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HOMOGENEIZACAO FUNDAMENTADA - UMA UTOPIA ?
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Resumo. Este trabalho apresenta um modelo para fundamentag¢iio do tratamento de homogeneizagio de
valores em avaliagdes utilizando o método comparativo de dados de mercado, a partir de fatores
resultantes da aplicagdo da inferéncia estatistica. O modelo de regressdo permite comprovar se a
influéncia de alguns atributos utilizados na homogeneizagdo empirica era devida ou nio. Os fatores
inferidos nos conduz a uma homogencizagio mais efetiva, com menor dispersao dos pregos
homogeneizados. |

Abstract. This paper presents a model to found the adjustement technique in appraisals using sales
comparasion approach based on factors resulting from the aplication of statistics inference. The statistics
of the regression model supports the confirmation of wether the effect of an attibute is reasonable or not.
The statistics inference factors take us a more effective adjustement process, with fewer dispersion of
adjusted prices. I
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1. INTRODUCAO

As avaliagbes pelo método comparativo de dados de mercado tratadas por
modelos de homogeneizagdo de valores — admitidos pela Norma NB-502
(ABNT,1989) nas avaliagdes de rigor normal — vém sendo relegadas a uma
segunda classe, principalmente porque os fatores de homogeneizagdo empregados
se baseiam em critérios consagrados, pelo tempo ou pelo uso, mas nido derivados
do comportamento do mercado.

Partimos da prépria concepgdo bdsica da  influéncia destes fatores, que se
apresentam como um acréscimo ou decréscimo percentual nos pregos, para inferi-
los através de modelos de regressio, de modo que estas influéncias percentuais
sejam derivadas dos respectivos regressores obtidos na equagdo mais ajustada a
pesquisa de mercado.

A utilizagdo dos fatores derivados do modelo de regressdo podem ter como
finalidade:

e contra-argumentar outras avaliagOes elaboradas por homogeneizagdo através
de fatores empiricos consagrados;

e acompanhar o comportamento destes fatores ao longo do tempo no mercado,
com vistas a, finalmente, consagréd-los de forma fundamentada;

e elaborar coeficientes para serem considerados no cdlculo do valor venal para
efeito de tributagio.

Neste trabalho apresentamos um exemplo numérico de utilizagio desta
metodologia, onde concluimos que através do modelo de regressio podemos
comprovar se a imposi¢do da influéncia ov ndo de alguns atributos utilizados na
homogeneizagdo € devida ou ndo, e que a forma desta influéncia derivada da
regressao, além de fundamentada, nos leva a uma homogeneizacio mais efetiva,
com menor dispersdo dos pre¢os homogeneizados.

Nio consideramos a presente contribui¢do como original, visto que diversas
alternativas para a fundamentacdo da homogeneizagio foram anteriormente
tratadas em outras publicagdes, algumas voltadas para a utilizagio direta de
modelos de regressio como em Wolferson (1980), Dantas ¢ Cordeiro (1987) e
Franchi (1992), outras voltadas para a utilizagao de diferentes formas de obtengao
de fatores de homogeneizagio a partir de técnicas derivadas de modelos de
regressdo, como em Newsome (1991) e Ghilhon (1993).

Entretanto, este trabalho sistematiza o uso da inferéncia estatistica para a obtengiio
de fatores de homogeneizagdo visando a sua utilizagdo, tanto restrita, para uma
determinada avaliagio, quanto abrangente, para aplicagio em mercados ou regides

em que o estudo continuo demonstre sua validade, culminando nas avaliagdes em
massa para efeito de tributagio.

2.A HC’)I\'IOGENEIZACAO DE VALORES ATRAVES DE FATORES
EMPIRICOS

A técnica de homogeneizagio de valores

Quando procedemos uma pesquisa de mercado visando a aplicagdo do método
comparativo direto, normalmente, a amostra coletada niio é composta de bens
homogéncos, com atributos idénticos aos do imével avaliando, decorrendo daf que
seus precos deverdo sofrer algum tratamento.

A técnica de homogeneizagao através de fatores empiricos consiste em proceder
modificagbes nos precos de cada elemento da amostra, decorrentes da alteragio
dos diversos atributos, de modo que, ao final do tratamento, os precos
homogeneizados se refiram a um imdvel de caracteristicas padronizadas
(paradigmaj. que poderdo até mesmo serem coincidentes com a do imdvel
avaliando.

Podemos formular este tratamento através da seguinte expressio:
Prom(D)=Pins(1)/[Fy (1).F2(i).F3(i)....Fy(i)],

sendo:

i=1.n

Pyom (1) = prego homogeneizado do imével correspondente ao registro “i” da

amostra;
Py (i) = preco inicial do imdvel correspondente ao registro “i” da amostra;
Fy. (1) = fator de homogeneizagdo relativo ao atributo “1"do registro “i” ,que

espelha a diferenga entre o pre¢o do imével para o de outro que tenha o
atributo “17 igual ao padrdo de comparagio;

F,. (i) = fator de homogeneizagao relativo ao atributo “2” do registro “i" ,que
espelha a diferenga entre o prego do imével para o de outro que tenha o
atributo “2” igual ao padrio de comparagio;

Fi. (i) = fator de homogencizagio relativo ao atributo “3"do registro “j” ,que
espelha a diferenca entre o prego do imével para o de outro que tenha o
atributo “3" igual ao padrdo de comparagio;

F; (i) = fator de homogeneizagio relativo ao atributo “k” do registro “i" ,que
espelha a diferenca entre o prego do imével para o de outro que tenha o
atributo “k” igual ao padrio de comparagio;

n = quantidade de registros na amostra.

