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"Anyone who considers arithmetical
methods of producing random numbers
is, of course, in a state of sin."
(Matthews, 1995)

A Autora do presente trabalho levou a cabo, em
1994, a avaliagdo de um terreno em Porto Alegre, RS,
por cometimento de instituigio de ambito nacional, uti-
lizando amostra de 42 terrenos; como varidvel depen-

dente adotou o valor unitdrio (em R$/:112) e, como
varidaveis independentes, a drea do imdvel, sua localiza-
¢do e a ordem cronoldgica das datas em que obtidos seus
valores unitirios. O modelo de regressio adotado
decorria da transformagio logaritmica da varidvel depen-
dente e de uma das varidveis independentes.

Submetido o laudo, recebeu, do érgio técnico cen-
tral da instituiglo, despacho demandando que "revisasse
os cdlculos”, pois deveria promover a avaliagio "pela
moda", supostamente "o valor mais provivel”, dado que,
alegadamente, adotara "a mediana”.

Com o concurso do co-autor, foi contestado o
surpreendente despacho, concluindo que nada havia a
alterar no laudo e que nio tinha qualquer legitimidade a
invocagdo das caracteristicas da distribui¢@io lognormal,
para, a partic das mesmas, adulterar o resultado da
regressio.

Posteriormente, os Autores tiveram acesso ao artigo
"EXAMINANDO OS MODELOS DE REGRESSOES -
(IN)" assinado pelo autor do "software" do qual faz uso a
instituigdo acima referida e no qual se propde a
"avaliagio pela moda", sempre que, em busca da linea-
rizagdo do fendbmeno, a varidvel dependente ¢ transfor-
mada por logaritmacio e os residuos da regressio assu-
mem forma de distribui¢io normal. Neste caso, a fungio
antilogaritmica se torna assimétrica "a esquerda", isto é,
a sua moda precede a mediana e esta, por sua vez,
precede a média aritmética.

A esséncia do raciocinio € a seguinte: Apds abordar a
transformagiio logaritmica das varidvels de regressio,
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parte o autor do artigo da constatagdo bdsica de que a
distribuigio de uma varidvel aleatéria € assimétrica (dita
"lognormal”) quando o seu logaritmo se distribui nor-
malmente, diferindo, portanto, na distribuigio da mes-
ma, a moda da mediana e da média. Como a primeira é,
segundo alega, "o valor mais provdvel”, conclui que a
estimativa do valor da referida varidvel, para o bem
objeto da avaliagiio, se deva fazer "pela moda" e nio
"pela média" ou "pela mediana”. Apresenta um exemplo
em que o valor unitirio do imdével avaliado, "pela
moda", é expresso por R$ 681,3412R$/m?, quando a
estimativa "pela média" forneceria R$ 761,2795/m?. Dai
sustentar que '"esta condi¢do tem levado muitos
avaliadores a superestimarem os valores dos bens
avaliandos, nao advertidos para o fato da assimetria
da distribui¢io lognormal®'.

Afirma ainda, o autor, no referido artigo: "...nem a
média nem a mediana sio indicativos do valor mais pro-
vavel, que ¢ a moda".

Isto posto, passa-se, agora, a comentar o proce-
dimento proposto e adotado no referido "software”, bem
como algumas afirmagdes de seu autor:

1. A RUPTURA DAS PREMISSAS DA RE-
GRESSAO LINEAR.

A primeira objegdo ao procedimento decorre da
resposta a pergunta: E licito invocar a "fungio original”,
que foi submetida a uma transformagiio conveniente, na
busca pela linearidade, para, a partir dela, alterar a con-
clusio da regressio linear aplicada as varidvels trans-
formadas? _

Evidentemente, NAO!

Nao hd porque, na regressio linear, invocar a
equagiio dita "original”, isto é, aquela em que, sem
qualquer transformagio, a varidivel dependente Y (no
caso, valor por metro quadrado) é expressa em fungio
das varidveis independentes, (no caso, acima descritas).

