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Contextualizacao

E da natureza humana atribuir valor as coisas:




Contextualizacao

v’ Via de regra, o valor de um bem imdvel decorre:

v A COMPLEXA interagdo (n3o trivial) Utilidade
entre estes fatores (vetores) é (potencial de uso)
determinante para geracao de valor.

Escassez ou

Acesso a meios VALOR
de pagamento IMOVEL

ENGENHARIA DE Anseios e desejos
AVALIACOES

abundancia

do ser humano
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Contextualizacao

v Engenharia de Avalia¢des

v’ De acordo com Dantas (1998), para exercer a Engenharia de
Avaliacoes, além dos conhecimentos especificos na area de engenharia,
se fazem necessarios conhecimentos em outras areas, entre elas:
arquitetura_psicologia,filosofia, analise de investimentos, analise de
balancos, estatistica basica, estatistica inferencial, tecnologia da
amostragem, matematica aplicada, matematica financeira, micro e
macroeconomia, engenharia econdmica, economia urbana,

planejamento urbano, sociologia urbana, pesquisa social, econometria,
teoria das probabilidades, teoria das decisdes, pesquisa cientifica,
pesquisa operacional, algebra linear, direito imobilidrio, marketing, e
mercado de capitais.
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Contextualizacao

v’ Como determinar o valor de um bem (imdvel)?

A ABNT sintetizou o tema de Engenharia de Avaliacbes em uma norma unica (14653),
subdividida em sete partes:

* NBR 14653-1:2019 Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais

* NBR 14653-2:2011 — Avaliacao de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos

* NBR 14653-3:2019 — Avaliacao de Bens — Parte 3: Imoveis Rurais

* NBR 14653-4:2002 — Avaliacao de Bens — Parte 4: Empreendimentos

* NBR 14653-5:2005 — Avaliacao de maquinas, equipamentos, instalacoes e complexos
industriais

* NBR 14653-6:2008 — Recursos naturais

* NBR 14653-7:2009 — Patrimonios historicos

v A norma é [..] usada por representar o consenso sobre o estado da arte de
determinado assunto, obtido entre especialistas das partes interessadas.
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Contextualizacao N

Caso 01
Objetivo: estimativa do valor de mercado de um terreno situado em um distrito
industrial.

- Avaliador 01: RS 5.000.000,00
- Avaliador 02: RS 0,00
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RAdlZes das
polemicas

v’ 12 RAIZ: Metodologia

(@&

'

v NBR 14653-1, item 6.6 — Escolha da metodologia
A metodologia escolhida deve ser compativel com a
natureza do bem avaliando, o objetivo e a finalidade
da avaliagéo e os dados de mercado disponiveis [...].

v PERGUNTA: ao empregarmos enfoques
distintos podemos chegar em valores
completamente distintos? Em outras
palavras: um mesmo imovel pode assumir
diversos valores?

ESCOLA x[ ESCOLA J
UNIVALENTE PLURIVALENTE
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RAdlZes das
polemicas

v’ 12 RAIZ: Metodologia | Exemplo

Avaliacao de empreendimentos de base imobiliaria, por exemplo HOTEL:

o~ HOTEL | -~ - Avaliador 01: R$ 100.000.000,00
_ I comparativo e custo
mlsnlnlan s valor patrimonial

) ] - Avaliador 02: RS 220.000.000,00
HEr || [T % renda
B —— valor econémico

Raiz: metodologia | tipo de valor |
finalidade da avaliacao
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v’ 22 RAIZ: Procedimentos v' Comparacio:

- Tratamento dos dados: fatores ou cientifico

- Tratamento por fatores: saneamento Vvia
chauvenet ou +-30% ou +- 2DP;

-  Tratamento cientifico: moda/mediana/média;

ESTATISTICA

teste de significancia do intercepto;
transformacoOes de variaveis consideradas etc.
v’ Custo

- Custo direto: orcamentacao parameétrica, sintética
ou detalhada

- Depreciacao fisica: métodos consagrados ou
levantamento detalhado ou arbitrada

v' Renda
- Taxa de atratividade; horizonte projetivo;
cenarios; correlagcdes entre variaveis etc.

