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RESUMO

A depreciacdo de imdveis é a reducdo do preco ou valor econdmico desses bens devido a
alguma causa que modificou seu estado ou qualidade original. Existem diferentes métodos para
se calcular o valor depreciado de um imovel, realizados utilizando variaveis como idade atual
do bem, vida (til e estado de conservagdo. Cada método resulta em um coeficiente, este,
multiplicado ao valor inicial de um imovel, representa qual o valor atual do imével em estudo.
O presente trabalho relaciona os coeficientes de depreciagédo obtidos através dos calculos usuais
de depreciacdo e do método desenvolvido por Pimenta (2011), onde sdo introduzidas as
estruturas de custo, sendo levado em consideracdo a vida Util da edificacdo, a idade atual e o
estado de conservagdo para cada etapa construtiva e ndo de maneira geral ao imével. Ao final,
foi possivel perceber uma diferenca entre os resultados obtidos com os quatro métodos pra cada
edificacdo, onde o Método Heidecke apresentou o maior fator, ou seja, neste método o valor no
estado fisico atual dos imdveis é maior se comparado com 0s outros métodos. O Método
Pimenta apresentou o menor fator de depreciacdo, por analisar a obra por etapas, acaba por
considerando melhor a influéncia do estado de conservagdo nos céalculos. Deste modo, a
introducédo de parametros que atualmente ndo séo considerados permitiram uma analise mais

técnica, obtendo ao final do estudo valores que melhor exprimem a depreciacéo fisica.

Palavras-chave: Depreciacéo de Iméveis. Avaliagdo de Iméveis. Mercado Imobiliario.



ABSTRACT

Property depreciation is the reduction in the Price or economic value of these assets due to a
cause that changed its original condition or quality. There are different methods to calculate the
depreciated value of a property, performed using variables such as current age of this property,
useful life and state of conservation. Each method results in a coefficient, which, multiplied to
the initial value of a property, represents what is the current value of the property under study.
This research relates the depreciation coefficients obtained through the usual depreciation
calculations and the method developed by Pimenta (2011), where the cost structures are
introduced, bearing in mind the useful life of the building, the current age and the state of
conservation for each construction step and not generally to the property. In the end, it was
possible to notice a difference between the results obtained with the four methods for each
building, where the Heidecke Method presented the biggest factor, that is, in this method the
value in the current physical state of the buildings is higher compared to the other methods.
The Pimenta Method presented the lowest depreciation factor, as it analyzes the work in stages,
and ends up considering the influence of the conservation state in the calculations. Thus, the
introduction of parameters that are not currently considered allowed a more technical analysis,

obtaining at the end of the study values that best express the physical depreciation.

Keywords: Property depreciation. Real estate appraisal. Real estate Market.
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1 INTRODUCAO

Fiker (1997) descreve sobre o surgimento da éarea de avaliacdo de imdveis em
territdrio brasileiro, que teve inicio no século XX. A partir de 1923 foram introduzidos novos
métodos de avaliagdo ligados a terrenos, que a partir de 1929 comecaram a ser sistematicamente
aplicados, houve uma regularizagdo das informagdes obtidas até o periodo, introduzindo assim,
0s métodos cientificos na Engenharia de Avaliagdes.

A Engenharia voltada & avaliagdo é dotada de conhecimentos técnico-cientificos
especializados e que sdo aplicados a avaliagdo de bens. O Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia — CREA e o Conselho de Arquitetura e Urbanismo - CAU, séo responsaveis pelas
atividades dos profissionais quando relacionados as avaliagdes de imdveis. Estes profissionais
filiados ao CREA e ao CAU, quando graduados, devem ter capacidade para efetuar avaliagcdes
de acordo com as normas vigentes NBR 14.653 (ABNT, 2019).

A avaliagdo imobiliaria tem como prop6sito determinar o valor de um bem, com
base em uma apresentacdo e consequente andlise de informagdes relevantes de mercado. Ja a
depreciacéo fisica de um imdvel esta relacionada a redugdo do valor do mesmo, que pode
ocorrer devido ao uso do bem, a falta de execucgdo de obras de conservacdo, manutencédo ou de
ocorréncia de acidentes, que, com o passar dos anos, acaba por desencadear uma deterioracao
de sua condicdo fisica. Desse modo, a depreciacdo torna-se um fator importante nos
procedimentos de analise valorativa de um bem imdvel (PIMENTA, 2011; BRAGA, 2015).

Existem varios métodos de célculo utilizados na avaliacdo imobilidria que se
destinam a quantificar o coeficiente de depreciacdo, porém os mesmos apresentam resultados
diversos e pouco rigorosos. Para Steiner et al. (2008) a engenharia de avaliaces — seja para
partilhas, herangas, financiamento hipotecério, uso de vendedores e compradores de imoveis,
entre outros — é realizada geralmente de forma discrepante, baseada na experiéncia pessoal de
profissionais da &rea com atividades ligadas a iméveis.

Desta forma, aplicando os métodos de avaliacdo de bens perante o tempo de
utilizacéo e todas as caracteristicas circunvizinhas aos imoéveis, é possivel fornecer o valor de
venda de um determinado imével. Logo, com o propdsito de encontrar um resultado mais
préximo do valor real do imdvel e levando em consideracdo a depreciacdo, neste trabalho serdo
relacionados os coeficientes de depreciagdo obtidos através dos céalculos usuais de depreciagdo
e do método desenvolvido por Pimenta (2011), onde sdo introduzidas as estruturas de custo.
Deste modo, espera-se diminuir a subjetividade existente nas caracteristicas fisicas de um

imovel.



15

1.1 CONTEXTUALIZACAO

Conforme Braulio (2005), o mercado de imdveis é dotado de caracteristicas Unicas
e diferentes. Isso faz com que a avaliacdo de determinado bem seja propensa a erros, pois muitos
valores finais sdo estimados baseados na opinido pessoal de cada avaliador e em suas
experiéncias com o mercado imobiliario. A avaliacdo pode ndo ser realizada com exatiddo,
porém, como é uma ciéncia que busca determinar o valor de algo, ela é capaz de ser altamente
precisa. Os imdveis apresentam caracteristicas peculiares, tornando-se Unicos, pois, por mais
parecidos que possam ser, havera sempre alguma particularidade entre eles — seja a localizago,
infraestrutura, vizinhanga, entre outros. Os modelos e métodos de avaliacdo geralmente
utilizados para os calculos correspondentes resultam em erros, pois ndo trabalham com a
complexidade de fatores que esse mercado contém (MENDONCA; MEDRANO; SACHSIDA,
2011).

Com o intuito de contornar as discrepancias relacionadas ao valor final de um
imdvel, nota-se a existéncia de diversas discussdes tedricas e pesquisas académicas sobre a
obtencéo do prego final dos iméveis (CRUZ et al. 2011). Desta forma, para obter dados que
reflitam e cheguem mais préximo da realidade, ha a necessidade da aplicacdo de metodologias
cientificas que proporcionem maior objetividade. O estudo apresentado neste trabalho tem
como finalidade comparar os modelos tradicionalmente usados no célculo de depreciagdo com
um modelo melhorado proposto por Pimenta (2011), onde séo introduzidos pardmetros que

atualmente nao sdo considerados.
1.2 JUSTIFICATIVA

Antigamente, segundo Braulio (2005), as avaliagdes feitas no ambito imobiliario
possuiam nivel de rigor do tipo expedito, portanto a avaliagdo era feita de forma subjetiva, em
que para se obter o valor final do imével ndo constavam processos matematicos que
suportassem o resultado.

Logo, apesar dos avangos relacionados a avaliagdo de imdveis, a area ainda possui
alguma subjetividade. As bases de formacdo daqueles que realizam atividades na avaliacdo
imobiliaria sdo dessemelhantes e em varias competéncias pouco concretas. Deste modo, existe
uma caréncia de melhorias nos métodos e modelos usados atualmente ligados a depreciagéo.
Sendo assim, o valor da depreciacao fisica de imoveis acaba por variar nas analises realizadas,

resultando em valores finais com inexatiddo, ou seja, compostos de erros (PIMENTA, 2011).
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Abunahman (1998) afirma que uma parte dos bens publicos e privados é composta
de bens imdveis. A partir disso nasce a importancia da avaliagdo, onde o valor obtido sera usado
como suporte para tomadas de decisdes referentes ao uso e disposi¢des destes.

De acordo com as justificativas acima mencionadas, as quais fundamentam a
realizagdo deste trabalho e auxiliam em outros estudos na area, afirma-se a necessidade de mais
pesquisas no ambito da avalicdo imobiliaria, melhorando, aperfeigoando e desenvolvendo os
calculos, a fim de que as divergéncias nos valores diminuam e que o valor final se torne cada
vez mais proximo da realidade.

Desta maneira, este trabalho se justifica pela analise comparativa e critica dos
resultados obtidos para dois iméveis, onde o coeficiente de depreciagdo encontrado serd
resultado dos modelos de célculo usuais de depreciagdo e do método proposto por Pimenta
(2011). Este novo modelo visa trazer maior rigor a forma como atualmente sdo depreciados
fisicamente os iméveis, contribuindo ainda para a escassa bibliografia existente sobre o tema e
podendo servir de ponto de partida para futuros estudos mais aprofundados e que lhe
acrescentem potenciais desenvolvimentos. Além disso, este tema pode ser importante na
avaliacdo de investimentos em iméveis, na forma como envelhecem os edificios e quais 0s
custos associados a este processo.

Assim, este estudo tem a finalidade de descobrir: S8o representativos 0s
resultados encontrados na analise comparativa dos métodos atuais usados para calcular

o valor final da depreciagdo e 0 método utilizado por Pimenta (2011)?

1.3 OBIJETIVO

Neste item serdo abordados os objetivos geral e especificos para a realizacdo deste

trabalho.

1.3.1 Objetivo geral

Analisar as influéncias resultantes da escolha de diferentes métodos de depreciagdo

na avaliagdo de imadveis.
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1.3.2 Objetivos especificos

especificos:

Para atingir o objetivo principal, foram estipulados o0s seguintes objetivos

a) Caracterizar as variaveis envolvidas no estudo da depreciacédo dentro do mercado
imobilirio;

b) Investigar a importancia da deprecia¢do imobiliéria vinculando-a com valores
monetarios;

¢) Analisar os modelos de célculos de depreciagdo utilizados atualmente;

d) Avaliar as estruturas de custo da construgdo no modelo proposto por Pimenta;
€) Comparar e analisar os resultados obtidos entre os modelos usuais e 0 Método
Pimenta, tendo por base um estudo de caso, envolvendo uma edificacdo nova e

outra antiga.
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2 REVISAO DE LITERATURA

A avaliacdo de imGveis tem como objetivo a determinag&o do valor de mercado dos
bens e de seus direitos na area imobiliaria. Este processo acontece por meio de procedimentos
técnicos onde ha realizacdo das analises de valor (MARINHO, 2007). Logo, neste capitulo
serdo apresentadas as principais metodologias de avaliagdo, ou seja, os métodos comumente
utilizados para conceder valor a um bem de acordo com suas caracteristicas (BRAULIO, 2005).