Se, na configuragiio original das varidveis, a depen-
déncia de Y em relagio as varidveis independentes
revelar-se nio-linear, ¢ legitima qualquer transformagio
nas varidveis (como, por exemplo, adotando W=In(Y ),
Vi=In(Xy), V2=X2('” e V3=X3), na busca de configu-
ragilo linear para a dependéncia apontada pela amostra,
tudo com o propésito de aumentar a qualidade do mo-
delo, medida por seu "coeficiente de determinagdo”.
Entregues os valares dz W, ¥y, V5 e V3 aos proce-
dimentos da regressio, cles se desencadeariio sobre os
mesmos, para determinar os cocficientes a, by, by e bg
que permitirdo escrever a equagiio linear

W=a+b*V| +by*Vy + b3*V3, (n

mediante a qual estima-se W quando conhecidos Vy,
Vo e V3. Saliente-se, no entanto, que ¢ inteiramente

irrelevante para o resultado considerar que as varidveis
utilizadas provenham de outras, convenientemente
transformadas. O processo de regressiio ignora, comple-
tamente, que W ¢ V1 siio logaritmos neperianos, que Vs

¢ um inverso e que V3 ¢ uma varidvel ligada ao tempo,
elevada ao expoente +1. Para o método, todas as 4
varidveis sdo escalas numéricas “originais", cujo
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comportamento ¢ cujo relacionamento linear ¢é
pesquisado e medido.

Assim sendo, todas as conclusdes da regressao ema-
nam das varidveis submetidas a sua investigacio e a elas
se aplicam; alcangado o desfecho (por exemplo, no caso,
o logaritmo neperiano do valor unitdrio do terreno
sujeito a avaliagdo), nada impede que se extraia o antilo-
garitmo deste valor, para expressar o dado na unidade
original, a saber, Reais por metro quadrado. Além disto,
o comportamento ndo-linear ¢ assimétrico dos dados
iniciais ndo precisa ser invocado para influir na conclu-
sdo da regressio linear, pois cle estd, de qualquer forma,
"embutido" no tratamento da versio linear, como se po-
de ver no item 5, abaixo.

2. OS DOIS COMPONENTES DA AVALIA-
CAO.
O resultado da avaliagio por regressio linear (com
recurso, portanto, a metodologia de minimos qua-
drados) leva, sempre, a um resultado formado por dois
elementos, um deterministico, ou prescritivo, outro
probabilistico ou aleatdrio. O primeiro € resultado da in-
trodugio, em uma equacio linear, dos valores que cor-
respondem, em determinado imével a avaliar, as varid-
veis ditas independentes no modelo de regressdo. Resol-
vida a equagdo para estes valores, ter-se-d o valor da va-
ridvel dependente, isto ¢, a avaliagio procurada para o
imovel em questio.

Esta avaliagiio, no entanto, invoca um pressuposto:
"Na suposigdo de que a sua determinagiio decorra apenas
do efeito das wvaridveis independentes ¢ que o
comportamento destas dltimas "explique”, completa e
cabalmente, toda e qualquer variagiio no valor da varid-
vel dependente, tal como observado na amostra co-
lhida."

Infelizmente, nunca este pressuposto € inteiramente
atendido. Sempre resta, no valor dos préprios compo-
nentes da amostra, utilizados para o cdlculo dos pari-
metros da equagiio de estimativa, um residuo, para mais
ou para menos, "ndo explicado”, isto é, aleatério e
determinado por causas, provavelmente ein grande
nimero, nao assinaladas, umas diminuindo, outras au-
mentando o valor do bem, em relagiio aquele decorrente
da equagio de regressio.

Este segundo componente "ndo deterministico” da
avaliagiio, embora meramente "prospectivo”, ¢ essencial
e ndo se pode confundir com o primeiro, pois, irclusive,
-fornece ao feitor do laudo (por exemplo, o préprio Juiz
que tem a decisfio da lide a seu cargo) uma indicagio da
qualidade do modelo de regressio linear adotado:
Quanto maior o “coeficiente de determinagio” do
modelo, a saber, o quociente entre a "varidncia ex-
plicada" (a variincia dos valores de W, fornecidos pela
equagdo (1), em relagdo & média dos valores da varidvel
“dependente) e a variincia total da mesma varidvel
dependente, mais nitida a qualidade do modelo como
determinante do valor do imével a avaliar e, conseqlien-
temente, mais robusto seu poder preditivo.

