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 Tudo isto parece ser muito complexo.
De fato, a Engenharia de Avaliações é complexa e por isso
requer profissionais especialistas.



Eng.º Domingos de Saboya

Quem avalia necessita ter fortemente desenvolvido o
sentido da pesquisa para levar a cabo tal serviço com
seriedade. Se for intolerante à prática da pesquisa não
poderá avaliar, ou pelo menos será melhor que não o faça.
(Extraído dos Classificados do JORNAL DO BRASIL, de
30.AGO.87)
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Modelo: representação simplificada da realidade.

Desenho



Método comparativo direto de dados de mercado

Modelo: representação simplificada do comportamento da realidade do mercado
imobiliário (analisado/estudado), expressa a partir de uma equação matemática.

PERGUNTA: Como seria esta “equação
matemática”?



Método comparativo direto de dados de mercado

 Teoria dos preços hedônicos [Lancaster & Rosen (1974)]:
O preço do bem pode ser decomposto nos preços de suas características,
representadas por ଵ ଶ ௞ , por meio de uma função do tipo:

ଵ ଶ ௞ Locacionais, físicas e econômicas

# DESAFIO:
(I) Quais variáveis devem ser consideradas?



 Pearson desenvolveu e formalizou o conceito de correlação como
conhecemos hoje.
IMPORTANTE: Pearson mede apenas correlação linear e não implica relação
de CAUSALIDADE entre as variáveis.

Karl Pearson



Fonte: https://casavogue.globo.com/



Método comparativo direto de dados de mercado

 Teoria dos preços hedônicos [Lancaster & Rosen (1974)]:
O preço do bem pode ser decomposto nos preços de suas características,
representadas por ଵ ଶ ௞ , por meio de uma função do tipo:

ଵ ଶ ௞ Locacionais, físicas e econômicas

# DESAFIO:
(I) Como obter esta equação (modelo)?

(BOM) 



Método comparativo direto de dados de mercado

MERCADO 
IMOBILIÁRIO

IMPERFEITO INCERTO

 Ou seja: o avaliador geralmente se depara com uma
amostra constituída por elementos pesquisados com
características heterogêneas entre si e em relação ao bem
avaliando.
CONCLUSÃO: O uso da média aritmética é INADEQUADO.



AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS – Método comparativo

Fonte: MSc. Augusto Oliveira (apresentação R)PERGUNTA: COMO obter a equação (modelo)?
Depende da ferramenta (técnica) estatística escolhida.



• Tratamento científico: tratamento de evidências empíricas pelo uso de
metodologia científica que leve à indução de modelo validado para o
comportamento do mercado.

 De acordo com a NBR 14653-2/3, no tratamento dos dados podem ser utilizados,
alternativamente e em função da qualidade e da quantidade de dados e
informações disponíveis:

 A preocupação da ABNT NBR 14653 2/3 não está apenas na obtenção do
modelo mas também em sua VALIDAÇÃO.

PERGUNTA: O que vem a ser um modelo validado?



1. O MODELO deve:

(i) apresentar adequação teórica e lógica com o segmento de mercado
analisado/estudado.

Modelo: representação simplificada do comportamento da realidade do mercado 
imobiliário (analisado/estudado), expressa a partir de uma equação matemática.



2. (ii) O MODELO deve atender aos pressupostos/premissas/requesitos exigidos pela
CLASSE DE MODELOS utilizada.

Fonte: PELLI NETO, A. (XXIII XOBREAP)



 O pressuposto da linearidade afirma que a relação entre a variável dependente
(resposta) e as variáveis independentes (explicativas) pode ser adequadamente
representada por uma combinação linear dos parâmetros do modelo de
regressão.

 O nome “regressão linear” não exige que a relação entre X e Y seja uma “reta”
nos dados originais, mas que seja uma função linear no(s) parâmetro(s) e que a
relação média entre elas pode ser bem modelada por uma reta (ou hiperplano, no
caso múltiplo).





Métodos para verificação do pressuposto da linearidade:

1. Análise gráfica (resíduos x valores ajustados x variáveis independentes):
ausência de padrões sistemáticos

2. Teste RESET – Ramsey (*): teste de hipótese
3. Análise gráfica dos resíduos parciais



 Resíduos parciais





PU ~ A+D

Ajuste do modelo
Regressão local



Ln(PU) ~ A+D

Ajuste do modelo
Regressão local



Ln(PU) ~ Ln(A)+D

Ajuste do modelo
Regressão local
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