Sabe-se também que a depreciacdo é um aspecto importante quando se busca
determinar o valor de um bem, por isso, em outro momento serdo apontados os tipos de
depreciacéo relacionados ao mercado de iméveis, onde diversos fatores acabam por provocar a
perda de interesse, de procura e, portanto, de valor dos mesmos (PIMENTA, 2011).

Como embasamento para o objetivo principal do estudo, tem-se a caracterizacdo
dos meios de calculo de depreciagdo disponiveis no mercado, onde apresentam aspectos e
alteragdes graficas no seu desenvolvimento, resultado das muitas variaveis que integram a
depreciacdo (PIMENTA, 2011; MARINHO, 2007).

Assim, a revisdo de literatura tem por finalidade apresentar os conceitos, métodos
e equacOes relacionados a avaliagdo e ao célculo de depreciacdo no meio imobiliario, os quais

servirdo de base para as analises e conclusdes a respeito dos resultados.

2.1 MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobiliario tem como atribuigdo a determinacdo dos precos de imdveis
urbanos e rurais, que como os outros mercados, estd fundamentado na oferta e demanda
(MARINHO, 2007).

Segundo Dantas (1998), o mercado imobiliario é composto por trés elementos: 0s
bens levados ao mercado; as partes interessadas em vendé-los (vendedores); e as partes
interessadas em adquiri-los (compradores). Além disso, 0 mesmo pode ser subdividido em
vérias especialidades, tais como a de apartamentos, de casas e de terrenos.

O autor ainda afirma que em um mercado onde a oferta e a procura encontram-se
equilibradas havera uma concorréncia perfeita. Porém, podem ocorrer casos com mercado de
concorréncia imperfeita, que sdo enumerados pelo autor:

e monopolio: 0 mercado torna-se comandado por um Unico vendedor. Neste
Caso as pessoas comprariam por pregos muito mais altos do que o prego

justo que seria praticado em um mercado de concorréncia perfeita;
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¢ oligopdlio: a oferta é concentrada em um pequeno nimero de vendedores.
E 0 mais comum de ser encontrado e este caso também possibilita uma alta
nos precos dos imoveis;

e monopsonio: existe apenas um comprador;

o oligopsbnio: poucos compradores e muitos vendedores.

Ainda conforme o mesmo autor, um fator importante a se levar em consideragéo é
gue em qualquer mercado os acordos entre comprador e vendedor s&o realizados de acordo com
a conveniéncia de cada um, onde o pre¢o que o comprador paga é 0 maximo que estaria disposto
a pagar e o vendedor possui um pre¢o minimo que estaria disposto a vender (DANTAS, 1998).

Conforme j& visto, os imoveis sdo bens economicamente Unicos, possuindo
atributos especiais ligados a sua heterogeneidade, o que os torna insubstituiveis. Ainda, o
mercado imobiliario pode ser considerado como altamente volatil, uma vez que se constitui
como um sistema interdependente onde atuam diversos agentes ndo coordenados
simultaneamente, entre eles, proprietarios de imoveis, imobiliarias, construtores, agentes
financeiros, entre outros. Portanto, hd uma grande variacdo/flexibilizacdo dos precos
GONZALEZ; FORMOSO, 2000).

De acordo com a NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) a Engenharia de Avalia¢es voltada
a avaliagdo de bens, de seus frutos e direitos € dita como uma anlise técnica que detecta valores,
custos ou indicadores de viabilidade econbmica, para um determinado fim. No campo da
avaliacdo imobiliaria, o propdsito é estabelecer o valor de mercado dos bens imoveis, ou seja,
a quantia mais provavel pela qual se negociaria um bem dentro das atuais condi¢Bes do
mercado. No caso do imével depreciado, deve-se levar em consideragao no valor Gltimo do bem

a influéncia da depreciagdo e o desempenho da edificacdo ao longo da sua vida (til.

2.2 METODOS PARA AVALIAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS E
DIREITOS

Conforme a NBR 14.654-1 (ABNT, 2019), existem diversas maneiras para
estabelecer o valor de um imével, assim, cada caminho utilizado para avaliar é caracterizado
como um método distinto de identificagdo do valor de mercado. A escolha do método a ser
empregado nessa analise depende de diversos fatores, sendo os mais relevantes o fim que se
destina a avaliacdo, a natureza do bem a ser avaliado, o tipo de imdvel e suas caracteristicas, a

existéncia ou ndo de mercado e o tipo, se de arrendamento ou venda, em que o imével se
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encontra inserido. Ou seja, resulta das condigdes atuais do mercado, do tipo de servico a que se
presta e do grau de precisdo que se almeja.

Para a obtencdo do valor de mercado deve-se optar, sempre que possivel, pelo uso
do método comparativo direto de dados de mercado, pois, segundo Moreira (1994), tal
procedimento permite a escolha do valor do imével considerando as matrizes do mercado
imobiliario, ou seja, as diferentes tendéncias e flutuacdes do mesmo. Caso se opte por outra
metodologia, esta devera ser fundamentada e ater-se ao estipulado na NBR 14.653-1, tendo o
intuito de refletir o comportamento do mercado através de modelos convenientes que suportem

racionalmente o convencimento do valor.
2.2.1 Meétodo Comparativo Direto de Dados de mercado

Moreira (1994) define o método comparativo de mercado como o valor de um
imovel resultante de uma comparacéo dos valores de transacdes de iméveis assemelhados e
comparaveis ao que se deseja avaliar, quanto as suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.
Esse método solicita a existéncia de dados atuais que representem estatisticamente o mercado
imobiliario ativo para a obtencdo de informacédo correta. Desse modo, caso existam dados
suficientes e recentes no mercado de imdveis que consigam ser usados para forméa-los
estaticamente, qualquer bem pode utilizar desse método para sua avaliacdo. E fundamental a
existéncia de uma amostra, ou seja, conjunto de dados retirados de uma populagdo para que este
método seja aplicado. Através dessa amostra consegue-se comparar os dados de mercado
possibilitando, assim, inferir estatisticamente o seu valor.

Segundo a NBR 14.653-1 (ABNT, 2019), quando o método é aplicado na &rea
imobiliaria fatores como a natureza do bem, a disponibilidade de dados e suas caracteristicas e
0s prazos para a realiza¢do da avaliagdo podem fazer com que a amostra coletada ndo atenda
na integra aos pressupostos formais das amostras aleatdrias simples, pressupostos esses
exigidos pelos modelos de estatistica inferencial. Desse modo, a coleta deve ser feita com a
maior representatividade possivel em relacdo a populagdo, devendo ser claramente
especificadas todas as caracteristicas dos iméveis que compdem a populagdo pesquisada, tendo
como referéncia as caracteristicas do imével pesquisado. Com o emprego de dados devidamente
claros e bem tratados, a aplicacéo de estatistica inferencial — método mais utilizado no Brasil

no setor imobiliario — torna-se possivel.
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2.2.2  Meétodo evolutivo

Para Hochheim (2017) o método evolutivo é uma juncdo de dois métodos: o
comparativo de dados de mercado, onde se determina o valor do terreno; e o de custo de
reproducéo de benfeitorias, para apropriar o valor do bem ja depreciado. Para Fiker (1997), na
abordagem evolutiva o valor do imével é estipulado de forma indutiva, com base no valor do
terreno e onde ainda sdo considerados todos os componentes ligados ao custo da construgéo e
o0 preco de venda. Macanhan (2002) afirma que o valor do im6vel é obtido agregando ao valor
do terreno os gastos gerais com a execu¢do, como 0s custos com materiais e mao de obra para
a construgdo, custos com projeto, custos com taxas urbanisticas, além do lucro do promotor.
Ou seja, o valor do imovel é feito a partir da soma entre o terreno e a edificagdo (BRAGA,
2015). E, de acordo com a NBR 14.653-1 (ABNT, 2019), quando relacionado ao valor de
mercado, o fator de comercializagdo deve ser tido em conta, cujo objetivo é levar em

consideracdo o fato de que o todo é diferente da soma das partes.

2.2.3 Método involutivo

Na abordagem involutiva, antigamente denominada por Método Residual, o valor
do imovel é baseado em um modelo de estudo de viabilidade econdmica fundamentado no seu
aproveitamento maximo eficiente. Neste modelo é presumido, em um momento posterior, um
investimento que seja compativel com as condigdes proprias do mercado na qual se encontra o
imdvel, considerando-se, para o efeito, cenarios para a execugdo e comercializacdo do projeto
(MOREIRA FILHO; FRAINER; MOREIRA, 1993).

O uso deste método é aconselhado quando se tem em vista avaliar o mercado de
projetos futuros, ou se pretenda realizar uma mudanca de uso, reabilitagdo ou ampliacdo da
edificacdo, pois é possivel calcular a capacidade construtiva através dos instrumentos de gestdo
territorial em funcionamento (BRAGA, 2015).

2.2.4 Meétodo da renda

O método da renda define o valor atual de venda de um imével baseado nos
rendimentos futuros realizados por ele (aluguéis) (HOCHHEIM, 2017).
Segundo o IBAPE (2014), quando se trata de terrenos propensos a beneficios no

mercado de locagdes, o valor do terreno sera feito com base na capitalizagdo presente da sua
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renda liquida real ou prevista, considerando-se cenarios viaveis, possuindo como aspectos
fundamentais a determinacdo do periodo de capitalizacdo e a taxa de desconto a ser utilizada.

Ou seja, um investidor compra uma propriedade pelo proveito que ele ira lhe
conceder, independentemente de ser para seu uso proprio ou pela renda que a propriedade pode
lhe dar, através de arrendamentos, por exemplo. Deste modo, o valor da propriedade esta
relacionado a renda que a mesmo ira gerar, sendo 0 método de renda o caminho de encontrar
esse valor atual (MOREIRA, 1994).

2.3 METODO PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

O método do custo, também designado por método do custo de reprodugdo ou
método do custo de substituicdo, baseia-se na estimagdo do custo de reproducdo ou de
substituicdo da propriedade a avaliar, ou seja, é o valor usado para se reproduzir um imével
tendo em conta os tipos de depreciagdo. Quando se considera o valor do imovel sendo
executado novamente, na mesma localizagdo, com as mesmas matérias-primas, e levando em
consideracdo a depreciagdo, 0 método do custo é denominado abordagem evolutiva. Por outro
lado, quando se pretende estimar valores de terrenos para construir ou lotear e obras de
reparacdo, ampliagdo ou mudanca de uso, a abordagem do método do custo passa a ser do tipo
involutivo (DALAQUA, 2007).

De acordo com a NBR 14.653-1 (ABNT, 2019), para identificar o custo de um

imdvel sdo recomendados os seguintes métodos:

2.3.1 Meétodo comparativo direto de custo

Para Hochheim (2017), o método comparativo direto de custo utilizado na avaliagéo
de custos se d& por uma amostra gerada a partir de imoveis com projetos similares. Os
procedimentos aplicados no método comparativo direto de dados do mercado serdo usados para
gerar os modelos baseados nessa amostra.

