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RESUMO

Uma das causas mais imediatas da depreciacdo sera o emveftieciTrata-se de um fenémeno
natural que afeta e est presente em praticamente todement®s e dir-se-a que € praticamente
inevitavel. A sua ocorréncia nos objetos e elementos que feadgmdo nosso dia a dia, mais ou
menos visivel e de forma mais ou menos acentuada, funcdo defatoies, dita a sua degradacao
tendo como consequéncia mais ou menos imediata perda de funcdo,g@egdadaspeto e valor até

se considerar econdémica e funcionalmente inviavel.

A depreciacdo constitui assim um fator que néo pode segerglivel nos procedimentos de analise
valorativa de qualguer bem madvel ou imével dado que esta reldai@ean o0 processo que decorre
desde o seu melhor desempenho a inutilidade prética.

Nesta dissertacdo procede-se o estudo dos bens imdveis eedestady os que fazem parte do parque
edificado neste particular da depreciacao.

A depreciacdo tem sido objeto de abordagens diversas no &mebitarios processos econémicos
nomeadamente no que se refere a sua relagdo direta e determimamtaliacdo de imdveis para
efeitos hipotecérios, legais, fiscais, contabilisticosterd@nacdo de carteiras de valores e
expropriacdes. E assim inegavel a sua importancia, sendo detgamaadeterminacdo do valor final
de um bem.

Considerando-se contudo que os diferentes métodos de calculo pardealdiversos, conduzem
também a resultados diversos, € efetuada uma analise ctivapdoa respetivos resultados. A partir
desta analise, huma segunda fase, apontam-se formas de mailiforarizar estes métodos
ajustando o calculo da depreciacdo ao tipo de imével em estudo.

Nesta perspetiva esta dissertacdo tem como objetivo melborenodelo que se considera mais
evoluido no calculo da depreciacdo. Analisados os diferentesonous resultados a que conduzem
e respetiva variabilidade, constata-se que ha um processoweyaervindo os anteriores de base a
formulacdo dos seguintes, desde o modelo linear ao modelo de Rosskeleldem base neste
principio, utiliza-se este método ou modelo para formular a pEeoplesmelhoria, assentando este
objetivo nos estudos mais recentes realizados, comprovando-sgldligade de tratar o edificio ndo
como um todo, mas procedendo a sua decomposi¢do nos seus elementds/esnespecificando-
0s e caracterizando-o0s.

Verificando-se que o fator tempo ou idade do imoével é determimemtedlculo da depreciacéo,
entrando como variavel em todos os métodos, foi dada especial adesgamnélise com base nos
estudos avancados existentes para o0 calculo da vida umiadat dos elementos construtivos,
introduzindo para o efeito 0 Método Fatorial.

Conhecidos os coeficientes de depreciacdo de cada elemento canétagiterminado o coeficiente
de depreciacdo global, cujo resultado reflete, de forma maésiisa e por isso mais rigorosa, as
caracteristicas de cada elemento construtivo.

Sabendo-se da importancia em continuar e aprofundar os estudos nasteténal desta dissertacéo
apresentam-se as conclusdes relativas a simulacdo do novim mogeopostas de desenvolvimento
futuro.

PALAVRAS CHAVE: depreciagdo, avaliacado, vida Util, vida efetivapésra de custos.
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ABSTRACT

One of the more immediate causes of the depreciation is aging. It isral piienomenon that affects
and is present in virtually all elements and will tell that itiisslly inevitable. Its occurrence in the
objects and elements that are part of our everyday lives, more or Ibfsamsl more or less
pronounced, depending on several factors, said its degradation resulting ior leseimmediate loss
of function, degradation and value aspect to consider economic and operateasabiie.
Depreciation is thus a factor that can not be negligible in evaduatialysis procedures of any
movable or immovable property given which is related to the proeassuns from your best
performance to practical uselessness.

This dissertation proceeds to the study of real estate and of thesewtiware part of this particular
building stock depreciation.

Depreciation has been the subject of various approaches under variousie@rnoasses in
particular as regards its direct and decisive in the evaluatipropérties for mortgage purposes,
legal, tax, accounting, determination of portfolio values and expropriatibns.i6 undeniable
importance, being decisive in determining the final value of a property.

Considering however that the different calculation methods beside®dtffatso lead to different
results, is performed a comparative analysis of the respectiigste-rom this analysis, a second
phase point is how to improve / standardize these methods calculatprbeateon adjusting the type
of property being studied.

In this perspective this dissertation aims to improve the model that islemdimore evolved in the
calculation of depreciation. Analyzed the different models that leteb taesults and respective
variability, it appears that there is an evolutionary processngensg the basis for the previous
formulation of the following from the linear model to the model of Ross-ld&&leBased on this, uses
this method to make or model of the proposed improvement, this objective becomioe recent
studies, demonstrating the possibility of treating non building as a wholerdmgieding with its
decomposition in its entirety constructive, specifying them and chaeiogethem.

Noting that the time factor or age of property is crucial in the cdionlaf depreciation, entering as a
variable in all methods, special attention was given to analysis based oneatlsauttes exist for the
calculation of the estimated useful life of building elementspéhitcing to the effect the Factorial
method.

Known, the coefficients of each building element is determined the odeakciation coefficient,
whose result reflects a more specific and therefore more accueatdattacteristics of each design
element.

Knowing the importance to continue and deepen the studies on this topic at theresdiesertation
presents the findings on the simulation model and the new proposals for futelapdeent.

KEYWORDS: depreciation, assessment, life, life effective costtstre.
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INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Em tese, todos os bens tém uma utilizacéo limitada e vaonperds suas caracteristicas, quer sejam
fisicas, por forca da sua antiguidade e do desgaste; quer fsjeionais (falta de capacidade para

servir, obsolescéncia ou desuso). H& ainda influéncias dermxtrinseca que podem ter a ver, por
exemplo, com a alteracao do tipo de licenciamento.

Figura 1.1 - Edificio novo “versus” edificio depreciado

Como a melhor utilizagdo e a sua plena eficicia ocorre quandm®sdencontram no estado de
novo, é facil entender que, a medida que vao sendo utilizados, asaRaeristicas originais vao
sendo reduzidas, ocorrendo desgaste, envelhecimento ou decadéneis dusrgponentes, até atingir
a inviabilidade econdmica.

Ao final desse espaco de tempo decorrido entre a data em que o loemcfaido e o momento de

perda de utilizacao, ainda existe um item a ser consideradeequenomina valor residual, que é o
valor resultante do reaproveitamento dos materiais ao finddaltii, ou no caso de um imdvel, o seu
provavel valor de transacao (PVT) inclui o valor do terreno, semadmite, este o valor residual a
considerar.

A analise e célculo do processo de depreciacdo baseia-se wdologias diversas, adiante
esplanadas, de rigor mais ou menos discutivel, apontando todasraaexolucdo gradual, linear ou
parabdlica, da degradacdo e consequente depreciacdo dao.edificicontudo neste processo, a
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semelhanca de outros fendmenos fisicos, excecbes que fogem ritesop A titulo de mero
exemplo refere-se a obra de requalificacdo da Praca de Listiimm Praca do Anjo, no Porto. Esta
intervencdo urbana teve como objetivo a requalificagdo e dingv de uma area degradada do
nacleo histérico da cidade do Porto, inserida na area de intervencéo do entiaxrldeSRUARB.

O projeto foi desenvolvido tendo por base um programa que incluia &ue@a destinada a

estacionamento, nos dois pisos inferiores e uma area sugestimada a fruicho e comeércio, com
espacos abertos e protegidos, entdo designado como “Shopping dgssClériobra de construcéo

teve 0 seu inicio no ano de 1989, tendo sido concluida no ano de 1992. A idddeestiia

empreendimento é por conseguinte de 20 anos.

Trata-se de um edificio cujos moldes construtivos se podem cansiderentes, muito embora tenha
em si particularidades que a data da construcdo terdo sidopattculares e até inovadoras,
nomeadamente no que se refere as coberturas da galeria chmeeciatadas nos termos das atuais e
cada vez mais faladas coberturas ajardinada. A estgdtahfoi executada em betdo armado, sendo
na area de aparcamento em estrutura porticada dotada diutaidsrmes e lajes aligeiradas pré-
esforcadas nas coberturas da galeria comercial. As paeetit®s exteriores ficaram em betéo
aparente ou parcialmente revestidas a granito. Os pavimertedores, dando continuidade a
tradicdo da baixa, foram revestidos a micro-cubo de calcérios@tda Seguindo as mesmas
referéncias da baixa portuense o edificio central, inicialmenténads a saldo de chd e
posteriormente, por questdes comerciais, convertido em pizzarexefcutado em estrutura metélica
e vidro com duas claraboias abobadadas muito comuns em edificios historiao@da b

Toda esta descricdo nao serve sendo para demonstrar que taéoma s@nstrutivo e bem assim a
qualidade construtiva, dado ter sido edificado por umas das empa@samelhores credenciais na
construcdo de qualidade na cidade do Porto (wiliam Graham), ersamtigade solidez e
durabilidade, para uma intervencéao que se pretendeu confundida commesdpagQr, executada nos
mesmos materiais e com a intencdo de envelhecerem da mesma forma palusagiel no tempo.

Tal ndo aconteceu..e eis que decorridos 20 anos da sua construcdo, grande parte deste
empreendimento sofreu uma degradag¢do rdpida assumindo contornos de atspatpnado, em
ruinas que néo fora os tapumes colocados pela autarquia portueesgommwam toda a envolvente
histérica, ironicamente a mesma que 20 anos atras se pretenslizighail e valorizada com esta
intervencdo. Associada a esta degradacdo surge a ie¢vildpreciacdo e obsolescéncia , que a
semelhangca de outros contextos, passard também a afetaha urladna mais proxima, pelo
degradacédo da imagem e ambiental desta area da cidade.

A questdo que se podera colocar : Porque motivo ou motivos repteemdimento sofreu este
processo de degradacdo, depreciacdo e obsolescéncia de foaviddate e acelerada, sabendo-se
que toda a envolvente envelhece de forma natural ?

Uma das respostas estara na sua desadequacéo a funcdo tpreznidida e de praga frequentada.
O fator abandono implica a degradacao natural dos elementos paefaliizacdo, mas também por
vandalismo, seguindo-se um processo ciclico de degradacdo axehatachda pelo afastamento dos
utilizadores e por uma depreciagdo cada vez mais acentuadabstante tratar-se de um edificio
situado numa zona nobre da cidade do Porto, com referencias histéricas éarcpsténicas.

A depreciacao do imobilizado devida a todos os fatores que a mdtiegmadacao fisica, funcional

ou obsolescéncia e economica) € no caso concreto dificil daravelo seguindo como referem as
regras mais comuns aplicaveis, do ponto de vista matematicéung@o linear ou parabdlica, tendo
logo a partida o fator vida Gtil, um dos mais importantes nestisa, falseado para edificios deste
tipo construtivo.
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Figura 1.2 - Vista geral — obra preservada e em pleno uso
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Figura 1.3 - Vista geral — obra degradada e depreciada

Outras excecdes a considerar neste processo de andisevi&r com as construcdes ou edificios
historicos, referindo-se dois exemplos que, encerrando algunalrsiic, ajudam por outro lado a
perceber como o fator tempo influi ndo sé no processo de degraddcaccéimo também introduz
novos conceitos na forma como o fator depreciacéo influi a valoracédo do imével.
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Figura 1.4 - Anta de Sta. Marta - Penafiel — Imovel classificado como monumento nacional

Esta estrutura megalitica pré-histdrica destinada aramtentos, serd porventura aquela que nos
permitira recuar mais no tempo na arte de erigir ou de conalgairutilizando materiais retirados da
natureza, no caso grandes blocos em granito.

Refere-se este exemplo pelo seu inegavel valor histérico engaitl ditado pela sua idade e
raridade, mas também para se proceder a uma abordagem e analise ao fatbvaons

A sua idade imemorial esta associada & sua quase pgdseplana, introduzindo-se aqui o conceito
em estudo da depreciacdo. Todavia verifica-se que néo olissaatese de uma obra sujeita mais que
nenhuma outra ao fator tempo, num ponto topograficamente elevado ® sujeiondi¢cdes
atmosféricas agrestes, mantém-se salvo questdes relaciaoadas area envolvente, praticamente
inalterada. Esta circunstancia advém desde logo da resistingiaterial construtivo, do seu carater
natural, mas também e julga-se que essencialmente dacétlizZe um Unico material nesta
construcao, julgando-se obviamente, ndo ter havido outros neste tipo de cosstrucde

Desta forma quer-se significar que um dos fatores que introduaddg&do mais ou menos acelerada
num edificio serd a multiplicidade de materiais utilizadossura construcdo. Quanto maior for o
namero de elementos construtivos e respetivas origens, mamaiserapido sera o processo de
degradacéo do edificado.

Assim temos associados dois aspetos: a degradacédo e onallduricdo da depreciacdo sofrida no
tempo. A uma degradacdo pouco acentuada como a verificada ress@exndo obstante a idade,
esta associado um valor, no caso incalculavel ndo s6 porque sgueotesenos nossos dias algo
intacto ao longo dos tempos, mas também e conforme referido, pelaeinegidade que como se
sabe é outro fator que de forma determinante define o valor denmmnpodendo este no limite ser
incalculavel.
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Figura 1.5 - Ruinas do Solar de Magalh&des (Amarante) — Imovel classificado como de Interesse Publico

O edificio identificado na figura, classificado como de Interéssblico, tem a sua data de construcao
estimada na segunda metade do Sec. XVI. Apés ter sido incendiadd@glaa invasdes francesas, o
gue restou da sua constru¢do foram as paredes mestras queése omnservadas até aos nossos
dias. Muitos outros exemplos existem, referindo-se este peto fde estar reduzido ao que
poderiamos designar para um edificio corrente de “valor residual’. Contudcassigela sua historia
ndo obedece as regras correntes que estdo presente no procedsmad@o afetado de depreciacgéo.
Leia-se a placa evocativa “ ...Melhor que qualquer monumentdcdalor depois...”. Tendo
ultrapassado os limites definidos para a vida util de umceridbm estas caracteristicas construtivas,
h& um valor intrinseco, eventualmente ndo contabilizavel, que tem @&o s6 com as referéncias
historicos e patrimoniais, mas também de memoria de um povo, de uma época queetaek rep

A este propdésito refere-se a tese de mestrado de Aleméo, D. (@@8IB)cdo de Imbveis Antigos — O
caso da Baixa Pombalinadefendida no IST, onde , em termos resumidos se conclui que para estes
tipo especifico de edificios histéricos, ndo é possivel aplicar taslabegias correntes de avaliacéo e

concretamente o método preconizado no CIMI.

1.2. O ESTADO ATUAL DA ARTE

Ha varias metodologias ou critérios de calculo da depreci&giice estas metodologias, a mais
expedita para o céalculo do percentual de perda atual, é o métodoamit@ de depreciacao linear,
gue consiste em considerar que ocorre uma perda constante de valor ao lodgditilade bem.

Os métodos de calculo da depreciacao utilizados para finis fescantabilisticos seguem regras mais
lineares, dado o objetivo de criar metodologias que se pretenégumtativas e aplicaveis a
generalidade do territério nacional, atendendo nédo sé aos difetgnue de imoveis mas também a
diversidade e caracteristicas do territorio, para o qual s&oddsffatores de afetacdo. Prescinde-se
assim de uma analise da depreciacdo mais rigorosa caso, a asendendo-se em contrapartida
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métodos mais automaticos e no final mais homogéneos de calcubdsmeen férmulas tipo, tabelas
e critérios pré definidos.

Nao obstante a sua utilizagdo para fins contabilisticos ter Ibgaé no mercado imobiliario a
metodologia de calculo da depreciacao linear ndo se mostria adeguada dado que os imdveis nao
se depreciam da mesma forma, existindo diversos fatores quwame®m observacbes faceis de
serem constatadas, como o caso de duas edificagBes com aidasrapresentarem caracteristicas
fisicas bastante distintas uma da outra. Entra aqui de foroit rnmfluente a sensibilidade,
experiéncia e analise do avaliador.

A prética tem sido a de utilizar por um lado os métodos impgetts normativos legais, mais
lineares e tabelados ou outros métodos baseados em expresséesticed mais ou menos
desenvolvidas (Kwentzle, média de Ross, e Ross-Heidecke).

Ha neste processo varios fatores em jogo, o primeiro dedefat® que a depreciacdo pode ser de
ordem fisica ou funcional, sendo que no primeiro grupo esta o desgastentecda acao do tempo,
motivado pelas caracteristicas do imovel, as patologias datesrde fatores ambientais, materiais e
uso e ainda as avarias bruscas acidentais. Num segundo grgpcasunadequacédo, decorrente de
falhas de concecdo, a superacdo, o obsoletismo devido a novas técaieasilacdo decorrente de
inaptidao aos fins para os quais foi concebido.

Essa concecao traduz-se materialmente por meio do Método de &deskd, que procura combinar
as duas vertentes formadas pela idade e estado de consernagdmrincipios se apoiam no facto de
que a perda de valor ndo pode ser integralmente recuperada comng@mufes reformas apenas
prolongam a vida util, concluindo-se que um bem ou imével mal cauerdeprecia-se mais
rapidamente que um bem conservado.

Das pesquisas bibliograficas efetuadas no ambito destéhtratfo foi possivel encontrar informacgéo
relevante relacionada com esta tematica. Conclui-se que a deprediag@ssunto com pouco estudo
e publicacdes no nosso pais. Ha duas teses algo recentes que astadmatica sob perspetivas
diferentes.

A tese ja referida de Aleméo, D. (2008), dedicada ao estudo dacaeatie imoveis antigos na Baixa
Pombalina, onde é realizada uma abordagem a depreciacdo deste @ddicios, enquadrada no
ambito do CIMI. Conclui em termos resumidos que aos edificiosribiztondo sao aplicaveis os
coeficientes de vetustez e os modelos atualmente conhecidos.

A tese de Pimenta, J.(2011) dedica-se ao estudo dos modelososlasiestudo e calculo da
depreciacdo, apresentando um modelo que tem por objetivo melhorar a@oignétodo de Ross-
Heidecke, baseado no principio de que o célculo da depreciacdo podellserado se efetuado a
partir dos elementos construtivos constituintes de um edificio.

1.3. INTERESSE E JUSTIFICACAO DA DISSERTACAO

Na determinagédo do valor de um imoével o calculo da deprec@agdordado de forma algo lateral,
com configuracdo estimativa, sendo comum considerar um processo desessola ora de forma
linear, quadratica com a aplicacdo de férmulas mais ou noemgslexas, sem que haja uma ideia do
rigor deste processo. Ora sabendo-se que o valor da depreciacadlpedeian significativamente o
valor final do imével, o seu célculo deve ser efetuado reduzindowarao desvios, procurando o
valor mais rigoroso do imovel.
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Desta forma ha todo o interesse em analisar e se possitelran os métodos atualmente aplicaveis,
realizando uma andlise comparativa e critica dos resulaaios por exemplo para um mesmo
imével funcdo da utilizagéo dos diferentes métodos, avaliando a amplitusiiasdesultantes.

O interesse e justificacdo desta dissertacdo, reside assancialmente na abordagem e proposta de
melhoria de um tema pouco desenvolvido, pouco estudado, pouco publicado,tegesin e
importancia se vé como inegavel dada a sua influéncia, dideg#minante, no processo da analise
financeira ou avaliacdo de qualquer bem mével ou imével.

H4 um conjunto de procedimentos comumente aceites e regularmpéoselas nos processos de
avaliacao, tidos como suficientes neste processo.

Esta tematica também pode ser considerada na linha de estystocdsso de reabilitacdo dos
edificios. De facto, referindo-se em particular a depreciaisicafdos edificios, associada a sua
degradagéo, verifica-se que tem uma relagdo muito préxima sonecessidades de reabilitagéo.
Conhecendo-se modelos matematicos que permitam traduzir o procesdepmeiacdo de
determinado imdvel, podem ser, a partir destes, determinadas essidedes e 0s custos de
reabilitacdo correspondentes. Na curva que traduz o processo eealZw do imovel, representada
no capitulo 2 (fig.2.9), cada intervencdo de reabilitacdo, parciallahalgintroduz um “salto”
correspondente ao custo de reposi¢cdo a hovo, sendo também estxiaghpsofrida pelo elemento
construtivo ou pelo edificio.

