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Resumo. Este trabalho questiona a imposi¢cdo normativa de se utilizarem modelos de
homogeneizacéo por fatores numa forma mista predefinida de composicdo dos fatores,
ao invés de permitir que a utilizacdo possa ser também na forma multiplicativa ou aditiva
ou até outra forma mista, sendo a forma de utilizagdo melhor definida a partir de um

estudo do mercado especifico aonde se pretenda utilizar o modelo de homogeneizacao
por fatores, estudo este desenvolvido a partir do uso de modelos de regressao linear.

Abstract. This paper questions the normative imposition of using homogenization models by
factors in a predefined mixing form, instead of where allowing that the use also can be in the
additive, multiplicative or until other mixing form, being the better form of use defined from a
study of the specific market if it intends to use the model of homogenization by factors, study
this developed using linear regression models.
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1- INTRODUCAO

Na avaliacdo de bens, quando ¢ utilizado o método comparativo direto de dados de
mercado' com tratamento por modelos de homogeneizagio por fatores, nio existe imposi¢io
normativa em nenhuma das partes da Norma de Avaliagdo de Bens da ABNT (NBR-14653)
sobre a forma de utilizacao dos fatores.

De acordo com a norma NBR-14653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2 - Imoveis
Urbanos, temos as seguintes prescrigoes relativas ao tratamento de dados por fatores:
e No seu ltem 8.2.1.4 (Tratamento de dados), sub-item 8.2.1.4.1 (Preliminares):

“ — tratamento por fatores: homogeneizagdo por fatores e critérios, fundamentados por
estudos conforme 8.2.1.4.2, e posterior analise estatistica dos resultados
homogeneizados;

— tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia
cientifica que leve a inducao de modelo validado para o comportamento do mercado.”

e No seu item 8.2.1.4.2 (Tratamento por fatores)
“ Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente
pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de
dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizacdo medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado
ao Laudo de Avaliagao.

No caso de utilizagdo de tratamento por fatores, deve ser observado o anexo B.”

e No seu Item 3 (Definigbes) sub-item 3.17:
“ entidades técnicas reconhecidas: Organizagdes e institui¢des, representativas dos
engenheiros de avaliagdes e registradas no sistema CONFEA/CREA.”

e No Anexo B (normativo) Procedimentos para a utilizacdo de tratamento por fatores:

“B.1 Neste tratamento de dados, aplicavel ao Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, ¢ admitida a priori a validade da existéncia de relagdes fixas entre os
atributos especificos e os respectivos precos.

B.1.1 Para isso, sdo utilizados fatores de homogeneiza¢dao calculados conforme
8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, que reflitam, em termos relativos, o
comportamento do mercado com determinada abrangéncia.”

Ja no texto da Norma para Avaliacio de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP?, existe uma
imposi¢ao normativa de se utilizar somente uma especifica forma mista, pois:
e No seu item 10 (Tratamento por Fatores), preconiza:
“No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais
semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferengas

! Aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra. (fonte: NBR-14653 Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais,
ABNT, 2001).
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perante o mesmo, para mais ou para menos, sio levadas em conta. E admitida a priori
a existéncia de relacdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os
respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do
elemento comparativo na forma de somatério.”

e no seu item 10.6 (Aplicagao dos fatores), preconiza:
“Na aplicagdo dos fatores, devem ser observados os seguintes principios:
1. A utilizagdo dos fatores deve ser na forma de somatorio, apos a consideragdo do

fator oferta.”

e No seuitem 10.1 (Fator oferta), preconiza:
“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) devera ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinag¢do, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9
(desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados ap0s a aplicagdo do fator oferta.”

Este trabalho questiona esta imposicdo normativa de se utilizarem modelos de
homogeneizagdo por fatores numa forma mista predefinida de composicdo dos fatores, ao
invés de permitir que a utilizagdo possa ser também na forma multiplicativa ou aditiva ou até
outra forma mista, sendo a forma de utilizagdo melhor definida a partir de um estudo do
mercado especifico aonde se pretenda utilizar o modelo de homogeneiza¢ao por fatores,
estudo este desenvolvido a partir do uso de modelos de regressao linear.