O método comparativo estabelece o valor de forma rapida com dados de elementos
assemelhados, constituindo-se em método basico (IBAPE, 2014).
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2.3.2 Método da quantificacdo de custo

A NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) refere 0 método da quantificagdo de custo a
identificacdo do custo do bem ou de suas partes através de or¢gamentos sintéticos e analiticos,

de acordo com as quantidades de servicos e seus custos diretos e indiretos.
2.4 DEPRECIACAO

Segundo Pereira (2013), depreciacdo é a redugdo de valor resultante do custo de
reproducéo ou substituicdo, devida a deterioracao fisica e/ou obsolescéncia funcional.

A Norma de Avaliacdo de Bens, NBR 14.653-1 (ABNT, 2019, p. 4) define
depreciacéo como a diminui¢do do preco de um bem por mudancas em seu estado ou qualidade,

estas mudancas podem ser provocadas por:

Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu
envelhecimento natural, em condicbes normais de utilizacdo e manuteng&o;
Deterioracgdo: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou manutencéo
inadequado; Mutilagdo: Retirada de sistemas ou componentes originalmente
existentes; Obsoletismo: Superagao tecnoldgica ou funcional (ABNT, 2019, p. 4).

Diante disso, pode-se definir depreciacdo como a consequente perda do valor
econémico ou do preco de um bem que, por desgaste ou perda de capacidade de utilizacdo, teve
modificado seu estado e/ou qualidade (GALENDE, 2018).

A depreciacdo no ambito contébil define-se como a perda de valor monetario dos
elementos que integram o ativo de uma empresa, onde seus principais elementos sujeitos a
depreciagdo sdo as imobilizacOes, das quais os imdveis como objeto de estudo se enquadram.
A diminuicéo do preco dos elementos do ativo de uma empresa pode ser relacionada a varios
fatores, sendo os mais comuns a utilizagdo sucessiva ao longo do tempo, a obsolescéncia
decorrente da constante inovacdo, a variacdo do preco dos ativos nos respectivos mercados,
entre outros (PEREIRA, 2013).

Com o passar do tempo, os ativos imobilizados ficam expostos aos varios tipos de
depreciacdo, que serdo citados em seguida, sendo que as manutengdes dos mesmos ndo
interferem na aplicagdo da depreciagdo. A depreciacdo inicia quando o item do ativo se torna
disponivel para uso, devendo ser feita mensalmente. E finaliza quando termina o periodo de
vida Util do ativo. Nessa etapa seu valor contabil serd igual ao seu valor residual, ou na falta

deste, igual a zero. Dessa fase em diante, 0 bem somente podera ser depreciado se ocorrer uma
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reavaliacdo e uma andlise técnica que determine o seu tempo de vida Util restante. A depreciacao
ndo acaba quando o ativo se torna ocioso ou é retirado de uso. Alguns itens do ativo, como
terrenos e os bens de natureza cultural devido suas propriedades, ndo deveréo ser depreciados
(SECRETARIA DA ADMINISTRACAO E DA PREVIDENCIA DO PARANA, 2018).

No dmbito da avaliagdo imobiliaria, Pereira (2013) menciona que a depreciagdo
pode ser de varios tipos, sendo as principais depreciagdes relacionadas ao desgaste fisico e
funcional das edificagdes.

Ambas as depreciagdes podem ser classificadas como curaveis, quando o imével
aceita reparos, sendo economicamente viavel esse tratamento, ou incuravel, quando isto nao
acontece. O preco final da benfeitoria sera o custo de reprodugdo, subtraindo-se da depreciacéo
fisica e/ ou funcional (HOCHHEIM, 2017).

As depreciacOes existentes nos imoéveis resultam em perda de interesse, de

comodidade, de procura e consequentemente, de valor (IBAPE, 2014).
2.4.1 Depreciacao fisica

De acordo com Figueiredo (2004), a depreciacéo fisica se revela pela deterioracdo
dos elementos construtivos resultante do uso e exposi¢do ambiental a que foram submetidos,
além da falta de conservagdo periddica que é recomendada (pinturas, rebocos, danificados, etc.)

Sendo assim, a depreciagdo fisica imobiliaria esta geralmente relacionada ao uso
normal da edificacdo, a auséncia de manutencéo, a baixa qualidade dos materiais empregados
ou a algum acidente sofrido pela edificacdo. A degradacao dos itens construtivos vai ocorrendo
ao longo dos anos, de acordo com o uso, fungdo ou utilidade do mesmo na estrutura. Isso faz
com que a qualidade de desempenho diminua e consequentemente o valor do imével também.
Esse desgaste devera ser compativel com o total que seria preciso desembolsar caso a intencéo
fosse uma reabilitagdo do imével a um nivel de habitabilidade igual a condicdo de novo
(PIMENTA, 2011).

2.4.2 Depreciacao funcional

A depreciacdo funcional é a reducdo do valor de um bem por limitagdes na
capacidade da estrutura para a fungdo a qual foi destinada. Podem ser influenciadas por fatores

ligados a inadequac&o, superacdo e anulagdo (HOCHHEIM, 2017).
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Segundo o IBAPE (2014), a inadequagdo é devida a falhas no projeto ou na
execucao, resultando em inadaptacédo na finalidade para a qual foi construido. A superagéo esta
relacionada ao aparecimento de novas técnicas construtivas ou materiais, podendo ser de &mbito
tecnoldgico ou funcional, gerando o obsoletismo.

O célculo da depreciacéo funcional ndo tem relagdo com férmulas matematicas,
podendo ser realizado por levantamento estatistico ou por ponderacéo de profissional habilitado
na area. Isso faz com que seja subjetivo e complexo contabilizar esse tipo de depreciacéo, pois
a funcionalidade é um aspecto que evolui com o tempo. Essa subjetividade faz com que seja

dificil contabilizar ou definir um preco da depreciagdo (PIMENTA, 2011).
2.4.3 Vida Util de um bem (VU)

Segundo o IBAPE (2014), a vida util ou referencial de um bem é o periodo entre a
data em que o imével foi finalizado até a data que ele deixa de ser utilizado pela necessidade

de manutencéo.
2.4.4 Idade Real (IR)

Tempo decorrido ente a data de concluséo da edificagdo até a data de avaliagdo
inserida no laudo NBR 14.653-1 (ABNT, 2019).

2.4.5 Vida Remanescente de um bem (VR)

Periodo entre a data da avaliacdo e o fim de sua vida Gtil. Ou seja, 0 somatoério entre
a idade real e a vida remanescente do imdvel é igual a sua vida Util (IBAPE, 2014).
VU =IR +VR 1)

2.4.6 Valor Residual

E 0 que um bem vale ao final da sua vida util, ou no decorrer dela, baseado nos
calculos da depreciacéo deste (IBAPE, 2014).
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2.4.7 Idade aparente

Segundo o IBAPE (2014), a idade aparente é dada pelo avaliador de acordo com as
caracteristicas visuais de projeto e conservacdo, atribuidas pela sua experiéncia profissional,
sendo orientada apenas pelo parametro da idade real da construcédo, encontrada no “Habite-se”,
documento expedido pelos 6rgdos pablicos, sem a existéncia de métodos ou critérios técnicos
para sua determinagdo. Deste modo, nem sempre a idade real do imével esta relacionada com
sua idade aparente e estado de conservagéo, pois quando um imével é conservado ou passa por
reformas, terd uma aparéncia melhor do que um imével que nunca sofreu alteracéo ao longo de

sua vida Util, onde a idade aparente serd maior que a real.
2.5 METODOS DE CALCULO DE DEPRECIACAO

Galende (2018) afirma que a depreciagdo traduz o estado de um imével durante a
vida Gtil do mesmo. Os métodos para calculo de depreciacdo sdo diversos, considerando
inimeras variaveis, cada uma de acordo com o tipo de depreciacdo que se deseja avaliar.
Quando se trata de depreciacéo fisica, ha os fatores de tempo e a idade do imdvel. Existem na
literatura varios meios para calcular a depreciagdo, como principais podem ser citados: método
da linha reta, método do valor decrescente, método de Kuentzle, Método de Ross, Método de

Heidecke e Método de Ross-Heidecke. Assim, estes serdo apresentados a seguir.
2.5.1 Método da linha reta

O método de depreciacgdo linear é o mais simples de ser aplicado, pois considera
uma parcela uniforme de depreciacéo a cada ano durante a vida Util do bem. Sua representacéo
grafica € uma reta. O método fornece o valor atual e depreciado do imével de acordo com a sua
idade real no momento em que foi avaliado. Seu calculo quando voltado para a area de imoveis
é dado pela seguinte equagdo (MOREIRA, 2001; HOCHHEIM, 2017):

Vi=(den;x)+Vr )]

Sendo
Vd =Vn—Vr ©)
Onde:
Vi — Valor do imével na idade x
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Vn — Valor do imével novo

Vd — Valor depreciavel

Vr — Valor residual no fim da vida til

n — Vida util

x — Idade do imével em anos

A vida Util de um bem chega ao fim quando este deixa de desempenhar as fungdes
ao qual foi projetado e construido. A estimativa de vida atil por classe de edificagcdo é
apresentada na Tabela 1 abaixo. A Figura 1 representa graficamente o método da linha reta:

Figura 1- Depreciacéo Linear

Depreciagdo Linear

0,7 |

Depreciagdo Linear

Factor de Depreciagao, k
o
w

o 0,2 0,4 0,6 08 1

u/n

Fonte: Pimenta (2011, p. 23).

A Tabela 1 relaciona a classe da edificagdo, seu tipo, o padrdo construtivo, a vida

referencial e o valor residual do imével em porcentagem.
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Tabela 1 - Vida til e valor residual de benfeitorias.

Vida Referencial Valor Residual

Classe Tipo Padréo (anos) (%)

Rustico 5 0

Barracéo .

Simples 10 0

Rustico 60 20

Proletario 60 20

Econdmico 70 20

Simples 70 20

Médio 70 20

Casa .

Superior 70 20

Residencial Fino 60 20
Luxo 60 20

Econdmico 60 20

Simples 60 20

Médio 60 20

Superior 60 20

Apto

Fino 50 20

Luxo 50 20

Econdmico 70 20

Simples 70 20

Médio 60 20

. Superior 60 20

Escritério .
Fino 50 20
Comercial Luxo 50 20
Rustico 60 20
Simples 60 20
Galpdes Médio 80 20
Superior 80 20
Rustico 20 10
Simples 20 10
Coberturas .

Superior 30 10

Fonte: IBAPE (2014, p. 321).