Apés o tratamento de homogeneizagio, normalmente, os pregos homogeneizados
dos registros da amostra nao se tornam idénticos.
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Podemos elencar para este fato pelo menos guatro motivos:

o os fatores utilizados ndo contemplam todos os atributos que poderiam

.. influenciar na formagéo dos pregos;

«  os fatores utilizados ndo espelham a realidade do mercado;

d existem erros de medida nos atributos da amostra;

e aformagio de pregos nao segue uma lei rigida de mercado, pois se trata de um
fenémeno social.

Um indicativo do valor do imével avaliando (P (a)) pode ser obtido a partir da

média dos pregos homogeneizados (; hom), através da operacio inversa, ou seja:
P (a) = P 1om. Fi(a).Fy(a).F3(a)........ Fi(a)

sendo:

" 1< . .
s Pris ;Z P (1)
i=1

e commhonﬁ l2‘(‘p[jI'1-::m(i)
1

1=1

Caso o paradigma para a homogeneizacdo néo tenha sido o imével avaliando,
podemos, apés a definicdo dos fatores de homogeneizagio, efetuar uma
transposi¢do de paradigma impondo que o produto dos fatores de
homogeneizagio do imével avaliando seja igual a unidade e recalculando o
produto dos fatores de homogeneizagao de cada registro da amostra, ou seja:

Fi(i) = Fra(i)/Fpa(a)

sendo

o Fp. (i) =F (1).F:0).F(1)....Fy(i)

o F.(a) = F(a).Fy(a).Fs(a)........ Fi(a)

A homogencizagao € entdo procedida com o fator de homogeneizagio relativo Fy,,
sendo agora o paradigma o imével avaliando, ou seja:

e F(a).Fy(a).Fi(a)....... Fi.(a) os fatores para o imdvel avaliando Prom(1)=Pini(1)/Fyr (1), i=1,n /
Caso o imével avaliando seja o préprio padrio de comparagio, Dai decorre que a média destes pregos homogeneizados serd o indicativo do valor
Fi(a)=.Fa(a)=.Fs(a)=......= Fi(a) = 1, e entdo: do imével avaliando. g
_ _ =
P(a)= P hsm- A definicao dos fatores de homogeneizacao =
=
Um dos atributos que podem apresentar diferenga entre os diversos registros da A Norma NB-502 (ABNT,1989), admite homogeneizagdes feitas através de S
amostra € a drea do imével (A(i)). Caso entendamos que a influéncia da mesma no talorc; €MpIricos, pprem COHSﬁg!'BdOS. No eptanlo esta so apres_cma fa_to_res para g
preco seja de forma diretamente proporcional, poderiamos trabalhar com pregos os atributos profundidade e 1cst§da , em avaliagdes de lotes ndo industriais, assim un
unitdrios, ou seja: mesmo sem uma completa defini¢ao das férmulas recomendadas. w
L] . ﬁ
PU, o (D)=PU())/[F, (). Fa(i).F3(i)........ F.(1)], i=1l,n Outras fontes s3o mais ousadas, como o Manual de Avaliagdo Técnica de Iméveis >
da Unido (SPU, 1993), fixando férmulas de fatores de homogeneizagdo para By
sendo: influéncia de: L
! e PUpom(1)=Phom(i) / A(i) = preco unitdrio homogeneizado do imdvel o natureza e qualidade da fonte de informagdo,
ccrres‘pondemc? ao rcglslro 1" da arpc?s.lra.' A ) o profundidade de lotes,
. pUi.ni(l) f-“Pg"(l) / Aé;)- = pre¢o unitario inicial do 1movel correspondente ao e testada de lotes,
registro "1 da amostra, e testadas miltiplas de lotes,
Caso tenhamos trabalhado com pregos unitdrios, entdo: e acidentagio topografica de terrenos,
P (a) = PU (a) . A(a) e restri¢io legal para a utilizagio do terreno,
e capacidade de suporte do solo para construgio,
sendo: e localizagio,
e qualidade do projeto e funcionalidade,
e PU(a)=PU ,,n. Fi(a).Fy(a).Fai(a)........ Fi(a) e padrio de acabamento das benfeitorias,
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dados supostamente discrepantes.

Nesta eliminagdo, o método mais utilizado ¢ o de Chauvenet, apresentado em
diversas publicagdes, como por exemplo em Moreira (1994) e Maia Neto (1992).

Consiste em se eliminar os registros da amostra, cujos precos homogeneizados
(Phom ) distem mais do que um certo limite {d};;;) da média de pregos da amostra
homogeneizada, ou seja, elimina-se todos os "eglslros cujos Py estiverem fora do
intervalo:

(m_dlim o hom(l)“ (Phom +dl|w) )

com
djm= Sp X (d/Sp)critico

sendo Sp o desvio padrio dos pregos homogeneizados da amostra, dado por:

E(Phom hom)2

n-1

Sp =

e (d/Sp)erico uma fungdo da quantidade de registros da amostra, conforme a seguir:

n= sl el 78910
(d/Sp)eico | 1.6511,7311,80]1,86]1,92]1.,96
n= 1112 [ 13]14]15] 16
(d/Sp)ericn 1 1,98[2,03[2.05]2,10]2.12]2.16
n= 17 [ 18 1 19 [ 20 [ 21 [ 22
(0/Sp)erice | 2.18]2.20 12,23 (2,24 [2.26 2.28

amostra saneada, ou seja:

zp
V=P =
p

sendo "p" a quantidade de registros da amostra saneada.

Uma melhor indicagdo para a estimagio do valor a partir da média amostral pode
ser dada através do intervalo de confianga para "V", ou seja, o intervalo [P,P,] ao
qual estd associada uma certa probabilidade — denominada nivel de confianga —
de conter o verdadeiro valor da média populacional.

