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RESUMO

A determinacao técnica do valor de um bem imovel € de extrema importancia para a
tomada de decisdo em diversos segmentos da sociedade e em muitos O6rgaos
governamentais e privados. Cabe ao engenheiro de avaliacbes coletar, tratar e
analisar dados e estimar modelos que expliguem, de maneira satisfatéria, a
variabilidade observada nos precos, no mercado em que se estuda. Neste contexto,
a Engenharia de Avaliagbes pode ser considerada como uma ciéncia: a ciéncia do
valor, cujo alicerce esta no emprego de principios e metodologias racionais.
Contudo, o processo de geracdo da informacdo que d& sustentacdo ao trabalho
avaliatério é, sobretudo, uma tarefa humana, do engenheiro de avaliacbes, que
diante da complexidade do problema e da escassez de tempo e recursos pode fazer
julgamentos intuitivos — que normalmente sédo rapidos, automaticos, sem esforcos,
implicitos e emocionais — que se desviam sistematicamente da racionalidade. De
fato, avaliadores contam com diversas estratégias simplificadoras, ou regras
praticas, ao estimar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos. Essas
estratégias simplificadoras sdo denominadas heuristicas, as quais ignoram, segundo
Tversky & Kahneman (1974), as leis da probabilidade e da estatistica.
Fundamentado nas pesquisas mais recentes sobre decisdo comportamental, o
presente artigo tem como objetivo central identificar essas heuristicas — e 0s vieses
delas resultantes — as quais se defronta o engenheiro de avaliacbes nas diversas
fases de um trabalho avaliatério. Neste sentido, explicaremos como os avaliadores
se desviam de um processo decisorio racional e o que podem fazer para evitar os
erros sistematicos que afetam a decisdo, a fim de melhorar o julgamento e,
consequentemente, a qualidade e confiabilidade da avaliacéo realizada.

Palavras-chave: Processo decisoério, Decisdo comport  amental, Engenharia de
Avaliacoes, Heuristicas.



1. INTRODUCAO

As avaliagbes imobilidrias sdo fundamentais para o bom equilibrio social,
politico e juridico das relacdes humanas. Considerando-se que o imével, em geral, é
o bem de maior importancia adquirido pelo homem no decorrer da sua vida e, ainda,
a relevancia de sua avaliacdo para se aferir o poder econémico de seu detentor e
sua capacidade contributiva, € facil perceber a importancia da precisdo da avaliacdo
imobiliaria para o equilibrio das diversas relacdes travadas na sociedade.

O conceito de avaliagdao de bens, consoante Norma Brasileira Registrada
(NBR) 14653-1 (Avaliacdo de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais), da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), esta relacionado a analise técnica, realizada
por engenheiro de avaliacdes,® para identificar o valor de um bem, de seus custos,
frutos e direitos. Ainda de acordo com a NBR 14653-1, a Engenharia de Avaliacdes
compreende um conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados,
aplicados a avaliagcéo de bens.

Neste sentido, Gomide (2007) destaca que o legislador patrio € prudente e
sabio ao distinguir, conforme Lei Federal 5.194/1966, os engenheiros, arquitetos e
agrénomos como profissionais habilitados a exercer a Engenharia de Avalia¢des,
gue nao se confunde com a opiniao e empirismo.

No entanto, a realidade tem mostrado que a populacdo em geral desconhece
as especificidades do trabalho avaliatério, favorecendo o oportunismo de pessoas
despreparadas para desempenhar a nobre missao de avaliador imobiliario, muitas
vezes com resultados desastrosos. Sobre esta questdo, Barbosa Filho (1987)
pondera que:

Ha casos, todavia, em que se exige uma definigdo nitida do
valor de um bem em determinado momento e circunstancia.
Exemplificadamente, situacfes em que a compra-e-venda néo
€ 0 Unico ingrediente do negécio; isto é, a finalidade é
composta ou é outra, como sdo os casos das reavaliages de
ativo, alienacdes, coberturas para seguros ou garantias reais,
tomadas de decisdo colegiadas sobre investimentos ou
liquidacdes, ou entéo para esclarecer a justica em litigios. Pelo
menos nestes casos deve-se buscar um especialista, no caso
um Engenheiro de Avaliacdes.

O engenheiro de avaliacdes é, portanto, o profissional responséavel por valorar
tecnicamente os bens imdveis, objetivando auxiliar as tomadas de decisbes a
respeito de valores, custos e alternativas de investimentos.

Contudo, o processo avaliatério compreende um percurso complexo, que nao
pode estar subjulgado as ansiedades do avaliador, mas, ao contrario, devera estar

! Deve ser entendido por “engenheiro de avaliagdes” nao sO o proprio engenheiro como também o
arquiteto, o engenheiro agrbnomo ou outro profissional legalmente habilitado e especializado em
avaliacBes. O termo “avaliador” também sera utilizado como palavra sinbnima.

% Ha decisbes que sdo tomadas pelo engenheiro de avaliagdes — essencialmente no que tange ao
processo de geracao da informacdo que da suporte a realizacdo do trabalho avaliatério --, bem como
ha decisdes que cabem ao decisor (contratante ou interessado) — fundamentalmente no que diz
respeito a assuncdo de riscos. No contexto do presente artigo, o estudo recai sobre as decisfes
tomadas pelo avaliador.



apoiado em informacao de qualidade e analises criteriosas -- envolvendo elementos
de natureza técnica e cientifica.

No que tange a busca pelo aprimoramento técnico-cientifico dos trabalhos
avaliatérios no Brasil, Dantas (2012) destaca que foi na década de 1990 que a
Engenharia de Avaliacbes teve o seu maior desenvolvimento, sobretudo pela
consolidacdo da metodologia de pesquisa cientifica como ferramenta de trabalho
indispensavel para o avaliador.

A introdugdo da metodologia cientifica no trabalho avaliatério tem como
objetivo orientar o avaliador, desde a escolha das informacdes de interesse, a forma
de coleta-las, analisa-las e trata-las, na busca de modelos que expliquem, de
maneira satisfatoria, a variabilidade observada nos precos, no mercado em que se
estuda (DANTAS, 2012).

O método cientifico auxilia na compreensdo nao apenas dos resultados da
investigacdo do valor do imovel, mas do processo de investigagdo como um todo,
podendo ser resumido nas seguintes etapas: (i) Observacdo do fenémeno, (ii)
Planejamento da pesquisa, (iii) Processamento e edicdo das informacdes, (iv)
Processamento e analise dos dados, (v) Verificacdo do ajuste da técnica de analise
escolhida e (vi) Redacao do relatério de pesquisa.

Neste contexto, fica evidente que o processo de geracdo da informacédo --
para dar sustentagdo ao valor do bem ou decisbes sobre investimentos — é
sobretudo uma tarefa humana, do engenheiro de avaliacbes, que diante da
complexidade da avaliacdo e da escassez de tempo, faz julgamentos e toma
decisbes ao estabelecer critérios e métodos para investigar e diagnosticar
mercados, em particular o mercado imobilidrio, ndo obstante extrapolando os
mercados financeiros e de capitais. Aqui, 0 avaliador frequentemente assume que é
capaz de conter os instintos e as emocgodes, avaliando objetivamente as situacdes e
escolhendo, dentre varias alternativas, a que aparenta ser a melhor solucao.?