2. 0 TRATAMENTO DE HOMOGENEIZACAO POR FATORES

A técnica de homogeneizacao por meio de fatores consiste em proceder modificagdes
nos precos de cada elemento da amostra, decorrentes da alteragdo dos diversos atributos, de
modo que, ao final do tratamento, os pregos homogeneizados se refiram a um imovel de
caracteristicas padronizadas (paradigma), que poderdo até mesmo ser coincidentes com a do
imoével avaliando.

Pode-se formular este tratamento, através das seguintes expressdes, nas formas aditiva
ou multiplicativa dos fatores, ou mesmo por uma combinacdo das mesmas (forma mista,
como preconizado pela norma do IBAPE-SP):

Forma aditiva dos fatores:

Phom (1) = Porig (1)

1+ (F, () -1) + (F, (i) - 1) + (Fy (i) - 1) + oo +(F, (i) -1)

,1=1,n (eq. 2.1)

3 Norma do IBAPE-SP item 10.6 (Aplicagdo dos fatores):
Na aplicacao dos fatores, devem ser observados os seguintes principios:
1. A utilizagdo dos fatores deve ser na forma de somatorio, apds a consideragdo do fator oferta.
Norma do IBAPE-SP item 10.1 (Fator oferta):
A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) devera ser descontada do valor total pela
aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o
fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apo6s a aplicacdo do fator oferta.



Forma multiplicativa dos fatores:

P. (G
P, ()= o (1) i=1,n (eq.2.2)

F,().F, (D).F, (D)oo F, (i)

Forma mista (Norma IBAPE-SP):

Porig (1) X Ff (1)
1+ (F,()-1) + (F, () - 1) + (Fy (i) = 1) + evveeee... +(F (i) -1)

P ()= ,i=1,n (eq. 2.3)

sendo:

Prom (1) = preco homogeneizado do imével correspondente ao registro “i”” da amostra;

Posig (1) = prego original do imovel correspondente ao registro “1” da amostra;

Ff (i) = no caso da foérmula mista, o Fr € o fator de oferta ou fonte, ou seja, fator de
homogeneizagdo relativo a elasticidade da oferta do registro “i”, que espelha a
diferencga entre o prego do imdvel para o de outro que tenha o atributo elasticidade
da oferta igual ao padrdo de comparacao;

F,. (i) = fator de homogeneizagdo relativo ao atributo “1”’do registro “i”, que espelha a
diferenca entre o preco do imével para o de outro que tenha o atributo “1” igual ao
padrdo de comparacgao;

F,. (i) = fator de homogeneizagdo relativo ao atributo “2” do registro “i”, que espelha a
diferencga entre o preco do imével para o de outro que tenha o atributo “2” igual ao
padrdo de comparacao;

Fs. (i) = fator de homogeneizagdo relativo ao atributo “3”do registro “i”, que espelha a
diferenca entre o preco do imével para o de outro que tenha o atributo “3” igual ao
padrdo de comparagao;

Fx (1) = fator de homogeneizacdo relativo ao atributo “k” do registro “i”, que espelha a
diferencga entre o preco do imével para o de outro que tenha o atributo “k” igual ao
padrdo de comparacao;

n = quantidade de registros na amostra.

[13%4]
1

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

dos pregos homogeneizados ( P wom), através da operagdo inversa, ou seja:

Forma aditiva dos fatores:

P(a) =P nom. (1+(F1(a)-1)+(Fa(a)-1)+(Fs(@)-1)+.....+(Fi(a)-1)) (eq. 2.4)
Forma multiplicativa dos fatores:

P(a) =P nom. F1(a).F2(a).F(a).......Fi(a) (eq. 2.5)
Forma_mista (Norma IBAPE-SP):

p P hom

P(a)= > ( 1+ (F1(a)-1)+(Fa(a)-1)+(F3(@)-1)+......+(Fi(a)-1)) (eq. 2.6)




sendo:

— 1 .
Phon= — Py ) (eq.2.7)
i=1

Fi(a), F2(a), F3(a), ........ , Fx(a) os fatores para o imovel avaliando

Caso o imovel avaliando seja o proprio padrdo de comparacdo (paradigma),
Fi(a)=F,(a)=F;s(a)=.....= Fx(a) = 1, e entdo:

P(a) =P pom. (eq.2.8)
Um dos atributos que podem apresentar diferenca entre os diversos registros da

amostra ¢ a area do imével (A(i)). Caso se entenda que a influéncia da mesma no preco seja
de forma diretamente proporcional, pode-se trabalhar com precos unitarios, ou seja:

Forma aditiva dos fatores:
PUorig (1)

PU hom (l) = . . . . s 1:1 an (eq29)
I1+(FO-D+EOD-D+EG -1+ (F.(1)-1)
Forma multiplicativa dos fatores:
: PU;, (1) :
PU,,, ()= — i=ln (eq.2.10)
F (1).F,(1).F;(1).ceeeennee F, (1)
Forma mista (Norma IBAPE-SP):
PU_. ()xF.(1
PUp () =~ o Ox 1) i
I+FEO-D+EQ-D+EQ-1) +....... +(F.@0Q)-1)
(eq. 2.11)
sendo:
: Phom (1) SR . : 7 . 7352}
PU, .. (1) = —=—= prec¢o unitario homogeneizado do imdvel correspondente ao registro “i

A1)
da amostra;

. (D) o : : .
U i (D =Z';?)= prego unitario original do imovel correspondente ao registro “i” da
1
amostra;

Caso se tenha trabalhado com precos unitarios, entdo:

P(a)= PU(a) . A(a)

sendo:



Forma aditiva dos fatores:

PUA(a) =PU hom. (1+(Fi(a)-1)+(Fy(a)-1)+(Fs(a)-1)+....... +(Fx(a)-1)) (eq.2.12)

Forma multiplicativa dos fatores:

PU(a) =PUom. .F1(a).Fa(a).F3(@)........Fu(a) (eq.2.13)

Forma mista (Norma IBAPE-SP):

PU(a)= I;U(*:)“ (14 (Fi(a)-1)+ (Fy(a)-1)+(F3(a)-1)+...... +(Fi(a)-1)) (eq. 2.14)
comPUpom= 5 PU,.. (i) (eq.2.15)
n

i=1

Caso o paradigma para a homogeneizag¢do ndo tenha sido o imével avaliando, se pode,
ap6s a definicdo dos fatores de homogeneizagdo, efetuar uma transposi¢do de paradigma
impondo que a soma (forma aditiva) ou o produto dos fatores de homogeneizacao (forma

multiplicativa) do imével avaliando seja igual a unidade e recalculando o produto dos fatores
de homogeneizagao de cada registro da amostra, ou seja:

Fy, (i) = % (eq.2.16)
ha

sendo
Forma aditiva dos fatores:
Fra(i) = 1H(F; (1)-1)+(F2(i)-1)+H(F3()-D+.... 4+ (Fi(i)-1) (eq.2.17)

Forma multiplicativa dos fatores:

Fpa(1) = Fi (1).F2(1).F3(3).....Fi(1) (eq.2.18)
Forma mista (Norma IBAPE-SP):
Fra(i) = = 1@) (14 (F2()-D)+ (Fo(i)-1)+(F33)-1)+....+(Fi(i)-1) (eq.2.19)

E para o avaliando:

Forma aditiva dos fatores:
Fra(a) = 1+(F(a)-1)+(Fa(a)-1)+(F3(a)-1)+......+(Fi(a)-1) (eq.2.20)



Forma multiplicativa dos fatores:
Fra(a) = Fi(a).F2(a).Fs(a)........ Fx(a) (eq.2.21)

Forma mista (Norma IBAPE-SP):

Fa(@) = l(a) (1 + (Fi(D)-1)HF(a)-1)+(Fs(a)-1)+... +(Fi(a)-1) (eq.2.22)

