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RESUMO

Este trabalho teve o objetivo de demonstrar a importancia do atendimento a norma de
avaliacGes de bens urbanos NBR 14.653 parte 2, através da andlise critica de 8 (oito) laudos de
avaliacdo executados por profissionais da area de engenharia contratados por determinada instituicao
financeira. Apos o estudo dos casos, foi constatado que os laudos apresentam ndo conformidade
com as regulamentacdes do normativo. Foi proposto no final do trabalho um check list dos
pressupostos da norma, com a intencdo de facilitar ao avaliador a observancia, durante a execucgéo
do trabalho, do atendimento a referida norma.

Palavras-chave: Avaliages de bens, Iméveis urbanos, Modelos de regresséao linear
1. INTRODUCAO

A avaliacdo imobilidria € hoje, nas instituicdes financeiras e empresas em
geral, uma grande ferramenta no auxilio, por exemplo, a efetivagdo de negdcios
ligados a locacdo de bens imdveis para uso proprio, a aceitacdo de bens em
garantia, a alienacdo de imdveis ndo de uso e recebidos em dagdo em pagamento,
dentre outros.

Nas instituicbes financeiras as avaliacdes imobiliarias sdo, em sua grande
maioria, efetuadas por engenheiros avaliadores previamente cadastrados junto as
mesmas e contratados por estas. Tais avaliagdes sao homologadas por analistas
técnicos da instituicdo financeira, os quais devem validar as apresentacdes e 0s
resultados dos engenheiros avaliadores em conformidade com as instrugoes
técnicas vigentes.

Deve-se ressaltar que a utilizagcdo das varias partes da Norma 14.653 é
relevante na medida em que possibilita uma maior compreensdo dos laudos e
servigos técnicos elaborados, posto que imp&e um padréo técnico a ser seguido.
Além disso, ndo se pode olvidar que o uso e a obediéncia as normas técnicas na
area de engenharia de avaliagbes implicam em respeito a norma legal especifica
que regula o direito dos consumidores, conforme serd demonstrado a seguir.

A Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990 (a qual instituiu o Cdédigo de
Defesa do Consumidor - CDC) prevé em sua secao IV (Das Praticas Abusivas),
artigo 39, inciso VIII:

"Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras
praticas abusivas:
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VIII - colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servico em
desacordo com as normas expedidas pelos orgdos oficiais
competentes ou, se normas especificas nao existirem, pela Associagao
Brasileira de Normas Técnicas ou outra entidade credenciada pelo
Conselho Nacional de Metrologia, Normalizacdo e Qualidade Industrial-
CONMETRO;

(os grifos ndo séo do original)

Observa-se da leitura do artigo acima transcrito que ha uma preocupacao do
legislador nacional em estabelecer para o prestador de servi¢co a obrigatoriedade de
colocar no mercado de consumo somente servicos (0 que corresponderia na
situacado em analise aos laudos de avaliacdo) que estejam em conformidade com as
normas expedidas pelos 6rgaos oficiais competentes ou, na auséncia destas, pela
ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

Tal assertiva corrobora a importancia da utilizacdo, conhecimento e correto
emprego das Normas da ABNT. Desatender a regulamentagdo do setor ou, noutro
giro de raciocinio, emitir laudos de avaliacdo de bens em desacordo com o CDC,
implica, em termos juridicos, em nulidade de pleno direito do trabalho realizado e,
em ultima analise, em desrespeito a lei.

Diante do exposto até o0 momento e devido & multiplicidade de caracteristicas
dos imodveis a serem avaliados, bem ainda a complexidade da NBR 14.653, partes 1
e 2, os resultados dos trabalhos técnicos apresentados pelos engenheiros
avaliadores, se nao fundamentados estritamente na Norma, podem gerar
dificuldades para validacbes pelos contratantes.

Como dito, o ndo atendimento ao preconizado na Norma pode, entdo, gerar
obstaculos na compreenséo dos termos expostos e também imprecisdo do resultado
obtido no trabalho técnico realizado. Em dltima analise, o desrespeito a
regulamentacdo em comento pode implicar em descumprimento de prazos
contratuais pré-estabelecidos e até em prejuizos materiais para os contratantes,
posto que os laudos de avaliagdo de bens muitas vezes se prestam a fundamentar
arrematacao em hasta publica, liberacdo de financiamento, escolha de imdveis para
utilizac&o prépria, renovacao de locacdo com terceiros, negociacdo com devedores,
dentre outros.

2. OBJETIVO GERAL E RELEVANCIA

O objetivo geral do trabalho é demonstrar a importancia do atendimento a
Norma técnica, através da analise critica de 8 (oito) laudos de avaliagdo
apresentados por profissionais da area de engenharia contratados por determinada
instituicdo financeira, a partir de 30.06.2004 (data em que entra em vigor a NBR
14.653, parte 2, que rege a Avaliacdo de Bens Imoéveis Urbanos). No trabalho,
pretende-se verificar o atendimento a integralidade dos requisitos da NBR 14.653-2
aplicaveis a avaliacao de bens iméveis urbanos.

Além disso, objetiva-se, com base na citada NBR 14.653, formular
proposicdes, as quais resultem em melhoria e facilitacdo na execucéo e validagcao
de laudos de avaliacdo de bens imoveis urbanos por engenheiros avaliadores
contratados e por analistas técnicos, respectivamente.

A relevancia do presente trabalho justifica-se na expectativa de se disseminar
o conteudo da NBR 14.653 e, conseqientemente, aumentar a qualidade dos
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trabalhos de avaliacdo de imoveis urbanos executados pelos profissionais
especializados. Em dltima instancia, a melhoria gerada nos trabalhos técnicos
ocasionara uma maior celeridade no cumprimento de prazos contratuais junto a
instituicdes financeiras e empresas em geral.

3. DESENVOLVIMENTO E FUNDAMENTACAO

Para o presente trabalho serd utilizada a pesquisa qualitativa e, dentro dessa
pesquisa, sera adotado o estudo de caso para diagnosticar e indicar as medidas de
afericdo do atendimento a Norma NBR 14653 parte 2, no que se refere a
procedimentos gerais e avaliacdo propriamente dita de bens iméveis urbanos.

Serdo analisados 08 (oito) laudos de avaliacdo de bens imdéveis urbanos
(cada laudo compora um caso), extraidos de arquivo de instituicdo financeira
integrante da Administracdo Publica indireta, a qual contratou empresas de
engenharia de avaliacbes cadastradas para a prestacdo de servigcos de avaliacao
com qualificacdo técnica comprovada.

E importante ressaltar que os laudos objeto de analise foram escolhidos
especialmente pelo critério temporal, haja vista que todos foram elaborados alguns
meses (de nove meses em diante) apds a edicdo da parte 2 na Norma NBR 14653.
Tal fato se torna relevante na medida em que os trabalhos técnicos a serem
analisados foram realizados, como dito, apos certo tempo de edi¢cdo da parte 2 da
Norma em comento, 0 que implicaria, a0 menos em principio, em conhecimento da
mesma pelos engenheiros avaliadores, dado o periodo transcorrido para adaptacéo
a nova regulamentacao.

Cabe destacar, também, que os laudos objeto de estudo foram escolhidos
aleatoriamente, no que se refere aos profissionais que os elaboraram, a fim de
garantir a diversidade necessaria de dados de pesquisa. Na mesma esteira de
raciocinio, no tocante ao critério de bens avaliados e finalidade da avaliacao, € de se
mencionar que os laudos ora analisados foram cuidadosamente escolhidos também
para apresentar diversidades que enriqguecam o trabalho cientifico pretendido.

Todos os laudos escolhidos sao frutos da utilizacdo do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado para identificar o valor do bem avaliado. Em um dos
casos, entretanto, o profissional que elaborou o laudo utilizou o Método Evolutivo, o
qual combina o citado Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com o
Método do Custo de Reedicdo da Benfeitoria. Este caso em especifico (caso 6 —
seis - a ser analisado em linhas posteriores), ndo ser4 objeto de analise
especificamente no que tange ao Método de Custo de Reedicdo da Benfeitoria, o
que, todavia, ndo comprometera o resultado da pesquisa, ao contrario, permitird a
correta manutencdo da delimitacdo do tema abordado — conforme restara
demonstrado em tdpicos seguintes.
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Abaixo, estd comentado resumidamente as especificidades de cada um dos 8

casos:

Caso 1

Data

Tipo do bem

Finalidade

Objetivo da Avaliagéo
Metodologia

Grau de Fundamentacéo
Grau de Precisao
Variaveis consideradas
Numero de dados

Caso 2

Data

Tipo do bem
Finalidade

Objetivo da Avaliacéo
Metodologia
Classificacao
Variaveis consideradas

NUmero de dados

Caso 3

Data

Tipo do bem
Finalidade

Objetivo da Avaliacéo
Metodologia
Classificacao
Variaveis consideradas

NUmero de dados

Caso 4

Data

Tipo do bem

Finalidade

Objetivo da Avaliacéo
Metodologia

Grau de Fundamentacéo
Grau de Precisao
Variaveis consideradas

NUmero de dados

: 23/03/2005

: UTR — Urbano Terreno Residencial

. Arrematacao

: Determinacédo do Valor de Mercado

: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
o

]

: Valor unitério, area do terreno, localizacdo

115

: 13/07/2005

: URE - Urbano Residéncia

: Arrematacao

: Determinacédo do Valor de Mercado

: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

: Parecer Técnico

: Valor unitério, area construida, area terreno, estado de
conservacao, indice de ocupacéo, localizacéo

: 20

: 07/03/2005

: URE — Urbano Residéncia

. Arrematacao

: Determinacéo do Valor de Mercado

: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
: Parecer Técnico

: Valor unitério, area terreno, area construida, idade
aparente, estado de conservagao

14

: 02/03/2005

: USL — Urbano Sala

: Locacéo

: Determinacédo do Valor de Mercado

: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
S

]

: Valor unitario, area privativa, trafego de pedestres,
entorno/centro

.18
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Caso 5

Data : 23/03/2005

Tipo do bem : UPC Urbano Prédio Comercial

Finalidade : Garantia de Operacoes

Objetivo da Avaliacéo : Determinacédo do Valor Venal do Imével
Metodologia : Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Grau de Fundamentacao : Il

Grau de Precisao i

Variaveis consideradas : Valor unitario, setor urbano, area total, area térrea/area
total, trafego de pedestres.

Numero de dados 21

Caso 6

Data : 03/03/2005

Tipo do bem : UPC — Urbano Prédio Comercial

Finalidade : Alienacéo

Objetivo da Avaliacéo : Determinacédo do Valor de Mercado

Metodologia : Método Evolutivo (conjugacdo do Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado e Custo de Reedicdo). Sera
objeto de andlise apenas o Método Comparativo
Classificacao : Parecer Técnico
Variaveis consideradas : Valor unitario, &rea construida, setor, pavimento
Numero de dados 114

Caso 7

Data : 09/03/2005

Tipo do bem : ULJ — Urbano Loja Comercial

Finalidade : Locacgao

Objetivo da Avaliacéo : Determinacédo do Valor de Mercado

Metodologia : Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Grau de Fundamentacao : |
Grau de Preciséo |l
Variaveis consideradas : Valor unitario, area equivalente, testada, trafego,

oferta/transacgao
Numero de dados : 20
Caso 8
Data : 27/03/2006
Tipo do bem : UPC - Prédio Comercial
Finalidade : Locacgao
Objetivo da Avaliacéo : Determinacédo do Valor de Mercado
Metodologia : Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Classificacao : Parecer Técnico

Variaveis consideradas : Valor unitario, &rea construida, padrdo acabamento,
testada, setor urbano
Numero de dados 16
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Os laudos serédo analisados sob os seguintes enfoques principais: verificacao
do atendimento de quesitos da Norma NBR 14.653-2 para apresentacdo de um
laudo de avaliacdo completo, bem como dos procedimentos da Norma NBR 14.653-
2 (Anexo A) para utilizagéo de modelos de regresséo linear.

Para a analise dos casos, sera seguida a itemizacdo do item 10 da norma
NBR 14.653-2:

Identificag&o do solicitante, finalidade do laudo e objetivo da avaliagéo:
Neste itens houve o atendimento ao prescrito na norma.
Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes:

Em todos os casos houve atendimento ao item, sendo que em alguns casos 0
avaliador acrescentou informacfes que poderiam ser apresentadas em locais
especificos, definidos na norma.

Por exemplo (caso 7): “ A pesquisa de valores de locacgéo foi efetuada junto
ao mercado imobiliario local e lojistas das imediacdes, sendo as informacfes
classificadas como idéneas e fornecidas de boa fé”.

Entende-se pela norma 14.653-2, item 10.1, que essa nota poderia ser
apresentada no subitem indicacdo do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s).

Identificac&o e caracterizagdo do imdével avaliando:

Os laudos apresentaram uma descricdo atendendo as exigéncias da norma,
exceto no caso 7 que faltou uma caracterizacdo da regido e do terreno conforme
previsto na norma.

No caso 3, o avaliador ressalva que ndo consta no registro do imovel a area
construida e foram considerados os dados do IPTU por razdo do proprietario ndo
permitir a entrada no imovel. Esta nota deveria constar do item anterior que se refere
a pressupostos e ressalvas.

Diagnostico do mercado:

Em todos os casos o0s engenheiros de avaliacdes analisaram o mercado onde
se situa o bem, indicando a sua liquidez, relatando a conduta e o desempenho do
mercado.

Indicacao do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s)

Em todos os casos foram indicadas as metodologias empregadas, sendo que
apenas no caso 1 a escolha da metodologia néo foi justificada.

No caso 7, foi utilizada a variavel explicativa independente Area Equivalente,
referindo-se ao tamanho da area equivalente dos imoveis avaliando e pesquisados,
considerando-se um fator de equivaléncia de 50% para a sobreloja e de 30% para o
subsolo, medida em m2. Como ndo é prevista pela norma 14.653 a utilizagdo de
fatores de homogeneizacdo sem a devida fundamentacao, o autor do laudo poderia
tentar a utilizacdo de outras variaveis que pudessem explicar a variagdo do valor
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unitario, como: Area do térreo/Area total e Area pav.superior/Area total. Em ultimo
caso, ndo conseguindo explicar o modelo e permanecendo a variavel Area
Equivalente, o laudo devera ser classificado como parecer técnico.

Apenas nos casos 2 e 5 foram citados os procedimentos utilizados, como o
tipo de tratamento dos dados e programas computacionais utilizados.

Especificacédo da avaliacao:

Todos o0s casos apresentaram a especificacdo da avaliacdo, com as
demonstracdes das tabelas 1, 2 e 3 da NBR 14653-2 e a pontuacao atingida, exceto
para os casos onde a avaliacao foi classificada como parecer técnico.

Nos casos 1 e 7 os graus de precisédo atingidos conforme a tabela3 da NBR
14653-2 foram o grau lll. Ndo obstante, os avaliadores deveriam classificar as
avaliagcbes com precisao Il, devido as utilizagdes de cddigos alocados nos modelos
de regressdes. Segundo a norma NBR 14.653-2, a utilizacdo de codigos alocados
implica a obtencéo de no maximo grau Il de precisao.

No caso 5, houve extrapolacdo de duas variaveis: area total e area ter/area
total. Neste caso, a pontuacdo no item 05 (extrapolacdo) da tabela de
fundamentacdo sera 1 (conforme demonstrado na tabela 1 da norma), ficando o
enquadramento global do laudo com Grau de Fundamentacéo |.

No caso 8, o avaliador atribuiu a nota 2 no item 5 da tabela (extrapolagéo),
considerando o atendimento ao descrito na norma. Verificando as condi¢cbes
impostas na norma com o que foi calculado pela inferéncia estatistica, conclui-se
que nao houve atendimento a condicdo b, em que o valor estimado ultrapassou 10%
do valor calculado no limite da fronteira amostral, para a variavel testada principal.

Tratamento dos dados e identificagdo do resultado:

Quanto a explicitacdo dos céalculos efetuados e o atendimento ao Anexo A da
norma NBR 14653-2, temos:

Micronumerosidade: Para verificacdo do equilibrio das amostras com pequenos
nameros de elementos, em todos os casos foram observados o atendimento a
micronumerosidade, e quando ndo atendidos os trabalhos foram classificados como
parecer técnico.

Linearidade: Em todos os casos foram utilizadas transformacbes simples de
varidveis para linearizar o modelo, tornando o coeficiente de determinacdo da
equacao transformada mais proximo de 1,00, mostrando-se mais aderente aos
dados, na forma matematica em que 0s mesmos estdo considerados.

Normalidade: Apenas o caso 2 ndao demonstrou a verificagdo da normalidade
através das formas previstas na norma, nao garantindo que os erros tém distribuicdo
proxima da normal. Nos demais casos a normalidade foi verificada pela comparagéo
da freqUéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos intervalos de [-1;+1],
[-1,64;+1,64], [-1,96;+1,96], com as probabilidades da distribuicdo normal padréo nos
mesmos intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%. Em 4 casos a verificacdo foi feita
também pelo exame do histograma dos residuos amostrais padronizados, com o
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objetivo de verificar se sua forma guarda semelhanca com a da curva normal.
Outra forma que poderia ser apresentada seria um grafico dos residuos
padronizados versus valores ajustados com pontos dispostos aleatoriamente, com a

grande maioria situados no intervalo [-2;+2 ], conforme foi apresentado no caso 02,
demonstrado na Figura 1.
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Figura 1 - Caso 6: Gréfico dos residuos padronizados versus valores ajustados

Homocedasticidade: Em 3 casos ndo houve a demonstracdo da verificacdo da
homocedasticidade, que pode ser feita pela analise grafica dos residuos versus
valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem
nenhum padrdo definido. No caso 1, conforme demonstrado na Figura 2, parece que
nao houve a homocedasticidade, pois os valores dos residuos padronizados abaixo
de zero estdo aumentando em relacdo ao eixo, a medida que aumenta o valor
unitario. O avaliador deveria, neste caso, fazer um estudo mais detalhado para a
verificacdo do ocorrido e, se necessario, aumentar o niumero de amostras para inferir
sobre os resultados.
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Figura 2 - Caso 1: Verificacdo da homocedasticidade
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Autocorrelacdo: Nos casos 1 e 2 nao foram feitas as verificacbes da
autocorrelacdo. No caso 7 foi verificada pelo teste de Durbin-Watson.

Nos demais casos, a ndo autocorrelacdo foi demonstrada pela analise do
grafico dos residuos cotejados com os valores ajustados, que apresentou pontos
dispersos aleatoriamente, sem nenhum padréo definido, conforme ocorrido no caso
8 e demonstrado na Figura 3.

* Calculado Andlize Mista
Residuos do modelo x Waridwel Walor unit
3
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1M alor unit

Figura 3 - Caso 8: grafico dos residuos cotejados com os valores ajustados

N&o foram utilizadas, em nenhum dos casos, as variaveis temporais, onde a
ocorréncia da autocorrelacdo pode ser verificada com maior frequéncia.

Colinearidade ou multicolinearidade: Nos casos 2 e 3 ndo foram demonstradas as
verificacbes da multicolinearidade, sendo que nos demais casos a matriz das
correlagbes foi analisada e n&o apresentou resultados superiores a 0,80 para as
variaveis isoladas ou com influéncia.

Ao analisar a matriz de correlagbes do caso 2 demonstrada na Tabela 1,
verificamos a colinearidade e multicolinearidade das variaveis area construida x area
do terreno com grau de correlacao fortissimo 0,98. A amostra neste caso pode estar
mostrando uma caracteristica da populacdo a qual pertence, pois quanto menor a
area do terreno, menor podera ser a area construida. Neste caso, como o avaliando
segue os padrdes estruturais do modelo, a existéncia de multicolinearidade pode ser
negligenciada, desde que adotada a estimativa pontual.

10
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Tabela 1 - Matriz de correlagdes do caso 02.

CorrelacBes entre varidveis I soladas Influéncia
Area Const

eAreado Terreno 72 98
eConservacéo -34 66
*Ocupagéo 45 97
e|_ocalizacdo 49 51
eValor Unitério -7 81
Areado Terreno

eConservacdo -34 61
eOcupacéo -26 97
el ocalizacdo 30 44
eValor Unitério -31 80
Conservacdo

eOcupacéo -2 60
elocalizacdo -18 41
eVaor Unitério 59 78
Ocupacéo

el_ocalizacdo 28 40
eVaor Unitério 12 75
L ocalizacdo

eValor Unitério -27 54

A alta correlacdo entre a variavel ocupacao com as variaveis area construida
e area do terreno, deve-se ao fato que a definicdo da variavel ocupacao é a divisao
entre as duas variaveis anteriores. Neste caso, pode-se testar a retirada de uma das
variaveis com a devida cautela, verificando a sua importancia na formacgéo do valor.

No caso 3, existe uma correlacdo fortissima entre a area total com a idade
aparente e o estado de conservagao, considerando as influéncias das demais
variaveis e uma correlacao forte entre a idade aparente e o estado de conservacéo
na forma isolada. Nestes casos, a horma recomenda que sejam tomadas medidas
corretivas, como a ampliacdo da amostra ou adocao de técnicas estatisticas mais
avancadas ou mesmo a eliminacao de variavel colinear pouco representativa.
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Pontos influenciantes ou outliers: Nos casos 2 e 3 ndo foram apresentadas as
verificacbes da existéncia de outliers, sendo que no caso 3 houve a informacéo da
ndo presenca de outlier, sem a devida demonstracdo. Nos demais casos, a
existéncia desses pontos atipicos foi verificada pelo grafico dos residuos versus
cada variavel independente, como também em relacéo aos valores ajustados.

No caso 5, verifica-se a presenca de um ponto outlier (dado 15) e de um
possivel ponto influenciante (dado 19), conforme demonstrado na Figura 4 onde
suas influéncias e o poder de explicacdo da equacao podem ser verificados através
de outro ajustamento apds exclui-los, e comparando o novo modelo com o anterior.

¥ Calculado Andlize Mista
Residuos do modelo x Waridwel YWalar Unitsrio
3
15
24 g =
.
i

T
o 11
S *s . 5
2 4 ;;2 L
= i
o e 15 16
o rs %, 2 s
& al =

T a____9% E __________________________________________

2

e e e T T e e e e T e e B[Rt e Tt
o0 1.000 1200 1400 1600 1800 2000 2200 2400 2600 2800 3.000
Yalar Unitério

Figura 4 - Caso 5: Presenca de outlier e ponto influenciante

Em nenhum dos casos foi citada a presenca de pontos influenciantes, que
devem ser retirados com a condi¢éo de apresentacao de justificativas.

Significancia dos regressores: Apenas no caso 2 a significancia individual dos
parametros das variaveis do modelo ndo foi submetida ao teste t de student. Nos
demais casos foi demonstrada a significancia de cada parametro, conforme o
exemplo do caso 5 (Tabela 2).

Tabela 2 - Caso 5: SignificAncia dos regressores

Significancia dos Regressores

'Regressores Equacgao T-Observado Significancia
Setor Urbano X 3,53 0,28
Area Total 1/x2 7,63 0,01
Area térreo/Total x2 1,92 7,23
Trafego p+v X 2,00 6,23
Valor/area total X
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A variavel area apresenta valor do t muito superior as demais, o que pode
significar que essa variavel explica a maior parte da variagdo, depois o setor urbano
contribui com outra parte significativa e as demais estdo dando pequena
contribuigao.

A hipétese nula do modelo foi submetida ao teste F de Snedecor e rejeitada
ao nivel maximo de significancia de 1% (Figura 5).

Testes de Hipoteses
F Calculado = 17,25

Significancia Modelo = 0,01

Figura 5 — Teste F de Snedecor

Em todos os casos foram feitos os testes de hipéteses para a verificacdo da
significancia do modelo.

Poder de explicagcdo: em todos os casos foram calculados os coeficientes de
determinacdo e determinacdo ajustado, conforme apresentados no caso 2 (Figura
6).

COEFICIENTES : DETERMINACAQ
R2 AJUSTADO

.8010595 CORRELACAC = .8950193
.7300094

Figura 6 — Coeficientes de determinacgéo e determinacéo ajustado — Caso 6

Neste caso, o coeficiente de correlacdo indica uma forte relacdo de causa e
efeito entre a variacdo da varidvel explicada e as variacbes das variaveis
explicativas.

O coeficiente de determinacéo calculado indica que 80% da variabilidade dos
precos sdo devidos as variagdes das areas construidas, areas dos terrenos, estados
de conservacdo dos imoveis, indices de ocupacdo e localizacbes dos imoéveis,
enquanto os outros 20% indicam a existéncia de outras variaveis ndo testadas ou
algum erro.

Caso o coeficiente de determinagcdo ajustado diminua com o acréscimo de
alguma variavel, implica que a variavel incluida ndo € suficiente para compensar a
perda de um grau de liberdade decorrente de sua inclusdo no modelo, devendo ser
retirada.

Campo de arbitrio: No caso 6 nao foi adotada a estimativa pontual, e o engenheiro
de avaliacfes nao justificou sua escolha dentro do campo de arbitrio correspondente
a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual.

Cdédigos alocados: O codigo alocado foi utilizado em 5 casos, mas em nenhum dos
casos seguiu a ordem de prioridade da norma que solicita primeiro a utilizacdo do
codigo alocado quando seus valores sdo extraidos da amostra com a utilizacdo de
variaveis dicotdmicas. E, em segundo, a norma tolera quando s&o utilizados
nameros naturais em ordem crescente das caracteristicas possiveis, com valor
inicial igual a 1, sem a utilizacao de transformacdes, ou seja, na escala original. Em
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4 casos que foram utilizados cédigos alocados com 0s numeros naturais, foram
utilizadas as transformacdes nas variaveis, como no caso 8 em que foi adotada a
transformacao 1/x para a variavel padrao.

Apresentacdo do modelo: Nos casos 1 e 8 ndo houve atendimento a norma no que
diz que a variavel dependente no modelo de regressdo deve ser apresentada no
laudo na forma néo transformada. No caso 8 foi apresentada a equacdo na forma
inversa (Figura 7):

Equacao de Regressao:

1/Valor Unitario = +0,07564705069 +0,1087530085 / Padrdo Acabamento -
0,001621037071 * Testada Principal +0,03957987552 * In (Area Total)
0,07025936259 * Setor Urbano

Figura 7 - Caso 08: Equacao de regressao na forma inversa

Gréfico de precos observados versus valores estimados pelo modelo: A norma
NBR 14653-2 solicita que no caso de utilizacdo do método comparativo direto de
dados de mercado, deve ser apresentado o grafico de precos observados versus
valores estimados pelo modelo. Em 3 casos ndo foi demonstrado o gréfico solicitado
pela norma, em que 0s pontos no grafico apresentam-se préximos da bissetriz do
primeiro quadrante. No caso 8, tem-se o seguinte grafico (Figura 8).

@164 -----

S D R

-d-L_-1-

41-L-L.

& 40 12 14 16 1§
Walores Obhservados
Figura 8 - Caso 8: grafico de precos observados versus valores estimados

6. PROPOSTA DE CHECK LIST

Para auxiliar no trabalho de execucdo de laudo de avaliagdo, o autor
recomenda a utlizacdo do check list, visando garantir a observancia dos
pressupostos basicos do anexo A da NBR 14.653-2, bem como melhorar a
gualidade dos laudos executados.

No caso de instituicdo financeira, que demanda curto prazo para a elaboracao
de laudos e apresentacdo de resultados, o check list podera auxiliar, também, o
analista da instituicdo, diminuindo o tempo de analise que pode se estender devido
as correcoes a serem efetuadas quando o laudo ndo atende a algum item da norma.
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Segue abaixo, a proposta de check list (Tabela 3) que devera vir anexado ao
laudo de avaliacao, criando um facilitador para a verificacdo dos procedimentos para
a utilizagdo de modelos de regresséo linear.

Tabela 3 — Check list

CHECK LI ST (anexo ao | audo)
Responder (SIM ou Nao as quest des)

( ) O nodel o atende aos itens abai xo simultaneanente?

- n >3 (k+1)

- n > 5 até duas variaveis dicotdébm cas ou trés codigos alocados para a
nmesma caracteristica; ou n; > 3, para 3 ou nmis variaveis dicotdém cas ou
quatro ou nai s cédi gos al ocados para a nesma caracteristica,;

Sim=> d assificado com Grau de Fundanentacédo e Preci séo

Nao => O assificado cono Parecer Técnico

( )A linearidade do nodelo foi exam nada neste trabal ho conforme os
graficos dos valores observados para a variavel dependente versus cada
vari avel independente, com as respectivas transforma¢des?

( )JA verificacdo da normalidade foi realizada e denponstrada neste
trabal ho, conforne anexo A da Norma, itemA 2.2.2 letra __ (citar a forma).
(ex: letra a: pelo exanme de histograma dos residuos anostrais padroni zados,
com o objetivo de verificar se sua forma guarda senel hanca com a da curva
nor mal .

( )A verificacdo da honocedasticidade foi realizada e apresentada neste
trabal ho, conforne anexo A da Norma, item A 2.2.3 letra __ (citar o
processo) (ex: letra a: analise dos residuos versus val ores ajustados, que
devem apresentar pontos dispostos aleatorianente, sem nenhum padrao
defi ni do.

( )JA verificacdo da autocorrelacdo foi feita e apresentada neste
trabal ho, conforne anexo A da Norma, item A 2.2.3 letra __ (citar o
processo) (ex: letra a: pela analise do grafico dos residuos cotejados com
os val ores ajustados, que deve apresentar pontos dispersos aleatorianente,
sem nenhum padr 8o defi ni do,

( )A verificacdo da multicolinearidade foi feita e apresentada neste
trabal ho, pela matriz das correl agbes, que espel ha as dependénci as |ineares
de prineira ordem entre as variaveis independentes, com atencdo especi al
para resul tados superiores a 0, 80?

( )A existéncia de outlier foi verificada e denpnstrada pelo grafico
dos residuos versus cada variavel independente? Foi detectado ponto
i nfluenciante? A sua retirada foi justificada?

( )A significéancia individual dos paréanmetros das variaveis do nodelo
foi subnmetida ao teste t de Student, em conform dade com as hipé6teses
estabel ecidas quando da construcdo do nodelo, e os resultados foram
apr esent ados neste trabal ho?

( )A hipétese nula do nodelo foi subnetida ao teste F de Snedecor e
rejeitada ao nivel maxino de significancia de 1 % e os resultados foram
apr esent ados neste trabal ho?
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( JA explicacdo do nodelo foi aferida pelo seu coeficiente de
determ nacdo e tanmbém considerado o coeficiente de determ nagdo aj ustado,
conforne resul tados denonstrados neste trabal ho?

( ) O engenheiro avaliador justificou a escolha do valor dentro do
canpo arbitrio, caso ndo seja adotada a estimativa pontual ?

( ) Foram consideradas tantas variaveis dicotdnmcas quantas forem
necessarias para descrever as diferencas qualitativas, em lugar da
utilizacdo de cdédi gos al ocados?

( ) Os valores dos coédigos alocados foram extraidos da anmpbstra com a
utilizacao de vari avei s di cot6m cas?

( ) Foram utilizados co6digos alocados com nameros naturais em ordem
crescente das caracteristicas possiveis, comvalor inicial igual a 1, sema
utilizacdo de transformacdes, ou seja, na escala original?

( ) Foram verificadas as exigéncias para o atendinmento do Gau de
Fundanent acdo e Grau de Preci sdao quando da utilizacdo de cdédi go al ocado?

( ) A variavel dependente no nodelo de regressao foi apresentada no
| audo na forma ndo transfornmada?

( ) Foi anexado gréafico de precos observados na absci ssa versus val ores
estinmados pelo nodelo na ordenada, apresentando pontos proxinos da
bi ssetriz do prinmeiro quadrante?

7. CONCLUSOES

Através da analise critica de 8 (oito) laudos de avaliacdo executados por
profissionais da area de engenharia, foi possivel verificar que em nenhum dos casos
houve a total observancia das regulamentacdes da NBR 14.653 parte 2.

Verificou-se em todos 0s casos que algum ou alguns itens ndo estdao em
conformidade com o normativo, devido a varios fatores que devem ser observados:
nao foi seguida a estrutura de apresentagcéao do laudo e/ou ndo houve o atendimento
aos pressupostos basicos (ou se houve, ndo foi demonstrado).

Todas as informacdes que validam os pressupostos da norma devem estar
contidas no trabalho, tendo em vista que o laudo completo deve ser auto-explicavel.

Pressupde-se que os principais motivos da ndo observancia da NBR 14.653-2
sejam: o0 ndo entendimento da norma, devido a complexidade que envolve o
tratamento estatistico dos dados e, também, o pouco tempo de vigéncia que, talvez,
nao foi suficiente para superar os vicios que a antiga norma NBR 5676 pode ter
deixado nos profissionais da area de engenharia de avaliacdes.

O nao atendimento a Norma pode gerar a ndo confiabilidade do resultado
obtido no trabalho técnico realizado. E, nos casos em especifico, o desrespeito a
regulamentacdo pode implicar em descumprimento de prazos contratuais pre-
estabelecidos e até em prejuizos materiais para 0s contratantes, posto que 0s
laudos de avaliacdo de bens muitas vezes se prestam a fundamentar arrematacao
em hasta publica, liberagdo de financiamento, escolha de imdveis para utilizagao
prépria, renovacdo de locacdo com terceiros, negociacdo com devedores, dentre
outros.
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Neste sentido, a fim de minimizar os erros, cometidos pela ndo observancia
dos normativos, foi proposto pelos autores um check list para garantir o atendimento
dos pressupostos basicos do anexo A da NBR 14.653-2, que devera ser utilizado
pelo engenheiro avaliador durante a execugéo do trabalho, e entregue em anexo ao
laudo de avaliacéao.

Acredita-se assim que a inclusdo deste simples procedimento implicard em
um resultado positivo e significativo na qualidade dos laudos executados por
engenheiros avaliadores e atendera as expectativas do contratante no que tange a
confiabilidade dos resultados e cumprimento do prazo de elaboracéo do laudo.

17



XIV COBREAP - CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS. IBAPE/BA

ANEXO A — BIBLIOGRAFIAS

- ALVES DANTAS, R. Engenharia de Avaliagbes: Uma Introducdo a
Metodologia Cientifica. S&o Paulo: Pini, 1998. 251 p.

- ALVES DANTAS, R, Rocha, Francisco J. S., IV Jornadas Larenses de Ingenieria
de Tasacién — Erros em Engenharia de Avaliacdes: Diagndstico e Medidas
Corretivas. Barquisimeto, 2001.

- FARIAS,A.A., SOARES,J.F., CESAR, C.C. Introducdo a Estatistica. Rio de
Janeiro: LTC, 2003.

- FIKER, José. Avaliacdo de Terrenos Urbanos, Terrenos e Benfeitorias,
Depreciacdo de Imoveis - AvaliacGes para Garantias. Sao Paulo: Editora Pini.

- JACK JOHNSTON, J.; DINARDO, J.: Métodos Econométricos. Traducdo e
revisdo técnica de Manuela Magalhdes Hill, Fatima Ferrdo e Rui Menezes. 42 ed.,
Amadora: McGraw-Hill, 2000.

- KMENTA, J. Elementos de Econometria. Segunda ed. Sdo Paulo: Editora Atlas,
1990.

- MAIA NETO, F. Roteiro Pratico de AvaliacGes e Pericias Judiciais. 3% ed. Belo
Horizonte: Del Rey, 1997. 320 p.

- MONTGOMERY, D.C., PECK,E. Introduction to linear regression analysis. NY:
John Wiley, 1982.

- MONTGOMERY, D.C.; RUNGER, G.C.. Estatistica Aplicada e Probabilidade
para Engenheiros. Tradugdo: Profa. Verbnica Calado. Segunda ed., Rio de
Janeiro: LTC, 1999.

- MOREIRA FILHO, J.I.; ILHA MOREIRA, R. M. Avaliacdo de Bens por Estatistica
Inferencial e Regress@es Multiplas. Segunda ed., Porto Alegre: Avalien, 1993. v.
1.

- OLIVEIRA C NETO, P.L. Estatistica. S&o Paulo: Editora Edgar Blicher, 1977.
- PELLI NETO, A. Curso de Inferéncia Estatistica Aplicada a Avaliacdo
Imobiliaria. Belo Horizonte, 2004. 123 p.

- SILVA, S.A.P. Curso de Engenharia de Avaliagbes — Modulo Avancado.
Curitiba, 2005

- STUMPF GONZALES, M. A. A Engenharia de Avaliagbes na Visado Inferencial.
Séo Leopoldo: Editora Unisinos, 1997.

18



XIV COBREAP - CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS. IBAPE/BA

ANEXO B — Curriculo resumido dos autores deste trabalho

Engenheiro Civil César de Souza Rodrigues

Formado em 1997 com pés-graduacdo em MBA Gestao de Negécios pelo IBMEC e
especializacdo em Construcado Civil com énfase em Avaliacbes e Pericias pela
Universidade Federal de Minas Gerais e Analista de Engenharia do Banco do Brasil
em Belo Horizonte, atuando no setor de avaliagBes imobiliarias.

Cicero Murta Diniz Starling, Dr.

Professor do Curso de Mestrado em Construcao Civil da EE-UFMG

Professor da disciplina Incorporacdes, Pericias e Avaliagbes em Engenharia do
curso de graduacdo em Engenharia Civil da EE.UFMG

Professor da disciplina Estatistica e Matematica Financeira Aplicadas a Engenharia
de AvaliacGes do Curso de Especializacdo em Construcao Civil do Departamento de
Engenharia de Materiais e Construgédo da EE.UFMG

Consultor da Fundacédo Christiano Ottoni nas areas de Construcdo Civil e Mecanica.

19