Como nido dispomos do desvio padrio da populagdo, a distribuigio de
probabilidade utilizada deve ser do tipo distribui¢io "t" com (p-1) graus d de

liberdade, com média amostral P,__ e erro-padrio amostral igual a EP( hom)

hom
(Wonnacott e Wonnacott, 1985), resultando o seguinte intervalo de confiancga:

Phnln - (!( p=r12 EPl P

hom

))SV<P "i‘(l'“, N2 EP( hum))

hom

sendo:

® () % associada a uma probabilidade igual a A/2 de ser ultrapassada na
curva de distribuigio "t", com (p-1) graus de liberdade;

S
. EP( hom):

T
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, que ¢ 0 desvio padrao da amostra sancada

O arbitrio do valor final

De acordo com a Norma NB-502 (ABNT,1989), nas avaliacoes classificadas em
nivel rigoroso, o valor final da avaliagdo, a ser indicado pelo profissional em
fungdo do tratamento estatistico adotado, tem de estar contido em um intervalo de
confianga fechado e méximo de 80%, ou seja, 0 nivel de confianga (1 - %) deve ser
de 80%, que corresponde @o nivel de significancia (1) igual a 20%, resultando A/2
=10%.

Embora o nivel de rigor da avaliagdo utilizando homogeneizagio de valores seja
normal, podemos estabelecer o intervalo de confianga, associando esta mesma
distribuig@o de probabilidade.

O intervalo de confianga constitui o campo de arbitrio do avaliador, onde este
poderd considerar caracteristicas ¢ atributos nio levados em conta  na
homogeneizagao, para finalmente concluir pelo valor do imével.

Caso o tratamento tenha sido feito a partir de pregos unitdrios, toda a formulagio
anterior permanece vdlida, substituindo-se Py, por PUpom.
3. A HOMOGENEIZACAO FUNDAMENTADA

Consiste em definir os fatores de homogeneizagio através da estatistica, utilizando
modelos de regressio linear miiltipla.

Os fatores sdo derivados dos regressores obtidos na equagdo mais ajustada a
pesquisa de mercado, do tipo:

1Tl(PU)= B0+B]X]+B2X2+B3X3+ ............ +Bka
sendo:

e PU = prego unitdrio (varidvel explicada),

e By,B;,Bs, By, By, sdo os regressores obtidos no
modelo de regressio,
o X, Xy X3 i X, sdo os atributos dos imdveis utilizados na

homogeneizagao (varidveis explicativas).

A imposicdo de um modelo cuja varidvel explicada estd na forma transformada
logaritmica decorre dos fatores de homogeneizagdo se apresentarem como um
acréscimo ou decréscimo percentual nos pregos.

Independentemente desta nossa intengio de utilizar o modelo para inferir fatores
de homogeneizagao, em muitos casos onde foi estudado o tipo de equagdo mais
adequado ao comportamento do mercado imobilidrio, a transformada logaritmica
do preco unildrio s¢ mostrou a mais ajustada, como podemos observar em
Wolferson (1980), Dantas (1987), Zeni (1990), Chaves Neto (1990), Franchi
(1992), Barbosa Filho (1992), Martins (1993) e Gonzéles (1995).

Partindo do modelo de regressdo, retroagindo a transformacdo logaritmica,
resulta:

PU = @ (BotBXiBaXa +BsXs +B.X,)
PU= e P g% P g X
e finalmente :
PU:—PO.F].F:.F} .................. Fk
sendo
B . s = i i
e Py=¢€"° o prego unitdrio do padrio de comparagdo (paradigma), com F, = F,
= By & s =FR=1.
e F,F ,F , Fy sllo os fatores de homogeneizagao derivados do
modelo de regressio, e portanto dados por:
F1 = CB‘X'
F,= 831X:
F;=e®h
Fy e B

Caso a varidvel explicativa (X)) seja discreta, assumindo portanto valores em
quantidade finita, os coeficientes de homogeneizagio gerados sdo também em
quantidade finita — aplicdvel & varidveis quantitativas do tipo: quantidade de
vagas de garagem, quantidade de dormitdrios, etc.—, sendo um minimo de dois
para o caso de varidveis dicotGmicas, que por exemplo podem assumir os valores
“0” ou “1" — aplicdvel a varidveis qualitativas tipo: oferta/venda, frente/fundos,
etc.).

Caso a varidvel explicativa (X)) seja continua, assumindo valores diversos, 0s
coeficientes de homogeneizagio gerados nio serdo em quantidade finita, sendo
fungdo do valor da varidvel — aplicdvel a varidveis quantitativas do tipo: idade,
indice do local, drea, etc.
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As varidveis X; , X5 , X3 e, Xy podem estar na forma direta ou
transformada (exponencial, inversa, poténcia ou logaritmica), a que melhor se
ajustar ao fendmeno.

3:APLICACAO

Para aplicagio da metodologia, apresentamos um exemplo onde estamos
interessados em avaliar um apartamento de dois quartos, situado no bairro da
Tijuca, Rio de Janeiro, RJ, onde foi coletada uma amostra que registrou vinte e

um eventos, todos de oferta de vendas de apartamentos.

Os atributos levantados compreendem a localizagdo do prédio, a existéncia de
play-ground e saldo de festas, o posicionamento horizontal do apartamento (frente
ou fundos), a drea privativa do mesmo, seu padrio de acabamento, sua idade, seu
estado de conservagdo e quantidade de vagas de garagem vinculadas 4 unidade.

As caracteristicas do imével avaliando bem como a dos iméveis da amostra estio
apresentados na tabela 1.

