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RESUMO: O mercado imobiliario se valoriza com modelos mais atuais de anélise para
acompanhar suas rapidas mudancas e complexidades. A crescente demanda por imdveis exige
ferramentas avancadas e precisas para garantir decisdes informadas e estratégias eficazes.
Assim, este trabalho visou explorar a intersecdo entre inteligéncia artificial (I1A) e mercado
imobiliario, examinando pesquisas e ferramentas recentes que utilizam IA para transformar o
setor. Uma revisao e apresentacdo de artigos foi feita desde os anos de 2018 até junho de 2023
revelando uma transformacé&o impulsionada por inovac6es em algoritmos inteligentes, big data
e aprendizado de méaquina, a fim de entender e contextualizar os cenarios. A andlise aborda
diferentes técnicas de 1A, como redes neurais, sistemas especialistas, l6gica fuzzy e aprendizado
de maquina, destacando suas aplicacfes e limitacGes na avaliacdo imobiliaria. Os resultados
mostram ainda que a IA oferece uma analise mais precisa e detalhada dos dados, permitindo
decisbes mais informadas e estratégicas no mercado imobiliario, comparada com os sistemas
atuais e suas dificuldades.

Palavras chaves: mercado imobiliario, inteligéncia artificial, big data, aprendizado de
maquina, algoritmos inteligentes.

ABSTRACT/ABSTRACT/RESUMO: The real estate market needs more current analysis
models to keep up with its rapid changes and complexities. The growing demand for real estate
requires advanced and accurate tools to ensure informed decisions and effective strategies.
Therefore, this work aimed to explore the intersection between artificial intelligence (Al) and
the real estate market, examining recent research and tools that use Al to transform the sector.
A review and presentation of articles was made from the years 2018 to June 2023 revealing a
transformation driven by innovations in intelligent algorithms, big data and machine learning,
to understand and contextualize the scenarios. The analysis addresses different Al techniques,
such as neural networks, expert systems, fuzzy logic and machine learning, highlighting their
applications and limitations in real estate valuation. The results also show that Al offers a more
accurate and detailed analysis of data, allowing for more informed and strategic decisions in
the real estate market, compared to current systems and their difficulties.

Keywords: real estate, artificial intelligence, big data, machine learning, intelligent algorithms.
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1. Introducéo

O mercado imobiliario constitui o setor da economia no qual se negociam os chamados bens
imoveis. Tecnicamente, no ambito juridico, um bem imovel é aquele que ndo pode ser
transportado de um lugar para outro sem que sua esséncia seja alterada. Essa definicdo é
suscetivel de interpretacdo, considerando que o setor engloba atividades de negociacéo,
condicBes dos bens, possiveis alteracdes no estado do imovel e sua categorizacdo, todos esses

aspectos gerando dados que compdem o conceito de bem imdvel.

Os bens imdveis sdo produtos de uma formagdo socioecondmica historicamente e
espacialmente determinada. Cada segmento do mercado imobiliario possui suas singularidades,
e cada cidade apresenta um amplo espectro de submercados especificos, além de politicas
préprias e influéncias dos paradigmas das respectivas regides, como situacdo da economia e
inflacdo (Lacerda, 2022). Assim, a categoria mercado imobiliario resulta de uma abstracéo,
referindo-se a uma diversidade de fendmenos, cada qual carregando uma imensa carga de

informacdes.

“Mercado é competitividade, com isso para vencer nos mercados globais e altamente
competitivos, as organizacdes bem-sucedidas compartilham uma forte énfase em inovagéo,
aprendizado e colaboragdo.” Chiavenato (2003, p. 570). Nesta busca incessante por novas
tecnologias, destaca-se a opinido de Andrew (2017), “A TA ¢ a nova eletricidade, e ha cerca de
100 anos, a eletricidade transformou todas as grandes industrias. E dificil pensar em uma grande

industria que ndo sera transformada pela inteligéncia artificial.”