Contudo, estudos sobre tomada de decisdo conduzidos por Simon? e
Kahneman® mostraram o quanto a crenca de um processo de perfeita racionalidade®
é iluséria e como, na realidade, o tomador de decisdo esta exposto a influéncias que

® Sob esta perspectiva, 0o engenheiro de avaliacbes é um tomador de decisdo, envolvido por
informacdes tanto logicas quanto subjetivas, muitas vezes incertas, aleatérias e ndo presumiveis,
sem deixarmos de evidenciar o proprio acaso.

* Herbert Alexander Simon (1916 — 2001), economista e psic6logo norte americano, foi um dos mais
influentes cientistas sociais do século XX, cuja pesquisa variou entre os campos da psicologia
cognitiva, ciéncia da computacdo, administracdo publica, economia, administracdo, filosofia e
sociologia da ciéncia. Seus trabalhos sobre a decisdo e o comportamento humano tém até hoje
influéncia marcante e lhe renderam o Prémio Nobel de Economia em 1978 (vide MARCH & SIMON,
1958 e SIMON, 1957).

® Daniel Kahneman, nascido em Israel em 1934, é professor emérito de psicologia da Universidade de
Princeton e de relagBes publicas da Woodrow Wilson School of Public and International Affairs (em
Princeton). Recebeu o Prémio Nobel de Economia em 2002, apesar de ser psicllogo e nédo
economista, por sua obra pioneira com Amos Tversky (falecido) sobre os processos de tomada de
deciséo (vide TVERSKY & KAHNEMAN, 1974, e KAHNEMAN & TVERSKY, 1979).

® No contexto deste artigo, o termo racionalidade refere-se ao processo de tomada de decisdo que
esperamos que leve ao resultado ideal, dada uma avaliacdo precisa dos valores e preferéncias do
tomador de decisao.



podem minar a capacidade de julgar e agir com clareza. De um lado Simon (1957)
desvendou o falso conceito sobre o qual tomar decisdes é um processo sobre o qual
objetiva a solucdo 6tima, envolvendo a maximizacédo de resultados dentre todos os
possiveis. Por outro lado, Kahneman (2011), considerando ndo ser possivel a
racionalidade perfeita, demonstrou que decidir € um processo influenciado pelos
vieses emocionais e limitado por erros de percepcao.’

Tversky & Kahneman (1974) demonstraram que as pessoas sao incapazes de
analisar de modo completo situacées em que se devem tomar decisdes completas
quando as consequéncias futuras sao incertas. Sob tais circunstancias, elas
confiam, em vez disso, em estratégias simplificadoras, ou regras praticas,
denominadas de heuristicas. Ainda de acordo com os autores, as heuristicas servem
para enfrentar o ambiente complexo em torno das decisdes, assim como as regras
padrdo que orientam implicitamente o julgamento.

De acordo com Bazerman & Moore (2010), em geral, as heuristicas sdo Uteis,
mas a sua utilizacdo, as vezes, pode levar a equivocos graves, resultantes de erros
sistematicos (vieses cognitivos) especificos que influenciam o julgamento.

Kahneman (2011) afirma que as pessoas tém muita confianca em suas
intuicbes e usualmente tiram conclusdes precipitadas. Para exemplificar esta
assertiva, Kahneman (2011) usa o seguinte exemplo: o que os trés quadros exibidos
na Figura 1 (abaixo) tém em comum?

Figura 1: Intuicdo e precipitacao.

Fonte: KAHNEMAN, 2011.

A maior parte das pessoas tende a ler o arranjo no quadro da esquerda como
“A B C” e 0 da direita como “12 13 14", mas os elementos centrais em ambos s&o
idénticos. A mesma forma é lida como uma letra em um contexto de letras e um
namero em um contexto de nimeros. A forma € ambigua, mas o individuo tira uma
conclusao precipitada sobre sua identidade e ndo toma consicéncia da ambiguidade
gue foi resolvida. O aspecto mais importante do exemplo é que uma escolha definida
foi feita, mas o individuo néo sabia disso. Apenas uma interpretacao veio a mente,
mas em nenhum momento houve consciéncia da ambiguidade (KAHNEMAN, 2011).

Nota-se que as pesquisas sobre psicologia cognitiva, racionalidade limitada e
heuristicas, iniciadas em Simon (1957) e continuadas por Kahneman & Tversky
(1974) e Kahneman (2011), tiveram um impacto profundo em diversas areas do
conhecimento, incluindo economia, psicologia, medicina, direito, administracdo e
politica. Contudo, pouquissimos registros tém sido observados na area de
Engenharia de Avaliagdes, precipuamente na literatura cientifica nacional.®

" Processo pelo qual o individuo seleciona, organiza e interpreta uma informacéo.

® Por ocasido da revisdo bibliografica, ndo foram identificados livros ou artigos publicados em
periddicos nacionais que tratem do tema “decisdo comportamental aplicada a Engenharia de
AvaliacBes”, nem tampouco no que tange ao “engenheiro de avaliagbes como tomador de decisdo”.



A decisdo comportamental, no seu sentido classico, tem sido largamente
explorada na literatura e ha muito pouco a acrescentar aos bons textos existentes.
Todavia, como de costume, infimos sdo os textos que tratam das particularidades do
real estate, especificamente as avaliacdes de bens, cuja estrutura difere da industria
da producao seriada, para a qual se derivam quase todas as publicagcbes no campo
da chamada “Teoria Comportamental”.

Dantas (1998) ja alertava que o exercicio da Engenharia de Avaliacdes
requer, além dos conhecimentos especificos na area de engenharia, conhecimentos
em outras areas das ciéncias exatas e da natureza, bem como das ciéncias sociais,
entre elas a psicologia.

Para Ratcliff (1972), a esséncia da avaliacdo de bens esta no comportamento
humano. Graaskamp (1991) defende que a disciplina de real estate, incluindo a
valoracdo de bens, é uma ciéncia social aplicada.

Percebe-se, portanto, um tradeoff entre o carater cientifico do trabalho
avaliatério, em que pese a racionalidade do processo, e a propensdo do engenheiro
de avaliagcdes em ser influenciado por percepcgdes intuitivas e vieses cognitivos nas
suas decisbes. O presente artigo pde em xeque a ideia de que o0 processo de
tomada de decisdo do avaliador é essencialmente racional e questiona a
pressuposicdo dogmatica do mecanicismo cientifico usualmente defendido pela
doutrina classica.

Visando contribuir com o desenvolvimento da pesquisa sobre deciséo
comportamental na area da Engenharia de Avaliacdes e, ao mesmo tempo, suprir
algumas lacunas da literatura, o presente artigo apresenta e discute as heuristicas —
e 0s vieses delas resultantes — as quais se defronta o avaliador na realizacdo de
trabalhos avaliatorios que empregam o meétodo comparativo direto de dados de
mercado. Neste sentido, realizamos uma revisdao bibliografica, destacamos as
principais heuristicas e explicamos como os avaliadores se desviam de um processo
decisorio racional em situagfes individuais. Objetiva-se, desta forma, dar relevo ao
aspecto essencial da influéncia e consequéncia do bindmio heuristica/viés versus
processo decisorio racional, sobretudo, com o intuito de melhorar a qualidade da
deciséo e do trabalho avaliatorio. Adicionalmente, busca-se alertar o engenheiro de
avaliacbes quanto aos erros de percep¢do e de julgamento a que esta sujeito, 0s
quais, quando nao identificados e devidamente tratados, podem resultar em
decisdes viesadas e mal fundamentadas.