A homogeneizagio através de fatores empiricos

Inicialmente serd procedida uma homogeneizagao utilizando fatores consagrados,
pelo tempo ou pelo uso, mas ndo derivados do comportamento do mercado.

A fonte utilizada para a determinagdc destes fatores, inclusive quanto 2
nomenclatura, foi 0 Manual de Avaliagio Técnica dos Iméveis da Unido (SPU,
1993), resultando:

e para fonte de informagio, como tratam-se de ofertas, utilizou-se o fator Fp=
1/0,9 = 1,11;
* para a qualidade do projeto, incluindo af a existéncia de saldo de festas e play -
ground, o posicionamento horizontal e a quantidade de vagas de garagem,
utilizamos o seguinte critério:
= Fy = 1,0 p/ prédio s/ play-ground e saldo de festas, apartamento
posicionado de fundos e sem vaga de garagem (paradigma);

= acresce-se 0,05 se o prédio possuir play-ground e saldc de festas;

= acresce-se 0,05 se o apt® for posicionado de frente;

=» acresce-se 0,10 se 0 apt® possuir uma vaga de garagem na escritura ;

= acresce-se 0,05 se a vaga de garagem for em condominio ao invés de
escritura; ,

= acresce-se 0,10 para cada vaga de garagem adicional.

e para a qualidade do acabamento da construgio, adotamos a relagio entre os
custos unitdrios relativos a margo/1995 apresentados na tabela a seguir
(Boletim de Custos, abril/1995), calculados pelo SINDUSCON-RJ segundo
norma NB-140 (ABNT,1992). :

Custo em R$/m” para unidades de
PROJETO dois quartos
PADRAO B N A
H-1 393,96 424,10 488,10
H-4 269,26 323,97 433,42
H-8 262,41 317,04 423,88
H-12 256,01 311,95 417.73

Custos unitdrios de construgdo Margo/95

Tomando por paradigma o projeto H-8-N, resulta os fatores F,. apresentados na
tabela a seguir:

PROJETO F,.

PADRAO B N A
H-1 12426 | 1,377 | 1,5396
H-4 0,8493 | 10219 | 13671
H-8 0,8277 | 1,0000 | 1,3370
H-12 0,8075 | 09839 | 13176

Fatores de acabamento F,.

e para a idade e estado de conservagdo, adotamos Fd =1 - K/100, com K
definido a partir do critério de Ross-Heidecke, conforme, por exemplo, Maia
Neto (1992), tomando uma vida 1til de 50 anos;

* para a localizagdo, adotamos para F, a relagdo entre o VR de cada registro e o
VR minimo da amostra, sendo VR obtido da Planta Genérica de Valores em
fungao do trecho do logradouro onde encontra-se edificado o imével
conforme tabela XVI-A da Lei n° 2.080 de 30/12/93 (PMRJ,1993).

’

Na tabela 2 apresentamos os fatores e o resultado da homogeneizagio dos pregos
unitdrios dos registros da amostra, resultando:

PU .= RS 742,65/ m’
Spu=RS$ 136,05/ m*

Aplicando o método de Chauvenet para a eliminagio de dados supostamente
discrepantes, resulta:

dim= RS 307,48 / m*

Segundo este método seria eliminado o registro n® 7.

Refeita a média e desvio padrio, sem o registro n°® 7, resulta:

PU \om=R$ 721,92 / m?
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Spu=R$ 102,03 /m?

Obtivemos entdo um novo dy,= R$ 228,55/ m’, que ndo provoca a eliminagdo de
nenhum outro registro.

Entdo, podemos determinar o intervalo de 80% de confianca para a média,
resultando:

limite inferior = R$ 691,92 / m*
limite superior = R$ 752,22/ m’

Como o imdvel avaliando situa-se no 1° pavimento, fator desvalorizante nao
levado em conta na homogeneizagio, poderia o avaliador concluir que o
indicativo de valor deste im6vel fosse o limite inferior do intervalo de confianga,
ou seja, RS 691,92/ m*.

Aplicando o valor unitdrio a drea privativa do imével resulta R$ 55.329,75, que
arredondamos, obtendo o valor final de R$ 55.000,00.

A homogencizaciio fundamentada

A varidvel Xs, denominada @POS, representa o posicionamento do apartamento
no pavimento, assumindo os valores 1 = frente ¢ 0 = fundos.

A varidvel X¢, denominada @PAD, representa o padrao de construgio, assumindo
os valores 1 = alto e 0 = normal.

A varidvel X5, denominada VR, representa a localizagdo, assumindo o valor do
VR, atribuido pela Prefeitura para a composi¢do do valor venal para efeito de
tributagéo do IPTU. conforme Lei n® 2.080 de 31/12/93 (PMRI,1993);

A varidvel Xg, denominada AREA, assume o valor igual a drea privativa do
g 2
imével em m”.

A varidvel Xo, denominada @ VGCON, representa o tipo de dominio quanto a
vaga de garagem, assumindo os valores 1 = em escritura e 0 = em condominio.