ENGENHARIA ENGENHARIA
DE CUSTOS ECONOMICA
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RAdlZes das
polemicas

v’ 22 RAIZ: Procedimentos | Exemplo

Caso: Com base na pesquisa de mercado abaixo estime o valor de um apartamento
com darea privativa de 100 m? e calcule o intervalo de confianca (com grau de

DADO | “REA '(Dr:'z\)'AT'VA PRECO TOTAL (R$ mil)
1 70 522
2 80 572 o
3 90 785 e e 1
4 110 764 L e ?
5 120 1265
6 130 1442
: , Residuos
v' Modelo ajustado pelo MMQ:

VI=-581,42 + 14,73*AP

VI=892,14




RAdlZes das
polemicas

v’ 22 RAIZ: Procedimentos | Exemplo

v , ] Script:
Histograma dos residuos: hapiro.test (modelo)
© W = 0.76696, p-value = 0.02904

E agora?

04

Density

0.2

s 8,200 sona8xa2 TR sz a8, xa8 sama8.018

0.0

-2.0 -1.5 -1.0 0.5 0.0 0.5 1.0

v’ Frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos
intervalos
de[-1;+1],[-1,64;+1,64]e[-1,96:+1,96]: 83%; 83%; 100%
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v’ 22 RAIZ: Procedimentos | Exemplo
Técnicas de reamostragem Bootstrap

[1] Efron, B. (1979). Bootstrap methods: another look at the jackknife. The Annals of Statistics 7: 1-25.

Bradley Efron
Vencedores do Prémio IPS: David Cox (2016), Bradley Efron (2018), Nan
Laird (2020); ver https://www.statprize.org.
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v O termo bootstrap
sugere a ideia de que é
possivel emergir de um
afogamento puxando
pelo cadarco do
proprio sapato, ou seja,
utilizando-se do
proprio esforco.
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RAdlZes das
polemicas

V ¢

v’ 22 RAIZ: Procedimentos | Exemplo

Amostras de
bootstrap tamanho n
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Método de Bootstrap

Bootstrap das Tendéncias geradas

pelo Modelo de regressao Inferéncia IC 99%
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Fonterhttps://hupdata.com/adocao-tockdown/
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RAdlZes das
polemicas

v’ 22 RAIZ: Procedimentos | Exemplo
Técnicas de reamostragem Bootstrap

NOSSA FERRAMENTA: O ambiente computacional R; ver
https://www.r-project.org.

1. Gere 1000 amostras de tamanho 06 (seis) — a partir do conjunto de dados
original;

2. Ajuste o modelo de regressao para cada amostra bootstrap e registre os
coeficientes estimados, bem como a estimativa (média) do valor do avaliando;
3.Use graficos, como histogramas, para visualizar a distribuicao dos coeficientes
estimados, bem como da estimativa (média) do valor do avaliando;

4. Calcule os intervalos de confianca para entender a variabilidade dos
coeficientes estimados e da estimativa (média) do valor do avaliando.




RAdlZes das
polemicas

v’ 22 RAIZ: Procedimentos | Exemplo

v BOOTSTRAP: Estimativa (média) do avaliando | Histograma e Interv.
Conﬁanc%

Density

0.000 0002 0.004 0.00

[ I I | I
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X = 875,03

Intervalo de confianca (80%):

[768,68; 955,92]
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RAdlZes das
polemicas

v’ 32 RAIZ: Erros de percepc¢io e julgamento

Contextualizacao

v Engenharia de Avaliacdes

v De acordo com Dantas (1998), para exercer a Engenharia de

Avaliacdes, além dos conhecimentos especificos na area de engenharia, Kahneman & TverSky mostraram o
se fazem necessarios conheEimentos em outras areas, entre elas: quanto a crencga de um processo
arquitetur@ilosoﬁa, andlise de investimentos, andlise de . . . .,
balancos, estatistica basica, estatistica inferencial, tecnologia da de perfelta raaonalldade e
amostragem, matematica aplicada, matematica financeira, micro e iIuséria e como, na rea“dade’ fo)
macroeconomia, engenharia econdmica, economia urbana, .~ ,
planejamento urbano, sociologia urbana, pesquisa social, econometria, tomador de decisdo esta eXpOStO
teoria das probabilidades, teoria das decisdes, pesquisa cientifica, a influéncias que podem minar a
pesquisa operacional, algebra linear, direito imobiliario, marketing, e . . .
mercado de capitais. capacidade de julgar e agir com
clareza.