2.5.2 Meétodo do valor decrescente

Segundo o IBAPE (2014), entre os processos de calculo de depreciacédo seja por
desgaste ou decrepitude, 0 mais correto, porém ndo o mais acertado, é o método do valor

decrescente, cujo coeficiente de depreciacdo é encontrado através da seguinte equagao:
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k=(1-R)* 4
Onde:
k — Coeficiente de depreciacdo
R — Razdo de depreciagdo (reciproca da vida Util)
x — ldade aparente
As razdes de depreciacdo podem ser dos tipos, apresentados na Tabela 2 abaixo:

Tabela 2- Razdes de depreciacéo.

Raz&o de depreciagéo

i ®) Vida Util
ipo
(Anos)
(%)
Barracos 4,0 25
Residéncias proletario rustico a médio
i 1,5 67
comercial
Residéncias médio superior a luxo 2,0 50
Apartamentos e Escritérios 2,5 40
Armazéns e Industrias 15 67
Construcdes de madeira 4,0 25

Fonte: IBAPE (2014, p.317).

2.5.3 Meétodo de Kuentzle

A representacdo da depreciacdo neste método, de acordo com Lopes (2007), se
configura como a distribuicdo ao longo da vida da benfeitoria, tal como uma parabola,
ocorrendo mais lentamente nos primeiros anos apés o fim da construcéao e crescendo assim que
a idade efetiva do edificio se aproxima da vida Gtil do mesmo, o que é compativel com o
desgaste progressivo das pe¢as de uma edificacdo. De acordo com o IBAPE (2014) o método

se representa pela seguinte equacao:

2 _ .2 5
. zx (5)
n
Onde:
k — Coeficiente de depreciacdo
n — Vida Util

x — Idade da benfeitoria no momento da avaliagdo
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2.5.4 Meétodo de Heidecke

O método de Heidecke obedece aos principios bésicos ligados a depreciacéo, onde
0s gastos com manuteng¢des ndo recuperam a perda de valor dos imdveis. As recuperagdes feitas
podem apenas aumentar a durabilidade. Um bem conservado tera uma depreciagdo regular,
diferente de um bem ndo conservado, onde a depreciagdo ocorrera mais rapidamente. De acordo
com esses principios, a tabela abaixo define cinco categorias de estado de conservagdo com
quatro categorias intermedidrias, onde cada uma possui um coeficiente prdprio (IBAPE, 2014).

Caso o imdvel apresente mais de um estado de conservacdo, deve-se realizar a

média dos coeficientes a. O coeficiente de depreciagdo é dado pela seguinte equagéo:

k=1-a«a (6)
Onde:
k — Coeficiente de depreciacdo
a — Coeficiente referente ao estado de conservagéo (%)
Deste modo, para o célculo do valor depreciado, deve-se retirar a parcela do
coeficiente de depreciagdo do inteiro, representado por 1.
Tabela 3 - Estados de conservagdo segundo Heidecke

Estados Condigdes fisicas Classificagdo Normal  Coeficiente a %

1 Novo Otimo -0 0,00
1,5 Né&o sofreu nem necessita reparos Muito bom — MB 0,32
2 Regular Bom -B 2,52

25 Requer reparos pequenos Intermediério — | 8,09
3 . Regular -R 18,10

Requer reparagdes simples o

3,5 Deficiente -D 33,20

4 L. Mau - M 52,60
Requer reparagBes importantes .

4,5 Muito Mau — MM 75,20

5 Sem valor = valor de demolicéo Demoli¢éo — DM 100,00

Fonte: IBAPE (2014, p.319).
A tabela 3 relaciona as condic0es fisicas dos iméveis, sua classificagdo normal e

seu respectivo coeficiente em porcentagem.
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2.5.,5 Maétodo de Ross

Conforme o IBAPE (2014), Ross fez a associacdo entre dois métodos que
dependem exclusivamente da idade de um bem, o método da linha reta e da parabola de
Kuentzle, e desenvolveu a partir disso 0 método de Ross. Ou seja, 0 método elaborado encontra-

se em uma posi¢do intermedidria entre a linha reta e a parabola. O coeficiente de depreciagdo

= 1/x N x? @
- 2\n  n?
Onde:

k — Coeficiente de depreciagio

segue a equagéo 7:

x — ldade atual do imovel
n — Vida util
Figura 2- Grafico de comparagéo entre 0 método de depreciacdo linear, Kuentzle e Ross.

%aser 4
depreciada m——— ) "
100 e :\\\7;\ //, Kuentzle
: 5 ~\_< , Ross
| - N >4
| N & Linha Reta
SN
. .. S
0 100 ¥ davida util

Fonte: Hochheim (2017, p.133).
Na figura 2 se apresenta graficamente uma comparagdo entre os trés métodos, o

linear através da reta, o exponencial pela parabola e o de Ross como média entre eles.

2.5.6 Meétodo de depreciacdo de Ross-Heidecke

O método de depreciacdo de Ross-Heidecke usa de uma nova varidvel para
melhorar o modelo de depreciacdo de Ross, tornando-se um método misto, pois, além da idade
efetiva do imdvel e da vida Util, foi acrescentado o estado de conservagdo (FIGUEIREDO,
2004).

Para Hochheim (2017), esse método agrupa em uma tabela os fatores mais

relevantes para avaliar um imdvel, como o seu estado, a vida Util e a idade. A tabela 1 j&
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mencionada acima, contém os fatores de depreciacdo fisica, em relacdo ao estado de

conservacdo que foram calculados a partir da seguinte equacao:

k=1x[f+(f)2]+ 1—1[f+(f)2]]xc ©
2 In \n 2ln  \n

Onde:

k — Coeficiente de depreciagao fisica

n — Vida util

x — ldade efetiva do imovel
C — Estado de Conservacéo
O fator k relaciona a depreciacdo em fungdo da idade relativa e do estado de

conservagédo. Entdo, determina-se o valor da depreciagdo como:

Depreciagdo = (Vn—Vr) x (L) )
prectasao = 100

Onde:

Vn — Valor do im6vel novo = custo de reproducéo

Vr — Valor residual

Sendo a diferenca entre o valor do imével novo e o valor residual, este, é encontrado
através da Tabela 1 (p.28), o custo ou o valor depreciado, conforme ja referido na equagdo 3.

O custo de reedi¢do da benfeitoria (valor depreciado) é:

Custo de reedicdo = Vn — Depreciagdo (20)

Segundo Moreira (1994) fica a critério do profissional avaliador fiscalizar o

aparecimento de outros fatores que possam aumentar ou reduzir a depreciagéo.

Figura 3 - Curvas de depreciagdo para os diferentes estados de conservagao.
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Fonte: Pimenta (2011, p.29).

De acordo com a figura 3 acima, dependendo do valor de conservagéo inserido, o

grafico altera, ou seja, para cada estado de conservacdo ha uma curva de depreciagao.

2.6 METODO PIMENTA

Tendo o propdsito de criar um processo que resulte em um valor final mais fiel,
Pimenta (2011), elabora um método melhorado para a determinagao da depreciacdo de iméveis.
Assim, o coeficiente de depreciagdo encontrado é mais proximo do valor real, resultando em
uma avaliacdo de depreciagdo mais rigorosa e melhor. Como ja mencionado, os imdveis sdo
dotados de caracteristicas Unicas, devendo levar em consideragdo varios aspectos e varidveis
quando calculado, o que acaba sendo levado em conta pelo autor neste método. A partir desse
ponto, o método proposto pelo autor, seré referenciado como Método Pimenta, afim de facilitar
a compreenséo do texto.

Conforme o autor supracitado, no Método Pimenta, cada elemento da construgdo
tem uma importancia diferente, ou seja, uma danificacéo estrutural tem automaticamente mais
relevancia do que se ocorresse em um revestimento, pois ha diferenca de peso de cada uma
dessas etapas no valor global de um imdvel. Desse modo, os pesos sdo diferentes quando
voltados a depreciacdo, podendo ser esta, maior também. Em resumo, o método quantifica a
depreciacdo das diferentes etapas de construgdo, o que nao é levado em conta nos modelos
mateméticos de depreciacéo utilizados atualmente.

Para elaboracdo do método, o autor utiliza uma estrutura de custo de construgéo
desenvolvida por Bezelga (1984), conforme ANEXO A. A tabela relaciona a porcentagem de
custo dos diferentes elementos construtivos em relagdo ao custo total da construcao.

Através da tabela foi viavel associar as estruturas de custo a depreciagao fisica de
imdveis de forma mais detalhada, sendo estabelecidos critérios tanto para o valor final da
depreciagéo fisica dos vérios elementos da construcio quanto para seu valor global. E desse
modo que Pimenta (2011) contribuiu para a &rea de depreciacéo fisica dos iméveis, onde neste
trabalho tera seu método comparado com os demais métodos usualmente utilizados.

Para se chegar ao valor final do coeficiente de depreciacdo, 0 Método Pimenta
utiliza uma outra tabela (Tabela 4) que traz as variaveis detalhadas a serem consideradas nesse
método.
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Tabela 4 - Estrutura tipo da determinacéo da depreciagdo fisica.

Porcentagem do Vida Idade Idade em Fator de
Elementos de . . Estado de .
. custo do util Atual % de vida . k depreciacao
construgéo . conservagéo
elemento (anos) (anos) atil global

Elemento 1 El VU1l 1A1 VU1l EC1 k1

Elemento 2 E2 VU2 1A2 VU2 EC2 k2

Elemento 3 E3 VU3 1A3 VU3 EC3 k3 kG

Elemento 4 E4 VU4 1A4 VU4 EC4 k4

Elemento i Ei VUi 1Ai IVUI ECi ki

Fonte: Adaptado de Pimenta (2011, p.39).

Para melhor entendimento, a seguir serdo explicados como determinar cada coluna
desta tabela com base nos conceitos apresentados por Pimenta (2011). Na primeira coluna
constam os elementos de cada etapa da construcdo, como fundacéo, vaos exteriores, pintura
entre outros. Na segunda coluna tem-se a porcentagem de custo que cada elemento considerado
tem em relagdo ao valor global do imével em estudo. Ambas primeiras colunas no Método
Pimenta tém como base a tabela de Bezelga (1984), apresentada no Anexo A deste trabalho.
Neste estudo ndo sera adotada a mesma tabela utilizada por Pimenta (2011), optando-se, entéo,
por escolher uma referéncia nacional e mais atualizada, que sera apresentada no Capitulo 3.

Na terceira coluna da Tabela 4 é apresentada a vida util de cada elemento de
construgdo. Pimenta (2011) adotou valores baseado apenas em conhecimentos gerais da
engenharia civil, uma vez que sua determinagao rigorosa requer uma analise e um estudo mais
aprofundados. O mesmo sera feito neste trabalho, uma vez que o objetivo desta pesquisa nédo é
discorrer e estudar sobre vida Util.

Ainda, na quarta coluna insere-se em anos a idade atual de cada elemento, podendo
resultar em idades diferentes, ja que o imoével pode sofrer com operagGes como manutencéo,
reabilitacdo ou beneficiagdo. O que afeta a idade atual de cada elemento.