Aplicado o métedo dos minimos quadrados, através do aplicativo REGRE®—
Regressdes para Modelagem, resultou um modelo cujos regressores das varidveis
AREA e @VGCON nido passaram no teste de significincia. Eliminadas estas
varidveis, o novo modelo apresentou o0s seguintes regressores € respectivas
significincias:

Os fatores serdo derivados dos regressores obtidos na equagdo mais ajustada a Varidvel Regressor | Erro-padrio | Significancia
pesquisa de mercado, do tipo: IDADE -0,005716267 | -11,05977 | 2,17665E-06 g
. , @ESCON |- 0,07626383 | -11,45194 | 1,85192E-06 =
In(PU)= Bp+ B Xj+B: X5 +B3 X3+ oo + By Xy . : ) =
FUl= BprBpdy i SgrBads B @VG | +0,04265831 |+5,596938 | 1,03331E-04 =
sendo: @PLAY |+0,09491981 |+ 12,410491,29471E-06 &=
@POS +0,04865266 |+ 9,160361 |5,57433E-06 =
) @PAD +0,0786501 |+ 12,13878 | 1,42590E-06 (o2
By, By, By, By B, sdo os regressores obtidos no VR +0,02158102 |+ 15,71756 | 5,08380E-07 i
modelo de regressao, R” ajustado = 0,995 F =706.86 "
Xy X v X} po i X;‘. 5.50 os atributos dos imoveis utilizados na Os sinais dos regressores sdo os esperados. As significincias ndo ultrapassaram =
homogeneizagao (varidveis explicativas). 5%, Pelo valor de F rejeita-se a hipétese de ndo haver regressido e o coeficiente de b
: A varidvel X,, denominada IDADE, assume o valor igual ao tempo de vida das determinacdo indica uma explicagdo de 99,5% das variagdes dos dados.
construgbes em.anos. Os fatores de homogeneizagio derivados do modelo de regressao resultam:
A varidvel X,, denominada @ESCON, representa o estado de conservagdo do BX, 10.005716267 IDADE
imével, assumindo os valores 1 = novo e 0 =regular. Fi=¢ =€ e G ESCO =F
ByXy _ . -0.07626383 N
A varidvel Xs, denominada @VG, assume valor igual a quantidade de vagas de F=¢ =8 =Fe
_ByX, _ 004265831 @VG _
garagem. Fs=e¢ =¢ = Frags
' . i 0,094919
A varidvel Xi, denominada @PLAY, representa a existéncia de play-ground e Bz g™ = g WRDE B . play
saldo de festas, assumindo os valores 1= sime 0 = ndo. F,= e = pDOMBRRIOE BEDS
s pos
F= gleXe o 006501 @PAD _ &
309
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escritura ou em condominio.

Para o padrdo de acabamento, resulta:
= F,.= 1,0 para padrao normal;
= F,.= 1,08183 para padrio alto.

Para os demais fatores deixamos de explicita-los por falta de espago, pois
tratando-se de varidveis continuas, a melhor apresentagio seria na forma gréfica.

Na comparagio com os fatores empiricos, as maiores diferengas se deram nos
fatores F,., F4 e Fy, este tltimo tanto em termos absolutos, uma vez que o padrio
de comparacio adotado em cada caso era diferente, quanto em termos relativos
pela razdo entre o maior e o menor fator. Para o fator Fy;, embora existissem
diferengas entre cada uma das parcelas, no produto as diferengas se compensaram
na maioria dos casos.

Como o regressor relativo a varidvel vaga em condominio n3o passou no teste de
significancia, concluimos que o mercado nio vem considerando esta condigdo
como relevante na formagdo dos pregos. Portanto, a imposi¢ao desta influéncia na
homogeneizagdo por fatores empiricos se mostrou inadequada.

Como o regressor relativo a varidvel drea ndo passou no teste de significincia,
concluimos que a pratica de se trabalhar com os precos unitdrios se mostrou
adequada.

Como, por falta de ocorréncia na amostra, nio inferimos fator F; para a condigdo
de oferta/venda, e para permitir uma melhor comparagio de resultados,
mantivemos o fator fonte da homogeneizacZo empirica. Fator fonte de ordem de
grandeza bastante superior foi inferido por Dantas e Cordeiro (1987), que para

seja o desvio-padrdo Spy . medida de dispersio, que também se mosirou bem
inferior.

Entdo, podemos determinar o intervalo de 80% de confianga para a média,
resultando:

limite inferior = RS 725,22 / m*
limite superior = R$ 739,36 / m*

Como o imdvel avaliando situa-se no 1° pavimento, fator desvalorizante nio
levado em conta na homogeneizagio, poderia o avaliador concluir que o
indicativo de valor deste imével fosse o limite inferior do intervalo de confianca,
ou seja, R$ 725,22/ m*.

Aplicando o valor unitédrio & drea privativa do imével resulta R$ 58.017,59, que
arredondamos, obtendo o valor final de R$ 58.000,00.

A homogeneizacao fundamentada na avaliagdo em massa

O mérito da aplicagdo desta metodologia na avaliagdo em massa se d4 pela forma
de apresentagio do cdlculo do valor venal, através da férmula:

PU:PU.FI.Fz.Fj .................. Fl\'
Os fatores de homogeneizagdo poderiam ser apresentados em forma de tabelas, o

que facilitaria o seu uso, e, principalmente, seu acolhimento no Poder Legislativo,
viabilizando a aprovagio da respectiva Lei de tributago.
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= eBiXr _ 002158102 VR _ E. aquela amostra resultou uma relagéio entre o preco de oferta e de venda igual a
: 1,23,
Para permitir uma melhor comparagao com os fatores empiricos anteriormente Na tabela 3 ¢ lizad da h =
utilizados, vamos conjugar os fatores para obter Fy e Fy; , ou seja: a tabela 3 apresentamos os fatores utilizados ¢ o resultado da homogeneizagio
fundamentada dos pregos unitdrios dos registros da amostra, resultando:
F, =F  F. = 0005716267 IDADE -0,07626383 @ESCON)
y =F, .F..= _
= O PU \om=R$ 732,29 / m’
Feir = Foaga.s Foyn B
P. vaga play pos 2
% . = o(004265831 @VG + 009491981 GPLAY +0,04565266 @POS) Spuy=R5$24.45/m
ik ; ; o
v _ . . Aplicando o método de Chauvenet para a eliminagdo de dados supostamente
= Entdo, para a qualidade do projeto, resulta: discrepantes, resulta;
ok = F; = 1,0 p/ prédio s/ play-ground e saldo de festas, apartamento posicionado ,
= de fundos e sem vaga de garagem (paradigma); djim=R$ 5525/ m
c g garagem (p g
8 = multiplica-se por 1,09957 se o prédio possuir play-ground e saldo de festas; Embora este limite seja bem mais restrito que o obtido na homogeneizagdo por
0 = multiplica-se por 1,04986 se o apt® for posicionado de frente; fatores empiricos, nenhum registro seria eliminado, face a efetiva
> = multiplica-se por 1,04358 para cada vaga de garagem que o0 apt® possuir na homogeneizagdo alcangada. Temos ainda para este fato outro forte indicador, qual