Embora seja dificil se livrar desses erros sistematicos, a conscientizacao da
existéncia desses erros e a sua compreensao podera deixar o engenheiro de
avaliacbes mais seguro em suas decisdes, resultando no “descongelamento” dos
atuais processos decisérios (BAZERMAN & MOORE, 2010).

O presente artigo esta dividido em quatro secbBes, sendo a primeira
introdutdria. Na Secéo 2, fazemos uma breve exposicao sobre o processo decisorio
racional, bem como apresentamos o conceito de heuristica e tipos de vieses no
julgamento. Na Secdo 3 analisamos as influéncias das heuristicas utilizadas pelo
engenheiro de avaliacbes e destacamos o0s vieses cognitivos relacionados ao
processo de tomada de decisdo no ambito da Engenharia de Avaliagbes.
Adicionalmente, como tentativa de melhorar a tomada de decisdo do avaliador e
evitar o efeito danoso dos vieses, sédo elencadas algumas sugestdes para aprimorar
o julgamento. Por fim, na Secéo 4, sdo apresentadas as conclusdes e consideracdes
do trabalho.



2. PROCESSO DECISORIO E ASPECTOS COGNITIVOS

2.1. Tomada de decisdo

Segundo Howard & Matheson (1983), tomar decisdo ¢é alocar
irreversivelmente recursos. Irreversivelmente porque, uma vez alocados 0s recursos,
reverter a decisdo sempre envolvera perdas. Um caminho de acdo se iniciou e 0
tempo é certamente irreversivel. No sentido de alocar recursos, entdo, decidir
seguramente significa efetuar escolhas sobre alternativas que combinem tais
recursos e caminhos de acao, a fim de atingir determinadas preferéncias e tendo em
vista expectativas de resultados associados a cada alternativa. As preferéncias
envolvem objetivos, necessidades, desejos, valores, interesses e toda gama de
utilitarismo objetivo ou subjetivo que esteja ligado ao individuo ou a grupos.

Simon (1979) define que:

As decisfes sdo algo mais que simples proposi¢des factuais.
Para ser mais preciso, elas sao descri¢cdes de um futuro estado
de coisas, podendo essa descricdo ser verdadeira ou falsa,
num sentido estritamente empirico. Por outro lado, elas
possuem, também, uma qualidade imperativa, pois selecionam
um estado de coisas futuro em detrimento de outro e orientam
0 comportamento rumo a alternativa escolhida. Em suma, elas
possuem ao mesmo tempo um conteddo ético e um conteddo
factual.

Para Ferreira (2008), decidir é:

Ato que se apoia nos passos antecedentes da percepcao e
avaliacdo das condicdes oferecidas, constitui a esséncia dos
atos humanos, ao reunir a capacidade de captar informacdes,
analisa-las e ponderar sobre elas, abrindo caminho, assim,
para a funcao especial do pensar, que, seguido pelo agir, pode
criar e transformar.

Portanto, a decisdo ndo € uma ac¢ao isolada; € o processo de escolhas dos
seres humanos baseado em premissas. A decisdo é a menor unidade de analise, é
composta por inUmeras premissas que passam a estar relacionadas com as
situacOes que a precedem e a sucedem ndo podendo ser separada do processo
decisorio (SIMON, 1965).

Em nossa vida pessoal, decidimos, por exemplo, qual roupa usar, qual filme
assistir, qual profissdo seguir, em qual bairro morar, qual automoével comprar. As
decisdes, como podemos observar, podem ser tanto simples e sem nenhuma
consequéncia grave, caso elas ndo sejam bem-sucedidas, como € o fato de optar
por um determinado filme, quanto complexas e de graves consequéncias, caso
sejam insatisfatérias, como € o caso da escolha de qual profissao seguir.

Simon (1986) pontua que o trabalho dos engenheiros, administradores,
cientistas, advogados, das organizacdes governamentais e privadas e,
naturalmente, de toda a sociedade, é um trabalho de tomada de decisdo e de
resolucao de problemas.

Segundo Robbins (2000), os decisores deveriam, supostamente, usar um
processo racional de tomada de decisdo, ou seja, fazer escolhas consistentes,
maximizando o valor dentro de limitagBes especificas, que deveria ter as seguintes
etapas: (i) definicdo do problema (framing), (ii) identificacdo dos critérios de decisao
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e seus respectivos pesos, (iii) geracdo das alternativas e classificacdo destas em
relacdo a cada critério e (iv) escolha da melhor alternativa. O autor alerta ainda que
para um melhor aproveitamento do modelo € necesséario que a situacdo tenha as
seguintes caracteristicas: clareza do problema (informagcfes completas), opcoes
conhecidas (critérios e alternativas), preferéncias claras (pesos dos critérios),
maxima compensagéo na alternativa escolhida.

Ao analisarmos os pressupostos definidos por Robbins (2000), concluimos
que, na pratica, existem limitagcdes como falta de tempo ou de recursos para a coleta
de informacdes completas, informacgdes inadequadas relativas a possiveis solucbes
do problema e incapacidade de recordar grandes quantidades de informagdes, que
impossibilitam o processamento da decisdo Otima por parte do decisor.

Uma vez que a capacidade humana para formular e resolver problemas
complexos € pequena demais para atender aos requisitos da racionalidade plena, os
decisores operam dentro dos limites da racionalidade limitada. Eles constroem
modelos simplificados que captam as caracteristicas essenciais dos problemas sem
considerar toda sua complexidade. Ainda segundo Robbins (2000), o modelo de
racionalidade pode servir de base para explicar como as decisfes realmente sao
tomadas.

Para Macedo et al. (2003), os decisores, uma vez identificado um problema,
comegam a procurar critérios e alternativas em uma lista que provavelmente esteja
longe de ser exaustiva, sendo, entdo, formada pelos critérios e alternativas mais
explicitas, mais faceis de se encontrar e que tendem a ser extremamente visiveis, ja
testadas e de aplicagcbes comprovadas. A analise destas alternativas, por sua vez,
também ndo serd abrangente e nem detalhada. Seguindo caminhos conhecidos e
bem trilhados, ele passara a analisar alternativas apenas até identificar uma que
seja “suficientemente boa”, ou seja, uma que alcance um nivel aceitavel de
desempenho. A primeira alternativa que atender ao critério de “suficientemente boa”
encerrara a procura e leva a uma acomodacao ao invés de uma melhor escolha.

Tendo em vista que os modelos utilizados sdo simplistas e limitados,
normalmente os decisores comegam por identificar alternativas 6bvias e com que
estdo familiarizados. Isso nos leva a um dos aspectos mais interessantes desta
abordagem “irracional”, que é o fato de que a ordem na qual sédo consideradas as
alternativas tem grande peso na determinacdo de qual delas sera selecionada. Isso
quer dizer que uma alternativa criativa provavelmente nédo sera escolhida, pois uma
solucdo aceitavel sera identificada antes que o decisor seja obrigado a procurar
solugdes distantes de sua realidade.