A coluna seguinte — Idade em % de vida Util — é a relagdo entre a idade atual e a
vida til de cada elemento da construgéo, resultando na percentagem de vida alcangada até o
dia da avaliacdo/depreciacéo, e é dada pela seguinte equacao:

14 (11)
wu; = 70, * 100

Onde:
1Ai — Idade atual da etapa construtiva

VUi —Vida Util da etapa construtiva
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A coluna correspondente ao estado de conservacdo é obtida com base em uma
escala de 1 a5, onde 1 representa um estado de conservacao novo e 5 corresponde a sem valor,
conforme Tabela 3 (p. 30) (PIMENTA,2011).

Na coluna onde ¢é determinado o valor do fator de depreciacéo k, o autor supracitado
utiliza a equagdo 8 do modelo de Ross Heidecke, esta deve ser usada para cada elemento. A fim
de melhor associar cada termo com os apresentados na Tabela 4 (p. 34), a equacéo 8 reescrita

é apresentada a seguir:

. _1>< 1A; +(1Ai)2 B 1[14; +(1Ai>2
LT 27 v, T vy, 2|vu; T \vy;
Onde:

IA; — Idade atual (em anos) do elemento i;

(12)
X ECL

VU; — Vida til (em anos) do elemento i;

EC; — Estado de conservacdo (em %) do elemento i;

O valor de EC; é definido através da Tabela 3 (p. 30).

Ao fim de todos os coeficientes calculados, cada um relacionado ao seu elemento
construtivo, serd encontrado o fator de depreciacdo global onde serd utilizado o somatério da
multiplicacdo do fator de depreciacéo pela porcentagem de custo de cada elemento, de acordo
com a equagéo:

J (13)

kg = Z[ki x Ei]

i=1
Onde:

i — Elemento objeto da depreciacéo;

j — NUmero de elementos objetos de depreciagao;

ki — Fator de depreciagdo fisica do elemento i;

Ei — Porcentagem do custo do elemento i;

Apbs a determinacédo do fator de depreciacdo global kg, sera definido o valor do

imdvel no seu estado fisico atual, de acordo com a seguinte equagao:

Vera = Vi + (V= V) x (1 = kg) (14
Onde:
Vera — Valor no estado fisico atual;
v; — Valor inicial do imével;

v, — Valor residual do imovel;



k¢ — Fator de depreciagdo global.
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3 METODOLOGIA

Esta pesquisa se classifica como uma pesquisa descritiva exploratéria, uma vez que
o investigador busca familiarizacdo com o tema a fim de contribuir no estudo de depreciagéo
residencial e por considerar fatores conhecidos que influenciam nos resultados. Ainda, a
pesquisa também € bibliografica, ja que foi feita a revisdo bibliografica para embasar o estudo
(GIL, 2010).

Para o desenvolvimento desse trabalho e para esclarecer o objetivo proposto, faz-
se necessario dividir o mesmo em etapas, a fim de desenvolver ao final uma anélise comparativa
e critica entre os coeficientes de depreciacdo calculados para cada método.

Figura 4 - Etapas para o desenvolvimento do estudo.

Anilise e escolha de dois imoveis na cidade de Imbituba/SC para analise de

Etapa 1 R
depreciacio
Etapa 2 Avaliacio do imovel e determinacio da depreciacio pelos métodos
apresentados
Etapa 3 Avaliagio do coeficiente de depreciacde pelo meétodo de Pimenta
Etapa 4 Andlise critica e comparativa dos métodos existentes

Fonte: Autora (2019).

3.1.1 Etapal

Na primeira etapa foram escolhidos os dois iméveis que serviram como base de
estudo para as proximas etapas. O objetivo foi comparar o resultado dos coeficientes de
depreciacdo envolvendo um imével mais novo e outro mais antigo, se seriam encontradas
discrepancias nesses valores em relagdo ao estado de conservagdo e nas variaveis analisadas em
cada método ou se haveria uma relagéo entre eles. Apds uma analise visual, se deu a escolha
dos dois imdveis base do estudo, com isso, foi realizado planejamento e preparacéo do estudo
de caso, seguido de uma recolha de dados em campo para validar a escolha.

Logo, para a concretizacdo dos objetivos propostos, foi realizado um levantamento

de dados de dois iméveis localizados dentro de um mesmo raio, porém, como ja mencionado,
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sendo uma construgdo mais recente e outra mais antiga. Assim, foram escolhidas duas
residéncias unifamiliares térreas, ambas localizadas na cidade de Imbituba, no bairro Centro,
possuindo area construida e area de terreno similares.

Os dados foram recolhidos com base no formulério apresentado no Apéndice A, ao
final do trabalho. Esses dados sdo informagdes a respeito do tipo de imével, localizagdo, area
de terreno, area construida, época de construcdo, obras de reabilitagdo/ manutencgdo e fotos
relacionadas as etapas construtivas, como vaos internos e externos, pintura, alvenaria, entre

outras.

3.1.2 Etapa?2

Dentre os métodos de célculo de coeficientes de depreciacdo apresentados no
capitulo 2, foram adotados trés deles para a realizagdo deste trabalho: o método de Heidecke,
0 método de Ross e 0 método de Ross-Heidecke, exemplificados respectivamente nos itens
2.5.4, 255 e 2.5.6. Assim, a partir das informacBes coletadas na etapa 1, e com base nas
equacgdes ja apresentadas, foi possivel determinar a depreciacdo para cada um dos métodos

citados, sendo aplicados em ambos os iméveis.

3.1.3 Etapa3

Apbs o calculo dos coeficientes de depreciacdo pelos métodos usuais para os dois
imoveis, foi realizado o céalculo pelo método de Pimenta, apresentado no item 2.6, onde foram
relacionados os elementos construtivos dos iméveis, a porcentagem de custo equivalente, a vida
atil, idade atual das duas construgdes, idade em porcentagem de vida Util, o estado de
conservagdo de cada elemento construtivo e seus devidos coeficientes de depreciagéo.
Posteriormente a isso, através da equacéo 13, foi determinado o fator de depreciacéo global de
cada edificacéo.

As estruturas de custo na qual se baseou o Método de Pimenta se encontram
desatualizadas, por este motivo, no estudo de caso foi utilizada a tabela de estrutura de custo
retirada da Revista Construgdo e Mercado (2006, apud ANTES, 2015), conforme tabela 5.
Logo, os elementos construtivos analisados se basearam na mesma tabela. Ainda, os percentuais
desta tabela sdo uma estimativa, sendo obtidos através de um estudo com obras similares. Com
a atribuicdo dos custos estimados por etapas de obra, pode-se ver a representatividade e a

importancia de cada etapa no custo geral.



Tabela 5- Estrutura de Custo por etapa de obra
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HABITACIONAL COMERCIAL INDUSTRIAL
PREDIO . . .
PREDIO SEM PREDIO COM PREDIO SEM -
ETAPAS COoM GALPAO
RESIDENCIAL ELEVADOR ELEVADOR ELEVADOR
CONSTRUTIVAS ELEVADOR
. Popular , . .
Fino (1) Médio (2) @ Fino (4) Médio (5) Popular (6) Fino (7) Médio (8) Médio (9)
Servicos
. 25a35 25a4,0 05a1,0 05 1,0 05a1,0 10120 00a05 05a1,0 10a20
Preliminares
Movimento de
0,0a1,0 0,0a1,0 0,0a1,0 0,0a1,0 00a1,0 0,0a1,0 00a1,0 0,0a1,0 0,0a1,0
Terra
Fundacdes especiais - 30a4,0 3,0a4,0 3,0a4,0 3,0a43 3,0a4,0 4,0a5,0
Infra-estrutura 65a7,0 30a35 25a45 15220 3,0a35 4,0a4,5 25230 45a55 3,5a45
17,0a 250a
Superestrutura 20,0 12,0a165 95a12,0 26,0a32,0 28,0a35,0 21,0a26,0 300 24,0a29,0 8,0a105
60a
Vedagdo o 7,0a11,0 9,0a16,0 25a35 6,0a12,0 10,0a17,0 25a35 45a7,0 20a35
. 6,0a
Esquadrias 2,0a4,0 6,5a12,0 9,0a15,0 65a12,0 45a8,0 8,0a14,0 120 7,0a13,0 12,0a23,0
Cobertura 0,0a0,5 30a6,5 8,0a16,0 - 05a15 - - 20,0a30,0
Instalacdes 11,0a 10,0a
. A 12,0a14,0 115a125 115a135 110a13,0 10,0a11,0 8,0a9,0 50a6,0
Hidraulicas 13,0 11,0
Instalacdes
L 4,0a5,0 4,0a5,0 4,0a5,0 50a6,0 4,0a5,0 4,0a5,0 4,0a5,0 4,0a5,0 50a6,0
Elétricas
Impermeabilizagdo 10,0a
N 05a1,0 05a1,0 10a20 10al5 50a7,0 15a20 45a55 10al5
e Isolacdo térmica 13,0
Revestimento
17,0a 120a
(pisos, paredes e 230 250a31,0 23,0a32,0 135a175 22,0a28,0 17,0a24,0 6 20,0a31,0 80a11,0
forros) ' '
Vidros 35a65 05a1,0 10a20 20a4,0 05a1,0 05a1,0 30a55 15a3,0 00a05
70a
Pintura 45a6,5 65a85 4,0a5,0 35a45 55a75 4526,0 05 7,0a9,0 6,0a9,0

Fonte: Adaptado de Revista Construgéo e Mercado (2006, apud ANTES, 2015).

Através da NBR 12.721 (ABNT, 2006), em seu item 8.2, pode-se classificar os

imoveis em analise como tipo residencial unifamiliar com padrédo baixo, ou popular. Assim,

através da tabela 5 apresentada anteriormente, obtém-se entdo a estrutura de custo

correspondente ao imével em estudo. Como o valor de referéncia apresentado é um intervalo,

adotou-se o valor intermediario para cada etapa construtiva. Assim, chega-se aos valores para

a porcentagem de custo equivalente, conforme a Tabela 6, apresentada a seguir, que serdo

adotados para os calculos.
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Tabela 6 - Intervalos de porcentagem do custo do elemento por etapa construtiva.

. Intervalo de porcentagem do Porcentagem do custo do
Etapas construtivas

custo do elemento elemento adotados
Servigos Preliminares 0,5a1,0 0,5
Movimento de Terra 0,0a1,0 0,5
Infra-estrutura 25a45 35
Superestrutura 95a12,0 10,5
Vedagdo 9,0a16,0 12
Esquadrias 9,0a15,0 13
Cobertura 8,0a16,0 115
InstalacGes Hidraulicas 115a125 12
InstalagGes Elétricas 4,0a5,0 45
Impermeabilizacéo e
Isolagio térmica 05210 05
Revestimento (pisos, paredes
¢ forros) 23,0a32,0 26,5
Vidros 10a2,0 15
Pintura 40a5,0 45

Fonte: Autora (2019).