’
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Cabe ressaltar que para a obtengdo destes fatores seria necessdrio colher uma-

amostra de tamanho e diversidade de atributos suficientes para permitir a
inferéncia dos fatores.

4, CONCLUSAO

O modelo de regressdo apresentado ¢ o caminho para a obtengdo de fatores de
homogeneizagdo fundamentados.

A utilizagio ou ndo de algum atributo pode ser definida pelos testes de
significincia dos respectivos regressores.

A utilizagiio de fatores de homogeneizagio fundamentados nos conduz a uma
homogeneizagio mais efetiva, com menor dispersio dos pre¢os homogeneizados.

Recomenda-se estender a aplicagio em amostras de tamanho e diversidade de
atributos suficientes para permitir a inferéncia dos fatores de homogeneizagdo
visando a sua utilizacdo, tanto restrita, para uma determinada avaliagdo, quanto
abrangente, com aplicagio em mercados ou regides em que o estudo continuo
demonstre sua validade, culminando nas avaliagbes ecm massa para efeito de
tributagio.

Espera-se que este trabalho sirva de incentivo para a organizagdo de bancos de
dados de registros de mercado, seja por associages de classe, seja por entidades
que acompanham o mercado imobilidrio, seja por érgdos piblicos interessados na
tributagdo, visando a obtencdo de fatores de homogeneizagao fundamentados.
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3 = . . _ )

g > REGISTRO | IDADE | ESTADO VAGAS PLAY- [ POSICAO |PADRAO VR LOCALIZACAO OFERTA-OF *) AREA

5‘3' . DE GARAGEM | GROUND ACABA- ou PRECO | PRIVATIVA

@ CONSER- SALAO MENTO VENDA-VD | TOTAL

Q =z (ANOS) | VAGAO (UN) . (UNIF) (RS) (m2)

v

g 3 1 6 A 1 SIM FRENTE |H-8 N 21,3425|RUA CARLOS DE VASCONCELOS 44/402 OF 66.000,00 70,00

o _C_‘. 2 15 A 1{COND.) NAO FRENTE |H-4 N 16,8663|AV. PAULO DE FRONTIN OF 55.000,00 75,00

o O 3 25 A 0 NAO FRENTE |H-8 N 21,3425(R. URUGUAI ENTRE MAXWEL E B. MESQUITA OF 92.000,00 126,00

g 0O 4 10 A 0 NAO FRENTE |H-12N 19.0071{R. PROF. GABIZO 272/201 OF 60.000,00 80,00

' 2‘ 5 3 A 1 SIM FUNDOS [H-4 N 15,5218|R. MEDEIROS PASSARO JTO. CDE. BONFIM OF 96.000,00 120,00

3 7); 6 20 & 0 NAO FUNDOS |H-4 N 21,3425|R. MAESTRO VILA LOBOS 80/403 OF 53.000,00 80,00

2 = 7 30 5 0 - NAO FUNDOS |H-12N 16.8663|R. ARISTIDES LOBO JTO. R. HADOCK LOBO OF 42.000,00 75,00

e & 8 5 A 1 SIM FRENTE [H-8 A 20,4549[R. ARAUJO LIMA OF 89.000,00 90,00

E)n Z 9 10 A I SIM FRENTE |H-8 A 19,4023 |R. GARIBALDI PROX. PCA. XAVIER DE BRITO OF 90.000,00 95,00

e % 10 4 A 1 SIM FUNDOS |H-4 N 15.5218|R. MEDEIROS PASSARO OF 92.000,00 115,00

(=4 11 9 C 1 . SIM FRENTE |H-12N 17,462|R. CDE. BONFIM PROX. MUDA OF 65.000,00 84,00

O"':S g 12 2 A 1 SIM FRENTE |H-8 A 19,4023|R. FELIX DA CUNHA PROX. LGO. 2a. FEIRA OF 94.000,00 95,00 =

=z 13 4 A 1 ~SIM | FUNDOS [H-12N 19,837|R. BARAO DE MESQUITA 891/190. OF 69.000,00 80,00 e

ﬁ @ 14 0 A 2 SIM FRENTE [H-8 A 21,6404|R. PONTES CORREA OF 87.000,00 80,00 =

e E 15 20 C 0 Né\O FUNDOS [H-8 N 19,0071 {R. MORAES E SILVA ) OF 45.000,00 71,00 g‘

; T 16 15 C 1(COND.) NAO FUNDOS [H-12N 19,0071|R. SAO FRANCISCO XAVIER PROX. MARACANA OF 42.000,00 62,00 -

o > 17 15 A 1 SIM FRENTE [H-8 N 21,3425|R. CAMPOS SALES PROX. PCA. AFONSO PENA OF 62.000,00 70,00 2

~lo % 18 10 A 1 SIM FUNDOS [H-12N 19,4023|R. GEN. ROCA PROX. PCA. SAES PENA OF 57.000,00 70,00 )