E fato inegavel que as pessoas utilizam uma capacidade de raciocinio
limitada, se comparada com a necessidade de decidirem-se questdes complexas de
maneira racional e estruturada. Além disso, o ser humano para solucionar sua
incapacidade de lidar com problemas complexos, utiliza-se de mecanismos para
simplifica-los, através do uso de heuristicas, que por vezes levam a comportamentos
decisorios enviesados.

Segundo Tversky & Kahneman (1974), as pessoas se guiam por regras
praticas ou modelos mentais ao tomar decisdes. Sdo os atalhos para avaliar,



calcular, pensar sobre o assunto em questdo. Essas estratégias, que buscam
simplificar o processo de tomada de decisdes, sdo chamadas de heuristicas.’

As heuristicas nada mais sdo que abordagens intuitivas da mente humana
(STONER & FREEMAN, 1992), as quais ignoram, segundo Tversky & Kahneman
(1974), as leis da probabilidade e da estatistica.

As heuristicas fazem parte de nosso cotidiano, sédo elementos essenciais para
o auxilio em um processo decisorio eficaz. A heuristica esta ligada ao processo que
empregamos para aprender, para adquirir um conhecimento, que chamamos de
processo cognitivo. Por um lado, a heuristica, com seus elementos simplificadores,
pode facilitar 0 agente de decisdo, mas, por outro, pode gerar erros sistematicos por
causa dos vieses cognitivos derivados desse modelo simplificador.

De acordo com Kahneman e Riepe (1998), os vieses de julgamento,
conhecidos também como ilusGes cognitivas, sdo erros do raciocinio intuitivo, que
ndo sado facilmente eliminados, e levardo o individuo a uma tomada de decisdo
malsucedida.

Os vieses cognitivos advém da maneira como vemos um problema até como
resolvemos. Segundo Rodrigues & Russo (2011), o viés é caracterizado por uma
visdo parcial do problema, um desvio mental, até um preconceito, que gera
discrepancia entre o julgamento que esta sendo feito e a realidade a ser julgada.

Em suma, o uso de heuristicas e vieses € inerente aos seres humanos, pois
simplificam o processo de tomada de decisdes no dia a dia pessoal e profissional.
Todavia, a consciéncia e minimizacdo dos possiveis efeitos negativos desses
atalhos mentais sdo trunfos poderosos para os tomadores de decisdo que buscam
um processo decisério com maior qualidade e potencial de éxito.

2.2. Heuristicas e vieses de julgamento

Segundo Bazerman (2004), podemos classificar o processo de julgamento e
tomada de decisdo em dois tipos:

« Julgamento probabilistico: julgamento quanto a chances deste ou daquele
evento ocorrer;

* Julgamento de valor: julgamento através do qual indicamos nossas
preferéncias, posi¢cdo quanto a risco e valores em geral.

Com relacdo ao julgamento probabilistico, Tversky & Kahneman (1974)
explicam que existem trés grupos basicos de regras praticas ou heuristicas de
julgamento utilizadas por decisores, com o intuito de propiciar uma maneira simples
de lidar com um mundo complexo. Esses trés grupos genéricos de heuristicas sao:
da disponibilidade; da representatividade; e da ancoragem e ajustamento.

Apesar das heuristicas permitirem a simplificacdo dos problemas de deciséo,
de eliminarem tempo e esforco, algumas vezes, imprescindiveis para determinadas
tomadas de decisdo, elas podem provocar vieses cognitivos (TVERSKY &
KAHNEMAN, 1974). A seguir, serdo apresentadas as heuristicas apontadas pelo
referidos autores e os vieses de julgamento decorrentes delas.

® Heuristica é a arte de inventar, de fazer descobertas; ciéncia que tem por objeto a descoberta dos
fatos (Dicionario Houaiss eletrénico). A palavra heuristica vem do grego heurisko, que significa aquilo
“que serve para a descoberta; arte de fazer descoberta”.



2.2.1. Heuristica da disponibilidade

Tversky & Kahneman (1974) esclarecem que quando as pessoas avaliam a
frequéncia, a probabilidade ou as causas provaveis de um evento pelo grau com que
exemplos ou ocorréncias desse evento estiverem imediatamente disponiveis na
memoria, elas estdo se utilizando da heuristica da disponibilidade. Um evento que
evoca emocdes, sendo vivido, facilmente imaginado e especifico, estara mais
disponivel na memodria do que um evento que seja por natureza ndo emocional,
neutro, dificil de imaginar ou vago. Com isso, a heuristica da disponibilidade pode
constituir uma estratégia no processo de tomada de decisdo muito atil, tendo em
vista que circunstancias de eventos de maior frequéncia sdo em geral reveladas
facilmente, em nossas mentes, do que as daqueles de menor frequéncia. Entretanto,
a heuristica da disponibilidade nédo € infalivel, pois em diversas situacdes fatores que
deveriam ser irrelevantes ou pouco importantes na avaliacdo de probabilidade
podem influenciar indevidamente a proeminéncia perceptual imediata do evento, a
vividez com que se revela ou a facilidade com que € imaginado.

Segundo Bazerman (2004), os vieses que emanam da utilizacdo em demasia
da heuristica da disponibilidade, definidos na Tabela 1, sdo: (1) facilidade de
lembranca, (2) recuperabilidade e (3) associacdes pressupostas.

Tabela 1: Vieses que emanam da heuristica da dispon ibilidade

VIES COMENTARIO
1. Facilidade de lembranca A facilidade com que a memoaria recupera certas
informagdes, com base na recentidade e vividez
(presenca na midia, por exemplo), nao significa,
necessariamente, que elas sejam mais
numerosas do que as de igual frequéncia cujos
exemplos séo lembrados com menor facilidade.

2. Recuperabilidade As estruturas de memoria de cada individuo
afetam as suas formas de busca de informacgdes.

3. AssociagOes pressupostas As probabilidades de dois eventos ocorrerem
concomitantemente, com base no nimero de
associagbes semelhantes que o decisor pode
recordar facilmente, s&do, com frequéncia,
superestimadas, seja pela experiéncia ou por
influéncia social.

Fonte: BAZERMAN (2004)

Bazerman (2004) alerta que a heuristica da disponibilidade pode levar
gestores a realizarem avaliacbes de desempenho de seus subordinados
equivocadas, jA que exemplos vividos do comportamento de um empregado
(positivos ou negativos) poderdo ser mais facilmente recuperados pela memoria e
parecerdo mais numerosos do que eventos comuns e, portanto, receberdo pesos
maiores. A recentidade dos eventos também pode comprometer a avaliacdo, ja que
as pessoas passam a dar mais peso ao desempenho apresentado nos trés meses
anteriores & avaliacdo do que ao apresentado durante 0s noves meses anteriores ao
periodo da avaliacdo, no caso de uma avaliagcdo anual, por exemplo.

Bazeman (2004) destaca ainda que “a localizacao de lojas de varejo é
influenciada pelo modo como clientes pesquisam suas mentes ao procurar uma
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determinada mercadoria”. E possivel constatar essa afirmagdo ao se observar a
localizag&o da maioria dos postos de gasolina, sempre em cruzamentos; da maioria das
livrarias, sempre localizadas a algumas quadras umas das outras; dos varejistas “de
nivel superior”, que querem sempre estar N0 mesmo centro comercial. Isso ocorre pelo
simples fato de consumidores aprenderem a “localizagdo” de um tipo particular de
produto ou loja e organizarem suas mentes de acordo com essa localizagao.