Quanto maior a parcela "explicada" da variincia
total, menor serd aquela "nio explicada”, isto €, inde-
terminada e aleatéria, imune ao poder determinante das
varidveis independentes. Isto porque as duas varifincias,
a "explicada" e a "ndo explicada", por imposigiu do
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método de minimos quadrados, somam, sempre, o valor
da variincia total da varidvel dependente.

Esta fragio "ndo explicada" corresponde aos resi-
duos que se dispdem em torno da equagdo linear (uma
reta, se houver uma tnica varidvel independente; um
plano se forem duas as varidveis independentes ¢ um
hiperplano, se forem elas em nimero de trés ou mais).
No caso, como ji referido, hd trés varidveis indepen-
dentes, a drea do imdvel, sua localizagio e a data
aplicdvel ao dado.

O componente "ndo explicado" da avaliagio, &, por-
tanto, aleatério e niio determinado e assim deve perma-
necer, nao s6 para informacao do leitor como para
preservar a integridade do proprio modelo de regres-
sao. Comunicar-lhe um valor determinado, seja ele qual
for, ¢ confundi-lo com o componente deterministico e
prescritivo, fornecido pela equagio de regressdo, o que,
por sua vez, como se verd a seguir, adultera esta dltima,
viola as caracteristicas badsicas do método de minimos
quadrados, o fundamento da regressdo linear, ou,
alternativamente, adultera os valores da varidvel
dependente Y, na amostra original.

3. O IMPASSE GERADO PELA ADOCAO DA
MODA.

Na avaliagio aqui referida, os residuos nio
explicados pela equagiio de regressio, In(Y)-In(Y ), for-
mam uma distribuicao normal, com média 0 e desvio-
padrio sigma=0,31141. Os valores "originais", ndo
logaritmados, formam uma distribuigio lognormal,
assimétrica a esquerda, com mediana igual a | (ver item
6) e moda igual a Exp(-sigmaz), isto é, 0,9075776. Resta
saber como determinar Z, o valor "corrigido" do bem,
por influéncia da moda. Tem-se que In(Y)-
In(Y)=In(Y/Y ). Segue-se Z/Y . = 0,9075776 ¢

Z=0,9075776*Y ...

Na forma logaritmica,

In(Z)=In(Y .)+In(0,9075776), ou seja,

In(Z)=In(Y;)-0,0969762

(sempre considerando o problema abordado neste
artigo). Para obter-se, entio, a avaliagdo "pela moda",
cumpre adicionar In(0,9075776) a equagio de regressio,
um valor numérico de natureza idéntica a do parimetro
linear "a" e que, por conseguinte, a este se adiciona, ge-
rando, na equagdo, um novo pardmetro linear, aj=a-

“0,0069762; e, portanto, uma aovva equhqﬁo de Tegres-

sfio, nio mais aquela que resultou da amostra colhida,
mas outra, que lhe é paralela, no espago, pois perma-
necem inalterados seus parimetros angulares, by, by e

b3. Em lugar de

In(Y o)=a+b *Ln(X | )+by* X Dab3*X5, 3)
(onde, depois, faz-se Z=Y .*0,9075776),

passa-se a ter

Ln(Z)=a1+b) *Ln(X | )+by*Xp( Daby*X @)

Mas este resultado gera um impasse:

Ou bem sio mantidos inalterados os valores de Y da
amostra colhida, respeitando-se o papel fundamental
desta ltima, como testemunho do mercado ¢ fonte
basica de informagio para todo o processo de avaliagio,
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ou bem, alternativamente, modificam-se arbitrariamente
os valores originais de Y, multiplicando-os, todos, pelo
mesmo fator 0,9075776. No primeiro caso, a equagiio 3,
acima, deixa de atender as exigéncias do método de
minimos quadrados: a soma dos quadrados dos residuos
deixa de ser minima, o cdlculo dos elementos
discrepantes ("outliers") precisaria ser refeito ¢ a média
dos Y ndo mais se acha sobre a equagao.