0o 19 20 C 1 SIM FRENTE [H-12N 21,3425|R. HADOCK LOBO PROX. LGO. 2a. FEIRA OF 52.000,00 65,00 (ln

m m 20 20 C 1 SIM FUNDOS [H-8 N 21,3425|R. MAESTRO VILA LOBOS JTO. R.CAMPOS SALES QF 61.000,00 80,00 ')

o g 21 10 A 1 SIM FUNDOS [H-12 A 19,0071|R. PROF. MANOEL DE ABREU PROX. UERI OF 63.000,00 70,00 h

© ¥ o

= r;- AVALIANDO 10 A 1 SIM FUNDOS |H-12N 19,4023(R. SILVA RAMOS 166/ lo. -*- 80,00 g

a0

= 9 Notas:

p ﬁ 1 - O estado de conservagio estd conforme classificagdo de Heidecke (Moreira, 1994, p.178): a=novo, c=regular;

I 5 2 - Na vaga de garagem “Cond.” significa vaga em condominio, sem direito pleno registrado na escritura;

S 5 3 - No padrio de acabamento, os nimeros significam a quantidade de pavimentos e as letras significam o padrdo : B = baixo, N = normal, A = alto, segundo as especificagdes da

S0 Norma NB-140 (ABNT, 1991);

Y = 4 - VR obtido da Planta Genérica de Valores em fung@o do trecho do logradouro onde encontra-se edificado o imével, conforme tabela XVI-A da Lei n® 2.080 de 30/12/93

% (PMRJ,1993).
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Tabela 1 : Amostra obtida na pesquisa imobilidria
(01) |(02)| (03) | (04) | (05) | (06) | (07) (08) (09) (10 (11) (12) (13)
—  [Registro PU | Ff| Fpj | Fac | Ftr | Fd | Fha Fhr | PUpom. d; z PUpom. d; d;’
0 (02)x...| (07)/Fha |(01)/(08) (09)-PU
oy ...x(06)| avaliando
L 1 942,86 |1,11[1,2000| 1,000{1,3750| 0,9328(1,7101| 1,3739 686,24 (56,41)] 3.181,89| 686,24 (35,68) 1.272,85
% 2 733,33 |1,11{1,1000| 1,022{1,0866{ 0,8050(1,0925| 0,8777 835,51 92,85 8.621,95| 835,51 113,59 12.901,70
= 3 730,16 |1,11(1,0500| 1,000|1,3750| 0,6250|1,0026| 0,8055 906,46 163,81| 26.834,10| 906,46 184,54 34.055,88
c 4 750,00 [1,11(1,0500| 0,984|1.2245| 0,8800(1,2370| 0,9938 754,66 12,01 144,14| 754,66 32,74 1.071,71
a 5 800,00 {1,11{1,1500| 1,022{1,0000| 0,9682|1,2642| 1,0157 787,66 45,01 2.026,21| 787,66 65,74 4.322.35
o 6 662,50 |1,11]1,0000{ 1,022{1,3750| 0,7010(1,0944| 0,8792 753,49 10,84 117,53| 753,49 31,75 996,82
= i 560,00 [1,11]1,0000| 0,984[1,0866( 0,5070)0,6023| 0,4839 | 1.157,27| <=climinado| 414,62| 171.912,60
= 8 088,89 |[1,11]1,2000| 1,337{1,3178| 0,9450(2,2200| 1,7836 554,44 (188,21)| 35.423,11| 554,44 (167,48) 28.049,25
= 9 947,37 |1,111,2000] 1,337|1,2500{ 0,8800|1,9609| 1,5754 601,34 (141,31)| 19.968,90| 601,34 (120,58) 14.539,58
Z 10 800,00 |1,11]1,1500( 1,022]1,0000] 0,9565|1,2489| 1,0034 797,30 54,65 2.98643| 797,30 75,38 5.682,05
& 11 773,81 |1,11|1,2000{ 0,984(1,1250| 0.8710|1,2855| 1,0328 749,23 6,58 43,32| 749,23 27,31 745,99
o 12 989,47 |1,11|1,2000{ 1,337/1,2500{ 0,9792(2,1820| 1,7530 564,44 (178,21)| 31.759,79| 564,44 (157,48) 24.800,45 -
2 13 862,50 [1,11(1,1500| 0,984[1,2780| 0,9568|1,5374| 1,2351 698,30 (44,35) 1.967,28| 698,30 (23,62) 558,04 =
i 14 1.087,50(1,11{1,3000| 1,337|1,3942| 1,0000|2,6925| 2,1632 502,73 (239,92)| 57.559,95| 502,73 (219,19)|  48.042,23 =
Grg 15 633,80 [1,11(1,0000| 1,000{1,2245| 0,7010{0,9538| 0,7663 827,12 84,47 7.134,61| 827,12 105,20 11.066,58 =
7 16 677,42 |1,11]1,0500| 0,984]1,2245| 0,7850(1,1035| 0,8865 764,12 21,46 460,71 764,12 42,20 1.780,45 =
% 17 885,71 |1,11({1,2000{ 1,000]1,3750] 0,8050|1,4758| 1,1857 747,00 4,34 18,88 747,00 25,08 628,81 S
;;’ 18 814,29 (1,11]1,1500| 0,984{1,2500| 0,8800|1,3830| 1,1111 732,86 (9,79) 95,93| 732,86 10,94 119,62 =
o 19 800,00 [1,11]1,2000| 0,984{1,3750} 0,7010|1,2645| 1,0159 787,45 44,.80] 2.006,71| 787,45 65,53 4.293,85 L
m 20 762,50 |1,11{1,1500| 1,000{1,3750( 0,7010(1,2316| 0,9895 770,59 27,94 780,82| 770,59 48,67 2.369,19. —~
Z 21 900,00 |1,11{1,1500| 1,318|1,2245| 0,8800(1,8142| 1,4576 617,46 (125,19)| 15.671,85| 617.46 (104,46) 10.911,07 i
E Avaliando -X- 1,00(1,1500| 0,984|1,2500| 0,8800]1,2447| 1,0000 742,65 <=PU Y= 388.716,69| 721,92 |<=PU 7= 208.20847 ]
E Sy = 136,05 o= 102,03 o
O d/Spy (critico)= 2,26 d/Spy(critico)= 2,24
o dim = 307,48 lim = 228,55
m o
= Média saneada (PU) = R$ 721,92/ m® ; quantidade de registros = p = 20; desvio padrao = Spy = R$ 102,03/ m*
(7—%‘ erro padrio = EP(PU) = R$ 22,81 /m” ; t @-.an = 1,328;
> INTERVALOQ DE CONFIANCA: limite inferior = RS 691,62 /m"; limite superior = R$ 752,22/ m?
w
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Média saneada (PU) = R$ 732,29/ m* ; quantidade de registros = p = 21; desvio padrao = Spy = RS 24,45 /m?
erro padrdo = EP(PU) = RS 5,34 /m® ; t 1, 5.0 = 1.325; .
INTERVALO DE CONFIANCA: limite inferior = R$ 725,22 /m™; limite superior = RS 739,36/m”