A homogeneizagdo ¢ entdo procedida com o fator de homogeneizacao relativo Fy,
sendo agora o paradigma o imdvel avaliando, ou seja:

Ppom (1) = P ) i=l,n (eq.2.23)
Fhr (a)

Dai decorre que apds a transformacdo de paradigma, a média destes pregos

N
homogeneizados serd o indicativo do valor do imovel avaliando P(a), ou seja, aplicando a

equacdo 2.8 resulta P(a)=§ hom OU, caso se tenha trabalhado com pregos unitarios, resulta

PU(a) =PU pom.

3. A FORMA ADOTADA PARA O MODELO DE HOMOGENIZNAC;AO POR
FATORES E O CORRESPONDENTE MODELO DE REGRESSAO LINEAR
AJUSTADO AO MERCADO

Quando predefinimos uma forma para o modelo de homogeneizagao por fatores, seja
aditiva dos fatores, multiplicativa dos fatores ou mista, como representativa para utilizagao
num mercado, intrinsecamente estamos assumindo que, naquele mercado onde serd aplicado o
modelo de homogeneizagdo por fatores, existe uma forma correspondente de modelo de
regressdo linear que seja ajustada ao mesmo. Para as trés formas para o modelo de
homogeneizacao por fatores apontadas anteriormente, demonstraremos, a seguir, qual ¢ o
modelo de regressdo linear correspondente.

31 O MODELO DE REGRESSAO CORRESPONDENTE AO MODELO DE
HOMOGENEIZACAO NA FORMA ADITIVA DOS FATORES

Caso seja adotado o pressuposto da aplicagdo de um modelo de homogeneizagao por
fatores na forma aditiva dos fatores, ou seja, assumindo que a homogeneizagao seria feita pela
expressao a seguir:

. PU orig (1) .
PU hom (1) = . . . . ’ 1=1 7n (eq'2'9)
1+ (F, () - 1) + (F, () - 1) + (Fy i) - 1) + oo (F.(i)-1)




€C_ 9%

Assumindo ainda que, na melhor das hipoteses, todos os “n” registros resultem no
mesmo valor de PU o, € portanto igual também a PU o, , a aplicagdo da equagdo 2.12, para

€69

0s “n” elementos amostrais tomados como avaliandos, resultaria:

PU() =PU pom. .(1H(F1(D)-1)H(E(i)- D) H(F3(i)-1)+...... H(Fi(i)-1) ) = PUpig (i) , i=1n

Como, no caso mais geral, PU p,y (1) ndo coincidird com PUpey, , 0 modelo da
equagdo 2.12 levard a pregos unitarios estimados diversos dos PU, (1) , i=1,n, ou seja:

PUG) =PU nom. .(1(F1(i)-1)+(Fai)-1)H(Fs(i)-1)+...... +(Fi(i)-1)) . i=1n (eq.3.1)

Portanto, resultardo residuos (R(i) = PUyye (1) - PU(1) ) ndo explicados pelo modelo,

mas a equagao 3.1 nos conduz a concluir que o modelo de regressao linear compativel com o
modelo de homogeneizacdo por fatores na forma aditiva dos fatores ¢ do tipo:

PU() = Bo+ By X; (i)+ Ba Xa (i)+ B3 X (i covvvrr + By Xi(i) ,i=1,n (eq. 3.2)
sendo:

PU = preco unitario,

Bo, Bi, By, By, oo, Bk sdo os regressores obtidos no modelo de
regressao,
. CHD. CTID. C Xk sdo os atributos dos imoéveis utilizados na homogeneizagdo

(variaveis independentes).

