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Resumo

O objetivo do presente artigo ¢ apresentar um estudo sobre a utilizagdo da visdo computacional baseada em 1A
(Inteligéncia Artificial) para avaliagdo equitativa de propriedades em areas urbanas. Esta revisdo sistematica da
literatura explora o campo emergente da aplicag@o da Inteligéncia Artificial, em especial da visdo computacional, para
aprimorar a equidade, a precisdo e a eficiéncia na avaliacdo de propriedades em ambientes urbanos. Baseando-se em
uma ampla gama de artigos académicos — incluindo discussdes sobre IA em cidades inteligentes, aplicagdes de visdo
computacional e metodologias de revisao sistematica —, este estudo sintetiza o conhecimento atual sobre o potencial
da visdo computacional orientada por IA para superar as limitacdes dos métodos convencionais e contribuir para um
desenvolvimento urbano mais equitativo.

Palavras-chave: Inteligéncia Artificial; Visdo Computacional; Avaliacdo de Imoveis; Areas Urbanas; Avaliagdo
Equitativa; Cidades Inteligentes.

Abstract

The objective of this article is to present a study on the use of computer vision based on Al (Artificial Intelligence) for
equitable property valuation in urban areas. This systematic literature review explores the emerging field of applying
Artificial Intelligence, particularly computer vision, to improve equity, accuracy, and efficiency in property valuation
in urban environments. Drawing on a wide range of academic papers—including discussions on Al in smart cities,
computer vision applications, and systematic review methodologies—this study summarizes the current knowledge on
the potential of Al-driven computer vision to overcome the limitations of conventional methods and contribute to
more equitable urban development.

Keywords: Artificial Intelligence; Computer Vision; Property Valuation; Urban Areas; Equitable Assessment; Smart
Cities.

Resumen

El objetivo de este articulo es presentar un estudio sobre el uso de vision artificial basada en IA (Inteligencia
Artificial) para la valoracion equitativa de propiedades en areas urbanas. Esta revision sistematica de la literatura
explora el campo emergente de la aplicacion de la Inteligencia Artificial, particularmente la vision por computadora,
para mejorar la equidad, la precision y la eficiencia en la valoracion de propiedades en entornos urbanos. Basandose
en una amplia gama de articulos académicos, incluidos debates sobre IA en ciudades inteligentes, aplicaciones de
vision artificial y metodologias de revision sistematica, este estudio sintetiza el conocimiento actual sobre el potencial
de la vision artificial impulsada por IA para superar las limitaciones de los métodos convencionales y contribuir a un
desarrollo urbano mas equitativo.

Palabras clave: Inteligencia Artificial, Vision por Computador; Valoracion de Propiedades; Areas Urbanas;
Evaluacion Equitativa; Ciudades Inteligentes.
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1. Introducio

Areas urbanas apresentam cenarios complexos para a avaliagdo imobilidria, onde diversas caracteristicas de
construgdo, desenvolvimento urbano dindmico e fatores socioeconémicos se entrelagam para determinar o valor dos imoveis.
Meétodos tradicionais de avaliacdo, frequentemente baseados em inspecdes manuais e analises comparativas de mercado por
avaliadores humanos, podem ser suscetiveis a vieses e inconsisténcias, levando a regulamentagdes tributarias potencialmente
injustas e contribuindo para as desigualdades sociais. Essas avaliagdes pouco frequentes podem ndo refletir com precisdo as
mudangas pontuais nas condi¢oes dos imdveis ou na dindmica do bairro.

O advento da IA (Inteligéncia Artificial), particularmente nos subcampos de aprendizado de maquina e visdo
computacional, oferece oportunidades transformadoras em diversos setores urbanos, incluindo transporte e, potencialmente,
avaliagdo imobilidria. A visdo computacional, permitindo que computadores "vejam" e interpretem imagens pode automatizar
a coleta e a analise de grandes quantidades de dados visuais relacionados a imoéveis. O objetivo do presente artigo ¢ apresentar
um estudo sobre a utilizagdo da visdo computacional baseada em IA para avaliacdo equitativa de propriedades em dareas
urbanas. Este estudo sintetizard as metodologias empregadas, os resultados relatados e os desafios e oportunidades

identificados neste campo emergente.

