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AvaliagGes e Pericias

1. Contextualizacao e motivacao

Teoria dos precos hedonicos [Lancaster & Rosen (1974)]:
O preco do bem pode ser decomposto nos precos de suas k caracteristicas, representadas
por meio de uma func¢ao do tipo:

/ . . /. A .
P(q) = P(qy, 43, -, Q1) | Locacionais, fisicas e econdémicas

p
# DESAFIO:

Obter uma fung¢ao que explique o comportamento (médio) dos precos?
N

_ Fungdo ~ Modelo

< B |8~
modelo

representacao|tecnica da|realidade |
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2. Referencial teorico

v’ Modelo: representacdo técnica simplificada (ou aproximada) do comportamento da

realidade do mercado imobilidrio (estudado), expressa a partir de uma funcao
matematica.

TRATAMENTO POR
FATORES

uso DERIVACAO
(FORMA DE APLICACAO) (ESTIMACAO)
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Referencial tedrico

v'"No que diz respeito ao uso (forma de aplicacao), pode-se promover a
homogeneizacdo da amostra a partir do processo aditivo, Equagao 01, ou pelo
processo multiplicativo, Equacao 2:

PH, = Pox [(Bi=iF~1) + 1], (1)

(PH,, = P,x T4 By, (2)

PH,: Preco homogeneizado pelo processo aditivo para cada dado i da amostra
PH,,: Preco homogeneizado pelo processo multiplicativo para cada dado i da
amostra

P;: Preco observado de cada dado i da amostra

E,: Fatores de homogeneizacao

n: numero de fatores utilizados
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Referencial tedrico

v'"Modelo: representacdo simplificada do comportamento da realidade do
mercado imobiliario (estudado), expressa a partir de uma equacao matematica.

v Diversos trabalhos fazem uso da distribuicao de probabilidade lognormal na
Engenharia de Avaliagbes (Dantas, 2012; Lima, 2006).

In(PU) = B + B, X, + -+ BrXy + &

« Na escala original, o modelo ajustado
com o logaritmo natural de PU é composto

de um produtoério de termos do tipo eBX

PU = ePo_gB1X1  oBrXi gt

[PHm =PEI l_ﬂl—lﬁls]
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Referencial teorico

v'"No que diz respeito a derivacao (estimacao) dos fatores de homogeneizacao
com o uso da inferéncia estatistica, observam-se na literatura:

(i) Uso de modelos de regressao linear simples, em que os fatores sao obtidos
de forma indireta, com base no modelo de regressao inferido entre a variavel
dependente e cada uma das variaveis independentes, isoladamente;

(i) Uso de modelos de regressao linear multipla, em que os fatores sao
obtidos de forma direta, a partir dos coeficientes das variaveis explicativas do
modelo.

vEm que pese ser observada a utilizagdo entre os avaliadores das duas
abordagens acima mencionadas, alertamos quanto aos seguintes aspectos:
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Referencial teorico

v'Quando a amostra é constituida por iméveis homogéneos, exceto por uma
variavel, o uso de modelos de regressao linear simples para calcular o fator de
homogeneizacao se justifica;

v'Do contrario, o emprego da regressdo linear multipla é sugerido,

especialmente em razao — além de outros aspectos -- do que preconiza o
“Paradoxo de Simpson”, que diz que o efeito de uma variavel explicativa em um
modelo estatistico pode ser completamente alterado apo6s a inclusao de uma
segunda variavel explicativa no modelo.
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Aplicacao

v'Para exemplificar a aplicacdo da derivacdo dos fatores de homogeneizacao
oriundos de um modelo de regressao multiplicativo (fatores multiplicativos,
portanto), em que foi utilizada uma amostra com 190 dados de apartamentos
situados na regido central de Floriandpolis-SC, Brasil, disponibilizados em Zilli

(2020).
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v'Com base no conjunto de dados caracterizado na Tabela 1, ajustou-se o modelo de
regressao abaixo:

In(PU) = —0,383.1n (%) —0,105.In (foo’”) + 8,762. BROCentro + 8,641. BROAgro + 8,638. BROTrindade +

0,215.PCM + 0,365.PCA + 0,19.(NG — 1) + 0,077.(ND — 3) + 0,086.CH + 0,067.PSN + 0,03.MOSM + 0,05. MOM

PU = (_ 6.385 99BROCentro © g 55BROAJTo © ¢ 43 33BROTrindade
g 0 .6.385, .5.659, .5.643, .

1,24PCM 1,44PCA 1,21NG=1 1,08NP=3,1,09CH 1,07PSN, 1,03MOSM 1,05MOMO
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00 .6.385, 993ROCentro_ 5.659, 55BR0Agro_ 5.643, 33BR0Trindade.
1,24°¢M 1,44P¢4,1,21V¢"1 1,08YP3.1,09¢1 . 1,077°V . 1,03MO°M 1, 05MOMO

v' O efeito da varidvel distdncia a beira-mar (DABM) pode ser calculado por um fator
distancia ao polo igual a Fp gy = (100/DABM)%105;

v'Caso o imdvel tenha padrdo construtivo médio, seu PU médio aumenta em 24% em
relacao ao imovel paradigma;

v'Caso o imédvel tenha padrdo construtivo alto, o aumento é de 44%;

v'Cada vaga de garagem adicional aumenta o PU médio em 21%;

v'A presenca de piscina aumenta o PU médio em 7%.
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v’ Conclusdo: a metodologia cientifica (tratamento cientifico) trouxe
consisténcia para a Engenharia de Avaliacoes.

v A consisténcia alcancada com o tratamento cientifico deu-se a custa de uma
perda de “clareza” da comunica¢ao. Acredita-se que, em parte, o tratamento

por fatores nao deixou de ser utilizado em razao da “clareza” obtida com este
tratamento.
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Obrigado!

> lutembergflorencio@yahoo.com.br

[G) @prof.lutembergflorencio