Portanto, fatores de homogeneizacdo fundamentados, poderiam ser obtidos por
metodologia cientifica, a partir da igualdade entre os dois modelos das equacdes 3.1 e 3.2, ou
seja:

BO =ﬁjhom

B; X; (i)=PU pom- (F1(i)-1) => F(i) = %Xl(i)ﬂ

(V]

B, Xz (i)=PU pom- (Fa(i)-1) => Fa(i) = %xz ()+1

o

B; X5 (i) = PUom. (F3(i)-1) => F3(i) = %)g (i) +1

(4]



IﬁXuD=ﬁhm(H®4y$FAD=ELXAD+1

[}

Caso a variavel independente (X;) seja discreta, portanto assumindo valores em
quantidade finita, os coeficientes de homogeneizacao gerados sdo também em quantidade
finita - aplicavel a varidveis quantitativas do tipo: quantidade de vagas de garagem,
quantidade de dormitorios, etc.-, sendo um minimo de dois para o caso de variaveis
dicotdmicas, que por exemplo podem assumir os valores “0” ou “1” - aplicavel a varidveis
qualitativas tipo: oferta/venda, frente/fundos, etc.).

Caso a varidvel independente (X;) seja continua, assumindo valores diversos, os
coeficientes de homogeneizacdo gerados ndo serdo em quantidade finita, sendo fun¢do do
valor da variavel - aplicavel a varidveis quantitativas do tipo: idade, indice do local, area, etc.

As variaveis Xi , X2, X3 yeeeevveeeeeennnn Xk podem estar na forma direta ou transformada
(exponencial, inversa, poténcia, logaritmica ou outra qualquer, a que melhor se ajustar ao
fendmeno).

32 O MODELO DE REGRESSAO CORRESPONDENTE AO MODELO DE
HOMOGENEIZACAO NA FORMA MULTIPLICATIVA DOS FATORES

Caso seja adotado o pressuposto da aplicagdo de um modelo de homogeneizagao por
fatores na forma multiplicativa dos fatores, ou seja, assumindo que a homogeneizacdo seria
feita pela expressao a seguir:

PU orig (1)
F, (i).F, ().F; (i)-evvroeennnn. F, (i)

PU,. (i) = i=1,n (eq.2.10)

Assumindo ainda que, na melhor das hipoteses, todos os “n” registros resultem no

mesmo valor de PU yom € portanto igual também a PUpm , @ aplicacdo da equacdo 2.13, para
os “n” elementos amostrais tomados como avaliandos, resultaria:

PUG) =PU pom. -F1(i).F2().Fs(i)-rrerrr-Fi(i) = PUorig (i) , i=1,n

Como, no caso mais geral, PU poy (1) ndo coincidird com PUpyy, , 0 modelo da
equagdo 2.13 levard a pregos unitarios estimados diversos dos PU ., (1) , i=1,n , ou seja:

PU(G) =PU nom. F1(i) . Fa(i) . F(i) oo i), i=1n (eq.3.3)

Portanto resultardo residuos (R(1) = PU,sg (1) - PU(1) ) ndo explicados pelo modelo.

A forma da equagdo 3.3 ndo nos induz imediatamente a concluir a forma do modelo de
regressao linear compativel, conforme aconteceu para o modelo de homogeneizacao na forma
aditiva dos fatores.

Mas, aplicando a transformada logaritmica na equagao 3.3, resulta:



In( P[}(i) ) =In(PU hom) + In(F1(i)) + In(Fa(1)) + In(F3(0)) +........ + In(Fx(1)) , 1=1,n (eq.3.4)
A forma da equagdo 3.4 nos conduz a concluir que o modelo de regressao linear

compativel com o modelo de homogeneizagao por fatores na forma multiplicativa dos fatores
¢ do tipo:

In (PAUv (1) )= Bo+ B; X (1)+ B2 X5 ()+ B3 X5 (D) ... + Bx Xk(i), 1=1l,n (eq. 3.5)
sendo:

PU = preco unitario,

Bo,Bi, By, B3, oo Bk s@0 os regressores obtidos no modelo de
regressao,
D CHD: CHID. CRT Xk sdo os atributos dos imoveis utilizados na homogeneizacao

(variaveis independentes).