Apbs ser relacionada a estrutura de custo ao tipo de imdvel em estudo, segue-se
para o perfodo de vida (til de cada elemento construtivo. A definicdo do periodo de vida é
baseada na durabilidade dos materiais que compdem os elementos, nas condi¢bes em que
exercem suas fungdes. Por ndo ser objeto de estudo dessa pesquisa, os valores a serem utilizados
como vida util foram adquiridos através da tabela C.6 da NBR 15.575-1 (ABNT,2013), que traz
a informacéo de Vida Util de Projeto, e também da tabela de periodo de vida Gtil estabelecida
por Pimenta (2011). Como as etapas construtivas a serem analisadas ndo eram todas iguais as
apresentadas em ambas as tabelas, em alguns casos foi estipulado um valor médio a ser adotado.
Assim, a Tabela 7 apresenta os valores adotados para vida Util no calculo de depreciagdo de

imoveis pelo Método Pimenta.
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Tabela 7 - Periodo de vida (til.

Etapas construtivas Vida Ut
(anos)
Servigos Preliminares 250
Movimento de Terra 250
Infra-estrutura 62,5
Superestrutura 62,5
Vedagdo 40
Esquadrias 20
Cobertura 30
Instalacdes Hidraulicas 30
InstalacOes Elétricas 30
Impermeabilizacéo e Isolacédo térmica 30
Revestimento (pisos, paredes e forros) 25
Vidros 40
Pintura 8

Fonte: Autora (2019).

O estado de conservagao tem um peso significativo no resultado final. Deste modo,
é importante que se tenha uma analise criteriosa do imdvel, para que ndo se utilize valores
incoerentes, resultando em alteracbes no valor final da depreciacdo fisica. Pra garantir a
definicdo do estado de conservagdo das etapas construtivas, foi feita uma inspegéo visual do

dos iméveis, da qual foram elaborados os registros fotograficos.

3.14 Etapa4

Deste modo, cada método de calculo para depreciagdo resultou em um coeficiente
de depreciagdo. Para analisar o comportamento destes dados para cada imdvel e verificar se ha
influéncia do método adotado em relacéo a idade atual da edificacdo, todos os resultados serdo
agrupados em um gréfico para auxiliar nas comparagGes e analises das possiveis variagoes,
concluindo o objetivo final proposto.

Com isso, foi possivel relacionar os coeficientes encontrados para o imével antigo
e para 0 imovel novo, de modo que a andlise das possiveis diferengas de valor discuta sobre 0s

motivos das discrepancias, qual sua importancia, o rigor dos resultados, entre outros aspectos.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Neste capitulo serdo apresentados os resultados obtidos para os métodos
informados no capitulo 3. Os resultados serdo separados primeiramente por residéncia e em

seguida serdo compilados juntamente para melhor analise.

41 MORADIA UNIFAMILIAR — ESTADO NOVO

O imdvel em estudo é uma moradia unifamiliar, construida em 2015, sendo de um
pavimento, com terreno de 375 m? e &rea construida de 82 m2. Situa-se em uma zona
urbanizada, em Imbituba.

As fundagdes sdo em sapatas isoladas ligadas por vigas de fundacdo. A estrutura é
constituida de concreto armado e as paredes em alvenaria de tijolos. A laje é pré-moldada de
concreto armado. A cobertura é apoiada em uma estrutura de madeira e a telha é do tipo
portuguesa, apoiada em ripado de madeira maciga. O revestimento exterior e interior das
paredes é constituido por reboco e acabamento de tinta acrilica fosca. A cozinha e o banheiro
possuem revestimento ceramico.

O imovel em estudo foi construido em 2015 e desde entdo ndo foi realizada
nenhuma reforma ou manutencgéo, sendo assim, todas as etapas construtivas tém a idade de 4

anos.

4.1.1 Meétodo de Pimenta

O célculo de depreciagdo para o método Pimenta foi realizado com base nos
preceitos levantados no referencial tedrico e os dados de referéncia apresentados

especificamente no item 3.1.3.

4.1.1.1 Estado de Conservagao

O estado de conservagdo, conforme visto, tem um peso significativo no resultado
final. Porém, ndo sendo possivel a visualizagdo das etapas construtivas como fundagéo,
estrutura, e parte das instalagdes, foi estimado o seu estado de conservagdo com base no periodo
de vida Util e em sua idade atual. Os coeficientes de conservacdo do imével foram determinados

de acordo com a Tabela 3, e foram estimados com base na analise visual da residéncia. Assim,
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abaixo estdo representadas algumas fotografias representativas do estado de conservagdo dos

elementos analisados.

Figura 4- Estado de conservacdo da cobertura (interior e exterior).

(@) (b)
Fonte: Autora (2019).

Através da Figura 4 é possivel perceber que a parte interna da cobertura da
edificagdo esta em 6timo estado, a madeira estd conservada e o telhado ndo apresenta
infiltragBes. A parte externa apresenta telhas em bom estado de conservagdo, apenas
necessitando de limpeza.

Figura 5- Estado de conservacdo das esquadrias (interior e exterior).

@ (b)

Fonte: Autora (2019).
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Na figura 5 as esquadrias, incluindo os vidros apresentam estado de conservagéo

novo, ndo precisando de reparos.

Figura 6- Estado de conservagdo do revestimento (interior e exterior).

(@) (b)
Fonte: Autora (2019).
O revestimento interno e externo do imével também se encontra com uma condicédo

fisica boa, como mostra a imagem 6, porém, a pintura das paredes comega a apresentar manchas
em alguns lugares, o que pode ser resolvido com uma demdo de tinta.

Figura 7 - Fachada do imével em estado novo.
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Figura 8- Item da superestrutura.

Fonte: Autora (2019).
O muro da fachada na figura 7 por outro lado, estd com a pintura descascando,

devendo haver manutencdo. A superestrutura da casa apenas apresenta algumas pequenas
fissuras vistas nos pilares da varanda, conforme figura 8.

Além disso, todas as instalagBes elétricas e hidraulicas estavam em perfeito
funcionamento.

Com base nesse levantamento, foi possivel determinar o estado de conservagdo da
residéncia, sendo o resultado apresentado na tabela 8, a seguir.

Tabela 8 — Estado de conservagéo.

Etapas construtivas Estado de (-;onfervagéo Estado de conservagdo
(Qualitativo) %

Servigos Preliminares N4o sofreu nem necessita de reparos 0,32
Movimento de Terra N4o sofreu nem necessita de reparos 0,32
Infra-estrutura N4o sofreu nem necessita de reparos 0,32
Superestrutura Regular 2,52
Vedagédo Néo sofreu nem necessita de reparos 0,32
Esquadrias N4o sofreu nem necessita de reparos 0,32
Cobertura N4o sofreu nem necessita de reparos 0,32
Instalagdes Hidraulicas Néo sofreu nem necessita de reparos 0,32

InstalacGes Elétricas Nao sofreu nem necessita de reparos 0,32
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Impermeabilizagdo e Isolagéo

térmica

Revestimento (pisos, paredes e

forros)
Vidros
Pintura

Regular

N4o sofreu nem necessita de reparos

Nao sofreu nem necessita de reparos

N4o sofreu nem necessita de reparos

0,32

0,32

0,32
2,52

Fonte: Autora (2019).

Percebe-se que o estado de conservacao da residéncia foi, em sua grande maioria,

o valor de 0,32%, ou seja, ndo sofreu nem necessita de reparos.

4.1.1.2 Resultados

Apbs serem inseridos os dados ligados ao periodo de vida Util, idade atual e estado

de conservagdo na tabela 9 abaixo, sdo aplicadas as equagfes de acordo com o item 2.6. Deste

modo, a idade em porcentagem de vida Gtil VUi resulta da Equagdo 11. O fator de depreciagéo

fisica k resulta da equacéao 12.

Tabela 9 - Relac&o das variveis por etapa construtiva.

X Estado
Porcentagem Vida Idade Fator de
Elementos de - Idade em % de .
. do custo do Util Atual o k depreciacéo
construgéo devida util ~ conser
elemento (%) (anos) (anos) . global
vacéo
Servigos preliminares 0,5 250 4 1,6 0,32 0,011
Movimentacdo de terra 0,5 250 4 1,6 0,32 0,011
Infra-estrutura 35 62,5 4 6,4 0,32 0,037
Superestrutura 10,5 62,5 4 6,4 2,52 0,058
Vedacéo 12 40 4 10 0,32 0,058
Esquadrias 13 20 4 20 0,32 0,123
Cobertura 11,5 30 4 13,33 0,32 0,079
Instalagdes hidraulicas 12 30 4 13,33 0,32 0,079 0,103
InstalacOes elétricas 45 30 4 13,33 0,32 0,079
Impermeabilizagdo e
. 0,5 30 4 13,33 0,32 0,079
Isolacéo térmica
Revestimento 26,5 25 1,6 0,32 0,096
Vidros 12 40 4 10 0,32 0,058
Pintura 45 8 4 50 2,52 0,391

Fonte: Autora (2019).
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Apobs ser encontrado o fator de depreciacao para cada etapa construtiva, é possivel
encontrar o fator de depreciacao global do imével através da equacéo 13, resultado este descrito
na tabela acima.

Como Ultima etapa jA mencionada, é preciso determinar o valor do imdvel em seu
estado fisico, através da equacdo 14. Nessa equacdo o valor residual do imével é uma variavel.
Esse valor encontra-se na Tabela 1 (p. 28), onde caracteriza o imoével como classe residencial,
tipo casa, com padrdo construtivo simples e que resulta em um valor residual de 20%.

Assim tem-se:

Viga = 0,20, + (Vi —0,20,) x (1 — 0,103) = 0,918 x Vi (15)

Deste modo, o valor no estado fisico atual do imével corresponde a 91,8 % do seu
estado inicial. O resultado foi apresentado em fungéo do valor inicial do imével pelo fato de
ndo ter existido um uma avaliacdo que permitisse determinar qual o valor inicial do imével em
estudo.

Para que haja uma comparagéo entre 0 método de Pimenta e os demais métodos de
depreciacdo atuais, tem-se abaixo o calculo da depreciagdo fisica e do valor no estado fisico
atual do imével em estudo, de acordo com os métodos adotados, como mencionado no capitulo
3.

4.1.2 Meétodo de Heidecke

O imdvel se enquadra entre novo e regular para o estado de conservacéo, deste
modo, tem-se o seguinte coeficiente.

0,32 + 2,52 16
Média = ————=1,42% (16)
K=1-0,0142 = 0,986 17
Vira = 0,989 x Vi (18)

Ou seja, 0 valor no estado fisico atual do imével corresponde a 98,9 % do seu estado
inicial.
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4.1.3 Meétodo de Ross

De acordo com a equacdo 7, o imével em estudo resulta no seguinte coeficiente de

depreciacao.

K=1-1(2 + =0,970 (19)
=t 2\70 " 702) T
Vera = 0,976 x Vi (20)

Por este método, o valor no estado fisico atual do imével corresponde a 97,6 % do
seu estado inicial.

