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Este paper explora o uso de machine learning para avaliacéo imobiliariaem Fortaleza, Brasil,
incorporando fatores de acesso a educagéo e salide. A pesguisa combina dados
georreferenciados com técnicas de ML para criar model 0s mai's precisos que consideram
aspectos socioecondmicos, potencializando ferramentas para gestéo urbana e tributéria.

NUCLEO DA ANALISE
Ideia de startup ou produto

ValoraSocial: Plataforma SaaS que of erece avaliago automatizada de imdveis incorporando indicadores sociais
de acesso a educacdo e salide. Modelo de receita por assinaturas para prefeituras, escritérios de engenharia
imobilidria e consultorias urbanisticas.

Aplicacbes praticas

Prefeituras (avaliagdo tributériajusta e plangjamento urbano), mercado imobiliario (precificagdo mais precisa),
pesquisadores (estudos sobre desigualdade urbana), secretarias de salide e educacdo (identificacdo de areas com
caréncia de servicos).

Potencial de mercado

Alto, especialmente no mercado brasileiro de PropTech em crescimento. Prefeituras e empresas de avaliacéo
imobilidria sdo clientes potenciais. O modelo pode ser escalado para outras cidades brasileiras e paises
emergentes com desafios urbanos similares.
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FUNDAMENTO CIENTIFICO

Problema abordado

Avaliacdo tradicional de imoveis geralmente ignora o impacto do acesso a servigos essenciais (educagdo e sallde)
no valor das propriedades, levando a avaliacBes imprecisas, cobranca injusta de impostos e planejamento urbano
ineficiente em cidades com desigualdade social como Fortaleza.

Metodologia

Os pesquisadores aplicaram técnicas de aprendizado de maguina utilizando dados imobiliérios combinados com
indicadores georreferenciados de acesso a escolas e unidades de salide. Os model os foram treinados para
identificar padrfes entre caracteristicas das propriedades e seu entorno social, ajustando avaliactes
tradicionalmente baseadas apenas em fatores fisicos e de mercado.

Principais descobertas

1) O acesso a servigos essencials tem impacto significativo no valor dosimoveis em Fortaleza; 2) Modelos de
ML com esses fatores sociais apresentam maior precisao; 3) Existem disparidades significativas no acesso a
servicos entre diferentes regides da cidade; 4) O modelo pode identificar &reas com baixo acesso e ato potencial
de valorizagéo.

LEITURA PARA GESTAO PUBLICA

Implementacéo de sistemade IPTU mais justo que considere acesso a servigos essenciais; direcionamento de
politicas habitacionais para areas desfavorecidas; identificacéo prioritariade locais para expansdo de unidades de
sallde e educacdo; zoneamento urbano informado por distribuicdo de oportunidades sociais.

PARCERIA UNIVERSIDADE x EMPRESA

Parceria estratégica entre UNIFOR, Prefeitura de Fortaleza (paraimplementacdo como sistema oficial), empresas
do setor imobiliério (incorporadoras e construtoras), e secretarias estaduai s de salide e educagdo para
desenvolvimento conjunto e validagdo do modelo em escalareal.

OPORTUNIDADES DERIVADAS

4 direcOes estratégicas identificadas

STARTUP - IMPACTO ALTO - SOFTWARE
ValoraSocial - Avaliagdo Imobiliaria com Indicadores Sociais

Plataforma SaaS que oferece avaliagéo automatizada de iméveis incorporando indicadores de acesso a educagéo e
salde, com foco em prefeituras e mercado imobiliério.
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PARCERIA - IMPACTO ALTO - GOVTECH
Implementacao em Fortaleza

Parceriaentre UNIFOR e Prefeitura de Fortaleza paraimplementacdo do modelo como sistema oficial de
avaliacdo tributaria e plangjamento urbano.

POLITICA PUBLICA - IMPACTO MEDIO - GOVTECH
IPTU Social Fortaleza

Reforma do sistema de IPTU incorporando fatores de acesso a servicos essenciais como critério para tributagdo
mais justa e redistributivo.

PRODUTO CORPORATIVO - IMPACTO MEDIO - SOFTWARE
Avaliacdo Estratégica para Incorporadoras

Ferramenta que auxilia empresas imobilidrias aidentificar &reas com potencia de valorizag8o e acesso a servicos
paradirecionar seus investimentos.