Portanto, fatores de homogeneizacdo fundamentados, poderiam ser obtidos por
metodologia cientifica, a partir da igualdade entre os dois modelos das equacdes 3.4 ¢ 3.5, ou
seja:

BO = 11ll(ﬁ]hom )

B Xi (i)=1In. (Fi(i)) = Fi(i) = eBIXI(l)

Ba X (i)= In. (Fa(i)) => Fa(i) = € 2\ 5@

B, X, (i
B; X; ()= In. (F3(i)) => Fs(i)= ¢ - 30

By X ()= In. (Fi(i)) => Fi(i) = eBka @)

Caso a variavel independente (X;) seja discreta, portanto assumindo valores em
quantidade finita, os coeficientes de homogeneizagdo gerados sdo também em quantidade
finita - aplicavel a varidveis quantitativas do tipo: quantidade de vagas de garagem,
quantidade de dormitorios, etc.-, sendo um minimo de dois para o caso de varidveis
dicotomicas, que por exemplo podem assumir os valores “0” ou “1” - aplicavel a varidveis
qualitativas tipo: oferta/venda, frente/fundos, etc.).

Caso a varidvel independente (X;) seja continua, assumindo valores diversos, os
coeficientes de homogeneizagdo gerados ndo serdo em quantidade finita, sendo func¢do do
valor da varidvel - aplicavel a varidveis quantitativas do tipo: idade, indice do local, area, etc.



As variaveis Xi , X2, X3 eeeevvveeeeeennnn Xk podem estar na forma direta ou transformada
(exponencial, inversa, poténcia, logaritmica ou outra qualquer, a que melhor se ajustar ao
fendmeno).

Em Lima (1995)*, j4 estava consignado o fato de que o modelo de homogeneizagio na
forma multiplicativa dos fatores teria sua aplicacdao justificada em muitos casos, pois em
diversas pesquisas de mercado onde foi estudado o tipo de equagdo mais adequado ao
comportamento do mercado imobiliario, a transformada logaritmica do preg¢o unitario se
mostrou a mais ajustada, como podiam ser observados em Wolferson (1980), Dantas (1987),
Zeni (1990), Chaves Neto (1990), Franchi (1992), Barbosa Filho (1992), Martins (1993) e
Gonzales (1995).

A partir dos PU dos “n” dados amostrais e dos “k” fatores de homogeneizagio
determinados, os “n” indicativos de preco do imovel paradigma (com F; =F,=F;=........... =
Fx = 1), podem ser obtidos pela equagdo 2.23 e a sua média ¢ o indicativo pontual de valor.

33 O MODELO DE REGRESSAO CORRESPONDENTE AO MODELO DE
HOMOGENEIZACAO NA FORMA MISTA (Norma do IBAPE-SP)

Caso seja adotado o pressuposto da aplicagdo de um modelo de homogeneizacao por
fatores na forma mista (Norma do IBAPE-SP), ou seja, assumindo que a homogeneizagao
seria feita pela expressao a seguir:

PUorig (1) X Ff (1)
1+ (F, (D) -1) + (B, (i) - 1) + (Fy (i) = 1) + oo +(F (i) -1)

PUj o (1) =

b 1=]‘9
(eq. 2.11)

Assumindo ainda que, na melhor das hipoteses, todos os “n” registros resultem no
mesmo valor de PUpom € portanto igual também a PU yom, , @ aplicacdo da equagdo 2.14, para

(Y34

os “n” elementos amostrais tomados como avaliandos, resultaria:

~ P
PU®G) =

F; (i)

hom

(I+ (Fi()-DH(F2(1)-1)HF3(1)- ). H(Fi(1)-1)) = PUq 1), 1=1,n

Como, no caso mais geral, PUyop, (1) ndo coincidird com PU ., , 0 modelo da equagdo
2.14 levara a precos unitarios estimados diversos dos PUgy, (1) , i=1,n, ou seja:

PUhom . . . .
— . ( I+ (F2(1)-1)+(F3(1)-D)+...... +(F(1)-1)) ,1=1,n (eq.3.6)
Fe (1)

PUG) =

Portanto, resultardo residuos (R(1) = PU,y, (1) - PU(i) ) ndo explicados pelo modelo.