4.1.4 Método de Ross- Heidecke

De acordo com a equacéo 5, o imével em estudo resulta no seguinte coeficiente de

depreciacéo.
coly 4+<4)2+ 1 4+<4)2
“ 27170 " \70 2|70 " \70

Vira = 0,964 x Vi (22)

21
X 1,42 = 0,044

Neste caso, o valor no estado fisico atual do imével corresponde a 96,4 % do seu

estado inicial.

4.2 MORADIA UNIFAMILIAR —ESTADO VELHO

O imdvel em estudo é uma moradia unifamiliar, construida em 1994, sendo de um
pavimento, com érea de terreno de 375 m2, e &rea construida de 85 m2. Situa-se em uma zona
urbanizada, em Imbituba.

As fundagdes sdo em sapatas isoladas ligadas por vigas de fundagdo. A estrutura é
constituida de concreto armado e as paredes em alvenaria de tijolos. A laje é pré-moldada de
concreto armado. A cobertura é apoiada em uma estrutura de madeira e a telha é do tipo
portuguesa, apoiada em ripado de madeira macica. O revestimento exterior e interior das
paredes é constituido por reboco e acabamento de tinta acrilica fosca. A cozinha e o banheiro

possuem revestimento ceramico.
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O imovel em estudo sofreu manutengdes com pintura, tanto interna quanto externa;
a primeira em 2001, a segunda em 2006 e a mais recente foi no ano de 2017. As esquadrias
também sofreram alterag@es com pintura, alterando seu estado de conservagdo. Além disso, o
piso da residéncia foi reformado, houve uma colocacéo piso sobre piso em todos os cémodos
da casa em 2017. Deste modo todos os elementos construtivos tém como idade atual 25 anos,
porem a etapa da pintura, incluindo esquadrias, tem como idade atual 2 anos e a etapa

revestimento, onde se inclui a parte de pisos, tem como idade 2 anos.

4.2.1 Método Pimenta

O calculo de depreciagdo para o método Pimenta foi realizado com base nos
preceitos levantados no referencial teérico e os dados de referéncia apresentados
especificamente no item 3.1.3.

4.2.1.1 Estado de conservagdo

O estado de conservagdo, conforme visto, tem um peso significativo no resultado
final. Assim, com base na avaliagdo feita in loco consta-se que nas etapas construtivas como
fundacgéo, estrutura, e parte das instalagdes, nao sendo possivel a visualizagdo, foi estimado o
seu estado de conservagdo com base no periodo de vida Util e em sua idade atual. Os coeficientes
de conservacdo do imével foram determinados de acordo com a Tabela 3, e foram estimados
com base na analise visual da residéncia. Assim, abaixo estao representadas algumas fotografias

representativas do estado de conservacgdo dos elementos.

Figura 9 - Estado de conservagédo da cobertura (interior e exterior).

(@) (b)

Fonte: Autora (2019).
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Através da Figura 9 é possivel perceber que a parte interna cobertura da edificacéo
esta em estado regular, as madeiras estdo um pouco desgastadas com o tempo, porém ainda em
bom estado, o telhado ndo apresenta infiltragcdo, nem telhas quebradas. A parte externa
apresenta telhas em bom estado de conservagéo, apenas necessitando de limpeza.

Figura 10 - Estado de conservagao das esquadrias (interior e exterior).

—

/

@ (b)
Fonte: Autora (2019).
Na figura 10 as esquadrias, incluindo os vidros e as aberturas estdo regulares e

funcionando corretamente, havendo necessidade de troca apenas por questdes relacionadas a
seguranca e a estética.
Figura 11 - Estado de conservagdo do revestimento (interior e exterior).

N

(@ (b)

Fonte: Autora (2019).
O revestimento interno e externo do imdvel se encontra com uma condicéo fisica

regular, como mostra a imagem 11, porém, a pintura das paredes, apesar de ter sido realizada
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recentemente, se encontra com ma cobertura da superficie da tinta, descascando e com manchas
em alguns pontos, internos e externos, necessitando de manutencdo, incluindo a parte da
fachada, conforme figura 12.

Figura 12 - Fachada do imével em estado novo.

Fonte: Autora (2019).
Figura 13 - Item da Superestrutura

Fonte: Autora (2019).
A superestrutura da casa apenas apresenta algumas pequenas fissuras vistas nos

pilares da varanda e outros pontos da residéncia, conforme figura 13. Além disso, todas as
instalacOes elétricas e hidraulicas estavam em perfeito funcionamento, porém, devido ao tempo

de utilizago, é importante que haja uma manutencdo das mesmas.
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Assim, foi possivel determinar o estado de conservacéo da residéncia, conforme ja
visto.

Tabela 10 — Estado de conservagao.

. Estado de conservagéo Estado de conservagio
Etapas construtivas L
(Qualitativo) %
. L Naéo sofreu nem necessita de
Servigos Preliminares 0,32
reparos
. Nao sofreu nem necessita de
Movimento de Terra 0,32
reparos
Néo sofreu nem necessita de
Infra-estrutura 0,32
reparos
Superestrutura Requer reparos pequenos 8,09
Vedagao Regular 2,52
Esquadrias Regular 2,52
Cobertura Regular 2,52
Instalagbes Hidraulicas Regular 2,52
InstalacGes Elétricas Regular 2,52
Impermeabilizacéo e Isolacdo
. Regular 2,52
térmica
Revestimento (pisos, paredes e
Regular 2,52
forros)
Vidros Regular 2,52
Pintura Requer reparos pequenos 8,09

Fonte: Autora (2019).

Percebe-se que para essa residéncia o estado de conservacdo ficou entre 0,32 e

8,09%, ou seja, entre ndo sofreu nem necessita de reparos, regular e requer pequenos reparos.

4.2.1.2 Resultados

Apbs serem inseridos os dados ligados ao periodo de vida (til, idade atual e estado
de conservagdo na tabela 11 abaixo, sdo aplicadas as equagdes de acordo com o item 2.6. Deste
modo, a idade em porcentagem de vida Gtil I\VU;, resulta da Equacéo 11. O fator de depreciagéo

fisica k resulta da equacéo 12.



Tabela 11 - Relagao das variaveis por etapa construtiva.
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Porcentage
m do custo Vida Idade Idade em Fator de
Elementos de - . Estado de .
do Util Atual % de vida depreciagdo
construgéo " conservacao
elemento (anos) (anos) atil global
(%)
Servigos
L 05 250 25 10 0,32 0,058
preliminares
Movimentacéo de
0,5 250 25 10 0,32 0,058
terra
Infraestrutura 35 62,5 25 40 0,32 0,282
Superestrutura 10,5 62,5 25 40 8,09 0,338
Vedagédo 12 40 25 62,5 2,52 0,52
Esquadrias 13 20 2 10 2,52 0,079
Cobertura 115 30 25 83,3 2,52 0,77 0,428
InstalagGes
) ) 12 30 25 83,3 2,52 0,77
hidraulicas
InstalagGes elétricas 45 30 25 83,3 2,52 0,77
Impermeabilizagdo e
. 0,5 30 25 83,3 2,52 0,77
Isolacéo térmica
Revestimento 26,5 25 2 8 2,52 0,067
Vidros 12 40 25 62,7 2,52 0,52
Pintura 45 8 2 25 8,09 0,225

Fonte: Autora (2019).

Apobs ser encontrado o fator de depreciacdo para cada etapa construtiva, é possivel

encontrar o fator de depreciacao global do imével através da equacéo 13, resultado este descrito

na tabela acima.

Como Ultima etapa ja mencionada, é preciso determinar o valor do imével em seu

estado fisico, através da equacdo 14. Nessa equacdo o valor residual do imével é uma variavel,

esse valor encontra-se na tabela 1 (p. 28), onde caracteriza o imével como classe residencial,

tipo casa, com padréo construtivo simples e que resulta em um valor residual de 20%.

Assim tem-se:

Vira = 0,20, + (Vi—0,20,) x (1 — 0,428) = 0,657 x Vi

Deste modo, o valor no estado fisico atual do imével corresponde aproximadamente

(23)

66,0 % do seu estado inicial. O resultado foi apresentado em funcéo do valor inicial do imével

pelo fato de ndo ter existido um uma avaliagdo que permitisse determinar qual o valor inicial

do imoével em estudo.
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Para que haja uma comparacéo entre o0 método de Pimenta e os demais métodos de
depreciacdo atuais, tem-se abaixo o calculo da depreciagdo fisica e do valor no estado fisico

atual do imével em estudo, de acordo com os métodos usados atualmente.

4.2.2 Meétodo de Heidecke

O imoével se enquadra como regular estado de conservagdo e que necessita de

reparacdes simples, deste modo, temos o seguinte coeficiente.

0,32 + 2,52 + 8,09 24

Média = ~————————=3,64% 24)
K =1-0,0364 = 0,9636 (25)

Vira = 0,970 x Vi (26)

Ou seja, o valor no estado fisico atual do imével corresponde a 95,6 % do seu estado

inicial.

4.2.3 Meétodo de Ross

De acordo com a equagdo 7, o imovel em estudo resulta no seguinte coeficiente de

depreciacao.

K=1 ! 25+252 = 0,758 @)
B 2\70 702) " "
Vira = 0,806 x Vi (28)

Por este método, o valor no estado fisico atual do imdvel corresponde a 80,6 % do

seu estado inicial.

4.2.4 Meétodo de Ross- Heidecke

De acordo com a equacdo 5, o0 imével em estudo resulta no seguinte coeficiente de
depreciagdo.



55

K = 1>< 25+(25)2 +|1 ! 25+(25)2 X 5,465 = 0,284 )
—27170 " \70 2170 "~ \70 e T

Neste caso, 0 valor no estado fisico atual do imével corresponde a 72,2 % do seu

estado inicial.

4.3 ANALISE DOS RESULTADOS

Os resultados apresentados foram compilados em uma Unica tabela para
comparacéo e analise dos mesmos. Ainda, é possivel estabelecer o gréafico apresentado na figura
14, o que facilita a percep¢do dos resultados obtidos.

Tabela 12 — Compilag&o dos resultados

Estado da . Método de Método de Ross Método de
. . Método de Heidecke . .
Residéncia Ross Heidecke Pimenta
Nova 0,989 0,976 0,964 0,918
Velha 0,970 0,806 0,722 0,657

Fonte: Autora (2019).

1,2

Figura 14 — Resultados
1 0989 0,976 0,964

0,97
0,806
0,8 0,722
0,6
0,4
0,2
0

Nova Velha

B Método de Heidecke M Método de Ross Método de Ross Heidecke

Fonte: Autora (2019).

Por ter apenas uma amostra para cada idade, ndo é possivel fazer uma analise
estatistica, assim, sera feita apenas uma andlise visual dos resultados apresentados na figura 14.

Assim, pode-se afirmar que para ambas as residéncias o Método Heidecke é o que apresentou
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0 maior fator, ou seja, neste método o valor no estado fisico atual dos iméveis é maior se
comparado com os outros métodos. E o Método Pimenta é o que apresenta menor fator de
depreciacdo, assim, o valor no estado fisico atual dos iméveis é menor em relagdo aos outros
métodos.