2.2.2. Heuristica da representatividade

De acordo com Bazerman & Moore (2010), a heuristica da representatividade
€ 0 julgamento por esteredtipo, onde a base do julgamento sdo modelos mentais de
referéncia. O decisor avalia a probabilidade de ocorréncia de um evento por meio da
similaridade aos seus esterestipos de acontecimentos semelhantes. Em alguns
casos, quando sobre controle, o uso dessa heuristica € uma boa aproximacao
preliminar. Porém, em outros, leva a comportamentos que muitos encaram como
irracionais ou moralmente condenaveis - tais como a discriminagdo. Um problema
evidente é o fato de que individuos tendem a se basear em tais estratégias, mesmo
quando estas informagfes séo insuficientes e ha outras de melhor qualidade com
base nas quais se pode fazer um julgamento correto.

Segundo Bazerman (2004), os vieses que emanam da utilizacdo em demasia
da heuristica da representatividade, definidos na Tabela 2, séo: (4) insensibilidade
aos indices bésicos, (5) insensibilidade ao tamanho da amostra, (6) interpretacao
errada da chance, (7) regresséo a media e (8) falacia da conjuncéo.

Tabela 2: Vieses que emanam da heuristica da repres  entatividade

VIES COMENTARIO
4. Insensibilidade aos indices basicos indices basicos tendem a ser ignorados caso seja
fornecida qualquer outra descricdo informativa,
mesmo que irrelevante.
5. Insensibilidade ao tamanho da amostra Ao avaliar a confiabilidade de informactes
amostrais, decisores frequentemente falham na
avaliacao do papel do tamanho da amostra.
6. Interpretacdo errada da chance Uma sequéncia muito curta de dados, gerada por
um processo aleatério, induzird que decisores a
tomem como realmente aleatéria sem perceber
gue a sequéncia é muito curta para gerar
expectativas estatisticamente validas.

7. Regressao a média Decisores ignoram que eventos extremos tendem
a regredir a média em tentativas subsequentes.
8. A falacia da conjuncao Decisores julgam erroneamente que dois eventos

ocorrendo concomitantemente (conjuncfes) sao
mais provaveis do que um conjunto mais global
de ocorréncias do qual a conjungdo €é um
subconjunto.

Fonte: BAZERMAN (2004)

Um dos fatores que ndo tem efeito sobre a representatividade, mas deveria
ter um grande efeito sobre a probabilidade, é a probabilidade anterior, que é a
frequéncia baseada em taxas de resultados anteriores. Dessa forma, “as pessoas
avaliam a probabilidade de acordo com a representatividade e desprezam o

conhecimento sobre as probabilidades anteriores”. (FERREIRA, 2008).



O experimento realizado por Tversky & Kahneman (1974) para identificar
essa insensibilidade consistiu na apresentagao para os participantes da pesquisa de
uma rapida descricdo da personalidade de varios individuos que teriam sido
selecionados aleatoriamente a partir de um grupo de cem profissionais compostos
por engenheiros e advogados. ApoOs terem conhecimento de cada descricdo, 0S
sujeitos deveriam apontar se ela dizia respeito a um engenheiro ou a um advogado.

As descricbes mencionadas eram do tipo: “Jodo tem 30 anos, é casado, sem
filhos. Um homem com grandes habilidades e alta motivacdo, promete ser bem
sucedido em seu campo. E benquisto pelos colegas”. Como podemos observar, as
descricbes eram irrelevantes e n&o informavam absolutamente nada que pudesse
identificar se a pessoa descrita era um engenheiro ou um advogado, apenas poderia
ser representativa de um determinado estereotipo.

Os participantes das pesquisas ainda foram separados em dois grupos, em
um dos grupos foi informado que as descri¢cdes tinham sido feitas a partir de um
grupo composto por setenta engenheiros e trinta advogados; e no outro grupo foi
informado o inverso, ou seja, que as descricbes tinham sido realizadas com base
num grupo formado por trinta engenheiros e setenta advogados.

Foi constatado, porém, que mesmo tendo os individuos conhecimento da
composicdo dos grupos aos quais as descricdes pertenciam, ambos 0s grupos de
participantes apontaram que uma determinada descricdo tinha mais probabilidade
de pertencer a um engenheiro, ignorando, assim, as probabilidades informadas
anteriormente e deixando-se induzir por uma descricdo irrelevante, no entanto,
representativa daquele estereotipo.

2.2.3. Heuristica da ancoragem e ajustamento

A heuristica da ancoragem e ajustamento é aquela em que se avalia a chance
de ocorréncia de um evento pela colocagéo de uma base (ancora) e se faz entdo um
ajuste (BAZERMAN & MOORE, 2010). O decisor comeca a realizacdo de sua
avaliacdo a partir de um valor inicial, que é posteriormente ajustado para fins de uma
decisdo final. O valor inicial, ou ponto de partida, pode ser sugerido por um
precedente histérico, pela maneira pela qual um problema é apresentado ou por
uma informacéo aleatéria. Assim, podemos ter decisdes distintas para 0 mesmo
problema, dependendo de quais sao os valores iniciais.

Segundo Bazerman (2004), os vieses que emanam da utilizacdo em demasia
da heuristica da ancoragem e ajustamento, definidos na Tabela 3, sdo: (9) ajustes
insuficientes da ancora, (10) eventos conjuntivos e disjuntivos e (11) excesso de
confianga.

Tabela 3: Vieses que emanam da heuristica da ancora gem e ajustamento

VIES COMENTARIO

9. Ajuste insuficiente da ancora Decisores tomam decisdes fazendo ajustes
insuficientes em valores iniciais tomados como
referéncia.

10. Eventos conjuntivos e disjuntivos Decisores superestimam a probabilidade de eventos
conjuntivos e subestimam eventos disjuntivos.

11. Excesso de confianga Decisores tendem a mostrar excesso de confianca
qguanto a infalibilidade de seus julgamentos perante
questdes moderada ou extremamente dificeis.

Fonte: BAZERMAN (2004)
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A ancoragem e ajustamento tém suas evidéncias comprovadas em Tversky &
Kahneman (1974), a partir de uma pesquisa empirica em que se solicitou aos
participantes que estimassem a porcentagem de paises africanos nas Organizacfes
das Nag¢bes Unidas. Porém, antes de estimar, cada participante recebeu um ndmero
sorteado aleatoriamente obtido por uma rodada de roleta.

De posse dos numeros, solicitou-se que 0s sujeitos declarassem se a
quantidade de paises era mais alta ou mais baixa do que o valor aleatorio recebido e
qgue a partir dai fosse desenvolvida a estimativa que eles considerassem melhor.
Tversky & Kahneman (1974) detectaram que mesmo tendo conhecimento que a
ancora recebida era aleatdria, ela teve um impacto substancial sobre as estimativas,
ja que para aqueles que receberam os valores 10 e 65 como valor inicial, a mediana
das estimativas foram de 25 e 45, respectivamente.