* Ver Lima, Gilson Pereira de Andrade. Homogeneizagdo Fundamentada - Uma Utopia? VIII Congresso
Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias, Floriandpolis, SC, 1995.



A forma da equagdo 3.6 ndo nos induz imediatamente a concluir a forma do modelo de
regressao linear compativel, conforme aconteceu para o modelo de homogeneizacao na forma
aditiva dos fatores.

Mas, multiplicando ambos os termos da equagdo 3.6 por Fi), resulta:

PUG) . Fi(i) =PU hom . ( 1+ (Fa(i)-)+(Fs(i)-1) ... H(Fi(i)-1)) ,i=1,n (eq.3.7)

A equagdo 3.7 nos conduz a concluir que o modelo de regressao linear compativel
com o modelo de homogeneizagdo por fatores na forma mista ¢ do tipo:

PUG) . Fi(i) = Bo+B1 X1 (i)+ B> Xo (i)t Bs X3 (i) oo +BeXu(i) Li=ln  (eq.3.8)
sendo:

PU = preco unitario,

Bo,Bi,Bs, B3, oo, Bk s@0 os regressores obtidos no modelo de
regressao,
D CHID: CHID. CRT Xk sdo os atributos dos imoveis utilizados na homogeneizacao

(variaveis independentes).

Portanto, a menos da indefini¢do do fator fonte Fr, os fatores de homogeneizagado
fundamentados para os demais atributos, poderiam ser obtidos por metodologia cientifica, a
partir da igualdade entre os dois modelos das equagdes 3.7 e 3.8, ou seja:

BO =ﬁjhom

B X (i)=PU pom. (F1(i)-1) => F(i) = %Xl(i)ﬂ

(o]

Bs X5 ()= PU pom. (Fa(i)-1) => Fa(i) = %xz (1) +1

0

B; X5 (i) = PUom. (F3(i)-1) => F3(i) = %)g (i) +1

(4]

By Xk (i) =PU pom. (Fi(i)-1) => Fy(i) = %Xk (i)+1

[



Entdo, uma alternativa para a solucao do problema poderia ser a de testar diversos
fatores fonte Fy, até encontrar aquele que mais ajustasse o modelo de regressdo para os demais
fatores. Com isto, também o fator fonte seria obtido pela metodologia cientifica.

4. O QUESTIONAMENTO A IMPOSICAO DA UTILIZACAO DO MODELO DE
HOMOGENEIZACAO NA FORMA MISTA (Norma do IBAPE-SP)

Como foi demonstrado no item anterior, a imposi¢ao normativa da Norma do IBAPE-
SP implica que, naquele mercado onde sera aplicado aquele modelo de homogeneiza¢ao por
fatores, existe uma forma correspondente de modelo de regressao linear que seja ajustada ao
mesmo, mas, neste caso particular, resulta o modelo descrito no item 3.3, de relativa
complexidade, que normalmente nao tem sido relatado como freqiiente de ocorrer em
pesquisas de mercado, e até mesmo os aplicativos disponiveis que normalmente facilitam a
modelagem de modelos de regressao linear ndo contemplam facilidades para este tipo de
modelagem imposta pela norma.

5. CONCLUSAO

A provavelmente maior ocorréncia, em estudos utilizando metodologia cientifica para
inferir o comportamento de mercado, de modelos de regressdo linear na forma compativel
com modelos de homogeneizacdo por fatores na forma multiplicativa dos fatores, ja
observada em Lima (1995), principalmente em pesquisas de mercado envolvendo grandes
amostras, ¢ a relativa complexidade do modelo de regressao linear na forma compativel com
modelos de homogeneizagdo por fatores na forma mista imposta pela norma do IBAPE-SP,
cujo relato de ocorréncia € desconhecido, nos leva a concluir que esta imposi¢ao normativa €
temeraria e, a priori, infundada, merecendo ser revista ou melhor fundamentada, conforme os
preceitos da Norma da ABNT NBR-14653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2 - Imoveis
Urbanos.
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