Tabela 3 - HOMOGENEIZACAO FUNDAMENTADA
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Tabela 2 - HOMOGENE]ZACAO POR FATORES EMPIRICOS
©1) | (02) (03) ©04) | ©03) | (06) | (07) (08) (09) (10 an
&= REGISTRO PU Ff Fpj Fac Ftr Fd Fha Fhr PUiom. d; d?
> (02)x...| (07)/Fha | (01/08) (09)-PU
m. ...x (06)| avaliando
= 1 942,86 | 1,11 1,2047 | 1,0000| 1,5850| 0,9589 |2,0345| 1,2351 763,41 31,12 968,35
% 2 73333 | 1,11 1,0956 | 1,0000]1,4391| 09178 | 1,6079 | 0,9761 751,31 19,02 361,79
| 3 730,16 | 1,11 1,0499 | 1,0000 | 1,5850 | 0,8668 | 1,6027 | 0,9729 | 750,47 18,18 330,55
= 4 750,00 | 1,11 1,0499 | 1,0000] 1,5071 | 0,9444 | 1,6604 | 1,0079 | 744,09 11,80 139,36
O 5 800,00 | 1,11 1,1475 | 1,0000| 1,3979 | 0,9830 | 1,7520| 1,0636 | 752,19 19,90 395,86 5
Q 6 662,50 | 1,11 1,0000 | 1,0000 | 1,5850| 0,8852 | 1,5589 | 0,9464 | 700,05 (32,24) | 1.039,16 \
;‘ 7 560,00 1,11 1,0000 | 1,0000|1,4391( 0,8360 | 1,3367| 0,8115 690,10 (42,19) | 1.779,95 ;Y
) 8 088,89 111 1,2047 | 1,0818 11,5549 | 0,9718 | 2,1882| 1,3284 744 .43 12,14 147,45 )I
% 9 947,37 | 1,11 1,2047 | 1,0818 11,5200 0,9444 | 2,0788 | 1,2620 | 750,71 18,43 339,49 N
(_Zn 10 800,00 1,11 1,1475 | 1,0000 | 1,3979 | 0,9774 | 1,7420 | 1,0575 756,50 24,21 586,04
m 11 773,81 | 1,11 1,2047 | 1,0000 | 1,4577 | 0,9426 | 1,8393 | [,1165 | 693,05 (39,24) | 1.540,00 '
o 12 989,47 | 1,11 1,2047 | 1,0818 11,5200 | 0,9886 |2,1761 | 1,3210 | 749,03 16,74 280,29
m 13 862,50 1,11 1,1475 | 1,0000|1,5343 | 0,9774 | 1,9121| 1,1607 743,07 10,79 116,32 =
% 14 1.087,50| 1,11 1,2572 | 1,0818 11,5952 | 1,0000 |2,4107| 1,4634 743,12 10,83 117,23 =5
m 15 633,80 | 1,11 1,0000 | 11,0000 1,5071| 0,8852 | 1,4823 | 0,8998 | 704,35 (27,94) 780,66 =
% 16 677,42 | 1,11 1,0436 |1,00001,5071| 0,9109 | 1,5918| 0,9663 | 701,06 (31,23) 975,55 =g
% 17 885,71 | 1,11 1,2047 |1,0000|1,5850| 0,9178 | 1,9473 | 1,1821 749,26 16,97 288,15 =
> 18 814,29 1,11 1,1475 | 1,0000 { 1,5200 | 0,9444 { 1,8303| 11,1111 732,86 0,57 0,32 A
O 19 800,00 | 1,11 1,2047 |1,0000|1,5850| 0,8852 | 1,8780| 1,1401 | 701,71 (30,58) 935,24 A
: 20 762,50 | 1,11 1,1475 |1,0000|1,58500,8852 | 1,7889 | 1,0859 | 702,16 (30,13) 907,82 e
§ 21 900,00 1,11 1,1475 | 1,0818|1,5071| 0,9444 | 1,9633| 1,1918 755,15 22,86 52252 o
% Avaliando -X- 1,00 1,1475 |1,0000|1,5200| 0,9444 | 1,6473| 1,0000 | 732,29 | <=PU Y= 12.552,09 v
) SPU = 24,45
O d/Spy (critico)= 2,26
o dim = 55,25
m
=
el
5
&