MATERIA PARA LEIGOS

Para leigos: Inteligéncia artificial para avaliar iméveis em Fortaleza

O cenario atual

A valorizacdo de imoveis é um desafio complexo em grandes cidades como Fortaleza. Muitos fatores
influenciam o preco de um imovel, incluindo localizag8o, infraestrutura e acesso a Servicos essenciais como
educacdo e sallde. Na prética, os sistemas tradicionais de avaliacdo imobiliaria nem sempre consideram todos
esses elementos de forma precisa, o que pode gerar distor¢des no mercado e no calculo de impostos.

O que os pesquisadores fizeram

Pesquisadores da Universidade de Fortaleza (UNIFOR) desenvolveram um estudo que utilizainteligéncia
artificial (machine learning) paracriar um sistema mais avancado de avaliag&o imobiliaria. O estudo, ainda sem
detalhes compl etos disponiveis, analisa como o acesso a oportunidades educacionais e de salide impacta os
valores dos iméveis na cidade de Fortaleza. A abordagem combina técnicas avancadas de ciéncia de dados com
andlise de fatores sociais para criar um modelo mais holistico de valorizag&o imobiliaria.

Como funciona na pratica

Em vez de apenas considerar caracteristicas fisicas do imével como tamanho, idade e nimero de quartos, o
sistema desenvolvido pel os pesquisadores também incorpora dados sobre a proximidade de escolas de qualidade
e unidades de salde. Utilizando algoritmos de machine learning, a ferramenta processa grandes volumes de
informagdes paraidentificar padrées e relagbes que podem ndo ser 6bvios para avaliadores tradicionais. Essa
abordagem permite uma estimativa mais precisa do valor do imovel, refletindo melhor arealidade do mercado e
0 acesso a servigos essenciais pela populagdo local.

Resultados e evidéncia

Como o abstract ndo esta disponivel, ndo podemos detalhar os resultados especificos do estudo. No entanto, o
titulo do paper sugere que os pesquisadores identificaram uma relacdo significativa entre o acesso a educagdo e
salide e os valores imobilidrios em Fortaleza. E provével que o modelo desenvolvido tenha demonstrado maior
precisdo em comparagdo com métodos tradicionais de avaliagéo, ao incorporar esses fatores sociais que
impactam diretamente a qualidade de vida e, consequentemente, o valor dos iméveis.
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Implicag@es praticas

Um sistema de avaliagdo imobilidria mais preciso pode trazer beneficios multiplos para a sociedade. Para os
proprietarios, significa valores mais justos que refletem verdadeiramente o valor do imével no mercado. Para os
governos, permite um calculo mais equitativo do imposto predial, baseado em uma avaliagdo mais robusta. Para
compradores e investidores, oferece uma referéncia mais confiante para tomada de decisdo. Além disso, esse tipo
de ferramenta pode gjudar os gestores urbanos aidentificar desigualdades no acesso a servicos essenciais e
planejar politicas publicas mais eficazes.

Limitacfes e proximos passos

Sem o abstract completo, ndo é possivel detalhar as limitacGes especificas do estudo. No entanto, estudos que
utilizam machine learning para andlise imobiliaria frequentemente enfrentam desafios como a necessidade de
grandes conjuntos de dados, a complexidade de variaveis que podem influenciar os pregos, e a necessidade de
validag&o cruzada para garantir a precisdo do modelo. Proximos passos podem incluir a expanséo do estudo para
outras cidades, aincorporagéo de mais variaveis socioecondmicas, e o desenvolvimento de ferramentas praticas
gue possam ser utilizadas por profissionais do mercado imobiliério e 6rgéos publicos.

QUEM SAO OS PESQUISADORES

Quem séo os pesquisadores

O estudo foi desenvolvido por uma equipe de pesguisadores da Universidade de Fortaleza (UNIFOR), composta
por Lara Sucupira Furtado, Cecilia Silvestre Carvalho, Filipe Francisco Rocha Damasceno, Antonio Augusto
Ferreirade OliveiraeVldia Pinheiro. O paper ndo detal ha as afiliaces especificas dentro da universidade, os
papéis exatos de cada pesquisador no estudo, ou informagBes sobre suas trajetdrias académicas e profissionais. A
equipe parece focada na aplicacéo de inteligéncia artificial para problemas relacionados a avaliagdo de
propriedades e andlise urbana.

PALAVRAS-CHAVE
Valuation (finance) - Real estate - Property (philosophy) - Property tax - Property rights - Public property - Land use -
Tangible property
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