Tendo a IA como uma das tecnologias com muito destaque atualmente, surge uma vontade de
ampliar essa relacdo com o setor imobiliario a fim de explorar as Ultimas pesquisas e
ferramentas desenvolvidas nos dltimos anos, que tém aproveitado o potencial da IA para
transformar o mercado imobiliario e demonstrar seus resultados e dificuldades enfrentadas, a
fim de dar um parametro das melhores praticas adotadas, oferecendo uma visao mais organizada

e abrangente.

Com isso realizou-se uma procura a fim de tracar a evolucdo desse tema desde os anos 2018
até junho de 2024, alem de identificar quais sdo 0s assuntos mais abordados. E, dentro desse
contexto, é revelado que esse cenario contemporaneo esta passando por uma transformacéo,
impulsionada por inovacfes baseadas em algoritmos inteligentes, analise de big data e

aprendizado de maquina. Com isso, a IA também melhora a personalizac¢do do atendimento ao
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cliente, fornecendo recomendagdes baseadas nas preferéncias e no histérico de comportamento
dos consumidores, 0 que aumenta a eficiéncia das transacOes e a satisfagdo do cliente. No
entanto, o uso desse sistema levanta preocupacdes éticas e de privacidade, como discriminacéo,

viés algoritmico e transparéncia nas decisdes automatizadas, exigindo praticas responsaveis.

A intersecdo entre a IA e o mercado imobiliario tém redefinido os paradigmas tradicionais de
transacOes imobiliérias, oferecendo informac@es valiosas para tomada de decisdo, otimizagéo
de processos e experiéncias personalizadas para os entes do mercado. Com isso ao examinar de
perto as tecnologias emergentes, algoritmos de ponta e suas estratégias, este estudo destaca néo
apenas as conquistas alcancadas pela 1A no mercado imobiliario, mas também os desafios e

limitacdes inerentes a sua implementacé&o.
2. Referencial teorico

O mercado imobiliario é altamente dinamico, influenciado por fatores como oferta e demanda,
taxas de juros, condi¢bes econdmicas, regulamentacbes governamentais e tendéncias
demograficas. Nos Ultimos anos, os softwares de avaliacdo de imdveis evoluiram, porém ainda
sdo métodos mais imprecisos, ao considerar a grande quantidade de informac6es que essa area
provem (Vincenza, 2014). Esses programas utilizam uma variedade de métodos, como modelos
heddnicos, comparagdo de vendas e analise de mercado, integrando dados geoespaciais e
informagdes de inspegOes digitais. Utilizar essas tecnologias e dados permite uma visdo
abrangente e estratégica do valor de uma propriedade.

Comecando com as regressoes lineares, atualmente o sistema mais usado para avaliacdo e da
gestdo de dados do mercado imobiliéario, encontrados em sistemas como o SisDEA e CastleR,
softwares avancados, utilizados em avaliacdo de imdveis. A regressdo multipla é uma técnica
estatistica utilizada para modelar a relacdo entre uma variavel dependente e duas ou mais
variaveis independentes. Diferente da regressdo linear simples, que envolve apenas uma
variavel preditora, a regressdo multipla permite a inclusdo de mdltiplos fatores que podem
influenciar a variavel de interesse, oferecendo uma visdo mais abrangente e precisa das relagdes
entre os dados. Nisso ela é utilizada para, principalmente, avaliar como caracteristicas de uma

propriedade (tamanho, localizagdo, niUmero de quartos) afetam seu valor de mercado.

A principal vantagem da regressdo multipla € a capacidade de incluir maltiplos fatores,
permitindo a consideracdo simultanea de vérias variaveis independentes e oferecendo uma

analise mais completa. Além disso, ela ajuda a isolar o efeito de cada variavel independente,
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controlando outras variaveis que possam confundir os resultados. No entanto, essa técnica
também apresenta algumas limitacdes. A presenca de alta correlacdo entre varidveis
independentes, conhecida como multicolinearidade, pode distorcer os coeficientes do modelo.
Além disso, com muitas variaveis independentes, a interpretacao dos resultados pode se tornar

mais dificil, tendo um erro médio de 10 a 15% (Julio Gallego,2004).