2. Metodologia

Realizou-se um estudo de natureza quantitativa em relacdo a quantidade de artigos selecionados e qualitativa quanto a
analise do discurso presente nos artigos (Pereira et al., 2018). Esta revisdo caracteriza-se como uma revisdo sistematica
integrativa da literatura (Crossetti, 2012), seguindo uma abordagem estruturada para identificar, avaliar e sintetizar pesquisas
relevantes sobre o uso de visdo computacional orientada por inteligéncia artificial (IA) para avaliagdo de imdveis em areas

urbanas.

Figura 1 - Diagrama dos artigos identificados, selecionados, incluidos e excluidos.

Artigos Identificados: Artigos Selecionados: Artigos Incluidos:
—
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Bases de Busca: ACM, Elsevier, Google Scholar e Springer

Fonte: Autores (2025).

O processo de revisdo iniciou com uma busca abrangente em bases de dados académicas como ACM, Elsevier,
Google Scholar e Springer, utilizando palavras-chave como "inteligéncia artificial”, "visdo computacional", "avaliagdo
imobilidria", "areas urbanas", "avaliacdo tributaria" e "cidades inteligentes", combinadas com operadores booleanos para
otimizar a recuperagdo de artigos relevantes. A estratégia de busca foi refinada considerando variacdes terminologicas e
conceitos relacionados para garantir abrangéncia, incluindo consultas como ("inteligéncia artificial" OR "aprendizado de
maquina") AND ("visdo computacional” OR "analise de imagens") AND ("avaliagdo imobiliaria") AND ("areas urbanas" OR
"cidades inteligentes"), focando em artigos revisados por pares.
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Os critérios de inclus@o adotados consideraram estudos que utilizam explicitamente 1A, particularmente aprendizado
de maquina e visdo computacional, para analisar caracteristicas de edificios; pesquisas sobre avaliacdo imobilidria com
métodos automatizados; trabalhos envolvendo dados georreferenciados de imdveis com novas tecnologias; estudos sobre
sensoriamento remoto combinado com IA; pesquisas sobre melhoria na precisdo e eficiéncia da gestdo de dados imobiliarios; e
literatura sobre impacto no planejamento urbano e equidade social. Por outro lado, foram excluidos estudos ndo focados em 1A
e visdo computacional para avaliagdo imobiliaria, literatura sobre métodos tradicionais, publica¢des ndo revisadas por pares,
estudos nao especificos para areas urbanas e artigos em idiomas nao abrangidos.

A analise dos resultados comegou pela triagem de titulos e resumos para remogao de estudos irrelevantes, seguida por
revisdo completa dos artigos restantes. Do total inicial de 35.369 artigos identificados, 38 foram selecionados para andlise mais
detalhada, resultando em 31 artigos incluidos ap6s a exclusdo de 7 que nao atendiam plenamente aos critérios. A selecao final
estd apresentada na Tabela 1, enquanto o processo de triagem esta ilustrado na Figura 1, demonstrando o rigor metodolégico

aplicado nesta revisdo sistematica integrativa da literatura.

Tabela 1 — Artigos incluidos para revisdo sistematica.

Ordem Autor (Ano) Titulo do Artigo

1 Ahn (2020) Artificial Intelligence in Government

) Al-Ansi (2024) EleV'fating E-Government: Unleashing the Power of Al and IoT for Enhanced Public
Services

