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A avaliacao de imdveis é uma tarefa crucial para diversos setores da economia, como o mercado
imobiliario, o setor bancario e o setor de seguros. No entanto, obter uma estimativa de valor
para um imovel ndo é uma tarefa trivial. Além de que, essa atividade desafiadora, pode afetar
negativamente os consumidores finais que necessitam de uma base para guiar sua compra ou venda
de imével. Para a administragao publica ndo é diferente.

A precisao na avaliagao de imoéveis é de suma importéncia para garantir a justiga na aplicagao
de tributos sobre bens imoéveis, desta maneira, estudos como [1] e [2] alertam, que, avaliagoes de
baixa qualidade, podem levar a uma distribuicao desigual da carga tributaria entre os contribuin-
tes, violando o principio da isonomia. Além disso, para [1], o método comparativo de avaliagao,
recomendado pela NBR 14653-2 [3], é frequentemente aplicado de maneira inadequada pelos mu-
nicipios, resultando em distorgoes adicionais de valores.

Uma das principais causas dessa dificuldade é a utilizagao de modelos de regressao linear, uma
técnica estatistica simples que se torna limitada em problemas com alta dimensionalidade [4]. Essa
modelagem, por pregos hedonicos, teorizada por [5], tem sido amplamente utilizada na avaliagao
de imoveis, sendo definida como um conjunto de pregos observados com as quantidades especificas
de caracteristicas associadas com cada bem. Seu objetivo é determinar o prego de um produto
a partir da anélise de suas caracteristicas individuais [5]. No caso de um imovel, por exemplo,
é possivel modelar uma fungao prego que possui como varidveis de entrada caracteristicas como
localizagao geografica, idade do prédio, indices de criminalidade do bairro, etc., além da conjuntura
econOmica do pais, a oferta e demanda por imoveis na regiao, entre outros.

Recentemente, técnicas de machine learning tém sido aplicadas na avaliagao de imoéveis, per-
mitindo a criagao de modelos mais precisos e eficientes do que os métodos tradicionais baseados
em regressao linear. Neste contexto, o modelo de Random Forest tem se destacado como uma das
técnicas mais promissoras para a precificagao imobiliaria [6].

Esta técnica de aprendizado de maquina consiste em um conjunto de arvores de decisao inde-
pendentes e diversificadas que sdo combinadas para produzir uma tnica previsao [7]. Utilizamos
esse modelo para avaliar o pre¢o de iméveis em um conjunto de dados com mais de 1,1 milhoes
de observagoes, considerando 30 variaveis, tais como quantidade de quartos, suites, area, posigao
geografica, estatisticas criminais e populacionais, acessibilidade, tempo de atividade do antncio,
entre outras.

A partir da utilizagao da linguagem Python e da biblioteca scikit-learn, obtivemos um modelo
com uma precisao média de 89% na previsao do prego dos imoveis. A partir deste modelo foram
geradas inferéncias para pontos na regiao estudada (Centro de Porto Alegre, RS).
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Figura 1: Variacao geografica do prego inferido, em milhares de reais.

Desta forma, a aplicacdo do modelo de Random Forest na avaliacdo de imdveis apresentou
resultados promissores, podendo ser, portanto, uma alternativa mais eficiente e precisa em com-
paracao com modelos tradicionais baseados em regressao linear, oferecendo uma solucao viavel e
confidvel para a avaliagao de imédveis.
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