A inteligéncia artificial (I1A) € uma ferramenta que permite as pessoas repensarem a forma como
integrao informacdes, analisao se 0s dados e utilizam se de informacdes chaves resultantes para
melhorar a tomada de decisdes e ja esté transformando todas as esferas da vida (Darrell West;
John Allen, 2020). No entanto, ao entrar no mundo das IAs, por mais que ocorra essa facilitagéo
de processo e analise automatica de dados é importante ressaltar que vem acompanhada de uma
dificuldade inerente: a necessidade de uma quantidade substancial de dados para alimentar e

aprimorar os modelos.

Essa necessidade de dados é uma das principais barreiras enfrentadas no desenvolvimento e na
melhoria continua da IA. A qualidade e a quantidade dos dados disponiveis ttm um impacto
direto na eficicia e na precisdo dos modelos. Sem dados suficientes e representativos, 0s
algoritmos de IA podem ndo ser capazes de aprender padrdes relevantes ou tomar decisoes

precisas (Idan Benishu, 2023).

Entdo o termo Big Data entra em destaque, referindo-se a conjuntos de dados extremamente
volumosos e complexos, cujo tamanho ou tipo ultrapassam a capacidade de ferramentas
convencionais de processamento de dados. As ferramentas analiticas associadas ao Big Data,
como os sistemas de aprendizado de maquina, contam com a capacidade de processar esses
volumes massivos de dados e identificar padrfes, sendo assim possivel antecipar flutuacdes de
precos e demanda, além de modelos mais precisos, como dito no texto de Horst Treiblmaier

(2019) como u.a forma de aplicacao da geracdo big data.

Ao definir até onde vai o alcance da IA, € comparada ao ser humano, pela precisao e rapidez
em suas agdes, sem seus defeito e falhas. Podendo ser definida como: conjunto de acOes de
software que, se fossem realizadas por um ser humano seriam consideradas inteligentes, (Lima,
Pinheiro, Santos, 2014 Apud Oliveira, 2018). Com isso, tem-se como base que ela imita o
raciocinio humano, dando destaque, assim, as redes neurais artificiais que, inspiradas no
funcionamento do cérebro humano, sdo modelos de aprendizado de maquina que consistem em
camadas de neurdnios interconectados. Essas redes sdo capazes de aprender e realizar tarefas

complexas, como reconhecimento de padrfes e tomada de decisdes, uma ddvida muito comum
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é que, redes neurais sdo um tipo especifico de técnica de aprendizado de méaquina, mas
aprendizado de maquina é um campo mais amplo que inclui muitas outras técnicas além das

redes neurais. Portanto, embora estejam relacionados, eles ndo séo a mesma coisa.

As técnicas de aprendizado de maquina séo algoritmos e métodos, na interpretagdo de Mario
Bodenbender (2019), que permitem que os sistemas de computador aprendam a partir de dados
e melhorem seu desempenho ao longo do tempo sem serem explicitamente programados. Essas
técnicas podem ser divididas em trés categorias principais: aprendizado supervisionado, onde
o algoritmo é treinado com exemplos rotulados; aprendizado ndo supervisionado, onde o
algoritmo encontra padrfes nos dados sem a necessidade de rétulos; e aprendizado por reforco,
onde o algoritmo aprende a partir de feedback recebido do ambiente. As técnicas de
aprendizado de maquina sdo amplamente utilizadas em uma variedade de aplicac6es, incluindo

reconhecimento de padrdes, previsdo, classificagédo, entre outras.

Os métodos utilizados pelas inteligéncias, como ja visto antes séo logicas e raciocinios a fim de

encontrar padrdes e aprender com eles, na visao de Guang-bin et al. (2006).

O termo, logica fuzzy, é uma extensdo da logica booleana classica que permite lidar com
incerteza e imprecisdo. Em vez de atribuir valores binarios (verdadeiro ou falso) as proposicoes,
nisso ela permite que os valores variem entre 0 e 1, representando o grau de pertinéncia de uma
afirmacdo. Isso é especialmente Gtil em sistemas onde as fronteiras entre as categorias ndo séo
claramente definidas, permitindo uma modelagem mais flexivel e mais préxima do raciocinio

humano.