3 Antwi (2024) Transforming Financial Reporting with Al: Enhancing Accuracy and Timeliness

4 Ardabili (2023) Understanding Policy and Technical Aspects of Al-Enabled Smart Video Surveillance

5 Bibri (2024) The synergistic interplay of Al and digital twin in sustainable smart cities

6 Chen (2023) Artificial Intelligence and Public Values

7 Gupta (2021) 6G-Enabled Edge Intelligence

8 Hamirul (2023) The Role of Al in Government Services

9 Himeur (2023) Edge Al for Internet of Energy

10 Liu (2024) Generalized Video Anomaly Event Detection

11 Lotlikar (2021) Examining the Role of Al on Modern Auditing Techniques

12 Margetts (2022) Rethinking Al for Good Governance

13 Messaoudi (2022) Review of Navigation Assistive Tools and Technologies

14 Nishant (2020) Artificial intelligence for sustainability

15 Ochoa-Ruiz (2020) Asphalt Damage Dataset and Detection System

16 Pan (2020) Roles of Al in construction engineering

17 Reades (2018) Understanding urban gentrification through ML

18 Rjab (2019) Artificial Intelligence in Smart Cities

19 Roberts (1996) CCTV SURVEILLANCE: THE LOCAL AUTHORITY’S ROLE

20 Sagayam (2021) Combination of Thermal and sSRGB imaging Techniques

21 Shah (2021) Crime forecasting: ML and CV approach

22 Spencer (2019) Advances in Computer Vision-Based Civil Infrastructure Inspection

23 Surianarayanan (2023) A Survey on Optimization Techniques for Edge Al

24 Valle-Cruz (2019) A Review of Al in Government and its Potential

25 Vanky (2023) Urban-semantic computer vision: framework

26 Vijeikis (2022) Efficient Violence Detection in Surveillance

27 Wang (2023) Towards Automated Urban Planning

28 Yigitcanlar (2022) Al in local governments

29 Yigitcanlar (2020) The Sustainability of Al: An Urbanistic Viewpoint

30 Yigitcanlar (2024) Unlocking AI Adoption in Local Governments

31 Yigitcanlar (2020) Contributions and Risks of Al in Smarter Cities

Fonte: Autores (2025).
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As principais tendéncias identificadas incluem: (1) aplicagdes de edge Al para processamento distribuido
(Surianarayanan et al., 2023; Himeur, 2023); (2) técnicas avancadas de visdo computacional para monitoramento urbano
(Spencer et al., 2019; Vijeikis et al., 2022); e (3) desafios de governanca e ética (Valle-Cruz, 2019; Margetts, 2022). Os
estudos selecionados abrangem desde pesquisas tedricas (Chen, 2023) até aplicacdes praticas como o sistema de detecgdo de
danos em infraestrutura (Ochoa-Ruiz et al., 2020).

Esta revisdo demonstra o potencial transformador da IA na avaliagdo imobiliaria urbana (Hamirul et al., 2023; Wang,
2023), destacando avangos tecnologicos ¢ desafios institucionais. A sintese integrada de 31 estudos relevantes oferece uma
visdo abrangente do estado da arte, fundamentando futuras pesquisas e aplicagdes praticas no dominio do planejamento urbano

inteligente.

3. Resultados e Discussao

O papel transformador da IA nos servigos governamentais, como evidenciado por sua capacidade de agilizar o
processamento de dados e refinar a andlise, melhora, em ultima instancia, a eficiéncia da prestagdo de servigos publicos
(Hamirul et al., 2023). Os governos locais comecaram a adotar tecnologias de IA para melhorar a eficiéncia administrativa e
operacional, sendo o processamento de linguagem natural a aplicagdo de IA mais comumente usada (Yigitcanlar et al., 2024).
No entanto, a implementagéo de sistemas de IA no setor publico requer uma abordagem abrangente que considere ndo apenas a
eficiéncia e a eficacia, mas também a privacidade, a seguranga ¢ a responsabiliza¢do (Chen et al., 2023).

O uso da IA em servigos urbanos, abrangendo gestdo de transportes, reparagdo de infraestruturas e governanga
ambiental, ressalta sua crescente importancia na gestdo urbana moderna (Yigitcanlar & Cugurullo, 2020). Ao integrar a [A a
avaliacdo imobilidria, os municipios podem criar um sistema tributario mais transparente e equitativo, mitigando os impactos
negativos da gentrificagdo e promovendo o desenvolvimento urbano sustentavel. Os governos estdo cada vez mais interessados
no potencial da TA, especialmente para seguranga, inteligéncia e defesa, e estdo comecgando a explorar seu uso em setores de
politicas publicas civis para abordar questdes de bem-estar ptiblico (Margetts, 2022).

No entanto, o uso de IA em cidades inteligentes também apresenta riscos potenciais, incluindo preocupagdes com a
privacidade de dados, consideragdes éticas e disparidades socioecondmicas no acesso (Al-Ansi et al., 2024). Apesar desses
desafios, a IA estd prestes a se tornar uma ferramenta indispensavel para os governos que buscam melhorar a eficiéncia,
aprimorar a prestacdo de servigos e enfrentar desafios complexos de politicas publicas (Yigitcanlar et al., 2022; Ahn & Chen,
2020; Yigitcanlar et al., 2020; Valle-Cruz et al., 2019).

