












Additive Explanations) method was employed, enabling the assessment of each variable’s 
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como “avaliação em massa” e podem ser aplicadas abordagens variadas









Guedes, Iachan e Sant’Anna (2022), ao investigarem a oferta de moradias 
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“avaliação em massa é o processo de valorar um grupo de propriedades em uma determinada 

data, utilizando dados comuns, métodos padronizados e testes estatísticos”.  
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e Śliwiński (2024) reconhecem a importância dos modelos econométricos, úteis para predição 
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nos quais são feitas novas separações, até atingir os “nós folhas”, quando se alcança um nível 









um conjunto de preditores “fracos” para criar um “forte”. A diferença conceitual entre eles e os 

, ou “tocos”, cujas predições são 
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previsão de valor de mercado para apartamentos no distrito de Yenişehir, na Turquia, com o 

Tarasov e Śliwiński (2024) elaboraram modelos com os algoritmos 



Conforme Çağdaş (2013), o valor de transações declarados por cidadãos para 

anúncios de vendas e, com isso, controlar o “fator de oferta” aceitável de 





renda Representa a renda média do chefe de família, em R$, ajustada a uma superfície de 
tendência construída por krigagem, tendo como base os dados de renda média por setor 
censitário, divulgados pelo IBGE, por ocasião do Censo de 2022 (IBGE, 2025).

distpv Distância, em metros, do centro do lote em que se localiza o imóvel ao polo de 
influência valorizante mais próximo.

distassp Distância, em metros, do centro do lote em que se localiza o imóvel ao assentamento 
precário mais próximo.

distsh Distância, em metros, do centro do lote em que se localiza o imóvel ao shopping center 
mais próximo.

distbm Distância, em metros, do centro do lote em que se localiza o imóvel à Avenida Beira-
Mar.

test Representa, em metros, o comprimento da testada principal do lote em que se situa o 
dado observado.

iamaxeq Representa o índice de aproveitamento máximo equivalente, segundo Lei de uso e 
ocupação do solo de Fortaleza (LC 236/2017).

dv Variável que representa a densidade de verticalização, calculada a partir da 
concentração de condomínios verticais com elevador, obtida por interpolação kernel 
com função quadrática de raio 200m.

dorm Variável discreta que representa a quantidade de dormitórios existentes no apartamento.

elev Variável dicotômica que indica a presença ou não de elevador.

pisc Variável dicotômica que indica a presença ou não de piscina.

pvtp Variável discreta que representa a quantidade de pavimentos tipos do edifício a que 
pertence o apartamento observado.



vg Variável discreta que representa a quantidade de vagas de garagens disponíveis à 
unidade do apartamento observado.

areapriv Área privativa do imóvel, em metros quadrados.

andar Variável discreta que representa o andar em que se localiza o apartamento observado. 
Para apartamentos em edifícios sem elevador, a ordem de contagem do andar foi 
invertida.

idade Variável contínua que representa, em anos, a diferença de tempo entre a época da coleta 
do dado e a finalização da construção do edifício. Imóvel em construção têm idade 
negativa.

a2025 Variável dicotômica que indica se o dado foi coletado no ano de 2025 ou não, caso em 
que o dado foi coletado em 2024.

of Variável dicotômica que indica se a origem do dado é oferta ou não, caso em que a 
origem é uma transação.

x Representa a longitude do centroide do lote, em coordenadas UTM.

y Representa a latitude do centroide do lote, em coordenadas UTM.

punit Preço unitário do imóvel, em R$/m², obtido pela relação entre o preço dividido pela 
área privativa do imóvel (areapriv).

–
Variável Média Desvio 

padrão 0% 25% 50% 75% 100%

renda 7.477,01 3.837,99 1.240,51 3.714,68 7.587,39 10.866,94 15.595,48
distpv 201,21 175,08 0,00 72,58 175,86 282,49 2.074,36
distassp 278,25 249,67 0,00 89,20 219,82 413,77 2.537,17
distsh 1.294,78 977,33 0,00 568,09 1.065,20 1.788,40 7.876,12
distbm 4.306,67 3.774,84 0,36 1.307,60 2.906,23 6.530,72 18.022,82
test 58,96 42,10 5,50 31,85 47,00 75,00 384,00
iamaxeq 2,38 0,57 0,47 2,00 2,50 3,00 3,00
dv 0,29 0,28 0,00 0,03 0,18 0,51 1,00
dorm 2,78 0,68 1,00 2,00 3,00 3,00 6,00
elev 0,76 0,42 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00
pisc 0,44 0,50 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00
pvtp 12,89 7,82 1,00 5,00 12,00 20,00 51,00
vg 1,86 1,05 0,00 1,00 2,00 2,00 15,00
areapriv 106,17 76,46 30,00 60,24 83,69 125,62 1.217,54
andar 6,86 5,68 0,00 3,00 5,00 10,00 44,00



idade 19,50 13,43 -5,10 9,05 18,52 29,70 63,36
a2025 0,33 0,47 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00
of 0,28 0,45 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00
x 554.272,39 3.439,50 541.637,87 552.088,71 555.154,38 556.652,52 562.125,38
y 9.584.770,05 3.586,81 9.570.298,69 9.583.117,06 9.586.070,13 9.587.383,10 9.590.580,34
punit 5.932,47 3.435,66 1.082,70 3.462,00 4.995,60 7.457,33 38.051,21
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mais unidades de área privativa são “consumidas”.

das métricas de desempenho se deu com o preço “cheio” dos imóveis, ou seja, após multiplicar 
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o efeito de uma variável não é aprendido de forma isolada: ele depende do “caminho” formado 
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