J4 os sistemas especialistas, sdo sistemas de IA que utilizam conhecimento especializado para
resolver problemas complexos em éareas especificas. Eles empregam regras de inferéncia e
bancos de dados de conhecimento para emular a tomada de decisdo humana. Esses sistemas séo
especialmente Uteis em dominios onde ha uma quantidade significativa de conhecimento

especializado disponivel, como medicina, direito ou engenharia.

E entdo vém o raciocinio baseado em casos que € uma abordagem de resolucéo de problemas
que se baseia em experiéncias passadas armazenadas como casos individuais. Esses casos
consistem em problemas especificos e solu¢Bes correspondentes. Quando um novo problema
surge, o sistema busca por casos semelhantes em seu banco de dados e adapta as solugdes
encontradas para a situacao atual. Essa abordagem é especialmente Util em situagdes em que 0s

problemas sdo complexos e mal estruturados.

Escola Politécnica | 5



S&0 assim caminhos empregados pelas IA’s a fim de desenvolver sistemas que possam realizar
tarefas que normalmente exigiriam a inteligéncia humana. Tendo seu destaque em:
reconhecimento de padrdes, tomadas de decisdes mais precisas, compreensdo da linguagem

natural, percepcéo visual, aprendizado e resolucao de problemas.
3. Materiais e Métodos

Os métodos empregados foram guiados por uma abordagem estruturada, dividida em varias
etapas. Na fase preliminar, ocorreu uma busca ativa por uma selecdo de artigos relevantes
utilizando bases de dados: Google Académico, Scopus, SCIELO. E aplicando critérios de
inclusdo e exclusdo para assegurar a qualidade dos estudos escolhidos. Foram escolhidos
estudos recentes, no periodo dos anos 2018 a 2023, com excecdo de quatro artigos mais antigos
gue se destacaram em seus contetdos. A fim de, abranger as ultimas tendéncias no campo,
explorando fontes especificas sobre as aplicacdes préaticas da tecnologia no setor imobiliario.
Os artigos publicados nos periddicos em ano posterior a 2024, mesmo que tenham sido

publicados online até este ano ndo entraram na pesquisa.

Os vinte e seis artigos considerados mais relevantes para o estudo foram classificados por ano,
autores, assuntos, localidades das pesquisas e metodologias empregadas. Todos os artigos séo
da lingua inglesa e foram lidos e classificados. Para a pesquisa, foram utilizados métodos como
busca por autor, palavras-chave e termos relacionados: Machine Learning, Artificial Neural
Networks, Big Data, real state (mercado imobiliario) e artificial intelligence. Artigos que néao

abordaram esses dois Ultimos ndo foram incluidos no estudo.

Os artigos foram categorizados por metodologia, acompanhados por uma analise das
metodologias empregadas juntamente com uma consideracdo cuidadosa de seus resultados e
desafios. Essa abordagem viabiliza uma compreensdo mais detalhada de artigos similares, além
de possibilitar a identificacdo de complementaridades, comparacdes e divergéncias entre eles.

Esta abordagem ndo apenas visa consolidar o entendimento das teorias e conceitos existentes,
mas também procura identificar lacunas na literatura que possam orientar a pesquisa de maneira
mais refinada destacando-se como elemento-chave na estruturacdo e sucesso da conducdo e

reproducéo efetiva das pesquisas.
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4. Resultados e Discussao

Ao lidar com uma ampla gama de artigos sobre um determinado tema, foi estabelecido uma
metodologia clara para organizar e compreender as diversas abordagens e perspectivas
apresentadas. Nesse contexto, optou-se por separar os artigos por técnicas especificas, para uma
melhor compreensdo, permitindo uma analise mais aprofundada e comparativa das semelhancas
e diferencas entre elas. Os artigos foram divididos nos temas logica fuzzy, raciocinios baseados
em casos (representado por CBR ou RBC), técnicas de aprendizado de maquina e redes neurais,

representado pela Figura 1, mostrando a quantidade de artigos por tema e suas tendéncias.

LOGICA FUZZY REDE NEURAL

. SISTEMAS ESPECIALISTAS

TECNICAS DE
APRENDIZADO
DE MAQUINA

CBR

Figura 1 — Distribuicdo dos artigos por temas.