O Método Pimenta, por analisar a obra por etapas, acaba considerando melhor a
influéncia do estado de conservacdo nos célculos. Assim, por ndo fazer uso da média deste
coeficiente — como nos outros métodos — quanto mais etapas da obra em condigdes inferiores,
menor sera o fator de depreciacéo, e consequentemente o valor no estado fisico atual do imovel.

Ainda, percebe-se que os métodos de Ross e Heidecke, ndo fornecem valores com
precisdo, pois 0 Método de Ross leva em consideracdo apenas a idade e vida atil, e o0 Método
de Heidecke adota somente estado de conservagéo.

Além disso, pode-se constatar através dos resultados apresentados que o imével
mais novo teve menor variagdo de valores entre os métodos utilizados, o fator de depreciagéo
ficou entre os valores 0,989 e 0,918. Ja para a residéncia mais antiga, o valor ficou entre 0,970
e 0,657, apresentando uma grande diferenca estre os resultados para os métodos calculados.
Destaca-se que neste caso o valor mais discrepante foi o encontrado através do método de
Heidecke, porém, isto se deve ao fato de que o método considera apenas a média do coeficiente
do estado de conservacéo da residéncia.

Logo, com base nos resultados obtidos, é possivel afirmar que um imével necessita
ser analisado em seu todo, considerando 0 maximo de informagdes possiveis para obter um

resultado mais fiel a realidade.



57

5 CONCLUSAO

Ao longo do trabalho destacou-se a importancia da depreciacdo nos meios de
andlise valorativa de um bem imdvel. Porém, apesar dos varios métodos para determinar os
coeficientes de depreciacdo, conforme apresentado, a maioria deles considera a opinido e
experiéncia pessoal do profissional, levando muitas vezes a resultados errdneos e equivocados.
Isso, associado a falta de pesquisa na parte de depreciagdo de iméveis, mostra a necessidade de
uma contribui¢do de estudo na area. Logo, este trabalho teve a finalidade de relacionar os
métodos atualmente utilizados com um método elaborado por Pimenta (2011), em que se
considera — além das informacgdes utilizadas nos outros métodos — a integragdo da estrutura de
custos por etapa da obra. Assim, o trabalho se desenvolveu no intuito de analisar os coeficientes
gerados por cada método, e se seriam representativas as diferencas encontradas entre eles.

Para que o objetivo fosse alcangado, foram escolhidos dois im6veis em condicdes
fisicas diferentes, porém com caracteristicas similares, um com um ano de construgdo mais
recente e outro mais antigo. A partir dos dados coletados com seus respectivos moradores e por
registros fotogréaficos, pode-se iniciar os célculos das depreciacBes pelos métodos Ross,
Heidecke, Ross-Heidcke e Pimenta.

Com os célculos, foi possivel perceber uma variagdo entre os coeficientes, sendo
esta variacdo maior no imével mais antigo. Percebe-se que os métodos de Ross e Heidecke, séo
incapazes de fornecer valores com precisdo, pois enquanto um leva em consideragdo apenas a
idade e vida util, o outro leva apenas o estado de conservacdo. Ambos os coeficientes
encontrados para os dois imdveis através do calculo de Ross e Heidecke apresentaram uma
porcentagem maior se comparada ao método de Ross-Heidecke e Pimenta. O modelo de Ross
Heidecke é mais completo, pois faz a jungdo das trés variaveis, vida Util, idade aparente e o
estado de conservagéo. Este, é analisado de maneira geral, com base em inspecéo visual geral
da edificagdo, resultando em um ou uma média dos coeficientes da condicéo fisica do imovel.

Por outro lado, 0 método elaborado por Pimenta, permitiu analisar a depreciacéo
fisica de cada imével levando em consideracéo as caracteristicas fisicas das etapas construtivas,
tendo como variavel todos os elementos da construcdo. A estrutura de custo permitiu observar
0 peso de cada elemento no valor total de uma obra, ou seja, permitiu quantificar o peso que
determinada depreciacéo fisica de um determinado elemento de construcdo pode ter no valor
do imdvel.

Como resultado de uma anlise mais precisa, chega-se a resultados mais concretos

e aproximados daquilo que se chama depreciacéo fisica.
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No estudo de caso é possivel perceber uma diferenca entre os resultados obtidos
com os quatro métodos pra cada edificagdo, principalmente quando se tratando da residéncia
mais antiga. Isto reflete uma grande representatividade quando aplicado a valores finais de
valoracdo da depreciacdo, ou seja, havera uma consideravel variacdo quando aplicada ao
mercado de pregos.

Portanto, conclui-se que uma analise mais técnica envolvendo variaveis para cada
etapa construtiva, levando em consideragdo as estruturas de custo permite obter valores que
melhor exprimem a depreciagao fisica.

Deve se levar em consideracdo que os resultados encontrados ndo podem ser
considerados como padréo no mercado em geral, pois varios fatores influenciam nos resultados.
Além de que a aplicagdo do método de Pimenta requer mais tempo pra ser elaborada, podendo
ndo ser viavel em alguns casos. Por outro lado, oferece uma analise mais correta.

Chega-se ao fim deste trabalho em condigBes de afirmar que a finalidade do
objetivo foi cumprida, pois foi possivel aplicar os dados dos dois estudos em cada método e

analisar as representatividade entre os coeficientes de depreciacéo.
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LA\N EXOS‘ [" do [GM1]: Isso apaga?

[ Comentado [B2R1]: Se tem anexo ndo
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ANEXO A —IEstrutura de custo de construcéao por Bezelga (1984)

Grupo 1 —EDIFICIOS COM ESTRUTURA RETICULADA EM BETAO
ARMADO

Classe 1.1 — Moradias Unifamiliares com 1 piso

Classe 1.2 — Moradias Unifamiliares com 2 pisos (apenas de habitacéo)

Classe 1.3 — Moradias Unifamiliares com 2 pisos (1° piso F com anexos; 2° piso —

com habitag&o)

(continua)
CAPITULOS E ELEMENTOS DA CONSTRUCAO Cl1.1 Cl1.z2 Cl13
1 MOVIMENTO DE TERRAS 3,0 1,2 4,0
2 FUNDACOES 9,0 7,0 6,5
2.1 Fundac@es propriamente ditas 3,6 40 15
2.2 Pavimento térreo 2,4 1,8 1,5
2.3 Paredes até o pavimento térreo 3,0 1,2 3,5
3 SUPERESTRUTURA 17,0 18,0 23,0
3.1 Pilares 2,7 3,0 3,6
3.2 Vigas 4,9 55 5,7
3.3 Paredes - 1,2 -
3.4 Lajes e outros elementos 9,4 9,3 13,7
4 ALVENARIAS 10,0 11,0 9,0
4.1 Alvenaria Interiores 4,5 4,0 3,5
4.2 Alvenaria exteriores 55 7,0 55
5 COBERTURA 10,0 7,0 7,0
5.1 Estrutura da cobertura 3,5 2,0 15
5.2 Revestimento e outros elementos 6,5 5,0 55
6 VAOS EXTERIORES 8,0 8,0 11,0
6.1 Guarnecimentos 11 0,9 3,1
6.2 Caixilhos e portas (incluindo aros) 4,7 4,5 5,6
6.3 Vidros 0,6 0,6 0,5
6.4 Estores ou outras prote¢oes 1,6 2,0 1,8
7 VAOS INTERIORES 3,5 3,9 1,0
7.1 Aros 0,7 0,9 0,3
7.2 Guarnecimento 0,7 0,9 0,3
7.3 Portas 2,8 3,0 0,7
8 REDE DE AGUAS 2,2 2,7 15
8.1 Canalizagdes 14 1,7 0,9

8.2 Torneiras 0,8 1,0 0,6

[Comentado [GM3]: FORMATAR




9 INSTALACOES DE ESGOTOS E VENTILACOES
9.1 Fossa séptica
9,2 Tubagem de esgoto e ventilacdo
9.3 Outros elementos
10 INSTALACAO ELETRICA
10.1 Tubagem e caixas
10.2 Enfiamentos
10.3 Outros elementos
11 ELEVADORES
11.1 Portas e guias
11.2 Cabine e maquinas
12 REVESTIMENTO DE ESCADAS E GALERIAS
12.1 Revestimento de degraus, patins e pavimentos
12.2 Revestimento inicial de paredes e tetos
12.3 Revestimento final de paredes e tetos
13 REVESTIMENTO INICIAL DE PAREDES E TETOS
13.1 Rebocos interiores
13.2 Rebocos exteriores
14 REVESTIMENTO FINAL INTERIOR DE PAREDES
14.1 Lambris das zonas Umidas
14.2 Restante revestimento interior das paredes
15 REVESTIMENTO FINAL INTERIOR DOS TETOS
16 REVESTIMENTO FINAL EXTERIOR
17 REVESTIMENTO INICIAL DOS PISOS

18 REVESTIMENTO FINAL DE PISO DAS ZONAS
SECAS

19 REVESTIMENTO FINAL DE PISO DAS ZONAS
UMIDAS

20 EQUIPAMENTO DE COZINHA E LAVAGEM

21 EQUIPAMENTO DE CASA E BANHO
22 DIVERSOS
22.1 Outras carpintarias
22.2 Outras serralherias
22.3 Outras cantarias
22.4 Roupeiros
22.5 Instalacdes de evacuacéo de lixos
22.6 Instalacdo de gas
22.7 Outros elementos
23 ARRANJOS EXTERIORS
TOTAL

4,0
1,9
1,4
0,7
4,0
15
1,0
1,5
1,2
1,2
6,0
3,3
2,7
4,5
1,8
2,7
11
3,3
0,6
3,0

1,4

2,8
1,4
2,5
04
0,7
0,2
1,0
0,2
1,5
100,0

3,7
1,2
1,5
1,0
4,3
1,4
1,0
1,0
1,8
1,0
04
0,4
8,8
6,0
2,8
4,8
2,1
2,7
1,5
1,6
0,8
3,7

11

2,5
2,1
2,0
04
0,4
0,2
0,9
0,1
2,5
100,00

64

(concluséo)
3,0
15
1,0
0,5
4,0
1,7
13
1,0
18
15
0,3
55
2,8
2,7
3,2
0,9
2,3
0,8
3,2
0,4
13

4,0

2,2
0,9
4,2
0,3
2,4
1,3
0,2
2,5
100,0

Fonte: Bezelga A. (1984, apud PIMENTA, 2011, p.38).
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APENDICE A - Formulério de dados retirados em campo para realizag&o do estudo

IMOVEL
Endereco:
Bairro:
Ano de construcao:
DIMENSOES
Avrea construida:
Avrea de terreno:
MANUTENCAO/REFORMA

Etapa construtiva:

O que foi realizado:

Ano:

REGISTRO FOTOGRAFICO

ETAPAS: Fachada

Cobertura interna e externa

Vao interior e exteriores

Revestimentos (Piso,Parede,Forro)

Pintura externa e interna

Itens da Superestrutura (Viga, Pilar)

OBSERVACOES:




