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RESUMO

No Nordeste, a Forca Aérea Brasileira (FAB), por meio do SERINFRA-NT, enfrenta
dificuldades para atualizar os valores de seus imoveis devido a dependéncia de métodos
manuais, escassez de pessoal e altos custos operacionais. Isso resulta em avaliagdes
desatualizadas e prejuizos a gestdo patrimonial. Diante desse cendrio, este ensaio explora o
potencial da Inteligéncia Artificial (IA), especialmente das Redes Neurais Artificiais (RNA),
para otimizar a avaliacdo imobiliaria da For¢a Aérea Brasileira (FAB), nas areas sob a
responsabilidade do SERINFRA-NT. O trabalho defende que a implantacdo de inteligéncia
artificial nos processos de avaliagdo de imoveis conduz a um aumento na eficiéncia, alinhando-
se com as diretrizes estratégicas da FAB. O primeiro argumento trata da redu¢do do tempo nas
avaliacdes, mostrando como as RNA automatizam tarefas demoradas e facilitam o
processamento rapido de grandes volumes de dados, essenciais para uma gestao agil. O segundo
argumento destaca a capacidade das RNA de se adaptar as variagdes do mercado, permitindo
que as avaliagdes reflitam a realidade economica de forma continua e precisa. Essas
capacidades garantem que as decisdes estratégicas sejam proativas e fundamentadas em dados
precisos, em vez de informagdes desatualizadas. Portanto, como continuidade deste ensaio,
recomenda-se a expansao dessa tecnologia para todos os Servicos Regionais de Infraestrutura
da Aerondutica, assegurando uma abordagem uniforme e eficaz na administra¢dao do patriménio
imobiliario nacional. Essa implantagdo ndo apenas moderniza e acelera os processos, mas
também introduz uma perspectiva inovadora na gestdo de bens, integrando precisdo e

flexibilidade ao processo de tomada de decisdes estratégicas dentro da FAB.

Palavras-chave: inteligéncia artificial; rede neural artificial; avaliagdo de imdveis e gestdo

patrimonial.



1 INTRODUCAO

A Forga Aérea Brasileira desempenha um papel estratégico na defesa nacional, ¢ a
gestao eficiente de seu amplo patrimdnio imobiliario € essencial para o cumprimento de suas
funcdes. No Nordeste, essa responsabilidade esta a cargo do Servico Regional de Infraestrutura
da Aeronautica de Natal (SERINFRA-NT), que administra 194 areas registradas ¢ 2.516
benfeitorias, somando uma area construida de 1.448.007,58 m? e um valor estimado em
R$ 36,17 bilhoes, conforme dados do Sistema de Gestao de Obras e Patrimonio da FAB (Brasil,
2025). A magnitude desse portfolio impoe desafios, sobretudo quanto a necessidade de
avaliagOes atualizadas e precisas dos imodveis, indispensaveis para a alocagdo de recursos e
decisdes estratégicas sobre alienagdes ou permutas patrimoniais.

Os métodos tradicionais de avalia¢ao, baseados em inspeg¢des fisicas e andlises manuais,
sdo limitados pela escassez de pessoal especializado e pelos elevados custos, resultando em
processos morosos € bancos de dados frequentemente desatualizados. Esse cendrio compromete
a eficiéncia da gestdo e pode gerar sérios prejuizos, especialmente em operacdes como permutas
de areas, nas quais avaliagdes defasadas subestimam o valor patrimonial, causando
compensagoes inadequadas para a FAB (Dias, 2023). Tal situacdo contraria as diretrizes do
Plano Estratégico da Forca Aérea Brasileira (PEMAER), que ressalta “a importancia de
incrementar a permuta de areas disponiveis em seu patrimOnio por obras ou servigos de
engenharia de interesse do COMAER” (Brasil, 2024). Assim, o uso de valores desatualizados
compromete a correta mensuragao dos imoveis na fase inicial do processo de permuta, podendo
levar a decisdes equivocadas e prejuizos financeiros.

Neste contexto, este ensaio defende que a implantacdo da inteligéncia artificial (IA), por
meio de redes neurais artificiais (RNA), proporcionard um aumento na eficiéncia do processo
de avaliacdo dos imodveis administrados pelo SERINFRA-NT. Tal tese tem como primeiro
argumento que as RNA reduzem o tempo necessario para realizar as avaliagdes, automatizando
tarefas que tradicionalmente demandam grande esfor¢o humano e recursos financeiros (Kok;
Koponen; Barbosa, 2017), o que permite uma gestdo mais agil e econdmica do patrimonio
imobiliario da FAB. O segundo argumento destaca que as RNA promovem avaliagdes mais
precisas e que se adaptam rapidamente as oscilagdes de mercado, mantendo os valores
alinhados a realidade e fortalecendo a confianga nas decisdes administrativas (Dias, 2023).

Desta forma, este ensaio se dirige aos gestores, em especial aqueles envolvidos na gestao
patrimonial e a alocagdo de recursos, buscando apresentar uma proposta para modernizar e

otimizar a avaliacdo do patrimonio imobiliario da FAB no Nordeste.



2 POTENCIAL DA INTELIGENCIA ARTIFICIAL NA AVALIACAO DE IMOVEIS

De acordo com a ABNT NBR 14653-1, Avaliacao de Imdveis ¢ definida da seguinte
forma:

“A avaliag@o de bens, seus frutos e direitos ¢ a analise técnica para identificar valores,
custos ou indicadores de viabilidade econdmica, para um determinado objetivo,
finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e condi¢des
limitantes” (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, 2019, p. 2).

A avaliagdo de imodveis ¢ uma tarefa que exige detalhamento estrutural, envolvendo
inspecao, pesquisa de mercado, elaboracao de modelos preditivos e a elaboragao do laudo final.
Esse processo torna-se ainda mais desafiador quando aplicado ao extenso patriménio da Forga
Aérea Brasileira. A estimativa adequada dos parametros populacionais para representar o
mercado imobiliario requer atengdo a variaveis que, de forma implicita, relacionam-se de
maneira ndo linear com o valor do imovel (Pelli; Zarate, 2003).

Os métodos tradicionais, por serem majoritariamente manuais, muitas vezes enfrentam
limitagdes em avaliagdes de grande escala, resultando em constantes desatualizagdes dos
valores patrimoniais. Isso acaba comprometendo tanto a precisdo das avaliagdes quanto a
efetividade da gestdo de ativos. Por outro lado, a IA oferece uma solucdo mais agil e precisa,
melhorando tanto a rapidez quanto a exatidao do processo (Kok; Koponen; Barbosa, 2017;
Silva; Santana; Rocha, 2023).

Especificamente, as RNA destacam-se por sua capacidade e generalizar a partir de dados
complexos. Durante o treinamento, ajustam os pesos sindpticos de cada conexdo de acordo com
a relevancia dos dados de entrada (Baptistella; Cunico; Steiner, 2007; Pelli, 2006). Apos esse
processo, as RNA podem estimar o valor de imdveis com precisao e rapidez (Kok; Koponen;

Barbosa, 2017).

2.1 REDUCAO DO TEMPO

A TA pode ser aplicada em vérias etapas do processo de avaliacao de imdveis, incluindo
inspecao, pesquisa de mercado e criagdo de modelos preditivos. Quando utilizada de forma
individual ou integrada, proporciona uma otimizagao e agilidade em todo o processo.

Um beneficio significativo ¢ a reduc¢ao na necessidade de inspeg¢des fisicas. Tecnologias
avangadas, como imagens de satélite de alta resolucdo, drones e dados de registros publicos,
possibilitam a captura e processamento automatico de informagdes essenciais (Dias, 2023).

Esses sistemas analisam imagens para identificar o estado de conservacdo de telhados,



benfeitorias e areas de preservagdo, tornando o processo menos dependente de recursos
humanos e diminuindo a necessidade de visitas presenciais, o que reduz o tempo investido por
equipes técnicas.

As RNA também se destacam pela capacidade de processar grandes volumes de dados
simultaneamente, acentuando ainda mais a eficiéncia temporal. Com altas taxas de
processamento e a habilidade de identificar padrdes ocultos aos métodos tradicionais, sdo
capazes de avaliar milhares de propriedades em tempo significativamente menor (Benedet,
2024), integrando desde historico de precos até caracteristicas arquitetonicas especificas,
automatizando a integracdo dessas informagdes na avaliagdo (Lecun; Bengio; Hinton, 2015;
Silva; Santana; Rocha, 2023).

A inteligéncia artificial facilita a anélise organizada de dados ndo estruturados presentes
em descrigdes textuais de antincios online, permitindo que detalhes como “vista para o mar” ou
“acabamentos de luxo” sejam rapidamente considerados na avaliacdo (Damin, 2024). Isso
contribui para um processamento mais rapido e abrangente das informagdes relevantes.

As RNA oferecem nao apenas modelos preditivos precisos € econdomicos, mas também
aceleram os processos de avaliagdo. Em cenarios complexos, onde relagdes ndo lineares e a
multicolinearidade entre varidveis sdo comuns, essas tecnologias permitem uma integracao e
analise de dados em tempo real, otimizando tanto o fluxo das informagdes quanto a redugdo
dos prazos operacionais (Antunes; Fontana, 2022; Pelli, 2006). Essa abordagem evidencia o
potencial da IA para superar as limitagdes dos métodos tradicionais de regressao,
proporcionando decisdes mais rapidas e eficientes, resultando em economia de tempo e
recursos.

Um aspecto fundamental € a velocidade no fornecimento dos resultados. De acordo com
Kok, Koponen e Barbosa (2017), modelos automatizados de avaliacdo imobiliaria baseados em
inteligénceia artificial conseguem entregar resultados em minutos, enquanto métodos
tradicionais frequentemente exigem dias ou até semanas para conclusdo. Essa automagado
representa uma expressiva redugcdo do tempo de processamento das avaliagcdes e torna o
processo muito mais agil e responsivo as demandas do mercado.

Por fim, dados empiricos de estudos recentes corroboram a otimizag¢do temporal
proporcionada pela IA, mesmo em dareas distintas da avaliacdo de imoveis. Por exemplo, o
estudo de Neves e Pavanello (2020) demonstrou uma redugao no tempo de processamento entre
54% e 94% ao aplicar redes neurais na otimizagao topologica de estruturas, enquanto o trabalho
de Silva, Santos e Silva (2020) destaca a economia de até 4 horas por gerente de categoria no

processo de precificacdo de produtos com o uso de IA. Esses resultados, embora ndo



diretamente relacionados a avaliacdo imobiliaria, evidenciam o potencial da automagao
inteligente para acelerar processos complexos e reduzir a dependéncia de interven¢do humana,
reforgando a viabilidade da aplicacao de IA na gestao patrimonial do SERINFRA-NT.

Ao transformar o modo de conduzir as avaliagdes com o uso de inteligéncia artificial, é
possivel ndo apenas obter economia significativa de tempo, mas também realocar recursos
humanos para etapas que realmente demandem intervenc¢do técnica. Tarefas repetitivas serdo
realizadas pela IA de maneira mais rapida ¢ com menor risco de erros, comuns ao trabalho
manual de grande escala. Isso resultard na otimizagao do tempo e na capacidade de realizar um

maior nimero de avaliagdes com o mesmo efetivo € no mesmo intervalo de tempo.

2.2 ADAPTABILIDADE E ADERENCIA AO MERCADO

O mercado imobilidrio ¢ altamente dinamico, sofrendo alteragdes frequentes devido a
mudangas econdmicas e financeiras do pais, novas implantagcdes imobilidrias e outros fatores
ambientais. Portanto, ndo basta apenas atualizar os valores das propriedades de forma pontual,
¢ essencial garantir que o valor patrimonial permaneca sempre alinhado as condic¢des atuais do
mercado. Nesse contexto, criar modelos preditivos adaptaveis e aderentes ao mercado ¢
fundamental para enfrentar esses desafios.

Para manter a relevancia e a aderéncia das avaliagdes imobiliarias diante das flutuacoes
constantes do mercado, a IA e as RNA permitem avangos significativos na gestdo patrimonial
do SERINFRA-NT, aprimorando modelos preditivos por meio do aprendizado continuo,
caracteristica essencial em mercados em constante evolugao.

Estudos internacionais reforgam essa perspectiva. Selim (2009), ao comparar métodos
de regressao tradicionais e redes neurais na previsdao de pregos na Turquia, verificou que as
RNA apresentam desempenho superior em precisdo, aderéncia e capacidade de adaptagdo as
rapidas mudangas do mercado. Segundo o autor, a atualizagdo dinamica desses modelos com
novos dados garante maior aderéncia as condigdes econdmicas, tornando-os especialmente
uteis em ambientes com oscilagdes de precos frequentes. Selim (2009) também destaca que as
RNA mantém elevada acuracia mesmo diante de mudancas rapidas, pois ajustam seus
parametros continuamente, superando métodos tradicionais ao refletir com mais precisao as
oscilagodes e tendéncias do setor.

Resultados semelhantes foram observados pela Terracap (Dias, 2023), ao demonstrar
que essas abordagens ndo apenas preveem valores com alta aderéncia ao mercado, mas também

fornecem compreensdes valiosas sobre a dindmica de mercado. As RNA aprimoram suas



previsdes em tempo real ao processarem dados atualizados, como as vendas recentes e
indicadores econdmicos. Kok, Koponen e Barbosa (2017) destacam que os modelos
automatizados de avaliacdo (MAV) proporcionam uma maior aderéncia ao mercado em
comparagao as abordagens tradicionais, demonstrando um menor erro médio em suas previsoes.

Os MAV oferecem avaliagdes imediatas dos valores das propriedades, trazendo
economia de tempo e recursos para investidores e credores. Tal capacidade permite reavaliagdes
aderentes e instantaneas dos ativos, eliminando a necessidade de revisdes anuais ou trimestrais
onerosas, cada vez mais exigidas por orgaos reguladores (Kok; Koponen; Barbosa, 2017). Em
tempos de volatilidade de mercado, essa agilidade ¢ especialmente valiosa, facilitando o
desenvolvimento de estratégias financeiras inovadoras e aprimorando processos de avaliacao,
possibilitando decisdes mais rapidas e bem fundamentadas pelo mercado (Kok; Koponen;
Barbosa, 2017), demonstrando assim a consideravel adaptabilidade do modelo.

Além disso, sistemas inteligentes auto adaptaveis apresentam a capacidade de aprender
e se ajustar continuamente as mudancas do mercado imobilidrio, conforme destacado por
Alexeev et al. (2019). Diferentemente dos métodos tradicionais, as RNA tém a capacidade de
ajustar seus parametros automaticamente com base nas interacdes com o ambiente, sem a
necessidade de atualizagdes frequentes. Isso permite que o sistema reflita o estado dindmico da
economia e as especificidades de cada regido. O monitoramento oportuno € com alta aderéncia
a distribui¢do de precos do solo urbano, bem como de suas mudancgas e dinamicas, ¢ crucial
para a compreensdo cientifica das tendéncias do mercado imobilidrio. Com base neste
conhecimento gerado, ¢ possivel propor medidas ou tomar decisdes sobre o equilibrio entre
oferta e demanda de terrenos, oferecendo uma ferramenta valiosa para os atores do mercado e
para a sociedade como um todo (Dalumpines et al., 2022).

O Estudo proposto por Alexeev et al. (2019) exemplifica esses avangos ao prever
cenarios dos mercados imobiliarios regionais, considerando varidveis econdmicas como a taxa
de cambio, precos internacionais de commodities e indices de producao, e politicas de crédito
estatais. A habilidade de integrar e analisar dados de fontes variadas, como registros de
transagoes, informagoes cadastrais e dados socioecondmicos, confere ao modelo flexibilidade
e robustez, adaptando-se as nuances regionais e identificando tendéncias emergentes com
eficiéncia. O modelo integrado desenvolvido permitiu conduzir pesquisas sobre o mercado
imobiliario residencial em Yekaterinburg, cidade russa, identificar padrdes e realizar previsoes,
como o inicio do efeito de saturacdo do mercado decorrente do aumento da construcao de
moradias. Informagdes importantes para subsidiar decisdes estratégicas e analisar

oportunidades nas condi¢des do mercado.



3 CONCLUSAO

O SERINFRA-NT enfrenta o desafio de manter os valores imobiliarios atualizados,
cruciais para refletir o mercado e evitar decisdes equivocadas que impactem negativamente as
negociacdes e a eficiéncia do uso do patrimdnio da Forca Aérea Brasileira.

Para enfrentar esses desafios, este ensaio defende que a implantacdo de inteligéncia
artificial, por meio de redes neurais, proporcionara um aumento da eficiéncia no processo de
avaliacdo dos imoveis administrados pelo SERINFRA-NT. O primeiro argumento aborda como
as RNA, no curto prazo, reduzem o tempo necessario no processo de atualizagdo dos valores
ao automatizar tarefas tradicionalmente demoradas e dependentes de recursos humanos, como
as inspecdes fisicas. Essas redes oferecem uma abordagem mais agil, processando grandes
volumes de dados e utilizando tecnologias avangadas para fornecer informagdes rapidamente e
mais aderentes ao mercado, facilitando uma gestao mais eficiente.

O segundo argumento destaca que as RNA oferecem uma solugdo duradoura. A
tecnologia sobressai por sua adaptabilidade e aderéncia ao mercado, essencial para prever
cenarios econdmicos regionais e ajustar rapidamente as avaliagdes conforme as condig¢des do
mercado. Essa capacidade assegura que o valor dos ativos permanecga fiel ao panorama
econOmico atual, permitindo a FAB tomar decisdes estratégicas baseadas em informacdes
precisas. Além disso, ao criar um processo mais adaptavel e aderente ao mercado, a tecnologia
reduz a necessidade de reavaliagdes periodicas, oferecendo uma visao de longo prazo para a
gestao dos ativos.

Portanto, conclui-se que a implantacdo de 1A moderniza o processo de avaliacdo e
introduz uma abordagem inovadora ao gerenciamento continuo do patrimonio no Nordeste.
Essa tecnologia ndo so assegura maior aderéncia ao mercado como também agiliza as decisdes
estratégicas, permitindo a incorporacdo eficiente de processos de permuta do patrimdnio por
obras ou servigos de engenharia de interesse do COMAER. Essa abordagem esta alinhada com
o Plano Estratégico Militar da Aeronautica, que enfatiza a importancia de incrementar a
permuta de areas disponiveis em seu patrimonio por tais obras ou servigos. Diante dos claros
beneficios, recomenda-se a expansdo desse método para todos os Servigos Regionais de
Infraestrutura da Aerondutica, assegurando uma gestdo uniforme e eficaz do patrimdnio
imobiliario da FAB, fortalecendo a capacidade da organizacao de responder a mudancas no

mercado em todo o territorio nacional.
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