Vale a pena mencionar que encontrar informac6es sobre dados imobiliarios no Brasil tem se
tornado uma tarefa cada vez mais complicada, principalmente devido as restricdes impostas
pela Lei Geral de Protecdo de Dados (LGPD). A LGPD, sancionada em 2018 e em vigor desde
2020, tem como objetivo proteger os dados pessoais dos cidaddos, incluindo aqueles
relacionados ao setor imobilidrio. No entanto, com a nova legislacéo, informacdes detalhadas
sobre propriedades, incluindo historico de pregos, caracteristicas dos imoveis e detalhes dos
proprietarios. passaram a ser consideradas dados sensiveis e, portanto, sujeitas a restricdes mais
rigorosas de acesso e uso. Embora a lei traga importantes beneficios em termos de privacidade
e segurancga, ela também impde desafios significativos para quem precisa acessar dados
imobiliarios.

Quando comparamos essa situacdo com outros paises, percebemos diferengas marcantes. Nos

Estados Unidos, por exemplo, a disponibilidade de dados imobiliarios € mais ampla, porém
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ainda pouca. O mercado norte-americano possui sistemas como o Multiple Listing Service
(MLYS), que oferece uma maior quantidade de informacgdes acessiveis a corretores, investidores
e até o publico em geral. Esses sistemas facilitam a transparéncia e eficiéncia do mercado
imobiliario, permitindo uma analise detalhada e precisa das tendéncias de mercado e precos dos
imoveis.

Um dos indicios dessa falta de informacdo também € a escassez de artigos, quesito de pesos e
assuntos abordados. Muitos artigos foram excluidos por falta de relevancia, ou por falta de
embasamentos focando somente na parte inteligéncia artificial. Dos cinquenta artigos lidos
apenas 26 foram considerados relevantes e cinco deles tiveram que ser mais velhos, conforme
a Figura 2 demonstra, com uma taxa de aproveitamento de 52%, sendo que cinco deles sdo mais
antigos, para motivo de comparacdo e contextualizacdo, apresentando uma taxa real de 42%

abrangendo todo o globo.

Artigos Uteis por Ano de Publicacdo
Total de Artigos Lidos: 50, Uteis: 26 (52.00%)

Quantidade de Artigos Uteis

2000 2005 2010 2015 2020
Ano de Publicacao

Figura 2 - Artigos Uteis por ano de Publicagdo

Légica Fuzzy

Foram encontrados dois artigos como demonstrados na Figura 1. Tanto o de Dr. N. B.
Chaphalkar (2013) quanto de Mario Bodenbender (2019) exploram o uso da Inteligéncia
Artificial (1A) na avaliag&o de propriedades imobiliarias, enfatizando a importancia da previsdo

precisa dos retornos e riscos associados. Ambos comegam abordando os métodos tradicionais
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de avaliacdo, como o método de comparagdo de vendas e 0 método de aluguel, destacando os
desafios enfrentados por esses métodos ao longo do tempo. Em seguida, apresentam varias
técnicas de IA incluindo Redes Neurais Artificiais (RNA) e principalmente a logica fuzzy, e

discutem exemplos de estudos comparativos de desempenho.

O uso de sistemas especialistas, algoritmos genéticos e outras abordagens, como arvores de
decisdo e modelagem de precos hedonicos, também sdo discutidos em ambos os documentos.
Destacam-se que o desempenho dos modelos de 1A dependem da selecdo de variaveis, do
tamanho do conjunto de dados e dos parametros do modelo, e concluem que ndo ha uma Unica
técnica de 1A que consistentemente supere os métodos tradicionais. Por fim, ressaltam a
necessidade de mais pesquisas para desenvolver modelos capazes de prever variacdes nos
precos imobiliarios, levando em consideracéo o impacto de recessfes. Essa analise sugere uma
forte correlagdo entre os dois documentos, pois abordam os mesmos temas e compartilham

conclusdes semelhantes sobre o uso da IA na avaliagdo imobiliaria.