2.2.4. Outros vieses resultantes da confianca exace rbada nas heuristicas de
julgamento

Para Bazerman (2004), além dos vieses atribuidos as heuristicas
anteriormente mencionadas, existem outros dois vieses mais genéricos e que
precisam ser considerados: (12) armadilha da confirmagdo e (13) previsao
retrospectiva (vide Tabela 4).

Tabela 4: Dois vieses mais gerais

VIES COMENTARIO

12. Armadilha da confirmagéo Decisores tendem a buscar informacdes
confirmatérias para o que eles acham que é
verdadeiro e deixam de buscar evidéncias que
contrariem suas crencas.

13. Previsao retrospectiva Apds conhecer se um evento ocorreu ou nao,
decisores tendem a superestimar até que grau eles
teriam previsto o resultado correto e, também,
ignoram informacfes que eles tém mas que os
outros ndo tém ao prever o comportamento dos
outros.

Fonte: Bazerman (2004)

Dos vieses mais gerais descritos na Tabela 4, a armadilha da confirmacéo é o
mais relevante e merece ser exemplificado. Talvez o caso mais memoravel deste
viés tenha sido o desastre da nave espacial Challenger. A nave espacial Challenger
explodiu em 1986 depois de ser langada na temperatura mais baixa em sua historia.
A exploséo aconteceu devido a falha de vedacao dos anéis de borracha da nave em
temperaturas baixas. Quando o problema em potencial das baixas temperaturas foi
trazido em um reunido de pré-lancamento, os tomadores de decisdo examinaram as
temperaturas e a magnitude dos problemas com anéis de borracha nos sete
lancamentos anteriores que tinham tido alguma falha com anel de borracha.
Examinando as sete temperaturas nesses sete lancamentos, ndo foi detectado
qualquer padréo claro com relacdo aos anéis e, portanto, tomaram a deciséo de ir
em frente com o langamento.

Infelizmente, ninguém na reunido decidiu considerar mais dezessete
lancamentos anteriores em que ocorreu falha com os anéis de borracha. Esse foi um
descuido critico: um exame em todos 0s vinte e quatro lancamentos mostra uma
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conexao clara entre a temperatura e a falha nos anéis de borracha. Na realidade,
uma regressao logistica usando todo o conjunto de dados sugere que a Challenger
teria uma chance de mais de 99 por cento de defeito. A falha dos engenheiros da
Administracdo Nacional da Aeronautica e do Espaco (em inglés, National
Aeronautics and Space Administration — NASA) de examinar fora dos limites dos
dados na tabela fez com que sete astronautas perdessem suas vidas e talvez tenha
causado o maior revés na historia do programa espacial. No caso da Challenger, a
falha dos engenheiros de examinar mais dados provavelmente foi facilitada pela
heuristica da confirmacdo. Em outras palavras, quando os engenheiros quiseram
saber se as falhas nos anéis de borracha deviam-se as baixas temperaturas, eles
examinaram apenas os langcamentos com falhas nos anéis de borracha. Uma analise
completa, porém, teria exigido o exame de langcamentos com e sem problemas em
anéis de borracha, em temperaturas baixas e altas.

2.2.5. Comentarios sobre as heuristicas

Esta secado tratou dos 13 vieses mais comuns que resultam da confianca
demasiada das heuristicas de julgamento. Deve-se enfatizar que as heuristicas ndo
sdo mutuamente excludentes, ou seja, na verdade pode-se ter mais de uma
heuristica em operacdo em nossos processos de tomada de decisdo em qualquer
dado momento.

A logica da heuristica € que, na média, qualquer perda na qualidade da
decisdo sera contrabalancada pelo tempo poupado. E, de fato, tais atalhos levam
com muito mais frequéncia a decisdes adequadas do que as ruins. Entretanto, como
ja apresentado nesta secdo, ndo € sensato aceitar sempre a heuristica como
garantia. Primeiro, ha muitas situagcbes em que a perda de qualidade da decisao
ultrapassa em muito o tempo poupado pela heuristica. Segundo, a logica precedente
sugere que aceitamos voluntariamente as trocas de qualidade associadas a
heuristica. Na verdade, ndo aceitamos: a maioria das pessoas ndo esta consciente
da existéncia da heuristica e do seu impacto constante sobre o processo de deciséo.
Consequentemente, falhamos ao distinguir entre situagcbes em que elas sédo
benéficas e situagbes em que elas sdo potencialmente danosas (BAZERMAN &
MOORE, 2010).

3. DECISAO COMPORTAMENTAL E A ENGENHARIA DE AVALIAC OES

De acordo com o Appraisal Institute (2001), o processo avaliatério é
constituido de oito etapas, sob a forma de um modelo normativo,'® a saber:

1. Definicdo do problema: identificacdo do interessado (cliente), finalidade da
avaliacdo (uso previsto), objetivo da avaliacdo (incluindo a definicdo do
tipo de valor), data da avaliacdo, identificacdo das caracteristicas do
imovel, descri¢cdo dos pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;

2. Escopo de trabalho;

1% Um modelo é denominado de normativo guando estabelece como o individuo deve proceder, passo
a passo, de forma racional, em busca de decisdes ou solu¢des ideais.
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3. Coleta de dados e descricdo do avaliando: informacbes de mercado
(caracteristicas gerais da regido, cidade e vizinhancga), caracteristicas do
imoével objeto da avaliacéo, coleta de dados de mercado para comparacao
(ofertas, vendas, vacancias, custo e depreciagdo, impostos etc.);

4. Analise de dados: anédlise de mercado (demanda, oferta, estrutura etc.) e

estudo do maior e melhor uso do imovel (em inglés: highest and best use);

Opiniao (parecer) sobre o valor do bem;

Aplicagcao das abordagens de valor: custo, comparacédo e capitalizagéo da

renda;

7. Reconciliacdo das indicacdes de valor e a opinido (parecer) final sobre o
valor;

8. Relatorio.

oo

O roteiro normativo acima estabelecido pode levar a alguns questionamentos,
tais como: o roteiro proposto € capaz de captar, efetivamente, as “forcas” que afetam
o valor de um bem? Com qual precisado este tipo de modelo interpreta as acbes e
motivacOes dos participantes do mercado? E ainda, serd que podemos processar
todas as etapas relevantes do processo e analisar todas as dimensdes das
alternativas levantadas para uma definicdo de valor 100% confiavel? Sera que
conseguiremos ser 100% imparciais?

Certamente podemos nos apropriar de métodos, técnicas e ferramentas que
auxiliem em um processo avaliatorio racional, entretanto, ndo se pode garantir 100%
de certeza quanto aos resultados. Incertezas sempre existirdo, porque esta é a
natureza dos negocios no mercado.

Kahneman (2011) afirma que mesmo se tivéssemos racionalidade plena,
ainda assim seriamos suscetiveis, como seres humanos, as influéncias dos vieses
cognitivos. Dito isto, faz-se necessario identificar os erros oriundos do julgamento
intuitivo, a fim de que o avaliador se conscientize dos vieses que provavelmente
afetardo sua deciséo.