A convergéncia da inteligéncia artificial e da visdo computacional apresenta oportunidades transformadoras para a
avaliagdo de propriedades urbanas, levando potencialmente a regulamenta¢des fiscais mais equitativas e transparentes que
podem mitigar a gentrificagdo (Bibri et al., 2024). As aplicagdes atuais de tecnologias de visdo computacional em ambientes
urbanos, embora cada vez mais comuns, muitas vezes reduzem experiéncias urbanas complexas a medidas simplistas e
mecanicistas, carecendo do contexto, profundidade e especificidade necessarios para o conhecimento seméntico matizado em
contextos urbanos (Vanky & Le, 2023). No entanto, os sistemas baseados em IA sdo geralmente menos dispendiosos do que
outras op¢des tecnologicas e, se implementados adequadamente, podem representar uma solugdo econdmica para agéncias ou
governos com orgamentos limitados (Ochoa-Ruiz et al., 2020). As técnicas de visdo computacional estdo sendo adaptadas e
desenvolvidas para a inspeg¢do e monitoramento de infraestrutura civil (Spencer et al., 2019). A visdo computacional pode
observar e analisar atividades humanas a distancia de forma ndo invasiva (Sagayam et al., 2021).

A aplicagdo da IA, especialmente da visdo computacional, a avaliacdo imobiliaria oferece um distanciamento dos
métodos tradicionais, que frequentemente dependem de avaliagdes humanas pouco frequentes e podem ser suscetiveis a vieses

ou inconsisténcias. Ao automatizar a coleta e a analise de dados imobilidrios, a visdo computacional pode fornecer avaliacdes
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mais frequentes, objetivas e abrangentes (Pan & Zhang, 2020). O uso da visdo computacional ¢ uma solugdo potencial para
muitos problemas enfrentados por cidades e municipios, incluindo a avaliacdo de imodveis. Essa tecnologia permite o
monitoramento continuo das condi¢des dos iméveis, o0 acompanhamento de mudangas nas estruturas dos edificios e a avaliagdo
dos padrdes de uso do solo (Nishant et al., 2020). Essa tecnologia facilita o processamento rapido de grandes quantidades de
dados geoespaciais e sociais, permitindo a identificagdo de padrdes e tendéncias que podem ser dificeis de detectar usando
métodos convencionais (Wang et al., 2023). Essa analise detalhada pode levar a avaliagdes de impostos sobre a propriedade
que reflitam com precisdo o valor do terreno e de quaisquer benfeitorias, alinhando os encargos tributarios mais de perto com
os valores reais dos imoveis. Além disso, a integracdo de algoritmos de aprendizado de maquina com visdo computacional
permite a modelagem preditiva, permitindo que os municipios antecipem mudancas nos valores dos imoveis e ajustem
proativamente as politicas tributarias. Essa abordagem proativa ¢ importante para gerenciar o desenvolvimento urbano e evitar
picos repentinos nos impostos sobre a propriedade, que podem deslocar moradores de longa data e acelerar a gentrificagdo
(Shah et al., 2021).

Entidades como universidades e institutos de pesquisa também estdo utilizando cada vez mais ferramentas de visdo
computacional e aprendizado de maquina para processar dados de alto volume, o que melhora a eficiéncia dos processos de
auditoria ao fornecer acesso a informagdes anteriormente indisponiveis (Lotlikar & Mohs, 2021). Os algoritmos de IA sdo
capazes de processar dados a velocidades que excedem em muito as capacidades humanas e podem melhorar continuamente
por meio da aprendizagem automadtica, adaptando-se as condi¢des em mudanga e refinando seu desempenho ao longo do
tempo (Antwi et al., 2024). No entanto, ¢ essencial reconhecer potenciais desvantagens dos sistemas de processamento de
imagens baseados em cameras. Por exemplo, o alto poder de processamento exigido por sistemas baseados em cameras pode
torna-los caros e desafiadores de implementar (Messaoudi et al., 2022). Nesse aspecto, a computagdo de ponta pode oferecer
uma solucdo que, ao processar dados de imagem ou video na borda da rede, reduz a quantidade de dados que precisam ser
transmitidos para um servidor central, diminuindo a laténcia e melhorando o desempenho em tempo real.

Regulamentagdes tributarias bem definidas, embasadas por avaliagdes imobiliarias precisas, desempenham um papel
crucial na mitigacdo da gentrificagdo. A gentrificacdo frequentemente resulta em aumento no valor dos imoéveis e,
consequentemente, em impostos prediais mais altos, o que pode afetar desproporcionalmente moradores de baixa renda e
proprietarios de pequenos negocios, potencialmente deslocando-os de suas comunidades (Reades et al., 2018). Sistemas de
avaliagdo imobiliaria baseados em IA podem ajudar a resolver esse problema, garantindo que os impostos sobre a propriedade
sejam baseados em avaliagdes objetivas dos custos de construgdo e dos valores dos terrenos, em vez de forgas especulativas do
mercado. A visdo computacional pode auxiliar na determinagdo dos custos de construgdo, analisando as caracteristicas da
edificagdo, como tamanho, materiais e condi¢des, e estimando o custo de substituigdo ou reforma.