Sistemas Especialistas

O texto de Peter Rossini (2000) por ser uma pesquisa mais antiga, aborda o uso de sistemas
especialistas e inteligéncia artificial, na previsdo do mercado imobiliario. Ele destaca a falta de
literatura sobre como a inteligéncia artificial pode ser aplicada na previsao imobiliaria, apesar
de sua ampla utilizacdo na avaliacdo em massa. O autor examina o uso atual de inteligéncia
artificial, especialmente redes neurais, na previsdo de negécios e considera aplicaces
adequadas no setor imobiliario. Além disso, o texto considera a questdo mais ampla dos
sistemas especialistas e como um sistema melhor pode levar a melhores resultados.

O autor também apresenta um exemplo de sistema de avaliacdo residencial que utiliza
inteligéncia artificial e discute possiveis aplicacdes de sistemas especialistas em outras areas da
pratica imobiliaria. O texto destaca a importancia dos sistemas especialistas como ferramenta
de aprendizado e treinamento, fornecendo orientacao especializada e assisténcia na resolucao
de problemas imobiliarios, fornecendo uma visdo abrangente e perspicaz sobre o uso de
sistemas especialistas e inteligéncia artificial no mercado imobiliario, destacando seu potencial

para melhorar a prética e os resultados no setor imobiliario.

Raciocinio Baseado em Casos (RBC)

O raciocinio baseado em casos aplica a analogia de problemas resolvidos anteriormente para
resolver novos problemas similares. No mercado imobiliario, o RBC é utilizado para

recomendar propriedades e avaliar imdveis com base em casos historicos. Esta abordagem é
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eficaz na personalizacdo de recomendacGes e na adaptacdo a mudancas nas preferéncias dos

clientes.

No documento de Woubishet Zewdu (2007), oferece uma visao abrangente de duas abordagens
de Inteligéncia Artificial (1A) - Raciocinio Baseado em Casos (RBC) e Redes Neurais (RNA) -
no contexto da avaliagdo imobiliaria. Ambos séo considerados mais eficazes do que a analise
de regressdo multipla tradicional (MRA). Enquanto o RBC reutiliza casos passados para
resolver novos problemas, as RNAs processam informagdes com base em modelos matematicos
ou computacionais. O texto detalha a implementacdo desses sistemas na avaliacdo imobiliaria,
com estudos de caso destacando sua eficacia, vantagens e desvantagens. Também explora a
integracdo de RBC com RNAs, mostrando como essa abordagem hibrida pode superar
limitacBes individuais. Embora ainda ndo exista um sistema hibrido desenvolvido
especificamente para a avaliacdo imobilidria, 0 documento destaca estudos de caso que
demonstram sua viabilidade e vantagens. Concluindo, destaca a crescente necessidade de
sistemas de avaliacdo imobiliaria mais eficientes e objetivos, impulsionados pela demanda do
mercado, e sugere o potencial promissor da abordagem hibrida de RBC e RNA para atender a

essa necessidade.

Técnicas de Aprendizado de Maquina

Ao analisar os textos, podemos identificar algumas correlacdes entre eles. Primeiramente, tanto
0 artigo de Yu Liu (2022) quanto o de Aurora Greta (2023) abordam o uso de inteligéncia
artificial (1A) e analise de dados na industria imobiliaria. Enquanto Yu Liu discute a aplicacdo
de IA e big data no desenvolvimento imobiliario, destacando a importancia da compreenséo da
demanda real do mercado e da consideracdo das necessidades dos consumidores, Aurora Greta
(2023) propde a integragéo de IA e computacdo de otimizagédo para viabilizar investimentos em
retrofit (uma técnica de revitalizacdo de sistemas antigos) de energia em ativos imobiliarios

complexos, enfatizando a automacao de processos e a flexibilidade para comparar cenarios.

Por outro lado, os artigos de Andrii Rosynskyi (2023) e Ivana Miljkovic (2023) abordam temas
relacionados a gestdo econdmica e tecnoldgica na industria imobiliaria. Enquanto o de Andrii
Rosynskyi (2023) discute a gestdo do potencial econdmico para empresas de desenvolvimento
imobiliario, propondo o uso de modelos multifatoriais dindmicos baseados em algoritmos de
inferéncia logica difusa para tomar decisdes informadas e maximizar a rentabilidade dos
projetos, lvana Miljkovic (2023) explora o uso de IA e Realidade Virtual (RV) na inddstria

imobiliaria, destacando os beneficios e desafios associados a essas tecnologias, como
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automacdo de tarefas, melhoria da experiéncia do cliente e anélise de dados para decisdes mais

informadas.