Nio obstante, esta seria a opgdo mais aceitdvel, pois
wdo o que se pretende é invocar o comportamento
assimétrico da distribuigiio do antilogaritmo para "reti-
ficar" a estimativa fornecida pela equagiio de regressio.
Fiel a esta invocagio, o valor "corrigido”, Z, nio se pode
situar no centro dos residuos, prevalecendo, portanto, a
equagdo 3 como resultado da regressdo. No entanto, o
"software" em exame prefere a opgao pela equagdo 4,
onde se deslocam todos os dados do problema para,
entdio, com nova equagio de regressio, alcangar o valor
pretendido, fruto da moda da distribuigdo lognormal,
agora como elemento central da estimativa, quando,
obviamente, no problema inicial, tinha posi¢io excén-
trica,

A solugiio de impor uma estimativa desviada do
centro deixaria palente a violagiio das premissas da re-
gressio linear e do método dos minimos quadrados,
além de evidenciar que a moda subestima o valor do
bem, pois, recalculados os residuos, desta feita em
relagio aos valores de In(Z)=In(Y.)+In(0,9075776),

verifica-se, no problema aqui focalizado, que 23 dos 42
valores ficardio acima do plano de referéncia e apenas 19
deles se situario abaixo deste udltimo. A soma dos
valores absolutos dos residuos positivos e negalivos
representa, respectivamente, 68,15% e 31,85% das 42
ocorréncias. Quer em ndmero, pois, quer em valor
agregado dos desvios, a amostra de 42 elementos aponta
para a proporgiio abaixo referida, no item 5, segundo a
qual a moda é superada por 62,23% das ocorréncias da
distribui¢do lognormal do problema em tela.

Na segunda hipdtlese, adotada no procedimento
praticado pelo "software" em exame, a equagdo 4
mantém o cumprimento dos requisitos da regressio
linear, ao prego, porém, de se alterarem todos os valores
colhidos no campo, o que constitui inaceitdvel distor¢io
dos dados de mercado.

Tudo se passa como se nio mais se tratasse do pro-
blema inicial, mas de outro, incidente sobre uma amos-
tra adulterada, onde os 42 valores iniciais da varidvel
dependente sio multiplicados, todos, por 0,9075776!

Em suma, a intengfio inicial era a de "corrigir” a ava-
liagdo proveniente da aplicagiio da regressio linear a
uma determinada amostra concreta, colhida no campo,
em decorréncia da descabida consideragdo da distri-
buigdo assimétrica dos residuos, numa equagdo nio-
linear € ndo contemplada na regressio.

Para tanto, desfez-se a distingdo essencial entre os
dois componentes da avaliagdo, o prescritivo ¢ o
aleatdrio; e terminou-se por adotar, como avaliagio do
bem objeto da pericia, a conclusdo obtida de um
problema diverso do original, onde todos os dados fo-
ram deslocados. Agora, porém, aceita-se a avaliag@o pela
equagio de regressdo linear, antes contestada, porque,
desta feita, gragas a esta artificiosa ¢ arbitrdria violagio,
o valor numérico resultante &, precisamente, o da moda
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da distribuigao antilogaritmica, "original", dos residuos!
Uma situagio de inversdo hierdrquica a4 qual, sem
divida, se aplica a versio norteamericana de nosso
"carro adiante dos bois": "The tail is wagging its dog..."

O mais curioso deste cortejo de estranhas inovagdes é
o seu coroldrio: Substituida a avaliagfio inicial por outra,
fruto de dados alterados, que n@o exprimem mais a
situagio do mercado, subestimando-o, volta-se, tal como
da primeira vez, a estimar "pela mediana”, isto ¢, adota-
se, como valor do imével a avaliar, aquele que resulta da
nova equagiio de regressiio, quando nela se introduzem
os valores das varidveis independentes que caracterizam
o bem a avaliar. Agora, porém, o proce-dimento adotado
parcce niio nutrir mais preocupagio com O componente
aleatério; ele € subitamente esque-cido e desprezado,
ficando-se, apenas, com o compo-nente "prescritivo”!

Neste caso, ndo hd como deixar de fazer com que
prevalega 0 mesmo argumento invocado para impugnar
a avaliagio inicial, qual seja, que a moda da nova
distribuigdo lognormal (que se obtém multiplicando a
anterior, novamente, por 0,9075776) é "o valor mais
provivel", recomegando o ciclo, que se perpetuard,
culminando por reduzir a zero o valor do bem objeto da
pericia...