Ao atualizar regularmente essas avaliagdes, os municipios podem evitar aumentos repentinos de impostos que podem
desencadear deslocamentos, promovendo estabilidade e acessibilidade nos bairros urbanos. O objetivo € criar ambientes
urbanos mais equitativos e sustentaveis, onde os moradores de longa data possam se beneficiar de melhorias em suas
comunidades sem serem obrigados a abandonar suas casas devido aos altos precos (Liu et al., 2024). Além disso, a visdo
computacional pode ser usada para monitorar mudangas no uso do solo, detectando empreendimentos ilegais ou nao
autorizados que podem impactar o valor dos imdveis e a receita tributaria.

A vigilancia por video inteligente habilitada por IA em dispositivos de ponta pode atender as preocupagdes do publico
em relagdo aos dados capturados, com métodos de IA dedicados em execu¢ao local para reduzir os requisitos de largura de
banda, transmitindo apenas dados relevantes (Ardabili et al., 2023). A integrag@o de IA de ponta em cameras, por exemplo, na
seguranca de aeroportos, permite a deteccdo imediata de ameagas sem a laténcia associada ao envio de dados para servidores

em nuvem (Surianarayanan et al., 2023), melhorando a seguranca dos dados ao processar informagdes localmente, reduzindo o
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risco de violacdes de dados e acesso ndo autorizado (Vijeikis et al., 2022; Gupta et al., 2021; Himeur et al., 2023). Ao
implementar salvaguardas de privacidade robustas e diretrizes éticas, os municipios podem garantir que os sistemas de
avaliacdo de propriedades baseados em IA sejam usados de forma responsavel e transparente, construindo confianga e

promovendo o apoio da comunidade para essas tecnologias (Ardabili et al., 2023; Roberts & Goullette, 1996).

4. Consideracoes Finais

Sistemas baseados em IA, especialmente aqueles que incorporam visdo computacional, oferecem uma abordagem
transformadora para a avaliagdo de imoveis em areas urbanas, promovendo regulamentacdes tributdrias mais equitativas e
eficientes. A adog@o da IA em cidades inteligentes demonstra o papel fundamental da tecnologia em diversas aplicacdes
urbanas (Rjab & Mellouli, 2019).

A integrag@o da IA na avaliacdo imobiliaria e na regulamentacdo tributaria mostrou-se promissora em diversas areas-
chave. No entanto, ¢ importante reconhecer as limitagdes deste estudo. Mais pesquisas sdo necessarias para validar essas
descobertas e explorar os impactos de longo prazo dos sistemas de avaliagdo imobiliaria baseados em IA no desenvolvimento
urbano e na equidade social.

Entre essas limitagdes estdo as consideragdes sobre o uso de processamento e rede, que podem inviabilizar esse tipo
de iniciativa, tornando-a cara ¢ de complexa operagdo. Nesse sentido, o uso de computacdo de borda (edge computing) torna a
implementag@o mais factivel, pois distribui o processamento ¢ elimina o consumo de recursos de rede para as tarefas de visdo
computacional (Messaoudi et al., 2022).

Outra consideracdo importante diz respeito a privacidade. Tais solugdes devem avaliar como proteger o direito a
intimidade e a seguranca da informagdo, em conformidade com a legislacdo vigente. Novamente, uma das formas de garantir
essa protecdo € por meio do uso de computagdo de borda, uma vez que o video nio deixa o dispositivo (Hamirul et al., 2023;
Yigitcanlar et al., 2024). Quando implementada de maneira adequada, responsavel e transparente, essa abordagem pode
inclusive ajudar a construir confianga e obter o apoio da comunidade (Ardabili et al., 2023; Roberts & Goullette, 1996).

E fundamental avaliar a aderéncia desses sistemas a realidade urbana, evitando reduzir experiéncias urbanas
complexas a medidas simplistas e mecanicistas que carecem do contexto, profundidade e especificidade necessarios para
compreender a complexidade semantica dos contextos urbanos (Vanky & Le, 2023). Abordar esses desafios e limitagdes sera
fundamental para concretizar todo o potencial da IA no planejamento urbano e garantir que essas tecnologias sejam utilizadas

de forma responsavel e equitativa (Rjab & Mellouli, 2019).
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