“As vezes, o progresso cientifico
nos deixa mais confusos do que
estavamos antes” (Kahneman, D).
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v’ 32 RAIZ: Erros de percepc¢io e julgamento

LAUDO
DE

[ Tomador de ]
decisoes

DE

/ AVALIACAO

‘ LAUDO

Os erros de percepcao e de

julgamento, quando nao

identificados e  devidamente LAY ..
tratados, podem resultar em B s
tomadas de decisbes que se AVALIL_

desviam sistematicamente da

racionalidade e,
consequentemente, tornam-se
mal fundamentadas.

\ 00
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AVALIACAO

LAUDO
DE
AVALIACAO
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RAdlZes das
polemicas

v’ 32 RAIZ: Erros de percepcio e julgamento

Um pequeno teste! RAPIDO

I i DEVAGA R
DUAS FORMAS DE I",\Vk\.‘l\"

_/ .\ l‘ ot ‘K _,.:. '.1 j’v S; f -~ 1/ i
/ N\ N DO BANC( | o [ 1 DANIEL
| T B ) T ;

e KAHNEMAN
Fonte: KAHNEMAN, 2011. s

A forma é ambigua, mas vocé tira uma conclusao precipitada sobre sua identidade e nao
toma consciéncia da ambiguidade que foi resolvida.
E sobre Ann? Que BANCO vocé imaginou?

Eventos recentes e o contexto presente tém o maior peso em determinar uma
interpretacao.
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v’ 32 RAIZ: Erros de percepcio e julgamento

Heuristica da
disponibilidade

Viés 1: facilidade da lembranca (baseada em vividez e recenticidade)
Viés 2: recuperabilidade (baseada em estruturas da memodria,
estratégias de busca)

Heuristica da
representatividade

Viés 3: Insensibilidade aos indices basicos
Viés 4. Insensibilidade ao tamanho da amostra
Viés 5: Interpretacdes erradas de chance

Viés 6: Regressao a media

Viés 7: A falacia da conjuncéo

Heuristica da
confirmacéo

Viés 8: Armadilha da confirmacéao

Viés 9: Ancoragem

Viés 10: Vieses de eventos conjuntivos e disjuntivos

Viés 11: Excesso de confianca

Viés 12: Previsao retrospectiva e a maldicdo do conhecimento
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RAdlZes das
polemicas

v’ Caso 01: avaliacdo de gleba em zona limitrofe entre o perimetro urbano e zona
rural, para fins de leilao.

- Avaliador 01: RS 10.000.000,00
involutivo [loteamento urbano]

- Avaliador 02: RS 1.000.000,00
comparativo [propriedades rurais]
Raizes: Metodologia | Erros de
percepc¢ao e julgamento
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RadlZes das
polemicas \

o

v’ Caso 02: avaliacdo de dois terrenos (mesmo proprietario), sendo um terreno de
500,00 m? e o outro de 1.000,00 m?, para a finalidade de venda.

- Avaliador 01: RS 1.000.000,00
comparativo

(700 e 650 RS/m?)

- Avaliador 02: RS 1.500.000,00
comparativo

(1.000 RS/m?)

Raiz: Metodologia | Procedimentos
|Erros de percepc¢ao e julgamento

valor sinérgico (NBR 14653-1)
valor resultante da interacao de dois ou mais bens ou direitos, quando o valor
global for maior do que a soma dos valores individuais
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RAdlZes das
polemicas

v’ Caso 03: estimativa do valor de mercado [para a finalidade de garantia] de um terreno
(situado em distrito industrial) cujo poder publico dispde de amplo estoque para doacao
(incentivada e com baixissima restricao) e nenhuma oferta ou transacao entre terceiros
(de terrenos) foi registrada desde a implantacao do distrito (ha 20 anos):

- Avaliador 01: RS 5.000.000,00
(comparativo com terrenos do entorno)

- Avaliador 02: RS 0,00

(justificativa: inexisténcia de mercado +
finalidade)

Raizes: Metodologia | Erros de percepc¢ao e
julgamento
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