4. A MODA E "O VALOR MAIS PRO-
VAVEL"?

Hi, nesta afirmagio, uma imprecisio e um erro
semdntico. A moda na@o corresponde a uma pro-
babilidade, pois uma ordenada da fungio de densidade
de probabilidade de uma varidvel aleatéria continua é,
apenas, tal como exprime sua denominagdo, uma
"densidade de probabilidade”. Ao conceito de probabi-
lidade corresponde, por definigio, uma area sob a curva
da fungdo de densidade. Ora, um ponto no eixo (ou
eixos) das abscissas ndo deline uma drea; impde-se um
intervalo, isto ¢, uma faixa da variavel, para definir
uma probabilidade, expressa pela drea, sob a curva,
correspondente & faixa delimitada pelos seus pontos
extremos. Nio faz sentido, pois, falar em "probabilidade
de um ponto" no cixo das abscissas.

Nio hd, portanto, tal coisa como P(Y/Y_ =Moda), se
Y/Y. ¢ uma variavel continua, como o €, no caso, o
valor unitdrio do terreno. Faz sentido, isto sim, dizer, por
exemplo, que

" Pla<=Y/Y <=b)=0,10,

que se 1é como "a probabilidade dc‘Y/YC, varidvel
aleatdria continua, ser maior ou igual a "a" e menor ou
igual a "b" ¢ 0,10", em que os valores "a" e "b" definem
uma [aixa na fun¢do de densidade.

Assim, quando se diz que "a moda é o valor mais
provivel", o que se quer realmente € afirmar que, se a
moda de uma distribui¢do se situa dentro do intervalo
a,b, a probabilidade de Y/Y ., obtido ao acaso, cair neste
intervalo, é a maior dentre as probabilidades correspon-
dentes a todos os demais intervalos de mesma am-
plitude b-a, na respectiva fungio de densidade.

No caso presente, onde a fungiio lognormal tem Y/Y .
variando entre zero e +infinito ¢ a moda € igual
0,9075776, se tomada, por exemplo, uma faixa de

)
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largura 0,1, de 0,85 a 0,95, a probabilidade de se obter
um valor de Y/Y nela contido serd de 0,133708, isto €,

somente 13,37% das ocorréncias de Y/Y cairiio nesie’

intervalo. Para qualquer outra faixa, de mesma
amplitude, a probabilidade de Y/Y. nela recair serd
fatalmente menor. Este € o exato sentido da expressio "a
moda indica o valor mais provdvel da varidvel". Mas ela
também significa que, extraido ao acaso um valor do
quociente Y/Y ., ele incidira em outra faixa que niio a
modal, com a probabilidade esmagadoramente predo-
minante de 0,866292. Em outras palavras, 86,63% das
ocorréncias surgem fora da faixa de largura 0,10 onde se
acha a moda!

Dependendo da faixa arbitrada, o resultado do sorteio
de um valor de Y/Y., expresso em dois eventos:

"Contém a moda" e "Nio a contém", pode indicar, como
no caso da faixa de 0,10, que a resposta negativa é mais
de seis vezes mais proviavel. Se mais estreita a faixa,
como, por exemplo, de 0,90 a 0,91, a probabilidade do
quociente Y/Y. nela se achar ¢ de apenas 0,013446

(1,34%), contra a probabilidade de 0,986554 (98,65%)
de ali nAo se encontrar, muito embora continue
prevalecendo que nenhuma outra faixa de mesma largura
(0,01) apresente probabilidade maior que aquela
assinalada para a faixa modal. Se, por oulro lado, a faixa
for suficientemente ampla para que se verifique:
Pla<=Y/Yc<=b)>0,5,

de modo que a probabilidade de Y/Y_ recair fora da
mesma ndo alcance 0,5, ter-se-d uma amplitude tdo alar-
gada que a significincia do valor modal nela se dilui.
Ademais, ela passard a abranger tanto a moda como a

‘mediana e a média, ficando-se sem saber qual das trés

medidas de posi¢io, afinal, é "o valor mais provdvel"...

Vé-se, assim, que ¢ temerario substituir toda a dis-
tribuigdo da varidvel aleatéria lognormal pelo valor de
sua moda (nem sequer por uma faixa em torno da
mesma), a qual, a rigor, por ser a ordenada do ponto
miximo da fun¢io de densidade, corresponde, nas
abscissas, a um ponto sem dimensdo e, portanto, tem,
formalmente, probabilidade nula de ocorréncial Isto
quanto a faldcia do "valor mais provivel".

5. A VARIAVEL TRANSFORMADA CONTEM
A INFORMACAO NECESSARIA A DESCRICAO

DA VARIAVEL "ORIGINAL".

" Os " residuos dd varidvel “Togaritmada, D=Ln(Y)-
Ln(Y.), embora nio paregam se ocupar do compor-
tamento do dado de origem, Q=Y/Y., mesmo Assim,
descrevem o comportamento deste dltimo. A distribui-

¢do de D é normal, com média 0; seus extremos acham-
se no infinito negativo e positivo. Logo, o antilogaritmo

~.de D, isto &, Q, se estende de 0 a +infinito, com mediana

em 1,0. Dividindo a amplitude de Q em scis intervalos, 5
com amplitude de 0,5, mais um que se estende de 2,5 a +
infinito, pode-se obter a probabilidade de Q=Y/Y. sc
encontrar em cada um destes intervalos, simplesmente
adotando os logaritmos neperianos de 0,5, 1,0, 1,5, 2,0 ¢
2,5, promovendo, a seguir, a integragio da fungio
normal nos intervalos definidos por estes logaritmos.
Pelo principio da comparabilidade dos eventos, estas
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mesmas probabilidades valem para os intervalos homé-
logos da varidvel Q.

Assim, pode-se, no problema aqui referido, obter a
seguinte tabela de valores:

Classes de Q Probabilidade Prob. Cumulativa

0 -05 0,01301 0,01301
05- 1,0 0,48699 0,50000
1,0- 1,5 0,40355 0,90355
1,5- 2,0 0,08344 0.98699
2,0- 25 0,01138 0,99837
2,5 - +inf. 0,00163 1,00000

De posse desta informagio, poderd o perito, se assim
o entender, transmitir a seus constituintes e ao Juiz da
lide que, no problema em exame, o componente alea-
tério da avaliagdo € tal que, se obtidos valores de
Q=Y/Y; da populagiio de integrantes do modelo, cerca
de 13 em mil quocientes se situardo entre 0 e 0,5; em
torno de 487 em mil se acharfio entre 0,5 ¢ 1,0, de tal
forma que a metade se encontre nas duas primeiras
classes da distribuigio (pois 1,0 é a mediana); cerca de
40% estarfio entre 1,0 e 1,5; 8%, aproximadamente,
recairiio entre 1,5 e 2,0; pouco mais de 11 por mil serdo
encontrados entre 2,0 e 2,5; finalmente, os 1 ou 2 por
mil restantes exibirdio valor superior a 2,5.

Poderd optar por outras descrigoes, como, por
exemplo: "O componente aleatdério da avaliagio de um
terreno ¢ tal que o quociente entre o valor real de Y e o
valor estimado, Y, tem distribuigio assimétrica, que se
estende de 0 a +infinito, com mediana em 1; ademais, os
quocientes compreendidos entre 0,85 ¢ 1,15 ocorrerdo na
propor¢io de cerca de 37,23%".

Algo, em suma, assaz diferente da afirmagio
segundo a qual € licito substituir todo este complexo
comportamento aleatério simplesmente pela adogio de
um unico valor supostamente o "mais provivel”, a moda
da distribuicio...

6. A MODA NAO E ESTIMADOR SATISFA-
TORIO

A opgio pela moda perigosamente subestima o
valor do componente aleatorio.

Jd foi referida a afirmacgio do autor do software e do
artigo aqui enfocados, segundo a qual .os peritos que,
nestas.circenstincias, nao avaliarem "pela moda”, esta-
rio superestimando o valor do bem. Esta afirmagio,
possivelmente, ¢ responsdvel pelo rechago sofrido, na
instituigdo-cliente, pela avaliagdo mencionada no inicio
do presente trabalho, cuja autora foi intimada a "revisar
seus cdlculos”...

Na realidade, a audaciosa afirmagao inverte os fatos:
subestima o valor do bem aquele que avalia "pela
moda".

Ao adotar o valor proposto pela equagio de regressdo
linear, o perito, como acima referido, estard informando
o Juiz a quem se dirige que o valor pelo qual avaliou o
bem ¢é dado por Y; adicionalmente, hd um componente

aleatério, de carater aditivo ou subtrativo, com
determinado desvio-padrio, cujo resultado, porém, tanto
excederd o valor Y, como lhe ficard aquém, con: a
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mesma probabilidade de 50%. Decorre isto do principio
dos ‘"eventos compariveis”; o perito avaliou, na
realidade, o logaritmo neperiano de Y; os residuos
aleatérios sio medidos como Ln(Y)-Ln(Y_.), onde
Ln(Y.) € o valor central de uma distribuigio normal ¢,

portanto, sua mediana.  Conseqlientemente, — scu
homdlogo, antilogaritmo, necessariamente, marcard, na
distribuigdo lognormal de Y/Y, também a mediana. No

caso, como o antilogaritmo de 0 ¢ a unidade, a mediana
de Y/Y terd valor 1,0.

J& quem avalia pela moda de Y/Y estard adotando
no caso, um valor que, na distribui¢iio lognormal, estard,
sempre, & esquerda da mediana, isto ¢, sera fatalmente
menor que 1,0. Se assim ¢, a drea a esquerda da moda,
isto €, a probabilidade de ocorrer um quociente Y/Y .
menor que esta dltima, no problema em tela, serd de
0,37774, isto é, apenas 37,77% das ocorréncias se situam
aquém da moda. Conseqlicntemente, 62,23% delas seriio
maiores que a mesma. Qual o sentido, entiio, em fazé-la
substituir a avaliagdo por Y.? Quem assim avaliasse,
deveria, obrigatoriamente, advertir o Juiz destinatirio de
seu laudo de haver adotado um proce-dimento que
grosseiramente viola os paradigmas da regressiio linear,
que substitui uma varidvel aleatéria por um tnico valor
fixo, sob questiondvel alcgagio de ser ele "o mais
provivel" e que, finalmente, comete condendvel
deformagiio da conclusiio, por subestimar o valor do
componente aleatério da avaliagio.

7. A OPCAO PELA MEDIA

O artigo "EXAMINANDO OS MODELOS DE
REGRESSOES - (II)", deixa clara a preferéncia de seu
autor pela "avaliagio pela Moda", quando aplicivel a
distribui¢io lognormal, embora, & certa altura, admita
que "tanto a estatistica moda, como a mediana e/ou a
média sdo indicativos”.

Por que, entdo, ndo adotar a média aritmética? Como
representativa da varidvel aleatéria, ela ¢ mais significa-
tiva que a moda (cuja qualidade de "valor mais
provivel" € "misleading”, como visto); a média
aritmética ¢ o "valor esperado” da varidvel, aquele para o
qual tende o quociente entre a soma dos valores
observados e o nimero deles; €, ainda, o valor, no eixo
das abscissas, que identifica o centro de gravidade da
distribuico, isto &, o ponto que, colocado sobre o bisel
de uma balanga, equilibraria o formato da fungio
densidade de probabilidade. Mas oferece 0os mesmos
impedimentos jd apontados para a moda, nos ilens 1 ¢ 2,
acima, a saber: introduz, na regressiio linear, como fator
de decisdo, as caracteristicas da fun¢iio dita "origindria"”,
nio-linear, transformada em logaritmica precisamente
para alcancar linearidade; viola os pressupostos do
método de minimos quadrados, [fundamento da
regressao, ou, alternativa-mente, equivale a adulterar a
amostra original, multiplicando, no caso presente, todos
os seus valores por 1,04968. Além disto, substitui,
arbitrariamente, o componente aleatdrio da avaliagdo por
valor determinado, que distorce o resultado visado.
Finalmen-te, onde a moda subestima o valor dos
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quocientes Y/Y ., a média o superestima, embora em

escala menos pronunciada.

Alids, nunca é demais repetir, a razdo principal para
rejeitar toda e qualquer tentativa de avaliar seja "pela
Moda", "pela Média" ou "pela Mediana” estd na inter-
pretagiio implicita, de que se estaria avaliando a varidvel
Y ou os quocientes Y/Y ., quando, na realidade, estd-se
lidando tdo somente com a variivel W (ver equagio 1),
sem qualquer preocupagiio com sua origem ou "pater-
nidade".

No "paper" do autor da proposta aqui discutida figura
a seguinte declaragdo (pontuagdo e sintaxe como no
original): A média, é wm indicativo generalizado,
Justamente pelo fato de ser uma estatistica que se con-
Sfunde com a mediana e a moda em razdo de simetrias de
distribuigoes de freqliéncias e, por isso mesmo, serve-se
para citagoes espirituosas do tipo: "o nadador morreu
afogado em wm lago com 20 cm de profundidade
média.” Nio se evidencia exalamenle 0 que possa o
autor pretender ao dizé-lo, mas, a0 que parcce, se trala
de salientar que o uso da média aritmética como
indicativo da varidvel aleatoria pode oferecer riscos
mortais, talvez insinuando que o mesmo “defeito” nio
surja no caso das outras medidas de posigdo. Mas nio é
exato dizer que a tnica razdo para a média ser um
"Indicativo generalizado" estd em que, nas distribuigoes
simétricas, cla se confunde com a moda e a mediana ¢
que, "por isso mesmo" sc¢ presta a dilos espirituosos,
como o citado, sobre o infortunado nada-dor.

A média é um importante descritor da varidvel alea-
toria; € o seu "valor esperado” e o centro de gravidade da
fungdo densidade de probabilidade. Mas ela é apenas
parte da caracterizagio da varidvel, que se complementa
com a informagio de sua dispersio (ou, alterna-
tivamente, pelo conhecimento da fungiio densidade de
probabilidade). Na realidade, o que vitimou o nadador
foi a ignorincia deste importante detalhe; por esta razio,
jogou-se ele de ponta-cabega em local demasiado raso -
¢ fraturou a coluna cervical - ou mergulhou em ponto
demasiado profundo - e morreu afogado porque, afinal,
nao cra (@o bom nadador quanto imaginava. Portanto, o
que realmente importaria saber era a probabilidade com
que um ponto qualquer do lago apresentasse profun-
didade demasiado grande ou muito pequena. O conhe-
cimento seja da média, da mediana ou da moda, para
este fim, de pouco lhe serviria.

Também importa  salientar o fate de ser o
mencionado "dito espirituoso” extremamente oportuno,
no contexto do que ora se discute, pois, 0 que realmente
vitimou o banhista (que ao menos dispunha do atenuante
de, provavelmente, ser leigo em probabilidade e
estatistica...) foi o perigo, sempre mortal, a que se expde
quem assume o risco de substituir uma varidvel aleatéria
por um tnico de seus valores, ainda que seja aquele que,
enganosamente, se apresente como "o mais provivel”,
tal como ocorre, exatamente, com a avaliagio "pela
moda"...

8. A GUISA DE CONCLUSAO

Os computadores hoje oferecidos no mercado,
somados as poderosas planilhas eletrénicas também dis-
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poniveis, bem como “"softwares” de matemaitica apli-
cada, de amplo alcance, tornam triviais muitos pro-
blemas de regressio linear e cdlculo de probabilidades.
Fatalmente, este quadro afetard o mercado para
"softwares" locais destinados a peritos e avaliadores, o
que, por sua vez, poderd desencadear, entre seus autores,
uma atitude de ansiosa busca de "algo mais" a oferecer,
perseguindo "avangos que os outros ndo tém", com o
risco de se proporem inovagoes insélitas, duvi-dosas ou
infundadas, cujo resultado, a médio prazo, poderia afetar
a credibilidade dos profissionais que as utilizassem.

Em decorréncia, os Autores recomendam que se ins-
titua, no Brasil, pelo organismo representativo dos
profissionais engajados na atividade pericial, um sistema
de verificagio e credenciamento de "softwares" desti-
nados ao uso de peritos, para que sua liberagio para a
comercializagdio somente ocorra apds avaliados por
especialistas, entre eles professores universitdrios de
notério saber, com Doutorado em Métodos Quantita-
tivos, Probabilidade e Estatistica ou Matemadtica Apli-
cada, para evitar o surgimento de procedimentos infun-
dados, abusivos ¢ temerdrios, além de constrangedores
para os profissionais, onde os clientes, segundo sua
conveniéncia ou interesse, venham a exigir que seus
peritos e assistentes técnicos optem por abordagens que
ora subestimem, ora superestimem a avaliagio de um
bem.
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