Por fim, o estudo de Jui-Sheng Chou (2022) se concentra na previsdo de precos de imdveis em
Taipei City, utilizando técnicas de aprendizado de maquina. Embora seu foco seja especifico
na previsao de precgos, essa abordagem complementa os outros artigos, pois a previsdo de pregos
é crucial para o desenvolvimento e investimento imobilidrio. Essas correlacbes destacam a
convergéncia de temas como IA, anélise de dados, tomada de decisdes e previsao de precos na
indUstria imobiliaria, evidenciando a importancia desses aspectos para o desenvolvimento e

gestdo eficaz nesse setor.

Redes Neurais Artificiais (RNA)

Os estudos conduzidos por Jun Kang (2020) e Bin Ge (2021) oferecem uma analise aprofundada
sobre a previsdo de precos de leildo imobiliario em diferentes regides e sob diferentes condi¢des
de mercado. Em seu estudo, Jun Kang concentra-se na cidade de Seul, examinando os dados de
2013 a 2017 para entender como os modelos de regressao, redes neurais artificiais (RNA) e
algoritmo genético se comparam na previsao de precos de leildo. Seu destaque recai sobre 0
algoritmo genético, que demonstrou uma segmentacao regional eficaz e uma precisdo preditiva
notavel, especialmente quando comparado ao preco de avaliacdo do leildo. Esta abordagem
mostrou-se particularmente eficaz em todas as cinco zonas de Seul e em 25 distritos individuais,
com médias de EPMA (Erro Percentual Médio Absoluto) e RQME (Raiz Quadratica Média do
Erro) de 8,31 e 0,0047, respectivamente.

Por outro lado, o estudo de Bin Ge (2021) se concentra na Malésia, especificamente em Gana,
explorando o desempenho das redes neurais artificiais (RNA) na previsao de precos de leildo
de apartamentos de 2016 a 2020. Aqui, as RNA’s se destacam por sua capacidade de oferecer
uma precisdo notavel em comparacdo com métodos tradicionais, particularmente em ambientes
de mercado volateis. A segmentacdo zonal, baseada no preco de avaliacdo do leildo, aprimorou
ainda mais a precisdo da previsdo. O estudo destaca o papel fundamental da inteligéncia
artificial, especialmente das redes neurais, em economias emergentes como Gana, onde as

condicBes do mercado podem ser mais imprevisiveis.

Além disso, o estudo de Steven Peterson & Albert Flanagan (2020) compara modelos de precos
hedonicos lineares com redes neurais em uma amostra significativa de 46.467 propriedades
residenciais. Os resultados indicam que as redes neurais produzem erros de precificacdo

menores e sdo mais precisas fora da amostra, especialmente em ambientes volateis de
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precificagdo. Esta concluséo ressalta a eficacia das redes neurais em modelar complexidades
ndo-lineares e gerenciar grandes conjuntos de varidveis, caracteristicas frequentes nos modelos

heddnicos.

Por outro lado, o estudo de Regina Fang-Ying (2021) destaca a inovacdo das redes neurais
espaciais na andlise imobiliaria. Essa abordagem integra dados geoespaciais e temporais para
modelar a influéncia de fatores espaciais na valorizacdo imobiliaria. O modelo proposto,
denominado Property Appraisal 4.0, incorpora técnicas avancadas de aprendizado profundo,
como a destilagdo de conhecimento e a inspecdo Optica automatizada profunda, para melhorar
a precisao da avaliacdo imobilidria. Esta abordagem inovadora promete trazer mudangas
significativas para a inddstria imobiliaria, ao mesmo tempo em que reduz custos e influéncias

subjetivas.

Tem-se o estudo que reforca a eficdcia das ANN na valoragdo imobiliéria, enfatizando sua
capacidade de selecionar caracteristicas importantes das propriedades e melhorar a precisao dos
modelos de avaliacdo. Chiarazzoa (2014) usa a utilizacdo de algoritmos genéticos para
aprimorar a selecdo de variaveis demonstra o potencial das ANN em lidar com conjuntos de

dados complexos e heterogéneos, resultando em avaliacbes mais precisas e confiaveis.

Jé& o texto de Jennifer Conway (2010), um artigo mais antigo, fala sobre uma especificacdo que
é a empresa Foxy Al, que utiliza tecnologias avancadas, como visdo computacional e
aprendizado profundo, para analisar imagens de propriedades e transformar isso em
informacdes de interesse do mercado. Suas solugdes abrangem desde a analise de caracteristicas
especificas das propriedades até a identificacdo de tendéncias de mercado, fornecendo

informacdes valiosas para investidores e provedores de servicos de analise.

Por fim, o estudo sobre a aplicacdo de Redes Neurais Artificiais (RNAs) de Hamzaoui e
Hernandez (2011) conta a previsdo do preco de venda de propriedades, e destacando a
capacidade desses modelos em lidar com variaveis complexas e a subjetividade dos metodos
tradicionais. Detalha-se 0 processo de treinamento da RNA, a selecdo da topologia da rede e a
validagdo do modelo, mostrando sua eficacia na previsdo de pregos de venda. Demonstrando

assim uma alternativa promissora para a avaliacdo imobiliaria baseada em modelos de RNA.

Com isso se tem os textos de Wilkowski (2006), Gallego (2004) e de dois textos de Taffese
(2007) como sdo textos menos recentes foram agrupados e apresentam ideias parecidas.
Utilizando comparativos das Redes Neurais Artificiais (RNAS) e modelos atuais na avaliacdo

imobilidria abordam a aplicagdo dessas técnicas como alternativas a regressao multipla
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tradicional. Todos destacam a capacidade das RNAs em lidar com a complexidade dos dados e
oferecer avaliagcGes mais precisas e confidveis em comparagdo com 0s metodos tradicionais. No
entanto, enquanto alguns textos apresentam resultados positivos em mercados com grande
volume de transacdes, outros identificam problemas durante a implementacdo das RNAs, como
inconsisténcias entre pacotes de software e longos tempos de execucdo. Além disso, alguns
estudos discutem a aplicagdo geral da Inteligéncia Artificial (1A) na avaliacdo imobiliaria,
enquanto outros exploram a integracdo de diferentes sistemas de 1A, como o Raciocinio
Baseado em Casos (RBC), para superar as limitacfes dos sistemas individuais. Em resumo, o0s
textos oferecem uma visao abrangente sobre o uso de RNAs na avaliagdo imobiliaria e ressaltam
a importancia de pesquisas adicionais para determinar a eficicia dessas técnicas em diferentes

contextos e cenarios
5. Conclusao

No mercado imobiliério, a inteligéncia artificial (IA) demonstra potencial para transformar
avaliacdes, previsOes e estratégias de desenvolvimento. Estudos recentes mostram que a 1A
proporciona analises mais precisas e detalhadas dos dados, permitindo decisbes mais
embasadas e seguras. Algoritmos avancados e aprendizado de maquina ajudam a prever
tendéncias de mercado, identificar oportunidades de investimento e otimizar avaliacdes de

propriedades.

A 1A tem uma grande capacidade para atender a demanda da grande quantidade de dados
gerados pelo setor. Tornando-se ideal dentro do contexto da dificuldade apresentadas por
métodos atuais, capacitando assim, os profissionais e empresas do setor a tomarem decisdes
mais embasadas e estratégicas. E a0 mesmo tempo alguns estudos ndo chegaram a conclusdes

certeiras, e indicam que necessitam de mais pesquisas sobre 0 assunto.

Embora a IA tenha a capacidade de lidar com grandes quantidades de dados, muitos desses
dados no mercado imobilidrio sdo ndo estruturados, como imagens, videos e descri¢fes de
propriedades. Pesquisas futuras podem se concentrar em técnicas mais avancadas de
processamento de linguagem natural e analise de imagem para extrair novos tipos de

informacdes desses dados.
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