3.1. Engenheiro de avaliacbes versus heuristicas e vieses

Usualmente o engenheiro de avaliacdes atua em um ambiente complexo, em
que as informagOes sdo incompletas, imprecisas e, algumas vezes, inexistentes.
Além disso, o avaliador geralmente trabalha simultaneamente em diferentes etapas
do processo avaliatorio anteriormente descrito e mencionado pelo Appraisal Institute
(2001), tipicamente em mais de uma avaliacdo, o que contribui para a manifestacao
de vieses. Faz-se interessante destacar que o avaliador utiliza as heuristicas
cotidianamente, talvez nem perceba isso, mas elas estdo presentes. Da mesma
forma, os vieses que atrapalham os processos de decisdo também existem, fazem
parte da limitacdo da racionalidade do ser humano.

A fim de tipificar as heuristicas e 0s vieses atuantes (preponderantes) no
trabalho avaliatorio -- que podem resultar em decisbes equivocadas (ou mal
fundamentadas) do engenheiro de avaliagbes --, apresentamos na Tabela 5 algumas
etapas do processo de avaliacdo pelo método comparativo de dados de mercado
que exigem a participacédo do avaliador na tomada decisdo (escolha da informacgéao),
bem como as heuristicas e vieses associados.

13



Tabela 5: Decis6es do engenheiro de avaliacbes vers

us vieses cognitivos

DECISAO (ETAPA)

HEURISTICAS

VIESES

EXEMPLOS PRATICOS

1.Planejamento do trabalho
avaliatorio

e Ancoragem e ajustamento

—Excesso de confianca

O avaliador ignora a fase de
planejamento por acreditar na sua
sensibilidade e experiéncia
inabalaveis. Em decorréncia, etapas
do processo avaliatério séo
suprimidas ou negligenciadas. Trata-
se de viés caracteristico de
avaliadores experientes, haja vista
que avaliadores recém-formados
(iniciantes) tendem a seguir
procedimentos sistematicos.

2.ldentificacdo  preliminar  das
possiveis variaveis regressoras
responsaveis pela formacdo dos
precos dos iméveis

e Disponibilidade

—Facilidade de lembranca

—Recuperabilidade

Quando da selecdo das variaveis
regressoras, 0 avaliador se utiliza das
experiéncias vivenciadas de forma
positiva por ultimo, razdo pela qual
deixa de contemplar ou analisar
covariaveis importantes na formacao
do valor de mercado do bem. Neste
sentido, covariaveis que se mostraram
“irrelevantes” (estatisticamente nao
significantes) em avaliacBes pretéritas
sdo menos lembradas em novas
(atuais) avaliacdes.

Instado a presumir quais variaveis
supostamente sdo mais relevantes
para explicar as variagGes na variavel
de interesse, o avaliador listard as
covariaveis dependendo de sua
capacidade de lembranca frente a
tipologia do bem. Desta forma,
variaveis que estejam relacionadas a
outros aspectos, que ndo a tipologia
do imovel, sdo “esquecidas” pelo
avaliador.

3.Coleta de dados de mercado de
iméveis com caracteristicas
semelhantes as do avaliando

e Geral (genérica)

—Armadilha da confirmacao

O avaliador coleta apenas dados de
imoéveis que  “contribuem” para
embasar o pré-julgamento que possui
sobre o valor do bem ou busca por
informacgBes confirmatérias sobre os
elementos pesquisados quando da
entrevista com corretores.




Tabela 5 (continuacéo): Decisdes do engenheiro de a

valiacdes versus vieses cognitivos

DECISAO (ETAPA)

HEURISTICAS

VIESES

EXEMPLOS PRATICOS

4.Diagnostico do mercado

e Representatividade

—lnsensibilidade ao tamanho da
amostra

O avaliador se utiliza da informacéo
pontual sobre alguns dados ofertados
ou negociados para generalizar a
tendéncia de comportamento do
mercado imobiliario, por vezes
contraria a projecdo (construida em
base estatistica sélida) da regido na
qual esta inserido o avaliando.

5.Tratamento dos dados

e Geral (genérica)

e Representatividade

—Armadilha da confirmacao

—lInterpretag6es erradas da chance

—lInsensibilidade ao tamanho da
amostra

Principalmente no tratamento por
inferéncia estatistica, ocorre uma
busca indiscriminada e arbitraria por
modelos que se ajustem bem aos
dados e que ratifiquem o que o
avaliador entende por verdadeiro,
sem que haja uma busca por
evidéncias contrarias.

Principalmente no tratamento por
fatores, o avaliador acha que a
normalidade é atributo inerente dos
dados imobiliarios e ndo realiza os
testes estatisticos pertinentes, haja
vista que nos Ultimos dois ou trés
trabalhos anteriores houve
constatacao da distribuicdo normal.

N&do observancia do equilibrio
amostral entre variaveis de interesse,
por exemplo: uma das categorias
(dados de oferta) é exageradamente
maior em frequéncia que as demais
(dados de transagdo), porém o
avaliador projeta a sua analise com
base na referida amostra e tende a
prejudicar a andlise.
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Tabela 5 (continuacéo): Decisdes do engenheiro de a  valiagBes versus vieses cognitivos

DECISAOQ (ETAPA) HEURISTICAS VIESES EXEMPLOS PRATICOS

6.Estimativa do valor e Ancoragem e ajustamento —Ajuste insuficiente da &ncora O avaliador se baseia em estimativas
anteriores de seus (ou de terceiros)
trabalhos avaliatorios e tenta ajustar o valor
final da “nova”’ avaliacdo a um valor de
ancora inicial.

—Ajuste insuficiente da &ncora A partir de contratos de promessa de
compra e venda pré-estabelecidos entre as
partes (comprador e vendedor),
principalmente  em  avaliacbes para
financiamento bancario, o avaliador ajusta
o valor da avaliacédo ao valor do contrato.

—Ajuste insuficiente da ancora Em avaliagdes para fins de empréstimo
bancario, o avaliador ajusta o valor da
avaliacio com base nos limites e
condi¢cdes de crédito estabelecidos pelas
instituicdes financeiras, por exemplo: um
imovel oferecido em garantia deve ter o
valor de mercado estimado em, no minimo,
120% do crédito pleiteado. Situagédo
semelhante seria a avaliagdo ajustada em
funcdo do limite da capacidade de
endividamento do proponente ao crédito.

—Excesso de confianca O avaliador se veste, de forma pretensiosa,
da capacidade de imputar certeza aos
resultados do modelo estimado, ignorando
as imperfeigcdes do mercado imobiliario.

e Representatividade —Insensibilidade aos indices | Em avaliagdes patrimoniais para a
bésicos constituicdo de garantia bancéaria e que
fazem uso do método evolutivo, o avaliador
superestima o fator de comercializagdo do
bem avaliando (por exemplo, um parque
industrial), fundamentalmente quando o
proprietério do imovel objeto da avaliagéo &
de grande porte ou possui notério destaque
no cendrio econdmico.




Os vieses destacados na Tabela 5 estdo relacionados aos desvios
sistematicos da racionalidade que podem ocorrer no julgamento do avaliador quando
nao ha consciéncia dessa tendéncia. Infelizmente, ha uma propensao de utilizacéao
excessiva dessas heuristicas ao tomar decisdes.

Quando as apostas sao altas e a qualidade da decisdo é importante, vale a
pena engajar-se em processos de pensamento mais esforgados, que podem evitar
vieses. A chave para um processo decisorio refinado, portanto, esta em aprender a
distinguir entre utilizacdes adequadas e inadequadas das heuristicas.

Como tentativa de melhorar a tomada de decisdo do engenheiro de
avaliacdes e evitar o efeito danoso dos vieses, listamos a seguir algumas sugestdes
para aprimorar o julgamento:

a. Aplicar a capacidade de raciocinio analitico;
b. Desenvolver o senso probabilistico/estatistico;
C. Verificar se esta usando o enquadramento correto para a

situacao, a fim de n&o criar situagbes que nao existam ou nao identificar a
causa do problema efetivo;

d. Usar processos que tragam informagbes suficientes e
adequadas para se tomar uma decisao. O excesso de informacdes ou uso de
informacdes ambiguas pode se equiparar com a ignorancia gerada pela falta
de informacdes, pois dificulta a geracdo de significado;

e. Reconhecer o proprio modelo mental, a fim de identificar com
quais pessoas devem ser buscadas informacoes;

f. Buscar varias alternativas para um mesmo problema, ndo se
restringindo a primeira que aparece,;

g. Buscar alternativas impensadas (“pensar fora da caixa”);

h. Verificar se as alternativas atendem a todos os objetivos;

I. Avaliar as alternativas de maneira a verificar os prés e contras,
sob varios aspectos;

J- Refletir antes de consultar outras pessoas, evitando ancoras que
poderdo ser representadas pelas ideias alheias;

K. Buscar a opinido de outros profissionais, bem como pesquisas
na literatura, com o intuito de expandir a base de referéncia;

l. Evitar ficar ancorado em uma estimativa inicial. Ponderar (também)
0s extremos ao fazer uma previsao ou julgar probabilidades;

m. Ao questionar outras pessoas, nao fazer perguntas capciosas,
gue convidem a respostas que apoiem suas proéprias ideias;

n. Ponderar os dados utilizados ou sugeridos inicialmente como
base para os julgamentos;

0. N&o confundir a especificidade de um objeto com seu grau de
representatividade;

p. N&o ignorar dados relevantes;

g. N&o misturar certo tipo de enunciagao de probabilidade com outro,

por exemplo, ndo confundir a probabilidade de um imével de alto padréo
construtivo ser caro com a de um imovel caro ser de alto padréo;

r. Considerar as taxas/indices basicos no julgamento;

S. Buscar identificar e compreender os possiveis erros de julgamento
dos outros.



Certamente as sugestdes apresentadas ndo sao exaustivas, contudo, podem
servir de ponto de partida para ajudar o avaliador a tomar melhores decisdes. E
imprescindivel que o avaliador identifique os erros de seu julgamento intuitivo,
fazendo com que se conscientize dos vieses que provavelmente afetardo a sua
decisdo. Essa conscientizacdo tendera a melhorar o processo de decisao atual e
levard a um resultado mais benéfico.

Lewin (1947) enfatiza que para a mudanca ocorrer e perdurar com 0 passar
do tempo, o individuo deve fazer mais do que conscientizar-se das imperfei¢des.
Ainda de acordo com Lewin (1947), para que a mudanca tenha éxito é necessario
(1) conseguir que o individuo descongele seus atuais processos de tomada de
decisbes, (2) fornecer o conteudo necessario para a mudanca e (3) criar as
condi¢cbes para “recongelar” novos processos, fazendo, assim, com que a mudanca
se torne parte do repertorio padréo do individuo.

4, CONCLUSOES E RECOMENDACOES

Ao avaliar imoveis, constantemente o engenheiro de avaliacbes encontra
bifurcacdes pelo caminho e precisa tomar decisfes. As decisdes tomadas pelo
avaliador sao constituidas de algumas dificuldades peculiares: restricdes de tempo e
recursos, informacdes de dificil acesso ou imprecisas (baixa qualidade), objetivos
multiplos que se inter-relacionam e a possibilidade de diferentes perspectivas
levando a diferentes conclusdes de analise. Tudo isto resulta em um processo
decisério com alto grau de incerteza nos resultados, razédo pela qual rotineiramente
sao invocados metodologias e procedimentos que pressupdem racionalidade e
l6gica nas decisbes do avaliador.

Contudo, conforme evidenciado ao longo deste artigo, decidir € um processo
influenciado pelos vieses cognitivos e limitado pelos erros de percepcao. Ou seja, 0
processo de tomada de decisdo é afetado por um comportamento decisério nao
puramente racional, afligido pelas heuristicas, que constituem ferramentas cognitivas
utilizadas para simplificar a tomada de decisao.

Percebe-se, portanto, um tradeoff entre o carater cientifico do trabalho
avaliatério, em que pese a racionalidade do processo, e a propensdo do engenheiro
de avaliacdes em ser influenciado por percepcdes intuitivas e vieses cognitivos nas
suas decisoes.

O presente artigo pde em xeque a ideia de que o processo de tomada de
decisdo do avaliador é essencialmente racional e, a0 mesmo tempo, abre uma
discusséo -- sem precedentes na Engenharia de Avaliagbes — sobre a importancia
de conhecermos nossos pensamentos e comportamentos, a fim de antecipar
quando 0s processos cognitivos, que normalmente nos atendem tdo bem,
provavelmente nos levardo ao erro. De forma precursora, enfatizam-se 0s aspectos
comportamentais relacionados ao julgamento do engenheiro de avaliagcbes em
contraponto ao mecanicismo cientifico usualmente defendido pela doutrina classica.

Neste sentido, a presente pesquisa objetivou identificar possiveis heuristicas
e vieses sistematicos que podem afetar o resultado da decisdo no processo
avaliatério, com énfase em algumas etapas executadas pelo avaliador na realizacao
de avaliacbes pelo método comparativo de dados de mercado. Adicionalmente,
buscou-se “descongelar” padroes de tomada de decisdo, a partir (i) do
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reconhecimento de como as heuristicas facilmente se tornam vieses quando
aplicadas incorretamente e (ii) de sugestdes para tomar melhores decisdes.

Ao longo deste artigo vemos o0s engenheiros de avaliagbes como
profissionais inteligentes que, em geral, tém sido bem-sucedidos, mas cujas
decisbes sofrem vieses que podem comprometer seriamente o seu potencial. A
extin¢cdo do viés ndo pode ser regulamentada ou legislada. Entretanto, h4 formas de
mitigar os seus efeitos.

Almeja-se com esse trabalho que o engenheiro de avaliacbes possa
aprimorar a sua capacidade de julgamento, conscientizando-se e prevenindo-se dos
erros sistematicos que provavelmente afetardo a sua decisdo. Se o avaliador
aprender a reconhecer e controlar o uso de tais vieses, existe uma grande chance
de melhoria da qualidade de suas decisdes e, consequentemente, da confiabilidade
do trabalho avaliatorio.

Por fim, sugerimos que estudos futuros contemplem pesquisas empiricas
acerca do processo de tomada de decisdo pelo engenheiro de avaliagtes,
possibilitando uma maior compreensao da racionalidade limitada e estendendo a
presente abordagem, de carater pioneiro na literatura nacional da Engenharia de
Avaliagoes.

As vezes, o progresso cientifico nos deixa mais
confusos do que estavamos antes (KAHNEMAN, 2011).
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