Estes conceitos mostram-se de forma determinante na odasiégestir em imdveis, uma vez que
existem aqueles que sofrem uma depreciacdo mais rapida que Outrepartamento ou habitacdo
sofre em regra uma deprecia¢do mais rapida que uma fracaiedniéma construgao pré-fabricada
em madeira deprecia-se mais rapidamente que a mesma camstseguindo moldes construtivos
convencionais.

A depreciagdo sendo um aspeto determinante na determinagédo dievatrimoével em determinada
fase da sua vida util, serve também como fator que peawitéar se € mais vantajosa a op¢ao de
realizar obras de reabilitacdo no imével, que na maior partevelzss ndo resolvem a sua
obsolescéncia ou aspetos funcionais e praticos, ou optar por comprar um imovel riwvalelotatras
caracteristicas mais atuais ndo s6 do ponto de vista construtivambasrtarquitetdnico e funcional.

H& por conseguinte todo o interesse em conhecer a forma como eexelbe edificios e quais os
custos associados a este processo.

1.4. OBJECTIVO E METODOLOGIA DA DISSERTAGCAO

S&do objetivos desta dissertacdo referir e justificar a tdpcia do estudo da depreciacédo e efetuar
uma analise critica sobre a abordagem atual a este tentaetamente no que se refere aos modelos
de calculo atualmente usados, apresentando sugestdes que pexpi@ar e melhorar os seus
resultados.

Para o efeito e como metodologia efetuar-se-a:
» Caracterizacdo, importancia e enquadramento do tema;
e Caracterizacao do estado atual do seu estudo e aplicacao;
* Metodologias e conceitos associados;

* Levantamento e caracterizacdo dos modelos de célculo atualmenéelosii
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e Andlise comparativa dos resultados dos modelos atuais, com aplidac um exemplo
pratico;

* Proposta de melhoria do modelo, tendo por base os estudos matesrewesta matéria,
procedendo a sua adaptacdo e otimizacdo com recurso a estudtml@agias atuais e
fundamentadas.

* Analise critica dos resultados obtidos a partir do novo método tgmdje para futuro outros
estudos e possibilidades de evolucao.

1.5. ORGANIZACAO DA DISSERTACAO
presente dissertacdo encontra-se estruturada em oito capitulos.

No presente um capitulo introduz-se o tema, fazendo-se uma gdrarda exemplos praticos e
conhecidos de edificacbes, que, pela sua singularidade, se pretmqmlesentativas dos varios
fatores que influenciam o processo de envelhecimento dos @slifécidepreciacdo associada.
Enquadra-se e justifica-se a importancia do estudo do temetecerando sumariamente o estado
atual da arte, definindo os objetivos e metodologia a seguir pd@aemvolvimento dos modelos de
estudo e calculo existentes.

No capitulo dois, abordam-se os principais conceitos relacionadoa depreciagdo, caracterizando
cada um deles e referindo a sua influéncia, ainda que em algilnsgdes, ndo contabilizavel, no
processo valorativo de um imovel. Caraterizam-se as metodglegidgaveis e tabelas aplicaveis ao
seu calculo, comparando a sua evolugdo no tempo.

No capitulo trés, faz-se referéncia a legislacdo aplicgmehcipais normas, regulamentos e
recomendacbes em vigor, no que diz respeito a depreciacdo dadoreds aspetos principais que
neles se aplicam.

No capitulo quatro, classificam-se genericamente os métodoasliEcdo conhecidos, caracterizando
e especificando os métodos de avaliacdo correntes.

No capitulo cinco, apresenta-se como exemplo, um relatério de ¢aealde um edificio cujas
caracteristicas e estado construtivo permitem trabalfpresentar variaveis diversas e consideracoes
relacionadas com o respetivo processo de valoracdo. Este exenvglgpara aplicar, cada um dos
modelos correntes de célculo da depreciacdo e consequente matdorfinal do provavel valor de
transacao do imovel.

No capitulo seis, faz-se a analise comparativa e criticarafagtados obtidos por cada um dos
modelos, fundamentando, com base na dispersédo de resultados, a heitmdgeentre eles e
consequéncias na avaliacao final do imovel em estudo, ou dos iméveisatm ger

No capitulo sete, tendo por base a analise comparativa es@sldo capitulo anterior, sugere-se a
melhoria do modelo de Ross-Heidecke, criando um novo modelo de cgbeldoaplicacdo conjunta
da decomposicdo de custos dos diferentes elementos construtivos do edifi a aplicacdo do
método fatorial para a determinacdo da vida Gtil estimada;

Por ultimo, no capitulo oito, tecem-se as consideracdes findivagiante aos resultados obtidos.
apontando-se algumas solucfes passiveis de melhoramento no futuro.
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CONCEITOS DE DEPRECIACAO

2.1. INTRODUCAO

A depreciacdo de um imdvel é devida a varios fatores e iegiwsi varios conceitos, sendo 0s mais
referidos, embora existam de forma direta ou indireta outropagsam determinar a sua existéncia: a
depreciacao fisica, a depreciacdo funcional ou por obsolescénc@epreciacdo ambiental e a
depreciacado devida a fatores econémicos.

Para o célculo da depreciacéo fisica foram definidas tabdlan¢cbes de calculo. Mesmo assim a sua
determinag&o continua a depender em grande medida da sensibilidadéneigpe porque néo dizer,
do arbitrio do avaliador.

O célculo da depreciagdo baseia-se em varios métodos, tendwagmrfuncbes diversas. Esta

diversidade resulta das multiplas variaveis em jogo e congeqdesconhecimento da fung&o Unica
aplicavel a este calculo. Quando a formula ndo é aplicavedl@dor, em funcdo dos dados e das
caracteristicas do bem em analise, tende a procurarumald mais adequada. Como métodos de
calculo mais conhecidos e utilizados, referem-se:

Depreciacéo linear
Depreciacéo exponencial (Kwentzle)
Depreciacdo média de Ross

Depreciacao (Ross-Heidecke)

2.2. TERMINOLOGIA E CONCEITOS NO ESTUDO DA DEPRECIA CAO
2.2.1. CONCEITO GERAL DE DEPRECIAGCAO

O conceito de depreciacéo, para além de traduzir a degradacab qatusofre um edificio motivada
por fatores diversos, nomeadamente a idade, a utilizacdo, awoastie meio envolvente; esta
essencialmente relacionado com a sua perda de valor econémico.

E comum assumir-se que muitos ativos econdmicos e finanesitée sujeitos ao fenémeno de
depreciacdo. Genericamente, quando se fala em depreciagéo deenmindelo ativo, fala-se na sua
perda de valor resultante de varios fatores possiveis;aldoadesignadamente com o tipo de ativo
que estd em causa. Embora de utilizacdo bastante lata, o cateedtepreciacdo, em termos
econdmico-financeiros, é utilizado em duas situagfes fundamerdaisntabilidade das empresas e
nos mercados cambiais. Ao nivel da contabilidade, entende-se depreciacdo a perda de valor
monetario dos elementos que constituem o ativo de uma empresa, (gL& p&z corresponde ao
conjunto dos seus bens e direitos num determinado momento e que tosalts uma parte,
normalmente importante, do seu patriménio. Os principais elementosivdodat uma empresa
sujeitos a depreciacdo séo as imobiliza¢des (elementos dogativee caracterizam pelo elevado grau
de permanéncia temporal na empresa e que abarcam, entre ouggsipasientos, os imoveis, 0s
investimentos financeiros através da participacdo noutras saspretc.), as Existéncias (elementos
fisicos, que correspondem as matérias-primas, mercadoridstgg@cabados, etc. que uma empresa
possa deter num determinado momento como resultado da sua atiydsdeional normal); e os
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titulos negociaveis (por exemplo aces de outras empresa&stgjsm cotadas em bolsa e portanto
sujeitas a variacdes no seu valor). A perda de valor dosmiesndo ativo de uma empresa pode
resultar de vérios fatores, sendo 0s mais comuns 0s seguintézagdo sucessiva ao longo do
tempo, a obsolescéncia decorrente da constante inovacdo, gdwadia preco dos ativos nos
respetivos mercados, etc. Como forma de traduzir contabifigit@ o fendmeno de depreciacéo, a
contabilidade recorre ao uso de algumas figuras como sejammadizacdes (aplicaveis as
ImobilizacBes) e as provisbes (aplicaveis designadamentaséénelas e aos titulos de participacao
noutras empresas). Na perspetiva dos mercados cambiais, o aodeeitlepreciacdo traduz
genericamente a diminuigdo da cotagdo de uma moeda nacionaldatesamoedas resultante do
decurso normal do funcionamento dos mercados, ou seja, sem quer@maades monetarias do pais
em causa interfiram nesse processo. Nesses casos, a evamieeihdao, que corresponde ao oposto
de um fendmeno de apreciacdo, deriva da relagdo entre a oferpmoeura da moeda em causa.
Muitas vezes, ao nivel dos mercados cambiais, 0 conceito decidefice é equiparado ao de
desvalorizacdo, sendo que este deve ser utilizado também quandp desuear uma diminuicao da
cotacdo de uma moeda face a outras, mas como resultado de omelagéria das autoridades
monetarias do pais e ndo como resultado da interacdo entta efgsrocura nos mercados
cambiais. Finalmente, deve dizer-se que, por vezes, o codeeitepreciacdo também é utilizado no
ambito do poder de compra associado a moeda e ao fendmeno de infla¢d@oNexto, fala-se em
depreciacdo da unidade monetéria quando se verifica inflac&o relevante e, ca@qgaémueia, o poder
de compra dos agentes econdémicos diminui tendo em conta o aumento do nivel de precos.

No ambito da avaliagdo de imoéveis séo identificadas no essencidépreciacdo associada ao
desgaste fisico do edificio ou depreciacao fisica e a degediagcional, podendo ser caracterizados
da seguinte forma:

Avarias bruscas acidenti Deterioracao

De ordem fisica

Desgaste constante Velhice ou decrepitude
Depreciacdjo
Inadequacao (Falhas no projeto e execucao)
De ordem funcional Superacao Obsoletismo
Anulacao Inadaptalidade a outros fins

Figura 2.1 — Depreciagao fisica e funcional — causas (Nether Osmar S.(2002))
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2.2.2. DEPRECIAGAO FISICA

A construcdo, por ser perecivel, sofre um desgaste no tempo, teselondeessariamente depreciada
para refletir a desvalorizacdo entretanto ocorrida. O desgasstitui um fator de depreciacdo de
indole fisica.

Segundo Ruy Figueiredo (2004) a depreciacao fisica ( perda dedeaido a deterioracédo fisica),
manifesta-se pelo desgaste dos componentes construtivos tesdtiamso e exposicdo ambiental a
gue estiveram submetidos, e da ndo execucdo de obras de conservacao peoiwdicidade
recomendavel (estores, pinturas, rebocos, danificados).etc...

Figura 2.2 - Obra degradada e depreciada por abandono na fase de construgédo

A depreciacdo fisica devera corresponder ao montante quensegasario despender caso se
pretendesse efetuar no imovel uma intervencdo de reabilitacdo goeduzisse a um nivel de
habitabilidade compativel com a sua situa¢céo a novo.

A norma brasileira NBR 14653-2 (Avaliacdes de bens — Patte@eis urbanos) define depreciacdo
fisica como “ a perda de valor em func¢éo do desgaste das partes construtivdsitigiag, resultante
de decrepitude, deterioracdo ou mutilacao”.

Para DANTAS (1998:28) “ depreciacao é a perda de aptidao adenfieitoria para atender ao fim a
gue foi destinada”

Segundo NETHER (2002), a depreciacdo de ordem fisica é “ detmdo desgaste das varias partes
que constituem a edificacdo e que pode ser devido ao uso normal, fakautencéo ou emprego de
materiais de baixa qualidade”
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Figura 2.3 — Depreciagao fisica devida & degradagdo dos componentes construtivos. Obras de reparacao.

2.2.3. DEPRECIACAO FUNCIONAL

A perda de valor devido a singularidades ou deficiéncias de gameequitetonica dos espacos do
imével que impedem ou limitam a otimizacdo da operacionalidadmasmo devido entre outros
aspetos a corredores longos e estreitos, areas subdimensioa@ess de circulacdo exiguas,
mobilidade comprometida, etc. A depreciacao funcional ou de usosafeificativamente o valor do
mercado, sendo uma variavel funcéo da idade do imével e da arquitetura coptinalidefinidora da
funcionalidade e da estética do imovel.

A depreciacdo funcional o edificio pode em certas circunstafeéar o préprio valor do terreno
onde sera edificado, dado que o segundo tem uma relacao direta eignapomm o primeiro dado
ser funcéo da capacidade construtiva e nesta quando conhecidagmplogxem projeto a qualidade
do mesmo. Projetos sem qualidade funcional e arquiteténicaeradazpartida o interesse dos
investidores refletindo-se no valor final do imdével aqui entendidooconsomatério do valor do
edificio e do terreno, cujo racio médio correntemente considerado ronda os 20%.

Considerando assim como exercicio académico duas moradias cdnariguitetura exterior, os
mesmos materiais e processos construtivos, a mesma araa bgual nimero de pisos, mas com
uma organizacao interior diferente; sera mais afetada glodepreciacdo a que do ponto de vista
funcional estiver pior organizada. Ao falar-se de valor do iméwuntidera-se o conjunto edificio e
terreno, sendo este afetado pelo fator depreciacdo na mesma propdarienali

A depreciacgéo funcional esta traduzida no Art° 43° do CIMI, no rbiy“Coeficiente de qualidade e
conforto, concretamente em dois dos coeficientes minorativos.
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Artigo 43.%
Coeficiente de gualidade e conforto

1 - 0 coeficiente de qualidade & conforto (Cq) & aplicado ao valer base do prédio edificado, podendo ser majorado até 1,7 &

mingrado até 0,5, & obtém-se adicionando & unidade os coeficientes majorativos € subtraindo o= minerativos que constam das

tabelaz zeguintes:

TABELAT
Prédios urbanos destinados a habitagdo

Elementos de qualidade e conforto
Majorativos:

Coeficientes

Moradiaz unifamiliares AtE 0,20
Localizacdo em condominio fechade 0,20
Garagem individual 0,04
Garagem colectiva 0,03
Pizcina individual 0,08
Pizcina colectiva 0,03
Campos de téniz 0,03
Qutros squipamentos de lazer 0,04
Qualidade construtiva AtE 0,15
Localizacde sxcepcional At 010
Sistema central de climatizacde 0,03
Elevadores em edificios de menos de gquatro pizos 0,02
Localizacdo £ eperacicnalidade relativas AtE 0,05
Minorativos:

Inexizténcia de cozinha 010
Inexisténcia de instalacies sanitarias 0,10
Inexizténcia de rede publica ou privada de agua 0,08
Inexizténcia de rede piblica ou privada de electricidade 010
Inexiténcia de rede plblica ou privada de gas 0,02
Inexiténcia de rede plblica ou privada de ezgotos 0,05
Inexizténcia de ruas pavimentadas 0,03
Inexizténcia de elevador em edificioz com mais de tréz pizos 0,02
Exizténcia de dreas inferiores as regulamentares 0,05
Estado deficients de conservacio AtE 0,05
Localizacdo £ eperacicnalidade relativas AtE 0,05
Utiizacdo de técnicas ambientalments sustentaveiz, activas ou 0.05

pazsivas

Figura 2.4- Extrato de tabela do CIMI

Os restantes métodos conhecidos aplicaveis ao célculo daidefoatdo tém em si incluida qualquer
referéncia, pardmetro ou fator que traduza este particular relacimradofancionalidade do imével.

2.2.4. DEPRECIAGAO AMBIENTAL

Os fatores locais e ambientais influenciam de forma detenteirraqualidade de vida dos residentes,
sendo um dos aspetos mais importantes a considerar na aqdésiggmimével. A procura ou a falta
dela, motivada por fatores ambientais, determina o valor do imovel.

A proximidade de lixeiras, de zonas industriais, de cemitéde subestacdes elétricas, areas urbanas
degradadas, falta de espacos verdes e de lazer; sdo calosiderdre outros, locais sem qualidade
ambiental, constituindo fatores depreciativos que afetam deforais ou menos acentuada o valor
do imovel.

2.2.5. DEPRECIACAO ECONOMICA

Esta relacionada com a perda de valor provocada por causas ecsmnigsfeaoraveis, exteriores ao
proprio imoével, relacionadas com alteragbes da conjuntura econdraganal e internacional,
legislacéo, dificuldades comerciais da zona, maus acessos, interiondgoe de comunicacao, ..

A realidade atual, motivada pela divida soberana de Portugsldenama forma geral devido a crise
econdmica que afeta a economia mundial e europeia em partteuaiuma influéncia determinante
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no setor da construcdo civil e consequentemente no setor imobifareducéo abrupta do crédito
bancério e as condicbes mais exigentes com que é praticaduadasodebilidade das empresas que
operam no terreno e ao aumento da taxa de desemprego, o excesstadeahercado imobiliario,
motivaram uma baixa muito acentuada na procura por incapacidadengea. A uma oferta elevada
associada a uma procura muito reduzida, para ndo dizer nully@mas areas geograficas, resulta
numa baixa de precos dos iméveis e consequente valor, que se calcula no Ultimeaaaloa 8% .

O inquérito a avaliacdo bancaria do Instituto Nacional datiEsta (INE) revela uma diminui¢cdo de
84 euros nos valores médios dos alojamentos, em termos homdlogostedlugd® de 0,8 por cento
relativamente ao valor observado em janeiro (1.063 euros/metros quadrado).

Na regido de Lisboa, o valor médio da avaliacdo em fevedeir2012 registou uma diminui¢cdo de
134 euros (-9,6 por cento, face ao més homologo), enquanto na Area Miginapd Porto caiu 7,6
por cento (menos 82 euros).

O valor médio da avaliacdo dos apartamentos diminuiu 9,3 por (@miacdo de -8,5 por cento em
janeiro), com todas as regides a apresentarem diminuicdes homologas.

O valor médio de avaliagdo das moradias também desceu, masndenfenos acentuada, recuando
3,7 por cento, o que significa uma reducédo de 38 euros.

O inquérito a avaliacdo bancéria na habitacdo para efeitosndassdo de crédito resulta de dados
recolhidos junto de nove institui¢des financeiras, correspondendoaadse90 por cento do montante
total de crédito a habitacdo concedido entre 2011 e 2012.

Em termos gerais este estudo revela que o valor médicatiacao bancaria baixou 7,4 por cento em
fevereiro face ao més homologo de 2011, para 1.055 euros por metradguagmndo o decréscimo
mais expressivo na Area Metropolitana de Lisboa.

Por outro lado s&o cada vez em maior numero as retomas desmpoveyarte das instituices de
crédito e execugdes fiscais levadas a cabo pelo Minis@sifidangas. Esta circunstancia motiva por
um lado processos de alienacdo dos iméveis em asta publica cama pesg de licitacdo muito
baixos, mas por outro com a retoma de imoveis usados, afetades canservacao e pelo facto de
estarem devolutos nas fases posteriores de retoma ou execcgfi@ifta’oca nestes uma degradacéo
por falta de utilizacdo acelerada, sabendo-se da falta deidag® e meios para que as instituicbes
detentoras dos mesmos procedam a obras de reabilitacdo.
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Figura 2.5 - Evolucéo dos valores médios da avaliacdo bancaria de habitagdo (INE)
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2.3- ViDA UTIL DE UM BEM

Devido a um conjunto de aspetos e variaveis multiplas ogladas com a vida util dos elementos,
cujo estudo e inter-relacdo prosseguem por parte dos agentaaquedm este conceito, ndo ha para
0 mesmo uma definicdo clara. Verifica-se contudo haver um intedgaionvergéncia para os aspetos
essenciais relacionados com a vida util.

N&o sendo objetivo principal desta dissertacdo este estudaartsgdi-do alguns dos estudos e
definicBes ja conhecidos a este propdsito, sem uma preocupacao timaues ir muito além dos
mesmos.

A vida util constitui uma variavel independente, determinantecailoulo da depreciacdo de um
imovel. Dai a abordagem feita neste capitulo.

2.3.1. CONCEITOS RELACIONADOS
De forma sintética a vida Gtil de um bem (moével ou imovel) traduz a susildiade.

Nos mesmos termos a Norma Brasileira NBR 14653-1 (Procedimgenais de avaliacdes de bens)
define vida util como o prazo de utilizacéo funcional de um bem.

Na norma ISO 15686-1 (2000), a vida util € definida como o periodo ¢ texpds instalacao,
durante o qual o edificio ou partes deste atingem ou excedemuisitos de desempenho, sendo 0s
requisitos de desempenho minimo aceitavel de uma propriedade critica.

O Decreto — Regulamentar n° 25/2009, de 14 de Setembro de 20@@lcaftela Lei n® 64-B/2011 de
30 de Dezembro, que estabelece o Regime das AmortizacOes eiigms, no seu Artigo 3°, ponto
1, refere: “A vida util de um elemento do ativo depreciavebmortizavel é, para efeitos fiscais, o
periodo durante o qual se deprecia ou amortiza totalmente o Iseuexaluido, quando for caso
disso, o respetivo valor residual”.

Outros conceitos mais desenvolvidos definem vida util de um bem sentw 0 espago de tempo
entre a entrada em servi¢co desse bem e o posterior abate para desmanteleniefdgem. Intervalo

de tempo, que sob determinadas condi¢cdes, come¢a num dado instangemente entrada ao
servico ou funcdo e termina quando a taxa de avarias se tore@téwelcou quando o bem é
considerado irreparavel no contexto operacional, técnico ou econémico.

Balaras et al (2005) consideram, de uma forma mais espeeifeédgente, a vida atil de um
componente de construcao o periodo de tempo ap0s a instalacdo ou construc¢éo, durante oagual todas
propriedades atingem ou superam o desempenho minimo aceitavel.

A norma canadiana CSA S478-95 “Guideline on Durability in Buildimgére a vida atil como o
periodo de tempo real durante o qual o edificio ou qualquer um dos seus auepoumpre 0S Seus
objetivos sem custos imprevistos ou interrup¢des para manutencbesedepar

Ripper (2003), numa palestra sobre o desempenho das constru¢céegiueferévida util de uma
construcdo € o periodo durante o qual esta conserva 0s requisitEdeesdos em projeto quanto a
seguranca, funcionalidade e estética, sem custos inesperados de ¢caanuégraracao).

Nas definicdes e conceitos referidos estdo patentes elesit@s aspetos que caracterizam por si a
vida util: tempo, desempenho e custos.
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2.3.2 . DURABILIDADE

O estudo e previsdo da vida util de um sistema construtivo anplwonhecimento da durabilidade
dos componentes ou dos materiais que o constituem.

Gomes e Ferreira (2009) “ Uma construcéo € duravel se for dapesempenhar as fungdes para que
foi concebida, durante o periodo de vida previsto, sem que paratabsegsario despender custos de
manutencdo e reparacdo imprevistos. A durabilidade, sendo daeatdepela vida util de um
conjunto de materiais e componentes, desempenha uma fungdo imppatante obtencdo duma
construcdo sustentavel”

A norma ISO 15686 define durabilidade como sendo a “capacidade de wioediffie uma parte de
um edificio de desempenhar a sua fungdo durante um determinagalintee tempo, sob ag¢édo dos
agentes presentes em servigo” acrescentando uma nota impatéargee “esta ndo é uma
oportunidade intrinseca de um produto ou componentes, mas sim uma istiEctfe depende das
condi¢des a que esta sujeito, em servico”.

A norma canadiana CSA S478-95 refere: “durabilidade é a caplacitt uma construcdo ou qualquer
um dos seus componentes para realizar as funcdes requeridas mbisgeade servigo, durante um
intervalo de tempo, sem custos imprevistos para manuten¢c&do ou reparacao”

Nos conceitos enunciados continuam a ser referidos o tempo, o desempeshoustos como
variaveis determinantes na definicdo de durabilidade. Nao ha contudetizagéo quanto ao periodo
de tempo em concreto, podendo ser diverso.

2.3.3. OBSOLESCENCIA

O conceito de obsolescéncia nédo significa por via direta degiadisica do bem ou imoével. Esta
contudo relacionada e é também um problema de vida util. Trd@ts® processo que ocorre devido
a um processo de desatualizacdo, que pode no limite, por obsciasté projeto e dos métodos
construtivos deixar de cumprir com o nivel de desempenho exigido.

Como problema que é de desajuste relativamente as exigénciakizddartiou da sociedade de uma
forma mais ampla, exige, para que ndo ocorra ou para que sejamazaios os seus efeitos que haja
um conhecimento projetado no tempo que permita a nivel de conceglima\dttrasar este processo
de obsolescéncia.

Na norma ISO 15686 o conceito de obsolescéncia é definido como da geraptiddo de um
determinado item para desempenhar satisfatoriamente as suas fuexide a alteracdes no nivel de
desempenho exigido”.

A mesma norma, define trés tipos de obsolescéncia nos edificfascional, a tecnoldgica e a
econdmica. A sua ocorréncia é sintetizada e tipificada na tabelatseguin

16



Avaliacdo Imobilidria e a sua Relagdo com a Depreciagdo dos Edificios

Tabela 2.1 - Tipos de Obsolescéncia (adaptado da norma ISO 15686-1 (2000)

Tipo de Obsolencia Ocorréncia Tipica Exemplos
~ ., Processo industrial obsoleto, instalagbes
. A funcdo em causa ja . L. i
Funcional ~ . desnecessarias, divisdria removida (em
nao é requerida .
escritérios, por ex.)

Alternativas atuais

com melhor Mudanca do isolamento térmico para um melhor
Tecnoldgica desempenho, desempenho, mudanca para caixilharias mais

mudanca de padrées estanques

de uso

Item ainda totalmente
L funcional mas menos . .
Econdmica o o Mudanca do sistema de aquecimento
eficiente e econdmico

gue novas alternativas

Dado tratar-se um conceito lato e algo indefinido ha outrasifatagdes que lhe podem ser atribuidas
como a obsolescéncia de localizacdo, legal, estética, ambientahagaen (Akivuori 1999)

Pelo referido, verifica-se que a obsolescéncia ocorre deviddtiplos fatores variaveis ao longo do
tempo, do ritmo e conceitos sociais, tendéncias estéticas, entre outaseTpar isso de um conceito
algo relativo, de dificil mensuracéo e previsdo a médio elprago. No entanto a forma de evitar os
seus efeitos passa pelo conhecimento e estudo destas tendéncias, prevendoraioevatlitias para
minimizar e se possivel anular os seus efeitos na vida util doretemebem.

2.3.4. FIM DA VIDA UTIL

Considera-se que a vida util de um elemento de construcadnoestu limite quando este deixa de
desempenhar de forma adequada e capaz as funcdes que lhe sée. &itfidada vida util’, pelas
variaveis que envolve, € um conceito de definicdo algo complexa.

Em termos gerais, o fim de vida util € o momento em que a fyragaca qual a construcdo e 0s seus
componentes foram previstos deixa de ser cumprida. De modo afagiffacilitar a sua defini¢ao,
Hovde e Moser (2004) divide as propriedades de um elemento deucaaosegm exigéncias de
seguranca, funcdo e aparéncia, considerando o fim de vida Gtil quandtessaa exigéncias deixar
de ser cumprida. Assim para cada uma delas, a exigéncia é cumprida se:

Seguranca: a integridade do elemento de constru¢do é mantida no nivel padtiocatea;
Funcdo: a funcdo desejada € cumprida;
Aparéncia: a aparéncia esperada € verificada.

A seguranca € um critério fundamental, tendo por isso um niveligéneia superior ao dos outros

critérios. No entanto, as propriedades estéticas sdo apozsentano 0 grupo que mais rapidamente
atinge os niveis minimos, sendo assumido que estas corresponde® vezes as propriedades
condicionantes da vida 0til (Sousa (2008), Silva (2009)).

Este conceito pode ser definido graficamente, fazendo uma coédpatas diferentes degradacdes
destes trés conjuntos de propriedades e indicando diferem&s minimos de exigéncia para cada
um. Graficamente e esquematicamente a relacdo entrepespaiedades tem a uma representacao
préxima da que se apresenta a seguir.
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Seguranca

Exigencias minimas ) )

de sequranga _ Funcionalidade

Aparéncia
Propuedade condicionante
da vida atl

Nivel minimo para funcionalidade
€ aparéncia estética

Y .
Vida util prevista

Figura 2.6 - Degradagado esquematica dos diferentes grupos de propriedades (Silva (2009))

2.3.5. VIDA UTIL DE PROJETO

A vida util de projeto ou tida como referéncia para a realizdedestudos tendo por base os requisitos
de durabilidade pretendidos para o edificio variam funcédo de \&spetos relacionados com as suas
caracteristicas e dos elementos que o constituem, tendo comouémtsa@ variabilidade da vida
atil.

A norma ISO 15686-1 (2000) define vida util de projeto como seradwidda Util considerada pelo
projetista como base para as suas especificagdes ”

Ha uma forma particular de definicdo de vida util de projetodogmor base as exigéncias e
espectativas do utilizador do edificio. Esta definicdo farepda norma canadiana CSA S478-95
“Guideline on Durability in Buildings” que a define como sendo “daviitil especificada pelo
projetista de acordo com as espectativas (ou requisitos) dos donosado editionstru¢cao”

As tabelas que se seguem fazem a sintese da vida Util jdeo grara edificios, funcdo das suas
caracteristicas e dos elementos constituintes.

Tabela 2.2 - Duragdo Minima da vida de projeto (Norma ISO 15686- (2000))

. Elementos de Instalacdes de
Vida util de Elementos " Elementos .
. . .. manutencao . servigos e
projeto do inacessiveis ou . facilmente
. . dificil ou . trabalhos
edificio estruturais substituiveis .
onerosa exteriores
Ilimitada llimitada 100 40 25
150 150 100 40 25
100 100 100 40 25
60 60 60 40 25
25 25 25 25 25
15 15 15 15 15
10 10 10 10 10
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Tabela 2.3 — Vidas Uteis de projeto para edificios (Norma CSA 5478-95)

Vida util de projecto para

Categoria Exemplos
g edificios P
- Construcées néo
permanentes, escritérios de
Temporarios Até 10 anos venda

- Construcdes para
exibicdes temporarias

Curta duracao

10 a 24 anos

- Salas de aulas temporarias

- Maicria das construcdes

Média industriais
v 25 a 49 anos
duracao - Maioria das construcdes
para estacionamentos
Lonaa - Maicria das construcdes
g,, 50 a 99 anos habitacionais, comerciais,
duracao L .
para escritérios e servicos
- Monumentos (museus,
Permanente  Periodo minimo de 100 anos  dalerias de arte e arquivos)

- Patriménio

Pese embora deslocada da nossa realidade construtiva, FisKB®&) fivio Manual das Avaliagbes e
Pericias em Iméveis Urbanos. 22 edigdo. Sao Paulo: Pini, 2005 definiu a tabeldamimtzara classe,

o tipo e o padrdo do edificio, atribuindo para cada caracterizacg@inlautii em anos e o valor

residual em percentagem do valor do imével. Este valor residtidd por norma como o valor do
terreno, que se considera nao sofrer depreciacao.
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Tabela 2.4 - Vida (til versus vida residual. Adaptada de FIKER (2005: 52/53) - Brasil

VIDA

CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL RES\féIL_JiFLQ (%)
(ANOS)
BARRACAO Rustico 2 -
Simples 10 0
Rustico 60 20
Proletéario 60 20
Econdémico 70 20
CASA Simples 70 20
Médio 70 20
RESIDENCIAL Superior 70 2
Fino 60 20
Luxo 60 20
Econémico 60 20
Simples 60 20
APARTAMENTO ~ Médio 60 20
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Econdmico 70 20
Simples 70 20
ESCRITORIO Medio o0 20
Superior 60 20
COMERCIAL Fino 20 2
Luxo 50 20
Rustico 60 20
ANGARES Simples 20 2
Médio 80 20
Superior 80 20

Apesar de descriminado, o quadro apresenta um valor residuchmextie igual. Tal € explicado por
se convencionar que, no limite, o valor residual de um imévelspamele ao terreno onde se localiza,
a que corresponde um racio de 20% do seu valor global. O CIM25Pa No capitulo sete abordar-
se-a de novo este assunto.

O conceito de vida util das edificacbes esta diretamegaddiao intervalo de tempo contado da data
de instalacdo ou da colocagédo em servico “i”, correspondendo no casdiftings & data de emisséao
do alvara de licenca de utilizacdo ou da data de ocupacaatalefpitos fiscais como sendo a data a
partir do qual o edificio esta a ser utilizado em todas ascapasidades, podendo ainda nao ter sido
vistoriado e emitido o competente alvara de licenca de gfliza até ao momento em que 0 servigo
prestado economicamente “e” pelo bem deixa de ser economicamtressante MOREIRA
(1997:219).
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Ou seja, na eventualidade das despesas operacionais de umseniipedlarem a sua capacidade de
gerar receita, a sua vida util, segundo este principio, teradheg fim. A figura a seguir ilustra este
principio ou condig&o.

R$

Receita bruta

Despesa operacional

Receita liquida

F &
L

\ {anos)

Vida atil
- i

P S . SIS [ —"

:

Fig. 2.7 - Causas de depreciacdo MOREIRA (1997:219)

2.4. IDADE DO IMOVEL

A idade de um imdével encerra em si varios conceitos, dependetdealde referéncia relativamente
a qual é calculada ou do normativo legal que a define.

2.4.1. IDADE EFETIVA

Para um edificio concluido corresponde ao periodo de tempo decorrido degdenérada em servico
até a data em analise.

Dado que a andlise ao processo de depreciacdo pode também ser efetuada@maéadifioncluidos,
interrompidos em fase de construgéo, a idade sera consideratia@paomento da interrupgdo dos
trabalhos, sendo, para efeitos do célculo da depreciacdo, necpsséiter a analise da situacdo de
obra nas suas componentes construtivas, atraves da designadgpalicémde custos” como mais
adiante seré referido.

2.4.2. IDADE FISCAL

Nos termos previstos no CIMI, no seu Artigo 44°, a idade fiscal paralculo do coeficiente de
vetustez (Cv) é funcdo do numero inteiro de anos decorridos destie dedamissdo da licenca de
utilizacdo, quando exista, ou da data da conclusdo das obras de edificacéo.

2.4.3. IDADE RESIDUAL

A idade residual sera o resultado da diferenga entre a viddouédificio e a sua idade efetiva ou
atual.
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2.5. CALCULO DA DEPRECIAGAO FISICA. METODOLOGIAS DISPONIV EIS

A depreciacao fisica ( perda de valor devido a deterioragi@a)fide um imovel é determinada com
base na seguinte expressao geral:

D = K (Vi-Vr) (2.2)
Em que:

D — Depreciacdo acumulada (€)

K — Fator de depreciacdo acumulada
Vi — Valor inicial do imével (€)

Vr — Valor residual do imével (€)

(Vi-Vr) — Valor depreciavel (€)

Calculo do valor actual:
Va = Vi-K (Vi-Vr) (2.2)

2.5.1. DEPRECIAGAO LINEAR

O calculo da depreciacdo pelo método linear assenta no wingmue ha uma perda constante do
valor do imovel sendo proporcional ao seu nimero de anos de vida , seguindo uma de funcao reta

O coeficiente de depreciacdo segue a expressao:

K=§ (2.3)

Em que:
u — ldade efetiva ou atual do imovel
n — Vida 0til do imovel

Depreciacdo acumulada e linear:
n
D= " (Vi—Vr)

Esta metodologia € usualmente utilizada e aceite para oacédkdepreciacdo dos moveis ou imoveis
no ambito fiscal e contabilistico.

2.5.1.1. Depreciacédo a luz do CIMI (coeficiente de vetustez)

De acordo com o Artigo 44° do CIMI o coeficiente de vetusteajnas®s coeficientes constantes da
tabela seguinte:

22



Avaliacdo Imobilidria e a sua Relagdo com a Depreciagdo dos Edificios

Tabela 2.5 - Coeficiente de Vetustez (CIMI)
(Redaccéo dada pelo artigo 93.° da Lei 64-A/2008, de 31 de Dezembro; anterior corpo do artigo )

ANoS Coeficiente

de wvetustez
Menos de 2 1,00
2a8 0,90
9alil5 0,85
16 a 25 0,80
26 a 40 0,75
41 a 50 0,65
51 a 60 0,55
Mais de 60 0,40

O coeficiente de vetustez permite calcular o valor adoaprédio, descontada a parcela relativa a
depreciacdo. No capitulo 4.1.5, no processo de avaliacdo, serd novaefenida e utilizada esta
tabela.

2.5.1.2. Depreciacdo pelo Regime das Amortizacdes e Depreciacdes

O Regime de Amortizacbes e Depreciacdes, ponto 1, do Arte 4eferido: “ O calculo das
depreciacdes e amortizacbes faz-se, em regra, pelo método das quotas sdnstante

Também o art.° 30.° do Cddigo do IRC, define, no seu n° 1, que a degrcalculo das
depreciacdes/amortizacfes € o método das quotas constartteo(delinha reta, de acordo com o
SNC). Podem ainda ser aplicados métodos de depreciacao e agaortiferentes dos indicados nos
nuameros anteriores, desde que, mediante requerimento, seja obtidonlbecenento prévio da
Direcao Geral dos Impostos.

TABELA I
Taxas especificas

Codigo Percentagens
DIVISAO I
Agricultura, silvicultura, pecuaria e pesca
Grupo 1 - Agricultura, silvicultura e pecuaria
Construcoes:

0005 Construcoes de tijolo, pedra ou betd@0....cocvceveveevieennns 5

0010 Construgoes de madeira com fundagoes de alvenaria 6,66
Estufas:

0015 De estrutura metalica ou de betdo ou similares........cccoeeeeeeeeececeeeveennns 10

0020 De estrutura de Madeira .. et n s 20

Fig. 2.8 - Anexo ao RAD (extrato das tabelas de depreciagao anual)
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TABELA II -
Taxas genéricas

Codigo Percentagens
DIVISAO I
Activos fixos tangiveis e propriedades de investimento
Grupo 1 - Imoveis

2005 Edificacoes ligeiras (fibrocimento, madeira, Zinco, etc. )i 10
Edificios (a):
2010 HE D A CIOMAIS. ettt ettt ettt ert e e e ne e e e aen 2
2015 Comerciais @ administrativos. ... s 2
2020 Industriais ou edificagoes integradas em conjuntos industriais.......cccoeeeees 5
2025 Afectos a hotéis, restaurantes e similares, a garagens e estagdes de
servigo, a servicos de salde e de ensino e a servigos recreativos e
oL L= =SSOSR 5
2035 Lot Lo L= TS OO T USROS OPPPPPOPPPRPPTNY 10
2040 Obras hidraulicas, incluindo POGOS de AQUA.....uee i et 5
2045 Obras de pavimentacdo de pedra, cimento, betdo, et . 5
Pontes e aquedutos:
2050 De bet30 OU alVeNATTa. oo nean 3,33
2055 De madeira . | 20
2060 L= = Lo L= TSSO 8,33
Reservatorios de agua:
2065 De tOrTe OU A SUPEITICI . o ittt ettt a s st e s s sre e ea e e s sassrseaessasessnessaaes 5
2070 U o =Y =T = LSOO 3,33
2075 1 1 o= 5

Fig 2.9 - Anexo ao RAD (extrato das tabelas de depreciacdo anual)

2.5.2. DEPRECIAGAO PELO METODO EXPONENCIAL

No célculo da depreciacao pelo método exponencial, também designadentzl&wo coeficiente de
depreciacao é fun¢do da idade do imével e toma a expressao:

_ (2
k=)
Depreciacdo acumulada exponencial
D = K (Vi-Vr)

D= (E:) (Vi-Vr)

A relacao entre o fator tempo e a depreciacdo do imoével tem um tracadoiparabdl

2.5.3. DEPRECIAGAO PELO METODO DA MEDIA DE ROSS

A depreciacdo calculada pela média de Ross baseia-se nosétloitos anteriores e resulta da média
aritmética de ambos, seguindo a expresséao:

=2 [®+®]

o= 5[ +()] wivn
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2.5.4. DEPRECIACAO PELO METODO DE ROSS-HEIDECKE

A expressdo de calculo da depreciacdo por este método vai aléantddores dado que considera
uma outra variavel determinante no célculo da depreciacdoaléarala idade efetiva do imével e da
vida util é considerado o estado de conservagéo. O coeficiente deialgfye® determinado tendo por

base a expresséo:
)+ )] Jxe

&)+ -2

Funcdo do estado de conservacdo do imével e visando aperfeicllaulo da depreciacéo fisica,
ROSS-HEIDECKE definiram a seguinte tabela de valores‘{@gduncéo de nove estagios ( 1 a 5)
de conservagao do bem.

K=

1

Tabela 2.6 - Valores para “C” (adaptado de Artur A.Bezelga, A.Borges Leitdo, M.Reis Campos — 2000)

Estado Estado da Construgéo Valores de "C"
1,0 Novo 0,00%
1,5 Entre novo e regular 0,32%
2,0 Regular 2,52%
2,5 Entre regular e reparos simples 8,09%
3,0 Reparos simples 18,10%
3,5 Entre reparos simples e importantes 33,20%
4,0 Reparos importantes 52,60%
4,5 Entre reparos importantes e sem valor 75,20%
5,0 Sem valor 100,00%

Para melhor enquadramento, a tabela 2.8 (pag.36) define cada um dos estados dedonserv
Segundo NETHER (2002) o critério de Heidecke considera como principios basicos:

a) Um bem regularmente conservado deprecia-se de modo regulamtengm bem mal conservado
deprecia-se mais rapidamente;

b) A depreciacéo é a perda de valor que ndo pode ser recuperada com gastos deamanute

Heidecke criou a tabela seguinte onde é definido o coefidendepreciacao fisica funcdo de nove
categorias do estado de conservacéo e da idade do edificio.
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Tabela 2.7 - Depreciacéao fisica/ Tabela ROSS-HEIDECKE (%)
ESTADO DE CONSERVAGAO ©

IDADE 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0
2 1,02 1,05 3,51 9,03 1890 33,90 53,10 7540 100,00
4 2,08 2,11 4,55 1000 1980 3460 5360 7570 100,00
6 3,18 3,21 5,62 1,10 20,70 3530 54,10 76,00 100,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 3610 5460 76,30 100,00
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 3690 5520 76,60 100,00
12 6,72 6,75 9,07 1430 2360 37,70 5580 76,90 100,00
14 7,98 8,01 10,30 1540 2460 3850 56,40 77,20 100,00
16 9,28 9,31 11,60 1660 2570 39,40 57,00 77,50 100,00
18 1060 10,60 1290 17,80 2680 4030 57,60 77,80 100,00
20 12,00 12,00 1420 19,10 27,90 41,20 5830 78,20 100,00
22 13,40 13,40 1560 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 100,00
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 100,00
26 1640 1640 1850 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 100,00
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 4520 61,10 79,60 100,00
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 4620 61,80 80,00 100,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 3540 47,30 62,50 80,40 100,00
34 22,80 22,80 2470 29,00 3680 4840 63,40 80,40 100,00

36 24,50 24,50 26,40 30,60 38,10 49,50 64,20 81,30 100,00

38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 100,00

40 28,00 28,00 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 100,00

42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 100,00

44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,50 83,10 100,00

46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 100,00

48 35,50 35,50 37,01 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 100,00

50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 100,00

52 39,50 39,50 41,00 44,40 50,50 59,60 71,30 85,00 100,00

54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 100,00

56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 100,00

58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 100,00

60 48,00 48,00 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 100,00

62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 76,40 87,70 100,00

64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,60 88,20 100,00

66 54,80 54,80 55,90 58,40 63,00 69,80 78,60 88,80 100,00

68 57,10 57,10 58,20 60,50 64,90 71,40 79,70 89,60 100,00

70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,60 80,80 90,00 100,00

72 61,20 61,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,60 100,00

74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 100,00

76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 100,00

78 69,40 69,40 70,20 71,90 74,90 79,60 85,50 92,40 100,00

80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 100,00

82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 100,00

84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40 100,00

86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 100,00

88 82,70 82,70 83,30 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 100,00

90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,50 96,40 100,00

92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 100,00

94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 100,00

96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 100,00

98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,60 99,30 100,00

100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
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Figura 2.10 - Representacédo grafica da depreciacao fisica (%) - ROSS-HEIDECKE (Idade,K)

sl

Figura 2.11 - Representacédo grafica da depreciacao fisica (%) - ROSS-HEIDECKE (idade, valor)

Da leitura da representacdo gréfica conclui-se que dceska conservacdo do imével tem grande

influéncia no resultado da sua depreciacao fisica, principalmente nos gsiameds da sua vida util.

O caso das obras que sofram paralisagdes, entendendo-se casnobias que sdo interrompidas em
pleno processo construtivo, exigem uma particular atencdo comidad@s na sua conservacao,
sabendo-se com base em estudos ja realizados ( XI Simpdsio Ndeigaalitoria de Obras Publicas

— Calculo do dano ao erério em obras paralisadas: proposta metaadiddi€E-RJ a luz das normas
— 2006) que a depreciacdo em circiasta@nt que ndo sdo tidos estes

brasileiras de avaliacdo

cuidados se processa de forma acelerada, concluindo o mesmo estwato §Qeanos de vida, o
edificio apresentado como exemplo sofreu uma depreciacao de 32% do seu vallor inic
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Tabela 2.8 - Valores do facto “K"- % acumulada de depreciagdo (adaptado de Artur A. Bezelga, A. Borges

CONDICOES  COEFICIENTE
FISICAS “C”

Leitdo, M. Reis Campos — 2000)

CARACTERISTICAS

Novo 0,00%

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa

Entre novo e

0,32%
regular

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demé&o leve de pintura para recompor a sua aparéncia

Regular 2,52%

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre
2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas
com reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas
e/ou pintura externa e interna

Entre regular e

8.09%

reparos simples

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre
2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com
reparo de fissuras localizadas e superficiais e pintura externa
e interna

R

eparos simples 18,10%

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras superficiais
generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e eléctrico

Entre reparos
simples e 33,20%
importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apés reparos de fissuras, e com
estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro compartimento. Revisdo
da impermeabilizacédo ou substituicdo de telhas da cobertura

Reparos

. 52,60%
importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras, com
estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutura. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a substituicdo das pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria
dos compartimentos. Substituicdo ou reparacGes importantes
na impermeabilizacdo ou no telhado.

Entre reparos
importantes e 75,20%
sem valor

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
estabilizacdo e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
substituicdo da regularizacdo da alvenaria, reparos de
fissuras. Substituicdo das instalag6es hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicao da impermeabilizacéo ou do telhado.

Sem valor 100,00%

Edificacao em estado de ruina
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2.5.5. DEPRECIACAO — ANALISE SINTESE DOS METODOS

Tabela 2.9 - Valores do facto “K"- % acumulada de depreciagdo (adaptado de Artur A. Bezelga, A. Borges
Leitdo, M. Reis Campos — 2000)

Valores de u/n

Modelo de depreciacao 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00
Linear 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00
Exponecial 0,04 0,16 0,36 0,64 1,00
Média (ROSS) 0,12 0,28 0,48 0,72 1,00
Nowvo 0,12 0,28 0,48 0,72 1,00
Entre novo e regular 0,12 0,28 0,48 0,72 1,00
Regular 0,14 0,30 0,49 0,73 1,00
Entre regular e reparos
Simples 0,19 0,34 0,52 0,74 1,00
Reparos simples 0,28 0,41 0,57 0,77 1,00
Entre reparos simples e importantes 0,42 0,52 0,65 0,81 1,00
Reparos importantes 0,58 0,66 0,75 0,87 1,00
Entre reparos importantes e sem valor 0,78 0,82 0,87 0,93 1,00

A partir do quadro de valores é possivel realizar a simtaseepresentacdo grafica das diversas
fungbes de depreciacao fisica.

valores de K

.

—— linear

—&— gxponencial

—i— Ross
—s— ghras importantes

| a
' 0,16

000 020 G40 060 08B0 1.00

uin
Figura 2.12 - Sintese da representacgédo gréafica das fun¢des de depreciacéo fisica ( Ruy Figueiredo , 2004).

Y

Da anadlise a representacdo grafica para os métodos exporerdgalRoss, verifica-se que a
depreciacao € mais lenta até cerca de 70% da vida @diticio acelerando-se o processo no ultimo
terco da vida util. Esta andlise apresenta uma limitacadgueondo considera outros fatores de
desgaste, de ordem ambiental, e até de natureza constrgfpeagéveis de forma mais ou menos
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intensa pelo desgaste e depreciacdo do edificio. O tracadoosypéras importantes) traduz isso
mesmo. Nesta situacdo hd uma circunstancia excecional que pranvoaodepreciacdo de mais de
50% no valor do imével quando o mesmo tem uma idade efetiva dedeeB@®0 da sua vida util.
Considerando uma vida util estimada de 60 anos esta circunstancia ocorrenided2 anos de vida
do edificio. Trata-se de uma circunstancia anémala sé explcaidan acidente ou erro de concecao
grave.

Neste contexto introduz-se o exemplo de depreciacéo fisica deetefarido no ponto 1.1, explicada
ndo pela degradacdo e desgaste natural dos elementos constmasv@&r um fator que se entende
particularmente lesivo na conservacdo de qualquer edificio,andabo. O abandono surge no
essencial como consequéncia de uma desadequacdo ou obsolescémlifitiolo NEo sendo um
aspeto particularmente estudado, sabe-se que influencia deeisteao envelhecimento natural de
qualquer edificio, devido a inexisténcia de a¢des de manutencgédo e agagaty imovel.

Este fendmeno € particularmente notado em edificios ou obras naoidascpela maior exposicdo
dos elementos. Isso mesmo foi concluido no XI Simpésio Nacionaliditoria de Obras Publicas —
Foz do Iguagu — Paran& — Brasil.

Tendo por base DANTAS, 1998, a representacado grafica da deprepiade ser realizada funcdo da
idade e do custo.

F |

I

a2 e
¥

R 4 N

WYk Flesahss
4 4 -
1 1k
Figura 2.13 - Sintese da representacgéo gréafica das funcdes de depreciacéo fisica (DANTAS,R.A.(1998))

Em que:

CG — Custo global

CR - Custo residual

D - Depreciagcdo num determinado periodo da vida do imdvel
n —Vida util do imoével

Entende-se como mais apropriado que as designacbes CR e Gparutegn ndo custos mas valores,
dado que a depreciacéo é calculada sobre o valor depreciavebwi. iPor definicdo de Elisio R.
(2008):

Custo — Valor intrinseco, (gastos necessarios a producdo de um bem eqiivalente
Preco — Quantia mobilizada numa transacdao real;

Valor — Medida monetaria que o mercado estd disposto a pagar pdrenmn pressupde o
conhecimento do custo e do preco.
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03

NORMAS, REGULAMENTOS E RECOMENDACOES

3.1. INTRODUCAO

Nos ultimos anos tem havido um cuidado crescente em normalizar pneogéal, ndo s6 no ambito
dos processos de sistemas de gestao da qualidade, cadasvgemeaalizados em todos 0s processos
produtivos e de investigacdo, visando processos de melhoria comizmidambém na organizacéo e
regulamentacao nas areas do saber, aglutinando estudos e publicac@es espécificas.

No sector da construcdo tém sido inUmeras as normas e regukpeblicados nas ultimas duas
décadas, com a transposi¢éo para a legisla¢do nacional deadjretgulamentos e normas europeias,
visando assim uma uniformizacao e regulamentacao uniforme no espaco europeu.

Relativamente ao tema base desta dissertacdo, a depoecido ha ainda legislagdo especifica e
normas que regulamentem o seu célculo e condensem num diploma &ui@caplicagdo. Para o
exercicio de perito avaliador em Portugal ndo ha legislacéo espgaidicagulamente esta atividade.

Sendo o conceito de vida util essencial ao célculo e estudo deidefio, verifica-se que para o
primeiro hd um conjunto vasto de estudos, trabalhos, normas enmegtda; ndo se verificando o
mesmo para a segunda. Continua a ser considerada em diplomassjisiém estudos de base
conhecidos que justifiguem as tabelas ou critérios presentess rdigbomas. Verifica-se assim que
este conceito abordado no CIMI é substancialmente diferente dadomwmé abordado no Regime
das Amortizacdes e Depreciacdes, sendo que ambos séo diplomas de balculo contributivo para
efeitos de impostos e/ou contabilisticos.

N&o seguindo estes dois diplomas legais, a forma de calcdipreciacdo de um imével pode ser
diversa e de acordo com os métodos atualmente correntes, aplicactisulo de avaliagbes para 0s
mais diversos fins, nenhum deles sustentado ou regulamentado por normas naciemapeias,

Ha assim, para o estudo e céalculo da vida atil de um elemento oo dem, estudos diversos,
regulamentos e normas, mas nao se conhece, de forma normalizgdiamentada, para além dos
métodos correntes, como esse bem se deprecia ao longo da sua vida Uutil.

3.2. CODIGO DO CIMI

O Cddigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis (CIMI) publicado pelor&eelei n® 287/2003 de 12
de Novembro, tem uma vocacao tributéria e fiscal. Defineudoras regras a que devem obedecer as
avaliagOes fiscais de prédios rasticos e urbanos e entre estes, 0s novttgeopradios ja avaliados
a luz dos diplomas anteriores. Nao se pode por isso considerar uma bar regulamento
especialmente dedicado a depreciacdo. No entanto e confornoratenota introdutoria, trata-se de
um dos poucos documentos publicados que aborda e define regras parsoadeatiepreciacéo dos
imoveis avaliados. Sendo expedito nesta tematica, tem em Igistaleeonde se extraem fatores que
afetardo o valor patrimonial tributario. Entre esses fat@lesa o designado coeficiente de vetustez
(Art® 44°) que traduz (muito embora referido ao valor residud8preciagéo fisica do imovel funcéo
da sua idade fiscal. A idade do imdvel € enquadrada em intedal@snpo, aos quais corresponde
um determinado coeficiente de vetustez. Por outro lado define maoefisientes: o coeficiente de
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localizacdo (CI) e o coeficiente de qualidade e conforto (fLg) traduzem em alguns aspetos a
depreciacao por fatores ambientais e por obsolescéncia.

Em suma, ndo sendo um diploma dedicado em exclusivo a este tema da depreciagdo, alafirna-o e
regras para a sua contabilizacdo no ambito da avaliacdo parafifeitiss

3.3. REGIME DAS AMORTIZACOES E DEPRECIAGOES

Aquando da publicacédo da alteragdo ao Codigo do Imposto sobre o Rendia®eR&ssoas Coletivas
(Codigo do IRC), destinado a enquadrar para a legislacdo nacionakmagsninternacionais de
contabilidade (NIC), nos termos do art® 3° do Regulamento n® 16060@2rlamento Europeu e
do Conselho, de 19 de Julho e ainda da aprovacdo do Novo Sistema @diZdQém Contabilistica

(SNC), que adaptou as NIC na ordem juridica interna, foi publicadiiploma regulamentar

corporizado no Regime das Amortizacbes e Depreciacdes, publicaddep@to-Regulamentar n°
25/2009, de 14 de Setembro.

Neste diploma s&o definidos os elementos deprecidveis diziweis e ainda a respetiva base de
célculo e os métodos aceites para efeitos fiscais. $eatiw- um diploma especifico de enquadramento
essencialmente contabilistico, com regras proprias na dete@mindg depreciacdo, mas que
normaliza neste &mbito procedimentos e critérios, tendo comovohjedior equidade contabilistica e
fiscal.

Da mesma forma que no codigo do CIMI este diploma ndo utiliza médedodiculo especificos que
permitam calculos mais ajustados a especificidade do bem. Erapgantila tem tabeladas as taxas de
depreciacdo a aplicar a cada bem em funcéo do tempo. Por dotraoda termos do ponto 3, do Art°
4° abre a possibilidade a aplicagdo de outros métodos de dejweeiagmortizacdo desde que
cumpram os limites e condicionantes estabelecidos neste diploma.

3.4. CODIGO DAS EXPROPRIACOES

Desde 1986 que a legislacéo sobre expropriacdes esta reunida cormdaligo que regulamenta todo
0 processo expropriativo, com o0 objetivo de uniformizar ndo s6 t&iasi de avaliagdo como
clarificar os principios aplicaveis. Estes objetivos nempse foram atingidos, tendo sido aprovado
pela Lei 168/99 de 18 de Setembro, o Cédigo das Expropriacfes dne adefegras de expropriacdo
por causa de utilidade publica compreendida nas atribuicbes denfi@reis e os direitos a eles
inerentes. Os seus artigos 74° e 77° foram entretantodakigpar forca da entrada em vigor da Lei
13/2002, de 19 de Fevereiro, que define o novo estatuto dos Tribunais Administrativasse Reste
ambito, o Decreto Lei n® 125/2002 de 10 de Maio, alterado pelo Decret® 98/2009 de 27 de
Abril, define e regula as condicdes exigidas para o exercicio das fule;pesto e arbitro.

3.5. REGULAMENTO GERAL DAS EDIFICACOES URBANAS

Este diploma legal, publicado em 1951, manteve-se praticamertgrddal até 2003. Embora tenha
sido considerado ao longo destes anos o regulamento por exceléncia tw domlimenciamento,
projeto, construgdo e juridico; trata-se de um conjunto de normasiedgjustadas dos critérios e
exigéncias atuais no que toca a seguranca, arquitetura, urbaniguatidade das edificacdes. Nao
faziam parte deste regulamento matérias atuais relatidasabilidade, manutencdo e conceitos como
vida util e depreciacao.
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Com o objetivo de tornar este regulamento mais adaptado a dealfda apresentada proposta de
revisdo em 2003, o Regulamento Geral das Edificacdes (RGE)tuglieaaa versdo anterior, criando
globalmente um novo regulamento, com um ambito de aplicacdoamais no que diz respeito ao
tipo de edificios e definicdo das intervencdes. Passa agssifarir aspetos da atualidade relacionados
com a energia, ambiente, sustentabilidade, manutencdo e daddiNida Gtil, gestdo da qualidade e
defesa do consumidor.

Relativamente a conceitos afins da depreciacdo, nomeadamengee se refere a vida util e
durabilidade dos edificios, refere o seguinte:

Nos termos do Artigo 117°, n° 1, “a vida util de uma edificacdesponde ao periodo em que a
respetiva estrutura nao apresenta degradacdo dos matmriaissultado das condicbes ambientais,
que conduzam a reducdo da sua seguranca estrutural inicial, nomaadaaseseccdes criticas dos
elementos estruturais principais.”

Nos termos do mesmo artigo 117°, n® 2, “ durante a vida util de difitzagdo devem realizar-se
atividades de inspecdo, manutencao e reparacdo, nomeadamertg@&onaes diversos componentes
da edificacdo que tenham durabilidade inferior a vida util”.

Nos termos do n°3 “ a vida util de cada componente da edificag@osde definida pelo respetivo
fabricante com base em caracteristicas de deterioracdo obtidaggeziéncia da respetiva utilizacéo.

Sao ainda formuladas propostas a ter em consideracdo no pi®jexecucdo quanto a conce¢do com
durabilidade das novas edificacdes e das intervencdes do nivel IV, pdaaitihvdefinida.

N&o obstante tratar-se de uma proposta visando atualizar o ReBEEMamente a critérios atuais nos
aspetos referidos, ndo veio a ter aplicagao pratica.

3.6. LEGISLACAO APLICAVEL NO AMBITO DA AVALIACAO IMOBILIARIA

O exercicio da atividade de perito avaliador ndo tem a nicana legislacdo geral que regulamente
esta atividade, permitindo que o seu exercicio se faca da fdgo anarquica e por agentes que néo
possuem habilitagdes minimas para o efeito.

Ha contudo legislacdo mais especifica, dirigida a determinaseedimentos. A Comissdo de
Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM) tem o Regulamento 12082, alterado pelo Regulamento
N° 1/2005, relativo aos designados “Fundos de Investimento Imobilianid&, o definidas as regras
para o registo, certificacdo, habilitacdes e formas de exerciciofissfo dos peritos avaliadores.

O Decreto-Lei n° 60/2002 de 20 de Margo de 2002 Aprova o novo regifdeegudos fundos de
investimento imobiliario, revogando o Decreto-Lei n.° 294/95, de 17 denNwue alterado pelo
Decreto-Lei n.° 323/97, de 26 de Novembro. Esta revisdo do reginticgudos fundos de
investimento imobiliario (FII) pretende situar-se numa linhaalginuidade com a reforma de 1995,
desenvolvendo, com base na experiéncia adquirida, a evolugdo emiadajnbem como, na
sequéncia dos objetivos subjacentes a aprovacao do Codigo dass\kadiiliarios, em 1999, dotar o
regime juridico de acrescida simplicidade e flexibilidadem sprejuizo de medidas de rigor e
inovacdo. Neste sentido, restringe-se o ambito do diploma as quess&aciais de regime, deixando
para a Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM) petds desenvolvimento por via
regulamentar, cujo objeto e conteddo sdo agora ampliados, de modo #@r penai mais rapida
adaptacao e atualizacao, em fungéo da evolucéo do proprio mercado.
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Por outro lado, sem prejuizo dos aspetos comuns de regime, diferea@smdgéncias a aplicar aos
fundos abertos e fechados e, dentro destes, aos fundos objeto de subsditghe paticular, e cria-
se um novo tipo de fundos, designado «fundos mistos».

Foram ainda publicadas algumas portarias, mais especificasxgroplo para acesso a carteira de
avaliadores do Ministério da Justica. A Portaria N° 240/200& dke Marco, alterada pela Portaria n°
449/2009 de 29 de Abril, que aprova o plano do curso de formagao que integr&usso de
recrutamento de peritos avaliadores, da autoria do Centro tddoEsJudiciarios; a Portaria n°
241/2008 de 17 de Marco, que, no mesmo ambito aprova as provassteparasefeitos de selecao
dos candidatos a peritos avaliadores. Refira-se ainda a 8mtat88/2004 de 9 de Julho, que define
0S cursos superiores que habilitam ao exercicio da atividade de perid@vali

3.7. ORGANISMOS E PUBLICACOE INTERNACIONAIS NO AMBITO DA AVALIACAO IMOBILIARIA

O International Valuation Standards Council (IVSC) é uma organizacdo do setor privado,
independente e sem fins lucrativos, constituida nos EUA e cde ee Londres. O (IVSC)
desenvolve e promove padrBes técnicos e éticos no ambito dacéaldm avaliacbes. O IVSC é
responsavel por desenvolver os padrfes internacionais de avaiagéntacao técnica. Para garantir
que o interesse publico seja efetivamente protegido tambémgmtecen outros corpos ativos na
regulagdo dos mercados financeiros para garantir que aseguédst@valiacdo sao adequadamente
compreendidas. O IVSC Standards Board é responsavel pelo deseemtdvie manutencdo dos
padrdes internacionais de avaliacao e orientacdo técnica nesta area

O European Group of Valuers Associations (TEGoVA)é uma associagdo pan-europeia de
organismos profissionais a trabalhar para normas, ética e alalitta mercado imobiliario e
avaliacdo. Representa os interesses dos avaliadores qdabfide 48 organismos profissionais de 28
paises. Além de estabelecer padrdes para o cliente, representeresses dos seus membros. Este
organismo fornece ainda um canal exclusivo para novas oportunidadesgdeio nesta area.

A Norma Brasileira (NBR 12721/2006) Esta Norma fixa as condigfes exigiveis para avaliagdo de
custos unitarios e elaboracdo de um orcamento de construcdo [fécsead constituir em
condominio,

O European Valuration Standart (EVS) € uma pubilicagéo dirigida a area da avaliagdo no espago
europeu que, entre outros aspetos, destaca na legislacdcidaEUropeia as origens de conceitos
como "valor de mercado” e "valor de empréstimo hipotecério”, ou a definicavalator de ativos"
para as regras de auxilios estatais, ou ainda, no ambito etavdida UE Requisitos de Capital, o
conceito de "avaliador independente”. O EVS 2012 esta divididrémnpartes: na Parte | contém
Normas de Avaliagdo europeia e sua aplicagdo, na Parteithm a legislagdo da Unido Europeia
pertinente para avaliacdo de iméveis e na Parte Ill uma série de dausitdentcos.
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04

ABORDAGEM AO PROCESSO DE AVALIACAO

4.1. METODOS DE AVALIACAO
4.1.1 NOTA INTRODUTORIA

N&o sendo objetivo primeiro desta dissertagdo o estudo decdweal far-se-a neste capitulo a
caracterizacdo geral das metodologias utilizadas de foremmj@adrar o estudo da depreciacdo dos
iméveis e a sua influéncia no valor final da avaliagéo.

Com um imovel de referéncia
Com varios imaweis de referéncia
Com um imavel de referéncia
Com varios imaweis de referéncia

- Com uma wariavel explicativa
Metodos P

Sinteticos

O warias variaveis explicativz

‘Wariante "2 Betas"
Yariante Método Beta
triangular

‘Wariante trapezaidal

Método Beta

Linear com uma variiuel explicativa

Maa linear com uma variavel explicativa
Linear com wirias variiveis explicativas
Maa linear com warias varidveis explicativas

. Fegreszao simples
Analise de d P

Regressao

Fegreszao miltipla

Técnicas Comparativas

Analise Factorial
Analise de Clusters

Redes Neuronais
Artifiais

Método do Custo Custo de Reprodugaa

de Reposigao

Custo de Substituigio

Méetodo de
Mercado

Méetodo do ¥alor
Residual

Capitalizagao Directa [em
perpetuidade]
MEtado Analitico
[Cash-Flows descontados]

Método do
Rendimento ou da
Capitalizagao

Técnicas Analiticas

Método do CIMIL v slor P atrimonial Tributirio

o] .
‘= Metud?lugla
Teleologica

Analise
Multicritério

IC-as para

Técn
Avaliacdes Espec

Analise Custo-
Beneficio

Figura 4.1 — Classificagao das metodologias de Avaliagédo Imobiliaria (adaptado de Diogo, A. (2008))

De entre estas metodologias far-se-4 uma abordagem asa$eanaliticas por serem usualmente as
mais utilizadas.

Ao efetuar-se uma abordagem estatica no ambito do processaliedo de um imovel, pretende-se
significar que esta avaliagdo é perfeitamente datada, semiesssipostos presentes a sua elaboracéo
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validos para essa data ou intervalo de tempo suficiente partoque ndo ocorram alteracdes na
conjuntura econdmica ou circunstancias fisicas que caractayizagvel. Considera todas as rubricas
do investimento (despesa/receita) a precos da data da awalide pressuposta a realizagdo do
investimento numa conjuntura isenta de inflagdo. Ha por consegduipticita nesta designacdo a
ideia de que o investimento tem uma vida instantdnea oupadtado um determinado lapso de
tempo, ndo muito longo, 0s pressupostos que estiveram presentesitarsustdeterminado relatério
de avaliacao deixam de ser validos, porque alterados e consequenteaveliteao realizada.

Segundo Julio A. e Paulo G. (2008) “ No genérico, o objetivo da a&alid& qualquer bem consiste
na determinagdo do valor (montante) pelo qual se estima queaserd@ctonado entre entidades sem
interesses especiais no imoével que ndo sejam unicamente a eempaal ogicamente admite-se que
a propriedade esteja isenta de quaisquer onus/encargos, e, gosagdm tenha sido devidamente
publicitada num universo amplo...”

4.1.2 METODO DO CUSTO DE REPOSICAO

Resumidamente o “Método do Custo de Reposicdo” cujo resultadoemares “valor do custo”,
corresponde ao somatério dos custos dos componentes que constituem um bem.

O “Método do Custo de Reposicdo” ou “Método do Custo” é ainda designadtMptodo do
Investimento”, “Método do Custo de Substituicao”, “ Método do Custo de Repadduca

Neste método o investimento associado esta relacionado comtaragd do bem. Ha por parte do
promotor uma agao de construcédo, alteragcdo ou melhoramento das condi¢ces do bem.

Trata-se de um método aplicavel e aconselhavel a avalichens com caracteristicas especificas
fora do mercado mais representativo, ndo havendo qualquer inconweqienpossa também ser
aplicado em imdveis mais comuns. Entre os iméveis cujaagéalipodera ser efetuada por este
método estdo os imdveis raramente transacionados e em muissid@asvocacionados para o lucro,
referindo-se a titulo de exemplo: hospitais, edificios escolameseus, castelos, edificios prisionais, e
de uma maneira geral edificios historicos.

No “Método do Custo” a estrutura de custos associados inclui de fmmné@aica os custos diretos
(custos do terreno e da construcdo, custos de projetos e fishalizagstos de gestdo do
empreendimento) e os custos indiretos devidos aos encargest@sel construcdo (encargos
administrativos, encargos com a comercializacdo e eventualmemigue ndo é consensual nos
agentes avaliadores, encargos financeiros).
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Entre outros considerandos e justificacfes, pode seguir de formensadd, a titulo de exemplo, a
seguinte estrutura:

Custos Directos

[Custo do Terreno (Ct)

Custo da Construcao (Cc)
12 e 22 Fases

Piso Finalidade area Custo/m2 Parcial Total
Cave Garagem 1.221,00 200,00 244.200,00
R/Ché&o Habitacdo 1.202,00 500,00 601.000,00
1° Andar Habitacédo 1.202,00 500,00 601.000,00
Recuado Habitacédo 1.029,00 500,00 514.500,00 1.960.700,00
32 Fase
Piso Finalidade area Custo/m2 Parcial Total
Cave Garagem 708,00 200,00 141.600,00
R/Chéo Habitacdo 570,00 500,00 285.000,00
1° Andar Habitacédo 570,00 500,00 285.000,00
Recuado Habitacédo 433,00 500,00 216.500,00
Ligacdo entre corpos 90,00 200,00 18.000,00 946.100,00
Custo de Construcdo 2.906.800,00
Projecto e Fiscalizagdo | 3%]|Cc | 87.204,00
|Total dos Custos Directos 2.994.004,00 |
Custos Indirectos
Encargos Administrativos | 7%|Cc | 203.476,00 |
Encargos Financeiros | 8%|Cc | 241.264,40 |
Comercializag&o | 3%]|Cc | 87.204,00 |
Total dos Custos Indirectos 531.944,40
| Cd+Ci | 3.525.948.40 |
[Margem 10%] cd+Ci | 391.772,04 |
[Valor Baseado no Custo 3.917.72044 |
[PVT - Método de Mercado | 4.363.000,00 |
Valor do Terreno (Vt) 445.279,56
Método do Valor Residual 445.000,00
Racios
* Vt/PVT 10% Area Bruta Const 6.918,00
Cc/PVT 67% €/m2 630,67
* V/PVT - baixo - explicado pela relativa [AreaTerreno | 11.254,00 |
interioridade e &rea da parcela | €/m2 | 39,54 |

Figura 4.2 - Método do Custo — Exemplo de folha de Célculo (extrato de relatério do proprio (2008))

4.1.3 METODO DE MERCADO

O método de mercado, também designado de método comparativo, asstongsam preceito
valorativo fundamentado e tendo por base a comparacdo com vdéartsois recolhidos na area de
mercado do bem em avaliacdo. O método exige por isso a existénora mercado que ser quer
representativo e tipificado para o tipo de imével que se preteoi@n O ato de comparar pressupde
condicBes que permitam essa comparacao exigindo a existéncidédeig da mesma indole. Nao é
correto tomar como base comparativa (de forma direta) por exevapbres de moradias para avaliar
ou valorar fragBes habitacionais constituidas em regime de propriedexdatabrou tomar valores de
escritorios para parametros valora torios de fracbes comeayagiaisnazéns.

Em suma, o “Método de Mercado” exige o tratamento prévio eveetits dados recolhidos na area
do mercado onde se integra o imoével.
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E assim fundamental a realizag&o de um trabalho de pesquisara e dados criterioso e com um
volume que se considere estatisticamente significativo dariafdies imobilidrias, contextualizadas
em termos quantitativos e qualitativos. Estes serdo os asitéaise para a formacdo de uma base de
dados que contemple o0 maximo de informacdo em conformidade com o iquivede pretende
avaliar. A titulo de exemplo refere-se:

Para fragbes em PH podem-se recolher dados relativos ao fwegbegdeste retirar o prego unitario
(mais fidvel e significativo em termos comparativosgadde construcdo, tipologia, localizacdo do
imovel, situacdo, existéncia de aparcamento automovel, caracteristjnageto,. ..

Para armazéns os dados mais importantes para além do predoeglofitério, seréo a area de
construcao, area do lote, pé-direito, tipo de estrutura, acessos/inteidatida¢@o, ponte rolante,....

O enquadramento geral do método comparativo pressupde para o objadtaraaadeterminacao do
designado “valor de mercado” (presumivel valor de transacado ¥ $8gundo as recomendacdes do
EVS (European Valuration Standart 2003), capitulo IV e do IV&@rfiational Valuration Standard
Comitte€) que admite o imével vendavel no curto prazo.

O critério a utilizar é do “Maior e Melhor Valor de Usafgnforme definido na EVS de 27-03-2004,
onde é definido como sendo “ O uso mais provavel, fisica e fimanmeante possivel, adequadamente
justificado e legalmente permitido que darad como resultado o maior vadon pam em analise”.

Na prospecgdo de mercado os valores obtidos fornecem ao avaliadtwr de venda dos imoveis
tendo por base a amostra recolhida, que apds tratamentoiestatist vista ao calculo da variavel
(dependente e explicada) ou do valor unitério correlato.

Neste trabalho é fundamental a experiéncia do avaliador paraseiegio prévia da amostra e
interpretacdo dos dados, seguindo como norma as seguintes fazes:

1. Conhecimento do objeto da pesquisa (0 bem em analise);
Preparacéo e planeamento da pesquisa, com a selec¢éo das variaveis;
Trabalho de campo com a recolha de dados;

Processamento, analise e exploracédo de dados;

o &~ N

Interpretacdo e explicacdo dos resultados, obtendo nesta fase o modelo par@céompa
6. Fundamentacdo e elaboracao do relatério de avaliagcéo.
O tratamento dos dados a amostra faz-se com recurso a dois tipos de modelo:

* Homogeneizagéo por fatores, de forma a obter dados homogé&muoparaveis, seguindo-se
0 tratamento estatistico com recurso a um processo iteratselatgio/exclusdo de amostras
pelo “Critério de Chauvenet”.

» Homogeneizagdo por regressao linear, que consiste em explreaiagdo de uma variavel
dependente (preco unitario por ex.) a partir de um conjunto deveigritndependentes.
Basicamente consiste em achar a linha reta que melhquste ao nimero de observagdes
feitas, pelo método dos minimos quadrados.
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4.1.4 METODO DO RENDIMENTO

O “Método do Rendimento” também designado por “Método AnaliticMétbdo Indirecto”,
“Método de Exploracdo”, ou “Método da Capitalizacdo do Rendimento’ligadth para bens ou
imoveis geradores de rendimentos peridédicos (mensal, anual, sazonal, etc,...)

A propriedade, ou o imével sdo entendidos nos principios deste negtomgobens aos quais estdo
associados determinados rendimentos, efetivos ou potenciais, semdexdisplos a renda de uma
loja, de um apartamento, de um armazém ou um rendimento fundiario detemainada parcela de
terreno com caracteristicas agricolas ou florestais. Toddsewns geradores de rendimento s&o
passiveis de serem avaliados com base neste método, reak@ottusio que dada a disparidade das
rendas praticadas e desatualizacdo no universo do mercado demaergogdado ser em muitos casos
este 0 método mais adequado para a avaliagdo de prédios urbanos, pedeodtudo uma forma
complementar de avaliacdo conjugada com outros métodos, nhomeadamerde ow@todos atras
enunciados.

A esséncia do método podera ser entendida segundo Ruy F. (2008) “a.Teada constitui um

rendimento para o senhorio, mas nem todo o rendimento é expresso es) dermma renda. O

proprietario de uma vinha podera arrendé-la mediante a contraphrtidaebimento de uma renda
convencionada mas, se ele proprio quiser explora-la, podera tamiiéair wkim rendimento, funcao

da produtividade da terra e dos precos dos produtos cultivados terignogente adquiridos

diretamente pelo consumidor e/ou intermediérios”.

Os conceitos de “renda” e “ rendimento” sdo assim, muito proximes snmas refletem processos
remuneratorios diferentes.

Segundo Elisio R. (2008) O modelo tedrico de desenvolvimento do calculal@odes bens a
calcular pelo “Método do Rendimento” baseia-se na capitaliza¢draa consideradas adequadas,
geralmente enquadradas pela matriz das taxas praticadasgrebmlonhomologo, dos bens gerados
pelos bens avaliados.

Designando:

VBR — Valor dum bem calculado com base no respetivo rendimento;

R - Rendimento anual gerado pelo mesmo bem;

Fc - Taxa de capitalizacéo;

Tc - Fator de capitalizagéo;

O método baseia-se na seguinte equacao:

VBR =R X Fc;

Sendo os rendimentos gerados periddicos, geralmente mensais,

R =12 x Rm, sendo Rm a renda mensal efetiva ou potencialmente gerada pelo bem.
A igualdade é assim transformada em:

VBR=12 x Rm x Fc

Seguindo alguns principios financeiros, nomeadamente no conceito lisaefica que se resume a

dois conceitos:
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A terminologia que estrutura o método do rendimento, designa o inderkior de capitalizacao,
“1/Tc”, por taxa de capitalizacdo, onde Fc = 1/Tc. A expregs&al do método do rendimento toma
assim a expresséao:

VBR =12 x Rmx 1/Tc

4.1.5 METODO DO CIMI

4.1.5.1. Nota introdutéria

O Cadigo do CIMI (Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis) foi publicado tendo comovobjeti
a atualizacdo das matrizes e do sistema de avaliacOes prediais.

O antigo diploma, designado de Cdédigo de Contribuicdo Autarquica, ndo obstanteatkr emt vigor
em 1 de Janeiro de 1989, tinha como sistema de avaliagfes dghaiteda sua publicacdo o Codigo
da Contribuig&o Predial e do Imposto Sobre a Industria Agricola, de 1963, que mantsennialeo
sistema do Cadigo da Contribuicdo Predial de 1913.

O Cddigo do CIMI constitui também uma atualizagdo do conceitadeza imobiliaria, dado que no
passado se baseava na economia rural e na propriedade rusterad@assonsiderar de forma mais
rigorosa a propriedade urbana, cuja dindmica e valorizacao passoura dos principais motores da
economia nas ultimas trés décadas, agora em declinio pelaecasdémica atual. Trata-se de um
imposto cujo destino passou a ser dirigido aos municipios no principio efidi@rincidindo sobre o
valor patrimonial tributéario dos prédios rusticos e urbanos.

4.1.5.2. Determinacdo do valor patrimonial tributario

N&o se abordara o célculo do “ Valor Patrimonial Tributario dodié3drusticos” por se considerar
nao ter relevancia no @mbito do tema em estudo.

A determinacdo do valor patrimonial tributario dos prédios urbanashadditacédo, servicos, comércio
e industria, nos termos do Artigo 38°, resulta da aplicacdo da expressao:

Vt=VcxAxCaxClxCgxCv

Nesta formula os diversos fatores tém o seguinte significado:

Vt - valor patrimonial tributario;

Vc - valor base dos prédios edificados;

A - &rea bruta de constru¢do mais a &rea excedente a area de ifpjantag
Ca - coeficiente de afetacéo;

ClI - coeficiente de localizacéo

Cq - coeficiente de qualidade e conforto;

Cv - coeficiente de vetustez.

Vc - Valor base dos prédios edificados, nos termos do Artig@@3CIMI corresponde ao custo
médio de construgdo por metro quadrado somado ao valor do metro quadradeenio der
implantacao, sendo que se aceita como sendo 25% do custo médio de construgédo por m2.

O custo médio de construcdo inclui os encargos diretos e indiretos suportadogrog&mns
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A area bruta de construgéo do edificio ou da frac@o e a areamecadkie implantacdo designada por
“A” é calculada com base na expressao:

A=Aa+Ab+Ac+ Ad

Aa - representa a area bruta privativa;

Ab - representa as areas brutas dependentes;

Ac - representa a area do terreno livre até ao limite de duas vé@=ssde implantacao;

Ad - representa a area do terreno livre que excede o limite de duas gezasla implantacao.

Com a atribuicdo dos restantes coeficientes pretende-séicta tipo de utilizacdo, caracteristicas
de imovel e localizacdo. Nao obstante o seu carater tipifieadigo genérico, depende da sua correta
ponderacao e atribuicdo o maior ou menor rigor na determinagéo do valor patririmrédo.

O coeficiente de afetacé@o (Ca) depende do tipo de utilizaggiprddios edificados, de acordo com a
seguinte tabela:

Tabela 4.1 - Coeficiente de afetacdo(Redacdo dada pela Lei n® 53-A/2006, de 29/12)

Artigo 41.°
Utlizacao Coeficientes
Comércio 1,20
Senigos 1,10
Habitacao 1,00
Habitacdo social sujeita a regimes legais de custos controlados 0,70
Armazéns e actividade industrial 0,60
Comeércio e seni¢cos em construcao tipo industrial 0,80
Estacionamento coberto e fechado 0,40
Estacionamento coberto e ndo fechado 0,15
Estacionamento ndo coberto 0,08
Prédios nao licienciados, em condicdes muito deficientes de habitabilidade 0,45
Arrecadacfes e arrumos 0,35

Artigo 42.°

ClI - Coeficiente de localizacgéo :

Varia entre 0,4 e 2. No entanto, em situacdes de habitacacsdigmemeio rural pode tomar o valor
0,35 e em zonas de elevado valor de mercado imobiliario pode atimgior 3. Trata-se por isso de
um coeficiente que, para além do intervalo definido, pode assafores extremos abaixo ou acima
deste intervalo conforme se trate de situacfes considaraimslesfavoraveis ou favoraveis do ponto
de vista valorativo. Para a obtencdo destes coeficientes aridaoke Tributdria a Aduaneira do
Ministério das Financgas disponibiliza on-line no dominio
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http://www.e-financas.gov.pt/SIGIMI/default.jsp#, 0 zonamento nacional. A titulo de exemplo junta-
se extrato de uma das zonas do ponto de vista imobiliario maizadksido nosso territério, no caso
a Avenida Brasil na Foz, cidade do Porto.

Figura 4.3 - Extrato do SIGIMI. Zonamento de coeficientes de localiza¢édo para a zona da Foz - Porto

Os coeficientes a aplicar em cada zona homogénea do municipion padiear em funcdo da
utilizacdo do edificio (habitacdo, comércio, industria, ou servigagie se compreende dado o valor
comercial que cada funcdo num determinado local possui.

A fixacao destes coeficientes tem em consideracdo fatelas/os as acessibilidades, no que diz
respeito a qualidade, tipo, caracteristicas da via e vagggdadoviarias, fluviais e maritimas). Tém
ainda influéncia zonas de mercado imobiliario elevado e seledpmaxino o caso da figura,
disponibilidade de servigos de transportes publicos, proximidaggudpamentos publicos (escolas,
sociais, comerciais, desporto e lazer,...).

O zonamento determina as zonas consideradas homogéneas a qicaiseespes coeficientes e as
percentagens referidas no ponto 2 do Artigo 45° que refere que alaadoea de implantacdo varia
entre 15% e 45% do valor das edificacdes autorizadas ou previstas.

Artigo 43.°

Cl - Coeficiente de qualidade e conforto:

O coeficiente de qualidade e conforto (Cq) é aplicado ao vader dmprédio edificado, podendo ser
majorado até 1,7 e minorado até 0,5, e obtém-se adicionando a unidadeécenteeimajorativos e
subtraindo os minorativos que constam das tabelas seguintes:
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Tabela 4.2 - Coeficiente de qualidade e conforto ( Lei n° 53-A/2006)

Utlizacao Coeficientes
Prédios urbanos destinados a habitagdo

Majorativos:

Moradias unifamiliares Até 0,20
Localizacdo em condominio fechado 0,2
Garagem individual 0,04
Garagem colectiva 0,03
Piscina individual 0,06
Piscina colectiva 0,03
Campos de ténis 0,03
Outros equipamentos de lazer 0,04
Qualidade construtiva Até 0,15
Localizacdo excepcional Até 0,10
Sistema central de climatizagao 0,03
Elevadores em edificios de menos de quatro pisos 0,02
Localizacdo e operacionalidade relativas Até 0,05
Minorativos:

Inexisténcia de cozinha 0,10
Inexisténcia de instalagdes sanitarias 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de agua 0,08
Inexisténcia de rede publica ou privada de electricidade 0,10
Inexiténcia de rede publica ou privada de gas 0,02
Inexiténcia de rede publica ou privada de esgotos 0,05
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0,03
Inexisténcia de elevador em edificios com mais de trés pisos 0,02
Existéncia de areas inferiores as regulamentares 0,05
Estado deficiente de consenvacéo Até 0,05
Localizacdo e operacionalidade relativas Até 0,05
Utilizacao de técnicas ambientalmente sustentaveis, activas ou passivas 0,05
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Utlizacao Coeficientes
Prédios urbanos destinados a comércio, indudstria e servi cos

Majorativos:

Localizacdo em centro comercial 0,25
Localizagao em edificios destinados a escritérios 0,10
Sistema central de climatizacao 0,10
Qualidade construtiva Até 0,10
Existéncia de elevador(es) e ou escada(s) rolante(s) 0,03
Localizacdo e operacionalidade relativas Até 0,20
Minorativos:

Inexisténcia de instalagdes sanitarias 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de agua 0,08
Inexisténcia de rede publica ou privada de electricidade 0,10
Inexiténcia de rede publica ou privada de esgotos 0,05
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0,03
Inexisténcia de elevador em edificios com mais de trés pisos 0,02
Estado deficiente de conservacédo Até 0,05
Localizacdo e operacionalidade relativas Até 0,10
Utilizacao de técnicas ambientalmente sustentaweis, activas ou passivas 0,10

Artigo 43.°

Cv - Coeficiente de vetustez:
O coeficiente de vetustez (Cv) é fun¢do do numero inteiro dedacosridos desde a data de emissao
da licenca de utilizagdo, quando exista, ou da data da conclusdo dadeobthificacdo, de acordo

com a presente tabela:

Tabela 4.3 - Coeficiente de Vetustez (CIMI)
(Redacao dada pelo artigo 93.° da Lei 64-A/2008, de 31 de Dezembro; anterior corpo do artigo )

ANoS Coeficiente
de wvetustez
Menos de 2 1
2a8 0,9
9ali5 0,85
16 a 25 0,8
26 a 40 0,75
41 a 50 0,65
51 a 60 0,55
Mais de 60 0,4

Nos prédios ampliados as regras estabelecidas no niumero anterior-gplicagpetivamente, de

acordo com a idade de cada parte
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4.2. METODOS DINAMICO “DISCOUNT CASH-FLOW”

Dada a relativa complexidade e até delonga no tratamentoctecasszdo deste método, abordar-se-a
em termos geneéricos.

Trata-se de mais uma “ferramenta” tendente a procurdirécée, tdo rigorosa quanto possivel do
valor do bem em causa, especialmente aplicavel na caracterizag@préendimentos imobiliarios de
maior dimensdo. O Cash-Flow permite aferir a viabilidade ecoabauiando de um projeto, perante
0s parametros utilizados.

Este método permite de forma quase aleatoria trabalharidseis consideradas como pressupostos
para testar varios cenarios em torno de um resultado quetesedgratingir com o investimento. Dai
que este método constitua um teste das condigcbes de um determinadendmpnto perante o
contexto do mercado local, projetado num determinado periodo de teompa possibilidade de
atualizacdo de custos a data da andlise.

De uma forma resumida referem-se os principais conceitosiomd@os com este método, como
sejam: O Fluxo de Caixa Descontado (FCD), o Valor Atuguido (VAL), Taxa Interna de
Rentabilidade (TIR) e Payback. S&o tudo conceitos que relacionadosleterminado contexto de
analise de investimento traduzem e “trabalham” os termos incerter@asdi@ risco.

Citando Julio A. e Paulo G. (2008): A avaliacdo de projetosglestimentos usualmente envolve um
conjunto de técnicas que procuram determinar a sua viabikdad®mica e financeira, considerando
um determinado custo de oportunidade. Desta forma, normalment@asgastros sdo medidos pelo
Payback, ou seja o prazo de recuperagdo do investimento realizadd,Ipefdaxa Interna de
Rentabilidade) e/ou pela VAL (Valor Atual Liquido). No entanto, psusdo as analises as analises
formais sobre os riscos que envolvem os fluxos de caixa darajeto. Perante o exposto, a forma
mais comum da-se pelo uso da andlise de sensibilidade, que peogoheer uma simulagdo dos
resultados obtidos para os varios patamares de custo de capital efeiteescimento de receitas.
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METODO OO ™ DISCOUNTED CASH FLOW " - EDIFICIO & CONSTRUIR

FLUXNZE DE FROJECTO PLAND ECONOMIZO
Taxa de Juro Anual (Eurbor + 1,75%; E,00% [Semesires|
Taa oe Juro Trimestra 1,47% Periodo de Consirugio [
Tawm de Jurg Semesry 2.56% 1 2 3 | 4 H | g | 7 e [ 3 [ ;o 11 TOTAE |
Fassamento - Constrgss
Frojecios & fiscalmacio 100% 100%
Encargos adminisratves 100% 100%
Freparagio do termeno pronto a construr 100% 100%:
Construcho & amanjos evteriones 10% A0% X% 2% 10%: 100%:
Cuslos
Frojecios e fiscalzagio 228 40.072 20072
Encargos adminisratives 54,450 R 55101
Freparacio do temeno promio & consrur Sz o7 54,540 Ga a0
Construgle = amanjos extzrones SE6.785 T4.650 236.760 148,350 142,380 T4.550 T26.900
Taotal dos custos 35171 [ 225403 | 8.7s0 | w4830 14s3e0 | 74850 | | | | | | ] BSTE13
i o o | | S N | I N N | |
Habiaphes = igjas comerciaiz 15,0% 15,0% 15.0% 15,0% 15,0% 25,0%| 100%)
Recaltas
Habiaphes & igjas comertiai 1274761 213,000 3000 | HI.000 13,000 213.000 355000 1,420 000
Carsins de Comeniairagho W (30243 [5.350 [5.380 [ 15,380 [1LESD (42600
Margem de premegho & gestio M (30243 [5.250 [5.280 15.380]) [1LEED (42600
Total de Racsitss 1488276 | 200,220 | 200,220 20220 | 333.700 | | | | | ][ 1334e00]
FLUXO DO PROJECTO 363. 905 | 125,183} 156,540 125530 | 33700 | | | | | | [ 4zmaeT]
| TR econdmica semessral | sa%
PLAND FIMANGEIRD
FLUXOS D& CAXA D0 PROMOTOR Momenio 0 (Semestres)
Periodo de Consfrurio
I.AL) 1 | 2 | 3 | 4 | 5 & | 7 | B | 3 | 10 | 11 | TOTAIS |
FLUXDE [0 PROJECTD 363.185 (25163 | [28.540 | 5:.51::-| SOLB40 | 125.530 IZLTOO | | | | | | | 43TAET |
CURSTO BRUTO DO TERREND 356262
A~ CAFTTAL ALHEID
Jurns dio periodo [6.842) e 3550 (2288 ==
Divida final do ano 238,308 5183 124.467 7307 25782
B - CAFTTAL FROFPRIZ (") [Cae=to perrens 100 o=
| Cusios de Transacclo - BT | s=% 23457 | casERvAcOEs:
[ VALDR LIZUIDD DO TERREND | B 12 simadagio - TIR sievada

Figura 4.4 - Analise de investimento — Exemplo de folha de calculo sintese do método “discount cash flow”
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ESTUDO DE CASO

5.1. AVALIACAO DE EDIFICIO COLETIVO

Nao sendo, como ja referido, objetivo primeiro desta disserta¢éatamento do tema “avaliagédo”, o
exemplo que se apresenta neste capitulo serve para refepdgoies aspetos tidos como variaveis
determinantes na analise circunstancial dos imoveis, da degirecsofrida e da sua influencia no
valor final do bem.

O exemplo apresentado refere-se a uma avaliagdo realdatajede alguns dados, nomeadamente
valores de mercado, se manteve propositadamente desawatipano forma de acautelar qualquer

influencia no mercado atual deste imovel, sabendo-se que pste ago interfere no estudo e na

analise critica que se pretende introduzir.

Trata-se de um imovel que ainda na fase de construcéo ftd algiesuspensdo dos trabalhos, tendo
ficado construtivamente em fases diferentes. Este aspetoe@anse relevante dado constituir mais
uma variavel que em regra nao é considerada no ambito do estuduelbiagéo aplicada de forma
uniforme ao edificio. Por outro lado e como ja referido sabe-se cgfeito da depreciacdo é
particularmente severo em edificios inacabados.

E neste contexto que se fara o estudo do primeiro caso, nomeselataenfluéncia dos diversos
métodos disponiveis no céalculo da depreciagdo e do resultado final ng2evalia

5.1.1. OBJETIVOS E RECOLHA DE DADOS RELEVANTES

Pretende-se determinar o Presumivel Valor de Transacao (lP\Miem (edificios e terreno), no seu
estado atual ou emuso continuadd.

Para o efeito proceder-se-4 a determinacdo do Presumivel @l Transacdo (PVT) do bem
atendendo ao sewaior e Melhor uso’, tendo por base as recomendacdes constantes das EVS
(European Valuation Standards 2003 — 4.03.27) segundo as quais:

“O uso mais provavel, fisica e financeiramente possivel, adequadente justificado e legalmente
permitido que d& como resultado o maior valor do bem avaliado”.

5.1.2. AVALIAGAO (SEM CONSIDERAR A DEPRECIACAO)

Os edificios existentes implantam-se numa parcela dendercem uma area sobrante generosa. O
valor do terreno sera avaliado utilizando o “Método do Valordresi, dado que na envolvente mais
préxima ndo ha mercado suficientemente representativo, cujo volutrengacdes permita uma base
de referéncia satisfatéria para que seja possivel aplic&@ta@do comparativo para determinagéo do
respetivo custo. Nesta perspetiva, 0 seu valor sera obtido a partir daeseguagao:

Vit=PVT-Ct
em que:

Vt — Valor do terreno
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PVT — Presumivel valor de transacao (edificios existentes)
Ct — Somatorio de todos 0s custos que se preveé vir a ser suportados pelo empreendiment

V atual = V edificios no seu estado atual ( afetados dos fatores de dagacao)

5.1.2.1. Metodologia
* Estudo e conhecimento do bem em andlise;
« Planeamento e preparacdo do estudo ou pesquisa a realizar;
* Recolha de dados através do trabalho de campo;

» Escolha, andlise e caracterizacdo das amostras resoffadzona de influéncia do bem em
estudo;

« Homogeneizacdo da amostra de forma a tornar os dados congparizando para o efeito
0 modelo de homogeneizacgéo por fatores;

« Tratamento estatistico da amostra, utilizando para o efeitritério de Chauvenet e
distribuicdo T-Student, para determinacdo dos intervalos de moafjgara cada uma das
variaveis em estudo;

e Avaliacdo estética do Imével com a determinacdo do Presuxdl@ de Transacdo (PVT)
utilizando para o efeito as relacbes entre o Método de MercaddViétarlo do custo
considerando o Maior e Melhor Valor de Uso.

De considerar:

« A determinacdo do valor atual dos edificios existentes, émpdi célculo do seu estado
construtivo e valor da respetiva depreciagao, decorrente dlw etaabandono a que foram
sujeitos;

e Aplicacdo do Método do Valor Residual para determinacdo do valor do terreno;

5.1.2.2. Levantamento de dados e pressupostos assumidos

Para a concretizacdo dos objetivos referidos, foi realizado mtdéwanto possivel dos dados
documentais e urbanisticos para caracterizar com o devido rigédio pro contexto do meio urbano
e imobiliario onde se insere.

Para uma abordagem bem fundamentada do processo de avaliacdtuémlaefeisita ao local e
diligéncias entretanto efetuadas aos servigos de urbanisménuraonde se localiza. Efetuou-se um
levantamento complementar das caracteristicas dos blocosomstrucdo através da analise e
levantamento de extratos do respetivo projeto de arquitetura, quanipolagias e areas que
comportam.

Foi consultado o regulamento do Plano Diretor para avaliac@apdeidade construtiva do local.
Foram obtidas copias dos extratos que constam do relatério.

A sua caracterizagdo e medicdo é realizada com mediddasobt partir do projeto de arquitetura.
Entende-se contudo que o levantamento realizado a partir dos elerdapmtoniveis sdo suficientes
para a sua caracterizacao e avaliagcao.
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5.1.2.3. Identificagdo do bem

Figura 5.1 - Fotos do exterior e do interior do imével.

Tabela 5.1 - Sintese dos dados obtidos na CRP

Norte Rua 1

7375 1800 9454 Sul Rua 2
@) **) Nascente Rua 3

Poente Rua 4

(*) - Edificio com trés frentes e 4 pisos
(**) - Logradouro
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Tabela 5.2 - Composicédo do empreendimento

93 95 162
93 95 115
93 95 139
93 95 139
1a-2a 10T2 104 10T2 104 7T2 139 27 T2
FASE 104 104 139
104 104 196
64 lug 104 104
garagem 104 104
111 114
173 136 1T3 136 2T3
1.139 1.150 1.029
71 71 85
32 3T2 82 3T2 87 3T2 86 10 T2
FASE 82 87 94
2T3 120 2T3 120 172 94 4T3
125 125
480 490 359

Area total 4.647

5.1.2.4. Caracteristicas da localizacao

Figura 5.2 - Localizagéo e referenciacéo do imovel
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A area envolvente caracteriza-se por ter uma ocupacao urbaaixdalensidade, onde predominam
moradias unifamiliares, com blocos coletivos dispersos com umenaimaximo de 3 pisos. Neste
local o0 espaco urbano é designado no Regulamento do PDM como “AreaiEafazom potencial
construtivo, numa zona de transicdo de espaco urbano para agphg0g acessos sao razoaveis e 0
nivel de infraestruturacéo baixo. O local € interior e com egpogieduzida embora muito proximo
do centro da localidade (aproximadamente 700m), o que permite usufruir dos equisaenistentes
nesta localidade e um acesso rapido ao IC e Auto Estrada. Pods@er reunindo todos estes
fatores, considerar-se o local como tendo Boas Potencialidades de Mercado.

5.1.2.5. Aspetos construtivos

O edificado segue os moldes construtivos correntes: Esternutaetdo armado, alvenarias em tijolo
vazado (duplas na envolvente e simples nas paredes divisodas)jmeriores de aguas residuais em
tubagens de PVC, rede de abastecimento de dgua em polipropil&stinterntos de paredes e tetos
em estanhado e estuque. O revestimento das fachadas extexeoegdo no bloco correspondente a
12 e 22 fases, € em material ceramico tipo “Cinca”.

A interrupcdo dos trabalhos e consequente abandono da obra, provquarafeito dos agentes
atmosféricos, degradacdo nos diferentes materiais aplicadbs. efeito serd considerado na
determinacéo da depreciacéo.

5.1.2.6. Prospec¢édo de mercado

Para aplicacdo do Método de Mercado, efetuou-se prospecédo delonereatrada na area da
localidade. Foram recolhidos dados relativos as fragdes que comestemempreendimento:
Apartamentos com tipologias T2 com 93m2 e 104m2, T3 com 120m2 e 135m2, porest&s as

mais frequentes e representativas. Os dados recolhidos irantidinda sobre outras variaveis
(dependentes e independentes) determinantes no valor do bem, noméadamieea, idade,

localizacéo e valor .

A prospecao foi realizada com inquiricdo de empresas do ramoliériobe consulta a sitios da
Internet, com preferéncia para empresas imobiliarias locaismistras recolhidas pretenderam-se
representativas da realidade do mercado local.

Juntam-se em anexo elementos relativos a prospecéo de metdmento de dados, referindo-se o
resumo dos resultados obtidos:

Tabela 5.3 — Valores unitarios de mercado adotados (€/m2)

HABITAGCAO
T2 (93m2) T2 (104m2) T3 (120m2) T3 (135m2) L. Garagem Arrecadagdo
820,00 797,00 783,00 775,00 5.500,00 2.000,00
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5.1.2.7. Método de mercado ou comparativo

Dado tratar-se de um edificio coletivo destinado a habitacdouoomercado bastante representativo
na zona, entre os métodos enunciados, 0 mais adequado a determiregd®dd (Provavel Valor
de Transacao) é método de mercado ou comparativo.

A aplicacdo do método ao bem avaliando baseia-se nos pressuposfos depropriedade sera
transacionada entre entidades sem interesses especiaiévebdore ndo sejam a compra e a venda e
de que esta estd, na sua totalidade, isenta de qualquer 6nus.

Considerou-se que a parcela de terreno ndo reune condi¢cd@sideaimento e por isso tem o seu
valor integrado ou diluido no valor do empreendimento.

Dado que o empreendimento se desenvolve em trés fazes distiofsylo sera efetuado para cada
uma das fases sendo o valor final apurado correspondente ao respetivo somatorio.

Tabela 5.4 - Determinacdo do Presumivel Valor de Transagédo (PVT) Pelo Método de Mercado

Edificio correspondente a 12 e 22 fases

PISO FINALIDADE AREA (m2) CUSTO/M2 PARCIAL TOTAL
Cave Garagem  1.221,00 250,00 305.250,00
8712 Habitacdo 752,00 820,00 616.640,00
1972 Habitacdo 2.302,00 797,00 1.834.694,00
2T3 Habitacdo 272,00 783,00 212.976,00 2.969.560,00
4.547,00
Edificio correspondente a 32 fase
Cave Garagem 708,00 250,00 177.000,00
10T2 Habitacdo 839,00 820,00 687.980,00
4T3 Habitacdo 490,00 783,00 383.670,00
Areas Comuns 244,00 500,00 122.000,00 1.370.650,00
2.281,00
Ligac&o entre os 2 corpos 90,00 250,00 22.500,00 22.500,00
Area bruta total 6.918,00 PVT 4.362.710,00

4.363.000,00
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5.1.2.8. Método do custo de reposicao

Tabela 5.5 - Determinacgéo do valor do terreno (Vt) - Método do Valor Residual

Custos Directos
Custo do Terreno (Ct)

Custo da Construcao (Cc)
12 e 22 Fases

Piso Finalidade area Custo/m2 Parcial Total
Cave Garagem 1.221,00 200,00 244.200,00
R/Chao Habitacdo 1.202,00 500,00 601.000,00
1° Andar Habitacdo 1.202,00 500,00 601.000,00
Recuado Habitacdo 1.029,00 500,00 514.500,00 1.960.700,00
32 Fase
Piso Finalidade area Custo/m2 Parcial Total
Cave Garagem 708,00 200,00 141.600,00
R/Chao Habitacdo 570,00 500,00 285.000,00
1° Andar Habitacdo 570,00 500,00 285.000,00
Recuado Habitacdo 433,00 500,00 216.500,00
Ligacao entre corpos 90,00 200,00 18.000,00 946.100,00
Custo de Construcao 2.906.800,00
Projecto e Fiscalizacao 4% Cc 116.272,00
Total dos Custos Directos 3.023.072,00
Custos Indirectos
Encargos Administrativos 6% Cc 174.408,00
Encargos Financeiros 7% Cc 203.476,00
Comercializacao 3% Cc 87.204,00
Total dos Custos Indirectos 465.088,00
Cd+Ci 3.488.160,00
Margem 8% Cd+Ci 303.318,26
Valor Baseado no Custo 3.791.478,26
PVT - Método de Mercado 4.363.000,00
Valor do Terreno (Vt) 571.521,74
Método do Valor Residual 572.000,00
Racios
* Vt/ PVT 13% Area Bruta Const 6.918,00
Cc/PVT 67% €/m2 630,67
* VH/PVT - baixo - explicado pela relativa Area Terreno 11.254,00
interioridade e area da parcela €/m2 50,83
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5.1.3. DETERMINACAO DO VALOR ATUAL (EM USO CONTINUADO).......cuuut e aeeeeeeee e e e e e

Para a determinacdo do valor do prédio em “Uso Continuado ou atradg-4 numa primeira
analise, de projetar o valor em funcéo do volume de obra executachrdamama das fases, afetando-
0 posteriormente da depreciacdo sofrida devido ao abandono.

Este é um dos aspetos que se pretende introduzir neste esteddpss#que no processo de afetacdo
da depreciacdo ndo é considerada a situacao fisica do imével no que dia eespaifase construtiva.

As variaveis independentes correntemente consideradas sasenoi@sduas: a vida util do imovel
“u” e a sua vida efetiva ou idade “v’. No método de Ross-H&&e introduzida uma variavel
adicional: o estado de conservacao do imével “C”.

Para além destas entende-se como determinante caratestad® enstrutivo do imével, sabendo-se
gue o ato de avaliar ndo incide somente em edificios acabados, n@masuso. Por outro lado, com
base em estudos j4 efetuados, sabe-se que a paralisacdo ckppronssutivo penaliza fortemente o
imével em termos de depreciacao fisica.

Refere-se a este propoésito o estudo divulgado no XI Simpésimndhaie Auditoria de Obras
Publicas Foz de Iguacu — Parana — Brasil, intitulado “ Calculilado ao erario em obras paralisadas:
Proposta metodolégica do TCE-RJ a luz das normas brasileiraaldga@o”. Em termos resumidos:
Um imovel com uma vida util estimada de 60 anos, com um periogardisacéo dos trabalhos de
10 anos, ainda na fase de construcéo da estrutura e alvenargagnsofiepreciacdo de cerca de 32 %
do valor investido.

Para edificios em fase de construgédo determinar a suadsitoagstrutiva &€ fundamental. Vem assim
a propdésito referir 0 estudo sobre a “estrutura de custosdditics de habitacdo — edificios com
estrutura reticulada em betdo armado” de Bezelga A.A (1984).0@smneste estudo foi executada
uma folha de calculo que permite, fungéo do peso relativo ddaselda obra, determinar a situagédo
geral da mesma em termos percentuais do volume global dihdsabarealizar e consequente do seu
valor. Para o empreendimento em estudo chegou-se assim a seguinte sitoacdo de

Tabela 5.6 - Determinacg&o da situacdo global de obra pela estrutura de custos - Bezelga A.A.(1984)

1° e 2° Fases 60%
32 Fase 35%
Ligacdo entre Fases 35%
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Classe 1 Classe 2 Classe 3
Lista de actividades % | Peso % | Peso % | Peso

Actual| Act. Peso Actual| Act. Peso Actual| Act. Peso

1. |Movimento de terras 0,00 3,0 0,00 1,2 0,00 4,0
2. |Fundacées 9,0 7,0 6,5
2.1 Fundacdes propriamente ditas 0,00 3,6 0,00 45 0,00 3,5

2.2 Pavimento térreo 0,000 24 0,00 1,3 0,00 15
2.3 Paredes até ao pavimento térreo 0,00 3,0 0,00 1,2 0,00 1,5

3. |Superestrutura 17,0 18,0 23,0
3.1 Pilares 0,001 27 0,00] 3,0 0,00] 3,6

3.2 Vigas 0,000 49 0,000 55 0,00] 57

3.3 Paredes 0,001 0,0 0,00 1,2 0,00] 0,0

3.4 Lajes e outros elementos 0,000 94 0,00 8,3 0,00 13,7

4. |Alvenarias 10,0 11,0 9,0
4.1 Alvenarias interiores 0,000 45 0,000 4,0 0,00 3,5

4.2 Alvenarias exteriores 0,000 55 0,00 7,0 0,00 55

5. |Cobertura 10,0 7,0 7,0
5.1 Estrutura da cobertura 0,000 35 0,00 2,0 0,00 15

5.2 Revestimentos e outros elementos 0,00 6,5 0,00 5,0 0,00 5,5

6. |Véos exteriores 8,0 8,0 11,0
6.1 Guarnecimentos 0,00 1,1 0,00 0,9 0,00 3,1

6.2 Caixilhos e portas (incluindo aros) 0,00 47 0,00l 45 0,00 5,6

6.3 Vidros 0,001 0,6 0,000 0,6 0,000 0,5

6.4 Estores e outras protecces 0,00 1,6 0,00 2,0 0,00 1,8

7. |Vaos interiores 35 3,9 10
7.1 Aros e guarnecimentos 0,00 0,7 0,00 0,9 0,00 0,3

7.2 Portas 0,000 28 0,000 3,0 0,001 0,7

8. |Rede de aguas 2,2 2,7 15
8.1 Canalizacdes 0,000 14 0,00 1,7 0,00] 0,9

8.2 Torneiras 0,00 0,8 0,00 1,0 0,00 0,6

9. |Instalacdes de esgotos e ventilacdes 4,0 3,7 3,0
9.1 Fossa séptica 0,00 1,9 0,00 1,2 0,00 1,5

9.2 Tubagem de esgoto e ventilacdo 0,00 1,4 0,00 15 0,00 1,0

9.3 Outros elementos 0,00 0,7 0,00 1,0 0,00 0,5
10.|Instalacdo eléctrica 4,0 4,3 4,0
10.1 Tubagem e caixas 0,00 1,5 0,00 1,4 0,00 1,7
10.2 Enfiamentos 0,000 1,0 0,00 1,0 0,00 1,3
10.3 Qutros elementos 0,00 15 0,00 1,9 0,00 1,0
11.|Elevadores 0,0 0,0 0,0
11.1 Portas e guias 0,00 0,0 0,00 0,0 0,00 0,0
11.2 Cabine e maquinas 0,00f 0,0 0,00 0,0 0,00 0,0
12.|Revestimento de escadas e galerias 1,2 1,8 1,8
12.1 Revestimento de degraus, patins e pavimentos 0,00 1,2 0,00 1,0 0,00 1,5
12.2 Revestimento inicial de paredes e tectos 0,000 0,0 0,00 0,4 0,00 0,3
12.3 Revestimento final de paredes e tectos 0,00f 0,0 0,00 0,4 0,00 0,0
13.|Revestimento inicial de paredes e tectos 6,0 8,8 5,5
13.1 Rebocos interiores (ou rev. inicial interior) 0,00 3,3 0,00 6,0 0,00 2,8
13.2 Rebocos exteriores (ou rev. inicial exterior) 0,00 2,7 0,00 2,8 0,00 2,7
14.|Revestimento final interior de paredes 4,5 4,8 3,2
14.1 Lambris das zonas hdmidas 0,00 1,8 0,00 2,1 0,00 0,9
14.2 Restante revestimento interior das paredes 0,00 2,7 0,00 2,7 0,00 2,3
15.|Revestimento final interior de tectos 0,00 1,1 0,00 15 0,00 0,8
16.|Revestimento final exterior 0,001 3,3 0,00 1,6 0,00 3,2
17.|Revestimentos iniciais de piso 0,00 0,6 0,00 0,8 0,00 0,4
18.|Revestimento final de piso das zonas secas 0,000 3,0 0,00 3,7 0,00 1,3
19.|Revestimento final de piso das zonas humidas 0,00 1,4 0,00 1,1 0,00 4,0
20.|Equipamento de cozinha e lavagem 0,000 2.8 0,00 2,5 0,00 2,2
21.|Equipamento de casa de banho 0,00 1,4 0,00 2,1 0,00 0,9
22.|Diversos 2,5 2,0 4,2
22.1 Outras carpintarias 0,00 0,4 0,00 0,4 0,00 0,3
22.2 Outras serralharias 0,000 0,7 0,00 0,4 0,00 2,4
22.3 Outras cantarias 0,00 0,2 0,00 0,2 0,00 0,0
22.4 Roupeiros 0,00 1,0 0,00 0,9 0,00 1,3
22.5 Instalacdes de evacuacao de lixos 0,00 0,0 0,00 0,0 0,00 0,0
22.6 Instalacdo de gas 0,001 0,0 0,000 0,0 0,00] 0,0
22.7 Outros elementos 0,00 0,2 0,00 0,1 0,00 0,2
23.]Arranjos exteriores 0,00 1,5 0,00 2,5 0,00 2,5

Figura 5.3 - Determinacao da estrutura de custos em edificios de habitacdo- A. A. Bezelga (1984)
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Sendo as classes assim definidas:
CI1 - Moradias Unifamiliares com 1 piso.
CI2 - Moradias Unifamiliares com 2 pisos (Apenas de habitacéo)

CI3 - Moradias Unifamiliares com 2 pisos (1° piso com anexos; 2° pisa¢adit

5.1.3.1. Depreciagéo pelo Método Linear

O terreno ndo sofre depreciacdo fisica, podendo sofrer depreciagteu valor decorrentes de

fatores externos, nomeadamente perda de qualidade ambiental.oNencastudo ndo ha alteracdes
deste tipo, pelo que se considera a depreciacdo a afetar vewleisie o edificio. Refere-se aqui

exclusivamente a depreciacao fisica por ser, conforme jidefaqguela para a qual existe formas de
quantificacdo. Na conjuntura atual a depreciagdo por motivos éinas@ economicos sdo relevantes.
N&o h& contudo para estes estudos realizados com carateiivdetinig permita saber em termos

presentes o seu real impacto. Por outro lado é propésito destd estalisar as férmulas de

depreciacéo correntes.

BLOCO PVT % OBRA REALIZADA Valor actual s/ depreciagcédo
1° e 2° Fases 2.969.560,00 60% 1.781.736,00
3?2 Fase 1.370.650,00 35% 479.727,50
Ligacao entre Fases 22.500,00 35% 7.875,00
Total 4.340.210,00 Vi= 2.269.338,50
Vr= 295.014,01
Depreciacéo linear Vida util 60 anos
Vida efectiva 10 anos
K= u/n K= 0,17
D = K (Vi-Vr) D= 329.054,08
V actual =Vi-D Valor Actual 1.940.284,42
Arredondado 1.940.000,00
Racio = D/(Vi-Vr) 17%

Como nota explicativa refere-se que calculado o valor iniciadiftcio (Vi) para a situacdo de obra
executada, é possivel saber o valor residual, considerado @mo so limite da vida util do
empreendimento o valor do terreno. No caso em estudo o valor residuéth do valor apurado pelo
método do valor residual (Vt=PVT-Ct) afetado do respetivo ndaia reposicao da proporcionalidade
devida ao facto do empreendimento néo estar concluido.

Para a vida util estimada e vida efetiva ou atual definidigtérminado o coeficiente de depreciagéo
(K) e o correspondente valor da depreciagdo, obtendo-se no findbroataal do imoével. Como
indicador para analise comparativa foi determinado o racio enaor da depreciacédo e o designado
valor depreciavel, que corresponde ao valor do edificio descontado o valor éenvida.

Far-se-a 0 mesmo exercicio nos métodos seguintes.
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5.1.3.2. Depreciagéo pelo Método Exponencial (Kwentsle)

1° e 2° Fases 2.969.560,00 60% 1.781.736,00
32 Fase 1.370.650,00 35% 479.727,50
Ligacdo entre Fases 22.500,00 35% 7.875,00
Total 4.340.210,00 Vi= 2.269.338,50
Vr= 295.014,01
Vida util 60 anos
Vida efectiva 10 anos
K= (uny K= 0,03
D = K (Vi-Vr) D= 54.842,35
V actual = Vi- D Valor Actual 2.214.496,15
Arredondado 2.214.000,00
Racio = D/(Vi-Vr) 3%

O método ou modelo de Kwentsle € uma fungéo exponencial. Considerapdeseintacao grafica da
figura 2.11, conclui-se que € o modelo cuja curva se afasta maisdaioniinear, confirmando-se
esse afastamento na diferenca entre os racios obtidos.

5.1.3.3. Depreciagéo pelo Método da Média (Ross)

1° e 2° Fases 2.969.560,00 60% 1.781.736,00
32 Fase 1.370.650,00 35% 479.727,50
Ligacdo entre Fases 22.500,00 35% 7.875,00
Total 4.340.210,00 Vi= 2.269.338,50
Vr= 295.014,01
Vida util 60 anos
Vida efectiva 10 anos
K = 1/2 [u/n + (u/n)]] K= 0,10
D = K (Vi-Vr) D= 191.948,21
V actual=Vi-D Valor Actual 2.077.390,29
Arredondado 2.214.000,00
Racio = D/(Vi-Vr) 10%

Este método representa a média entre 0 método linear e 0 météaeedtsie. Do ponto de vista
grafico traduz-se numa curva mais esbatida com desenvolvimentoaereta do método linear e a
curva exponencial de Kwentsle.
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5.1.3.4. Depreciagéo pelo Método de (Ross-Heidecke)

1° e 2° Fases 2.969.560,00 60% 1.781.736,00
32 Fase 1.370.650,00 35% 479.727,50
Ligacdo entre Fases 22.500,00 35% 7.875,00
Total 4.340.210,00 Vi= 2.269.338,50
Vr= 295.014,01

Vida util 60 anos

Vida efectiva 10 anos
K = 1/2[u/n+(u/n)2]+[1-1/2[u/n + (u/n)z]]xC K= 0,11

Estado Conservacédo - entre novo e regular C= 0,32%
D = K (Vi-Vr) D= 219.369,39
Vactual =Vi-D Valor Actual 2.049.969,11
Arredondado 2.214.000,00
Racio = D/(Vi-Vr) 11%

O resultado obtido por este método é proximo do anterior, verdicarstudo que a curva que traduz
0 processo, contrariamente ao caso anterior que € convexa, passaoacsva, traduzindo uma
depreciacdo mais acelerada nos primeiros anos de vida do imével.

5.1.3.5. Funcao da depreciacao pelo Método do CIMI (Coeficiente de Vetustez)

1° e 2° Fases 2.969.560,00 60% 1.781.736,00
3?2 Fase 1.370.650,00 35% 479.727,50
Ligacdo entre Fases 22.500,00 35% 7.875,00
Total 4.340.210,00 Vi= 2.269.338,50
Vr= 295.014,01

Vida util 60 anos

Vida efectiva 10 anos

Coeficiente de vetustez (9-15) anos 0,85
K=1-Cv K= 0,15
D = K (Vi-Vr) D= 296.148,67
Vactual =Vi-D Valor Actual 1.973.189,83
Arredondado 1.973.000,00
Racio = D/(Vi-Vr) 15%

Por este método a depreciagdo obtida a partir do coeficiemetustez (tabelado), tem um tracado

linear, aproximando-se nos seus resultados ao método linear atras referido.
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06

ANALISE COMPARATIVA

6.1. QUADRO SINTESE

BLOCO PVT % OBRA REALIZADA Valor actual s/ depreciacéo

1° e 2° Fases 2.969.560,00 60% 1.781.736,00

32 Fase 1.370.650,00 35% 479.727,50
Ligacdo entre Fases 22.500,00 35% 7.875,00
Total 4.340.210,00 Vi= 2.269.338,50

Vr= 295.014,01

Valor depreciavel Vi-Vr= 1.974.324,50

Valor da construcao (Vi-

Método Depreciacgéo (D) Vr)-D Racio = D/(Vi-Vr)
Linear 329.054,08 1.645.270,42 0,17
Exponecial 54.842,35 1.919.482,15 0,03
Média de Ross 191.948,21 1.782.376,29 0,10
Ross-Heidecke 219.369,39 1.754.955,11 0,11
CIMI (Coef. Vetustez) 296.148,67 1.678.175,83 0,15
Maximo 329.054,08 1.919.482,15 0,17
Minimo 54.842,35 1.645.270,42 0,03
Amplitude 274.211,73 274.211,73 0,14
Média 218.272,54 1.756.051,96 0,11

6.2. CONCLUSOES

Os resultados obtidos podem considerar-se significados. Considpeaadwmimével uma vida util
de 60 anos como razoavel e uma vida efetiva de 10 anos, simulapiioagdo dos métodos de
célculo da depreciacdo enunciados, regista-se alguma convergémcia utilizacdo da “Média de
Ross” e do método de “Ross Heidecke”, sendo os resultados ohtisloestantes métodos dispares
entre si.

A diferenga maxima entre valores extremos é de 14% , sevaloromaximo de 17% correspondente
ao método linear e o minimo de 3%, correspondente ao método de KweN@ite & por isso
indiferente utilizar cada um destes métodos.

O método de “Ross Heidecke” é o que envolve mais varigvieia efetiva, vida util e estado de
conservacdo do imovel) tendo uma expressdo de célculo mais desknvolue a partida dara
garantias de ser um método mais fundamentado e testado e porisd@wel nos seus resultados.
Por outro lado verifica-se que, para fins contributivos, ndo excluindodte & possibilidade de
utilizacdo de outros métodos, sao utilizadas tabelas de corrégp@tinear. Sabendo-se pelo atras
exposto, da diferenca de resultados obtidos, estamos peraotilmsnde célculo que introduzem uma
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distorcéo significativa na valoragdo de um bem com todos os reflexiogustica social, financeira e
econdmica que dai podem advir.

Pensando-se na utilizacdo Unica de uma destas metodologias piadebtws um tratamento igual
e/ou proporcional, por exemplo em termos de impostos. No entanto, nmesmcodigos legais
existentes € aberta a possibilidade de utilizacdo dasometodologias, abrindo a possibilidade a estas
variacfes de calculo e resultado, que para o caso em topromeforme referido, pode atingir cerca
de 14% do valor avaliado.

A abordagem seguida no capitulo seguinte ter4 assim o proposigtudareformas de melhorar,
eventualmente integrar os diferentes métodos com o objetivebagee a amplitude dos resultados
obtidos.

60



Avaliacdo Imobiliaria e a sua Relagdo com a Depreciagao dos Edificios

07

PROPOSTA DE MELHORIA

7.1. FORMULA BASE (ROSS-HEIDECKE) .

Tomando para ponto de partida a formula de ROSS-HEIDECKE refavigeonto 2.5.4, por ser a
mais desenvolvida do ponto de vista matemético, pretende-se mehsea rigor, trabalhando de
forma mais especifica e detalhada cada uma destas vaiideiendentes: vida efetiva, vida atil e
estado de conservacgao do edificio, funcdo dos nove estagios ( 1 eobsde/acdo do bem previstos
na tabela integrante do método.

Tendo por base a equacao:
OO OO xe o

Verifica-se que a aplicacdo do método é feita para a globalttaééificio. Das trés variaveis (u —
idade efetiva, n — vida util e C — coeficiente de conservaséoh idade efetiva (u) é passivel de ser
mais rigorosa, dado ser possivel ser determinada entre duas datas cenheddfautil (n) e o estado
de conservacao (C), sdo estimados tendo por base tabeltesiffas, sendo funcéo da experiéncia e
sensibilidade do avaliador. Deste processo de estimacdo podeharrelesvios significativas no
resultado final. Propde-se assim, utilizando estudos ja readizedotribuir para melhorar o rigor da
expressao (7.1).

7.2. ESTUDOS E ASPETOS A CONSIDERAR NO PROCESSO DE MELH ORIA

Foi recentemente discutida uma tese de mestrado, no ISEL, sullardieata tematica “Proposta de
Desenvolvimento dos Modelos Classicos de Valoracdo da Depreckis@m na Avaliacdo
Imobiliaria” , da autoria de Pimenta, J.(2011), que propde umnzoneele mais rigor neste modelo de
valoracdo, consistindo em considerar 0 modelo como o somatério dosecvedicde depreciacdo da
cada elemento de construcdo. Esta decomposicao resulta dadaptieagstrutura de custos definida
por Bezelga, A. (1984), resultando para cada elemento de construedpetivo peso percentual e
consequente influencia no processo de depreciacdo global. Com@stgposicdo € ainda possivel
atribuir a cada elemento da construcéo a respetiva vildavida efetiva e estado de conservagéao.
Sendo certo que cada uma destas variaveis resulta de talgelagyor é discutivel, &€ comprovado
nesta tese que este processo de decomposicdo melhora o Agdtisa e calculo do coeficiente de
depreciacado global em cerca de 30%.

O contributo que se pretende dar neste processo de melhoria do medebss-Heidecke, consiste
em trabalhar uma das variaveis que tem mais influéncia ndtads final do coeficiente de
depreciacao parcial ou global, no caso a vida util dos diferentes elsroenstrutivos.
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Conforme referido, os dados relativos a estrutura de custos, nantelistem resultado de um estudo
exaustivo (Bezelga, A. (1984)), atendendo aos novos métodos construtbassitaen de atualizacao.
A determinacao da idade efetiva pode obter-se de forma rigiedsaestar compreendida entre datas
que podem ser bem definidas, no caso e a titulo de exemplcoeadigl@missao do Alvara de Licenca
de Utilizacdo e a data de realizacdo do processo de valosacavaliacdo . Quando ao fator de
conservagao, esta tabelado (quadro---), podendo-se considerarehgeita os diferentes estagios do
edificio.

Relativamente a vida util dos elementos construtivos, haefatdiversos que influem na sua
determinagdo. N&o obstante estar tabelada (vida util démef@), é sempre de dificil determinacéo
podendo o seu erro ser significativo em elementos da estrutaustde com peso significativo, como
€ 0 caso dos elementos estruturais.

Nestes termos e seguindo a metodologia referida de decomposicadiclo ra sua estrutura de
custos, propde-se melhorar a influéncia que o fator “vida @étili ho modelo em estudo, utilizando
para o efeito o Método Fatorial.

Importa no entanto previamente sustentar a formulacdo do mefodtficar o principio segundo o
qual é vélida a decomposicdo do edificio nas suas diferentes tiersdo como objetivo o calculo da
depreciacdo parcial de cada uma delas e a partir desédsuln ala depreciacdo global permitindo a
valoragéo atualizada do imovel.

Utilizar-se-a para o efeito o estudo realizado sob o téheareciacion Fisica de Las Edificaciones:
Un nuevo enfoque para el célculade Echeverria M.*,Figuera R*., Reyes S., Tiso A.(1999),
combinando as premissas do método de depreciacdo por componentes taatesalts método das
Depreciacao observada (Rojo Y Torrescoto, 1998).

7.2.1. INCIDENCIA DAS PARTES COMPONENTES DO EDIFICIO

Vi edificio = ¥, Vii (7.2)
em que:

Vi edificio — Valor inicial ou custo de reposicao a novo do edificio;

Vil _ valor inicial ou custo de reposicao a novo de cada componente do edificio

n — Numero de partes ou componentes do edificio

Da mesma forma, o valor residual do edificio corresponde a somealtwss residuais das suas
partes:

Vr edificio = 3,"_, Vri (7.3)
Definem-se assim as percentagens de influeng)ade cada componente do edificio a partir da
seguinte expressao:

Vii—Vri

XM= ——— — (7.9
Viedificio—Vr edificio

Substituindo nesta equagéo as equacdes (7.2) e (7.3) obté XL, xi = 1 (7.5)

62



Avaliacdo Imobiliaria e a sua Relagdo com a Depreciagao dos Edificios

7.2.2. DEPRECIAGAO DOS COMPONENTES E DEPRECIAGAO GLOBAL DO EDIFICIO

Por analogia a equacao (7.2)
(Vi edificio - Dt edificio) =¥"-,(Vii — di) (7.6)

(Vi edificio - Dt edificio) — Valor inicial ou custo de reposicdo a novo, menos a depreaiacao
edificio

(Vii — Di) - Valor inicial ou custo de reposi¢do a novo menos a degéezide cada componente (i)
do edificio.

Obtém-se assim a partir da equacéo (7.2):

Dt edificio =%}, di (7.7)

Dt edificio — Depreciacao total do edificio

di _ Depreciacdo da cada componente do edificio

De onde se conclui que a soma das depreciacbes das componeuiak & depreciacdo total do
edificio. Pode-se assim relacionar a depreciacéo total do edifigioqidtas depreciagdes parciais (di)
através da seguinte expressao:

K edificio .(Vi edificio — Vr edificio) ¥o, Ki.(Vii — Vri) (7.8)

Sendo:
K edificio - Fator de depreciacdo total do edificio
Ki - Fator de depreciagéo de cada comporiante

A partir da equacéao (7.4), obtém-se:

Kedificio =%, xi .Ki (7.9)

O coeficiente de depreciagdo para o edificio (K edificiojuél ao somatorio dos produtos da cada
um dos coeficientesk§) de depreciacgéo relativos a cada componente do edificio, nualtp pelo

fator de incidénciazf). Prova-se assim a possibilidade de aplicar a folha detwest de custos
Bezelga, A. (1984), como forma de decomposi¢éo do edificio nas suas componentes.

Pode-se assim determinar o coeficiente de depreciacdo deorapanente do edificio, sendo para
isso necessario conhecer a idade efetiva de cada componemespetiva vida Util. Para o efeito

utilizar-se-4 o Método Fatorial numa forma mais simplificadado como objetivo melhorar o rigor
da expressao (7.1).
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7.2.3. ESTIMAGAO DA VIDA UTIL DOS COMPONENTES DE UM EDIFICIO UTILIZANDO O METODO FATORIAL

N&o sendo objetivo primeiro deste trabalho o estudo das metodologiasvisio da vida util dos
materiais, aplicar-se-4 o método fatorial previsto na ndB8&D/CD 15686-1 duma forma que se
pretende objetiva e simplificada, tentando explicar desta fatéague ponto a sua aplicacdo na
determinacdo da vida util estimada pode melhorar os resultadéscato @o fator de depreciacdo do
edificio. Assim, a expressao a seguir para o célculo da vida util estimad €\dJseguinte:

VUE=VURXAXBXCXxDXEXxFxG (7.10)
Sendo:

VUR - Vida util de referéncia

A — Fator relativo a qualidade dos materiais;

B — Fator relativo ao nivel de qualidade do projeto;

C — Fator relativo ao nivel de qualidade de execuc¢ao;

D — Fator relativo ao nivel de qualidade do ambiente interior;
E — Fator relativo ao nivel de qualidade do ambiente exterior;
F — Fator relativo as caracteristicas do uso;

G — Fator relativo ao nivel de manutencéo;

Para determinacéo da vida util de cada elemento VUEI foi eldddotha de calculo para sete niveis
de qualidade, aos quais correspondem determinados fatores, atezaveiuncdo do nivel de
qualidade e caracteristicas do elemento construtivo. O propésito adsulo fatorial e respetivo
escalonamento € servir de primeira base teotrica a introdigsie método no calculo do fator de
depreciacdo por elemento construtivo e posterior fator de de@egkpal. Fazendo uso da base de
dados e metodologia propostas pora,Pinto. e Fernandes Jorge. (20pbge-se ir mais além na
especificagdo do elemento construtivo e respetivo célculo fatorial.

Método Fatorial simplificado
Vida util estimada por componente ( ESL-Estimate Service Life)

VUE=VURXAXBXCxDXExFxG

Fatores
(0,8 -1,2 . Adimensionais) AB.C.D.E.F.G
Nivel de
qualidade A B C D E F G
Excelente 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 3,583
Muito Bom 1,2 1,2 1,2 1,0 1,0 1,0 1,0 1,728
Bom 1,1 1,1 1,1 1,0 1,0 1,0 1,0 1,331
Regular 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,000
Inferior 0,9 0,9 0,9 1,0 1,0 1,0 1,0 0,729
Mau 0,8 0,8 0,8 1,0 1,0 1,0 1,0 0,512
Muito Mau 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,210

Figura 7.1 - Valores dos Fatores para a estimagédo da vida util (Echeverria M., Figuera R., Reyes S.,Tiso A.)
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7.2.4. EVOLUCAO DOS FLUXOGRAMAS DE CALCULO DO FATOR DE DEPRECIACAO GLOBAL

7.2.4.1. Modelo de ROSS-HEIDECKE

Inicia do modela

Definicdo da idade
stual do imovel (n)

||

Definicdo da vida il
doimovel (u)

|

Definicdo do estada de
conzeryacacdo imovel

(C)

|

Determinacdo do fator de
depreciacdo global
(k)

!

Valoracdo ds
depreciacdo fisica

l

Determinacso do valor
atual do imovel

Da andlise ao fluxograma que traduz o modelo de Ross-HeidecKizaveei que este se baseia em
dados globais do edificio em estudo, 0 que, associado ao facts diestos serem tabelados e
resultarem de uma escolha algo relativa por parte do agente avaliador,rpsadtazios finais de rigor
discutivel.

Conforme ja referido o processo de depreciagdo envolve gmriévatores diversos, sendo de dificil
definicho um modelo matematico que reproduza todas as circunst@an®asieterminam ou
influenciam este processo. Percebe-se assim que o estudo do masa@rimeira andlise, possa ser
realizado em termos gerais. Esta circunstancia ndo impede poeérse evolua dentro da mesma
estrutura matematica para estudos mais detalhados de cadalasmvariaveis independentes,
pretendendo-se desta forma melhorar o rigor dos resultados, reduzinids.dds nessa perspetiva
que surgem os modelos seguintes.
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7.2.4.2. Modelo de ROSS-HEIDECKE aperfeicoado por Pimenta, J.(2011) .
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Inicio do modelo

Recolhade
informacdo

Definicdo da
estruturade custos

Definicdo da idade
atual do imével (ui)

Definicdo da vida util
doimével (ni)

construcdo, obras de

& manutencao, entre

outros.

Tipo de edificio, época de
reabilitacdo, beneficiacio

Defini¢8o da estrutura
de custos e peso relative
doselementos
construtivos

Definicdo da idade atual
dosdiversos elementos

reabilitacies, manutencdes /

tendoem conta a
existénciaou nfo de

l

Defini¢do do estado de
conservacao do
imovel {Ci)

—

Determinacio do fator
de depreciacio
(Ki})

—

Determinacao do fator
de depreciacio global
(K}

l

Valoracdo da
depreciacio fisica

Definicdo do periodo de

vidautil dos elementos

de constru¢io com base

nabibliografia

Defini¢do do estado de
conservacao dos
elementos construtivos
naescala de Ross
Heidecke

expressdo do modelo
de Ross-Heidecke aos

Aplicacgo da

elementos
construtivos
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7.2.4.3. Modelo de ROSS-HEIDECKE - Proposta de melhoria aos modelos anteriores aplicando o

Método Fatorial

( Inicio do modelo

Recolhade
informacao

;

Tipo de edificio, época de
construg 3o, obrasde
reabilitacio, beneficiacdo e
manutencdo, entre outros.

4

Definicdo da

estruturade custos

Definicdo da idade

Defini¢do da estrutura
de custos e peso relative

doselementos
construtivos

/

atual do imovel (ui)

—

Definicao da vida atil

reabilitacées, manutencdes

Defini¢do da idade atual
dosdiversos elementos
tendoem conta a
existénciaou ndo de

de referéncia(ni)

Definicao de fatores

Definicdo do periodo de

construcio com base na

vidautil de referéncia
doselementos de

bibliografia
especializada

(A,B,C,D,EF.G)

Determinagao davida

Definicdo dos
fatoresdos
elementos

construtivos

util do imavel (ni)
Método Fatorial

/

;

Definicdo do estado de

Definicdo do estado de
conservacao dos

elementos construtivos
naescala de Ross
Heidecke

conservacao do
imovel

l

(Ci)

Determinacdo do fator
de depreciacao
(Ki)

—

Determinacdo do fator
de depreciacdo global
(K}

Valoracdo da
depreciacio fisica

l

Determinacao do valor
atual do imavel

67




Avaliacdo Imobiliaria e a sua Relagdo com a Depreciagao dos Edificios

7.2.5. SINTESE TEORICA DO MODELO PROPOSTO.

D .d .,
ecomP- A€ jade  Vida Util de Vida Gtil  Estado de .
custos . Produto de i - Fator de Fator de depreciagdo
. atual referéncia estimada conservagao .
Peso relativo fatores depreciagdo ponderado
(u) (n) (VUE) (C)
do elemento
(%) (anos) (anos) (adm) (anos (%) (%) Parcial Global
E1l ul nl PF1 VUE 1 C1 K1 EleK1
E2 u2 n2 PF2 VUE 2 Cc2 K2 E2eK2 "
E3 u3 n4 PF 3 VUE 2 Cc3 K3 E2eK2 KG=Z <i
i=1
Ei ui ni PFi VUE i Ci Ki EieKi

Figura 7.2 - Folha de calculo - sintese tedrica do modelo proposto

O valor do imével no seu estado fisico atual € dado pela expresséo (2.2):
Va=Vi-Ka(Vi-Vr)

Em que:

Vi — Valor inicial do imével

Vr — Valor residual em fim de vida

K — Fator de depreciacéo global

Sendo:

(Vi - Vr) — O valor depreciavel, correspondente ao valor do edificio ou da construcéo

Vr — No limite corresponde ao valor do terreno, que se convencionsend@epreciavel do ponto de
vista fisico.

Assim, para determinacao da parte depreciavel do imovel, convénteoolr@cio correspondente ao
terreno dado pela expressao:

- T (o
Ve= o (%) (7.11)
em que:

T — valor do terreno
PVT — presumivel valor de transacao do imével

Este racio esta tabelado em funcdo das caracteristitasalezacdo do terreno (Alexandre J. e
Goncalves P. (2008) -Avaliacdo de terrenos”
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Tabela 7.1 — Parametros indicativos do peso da localiza¢&o do terreno no valor total de um

investimento (Alexandre J. e Gongalves P. (2008))

Indicador do
Descricio da Tipologia do Espaco valor da
localizacdo
VE=T/PVT
A Terreno sem infraestruturas basicas € com acessos ndo pavimentados Bl -11%
B Terreno em zona urbana com infra-estruturas hasicas e acessos pavimentados 11%-14%
C |déntico aos espagos tipo (B) proximo de escolas e centros de sadde 14%-17%
Feriferias de zonas urbanas consolidadas, hem servida de transportes paklicos e
_ e 16% - 19%
equipamentos sociais
Zonas preferenciais de espacos urbanos com todos o= equipamentos sociais primarios,
g onEs 15 s 4 ' 19%- 22%
Udicos e comerciais
déntico aos espacos tipo [ E ) nas imediacdes de zonas priveligiadas halneares ou zonas 2795 - 75%
verdes protegidas
Ezpacos de elevada procura com raizes historicas - ndcleos centrais de urbanizacdes de
G —-Pet ' : = 25%- 40%
valor elevado

Nos termos do ponto 1 do Artigo 39° do cédigo do CIMI, Vt por m2 é considecmdo 25% do
valor da construcdo por m2. Este preceito enquadra “Vt" nos fipasu((G). Desta forma, do ponto
de vista percentual, a expresséo (2.2) que da o valor atual do imével, toraante segor:

Va=Vi - KG (Vi-Vr)
Va =100% - KG (100%-25%)
Va = 100% - KG (75%), sendo a base depreciavel do edificio 75% do valor do prédio.

N&o obstante este preceito do CIMI, no processo de valoragdo defimo,edieve ser considerada a
tipologia do espaco, enquadrando Vt no respetivo tipo. Por normaegraastmédios, os avaliadores,
na falta de elementos que caracterizem o lote e &rea eneobteibiiem ao indicador do valor da
localizacdo o racio de 20%, mais conservativo que o preceituad€ipdlqustificado pelo facto de
ter aplicacéo a todo o territorio nacional.

A titulo de exemplo, considere-se o lote de terreno com as seguintesréstieas:

* Localizado em perimetro urbano, com boas vistas;
* Arruamento pavimentado, dotado de passeios;
e Servido por redes de abastecimento de 4gua, aguas residuais e eletricidade

Neste caso porque enquadrava-se no Tipo “B”, com o racio maadelelado dispor para além de
infraestruturas béasicas, de arruamento com passeio e baas fstas duas Ultimas caracteristicas
implicam que o racio a considerar seja de 14%. A base depietiaedificio, no limite, sera assim
de 86%.
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7.2.6. APLICAGAO PRATICA

Para teste dos modelos referidos apresenta-se como exempioowatha unifamiliar construida na
década de oitenta. Pretende-se que nos aspetos essenciaislantenéa no sistema construtivo e
programa arquitetonico, seja representativa da construcabaiatacdo propria erigida nesta época e
ao alcance da maioria dos portugueses. Trata-se de uma construginaénea bruta de construgéo
total de 180m2, dois pisos (meia cave destinada a arrumos edastiando a habitacdo) com um
nivel de qualidade que se classifica como “regular” (igerd 7.1). Tem estrutura em betdo armado,
ndo porticada, apoiando em paredes resistentes. Esta moradipefoide obras de requalificacdo em
2005 e 2009, pretendendo-se determinar o coeficiente de depreciacae ghabtahal, qual a relacao,
funcdo dos trés modelos aplicados, entre o seu valor atual Iroinieial. Na tabela seguinte
sistematiza-se no essencial as caracteristicas do imévéitediferreno).

Tabela 7.2 — Caracterizacdo resumo do edificio

Obras de reabilitagdo

Tipo Piso Fim Estrutura de Custos -
Elemento construtivo Idade
Cave Gar/arr 6. Vaos exteriores
12 Andar Hab 6.2 Caixilhos e portas 8
Moradia 6.3 Vidros : 8
e Classe 13 8. Rede de aguas
unifamiliar —
8.1 CanalizagOes 8
8.2 Torneiras
16  Revestimento final exterior 3
Idade atual 23 anos Nivel de qualidade REGULAR
Tipologia do Espago D Indicador do valor da localizagdo (Vt) 19%

7.2.6.1. Modelo de Ross-Heidecke
O+ -2 ©+ @) |xe

Neste modelo o edificio é tratado como um todo, sendo as variadejgendentes globais. Para o
caso em concreto assumem 0s seguintes valores:

Conjugando as tabelas 2.3 e 2.4, considera-se que a vida util eslpgotfpara este edificio & de 60
anos. O estado de conservacéo (C) foi enquadrado na situacéo des“sgpples”, tendo por base a
tabela 2.8.

Nestes termos, sistematizando o célculo, resulta:

Tabela 7.3 — Calculo do fator de depreciacdo global (KG)

Idade atual (| MUesp Estado de  Fator de depreciacdo

u) (n) u/n Conservacao Global
(O] (Ke)
(anos) (anos) (%) (%) (%)
28 60 46,67% 8,09% 39,54%
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Com base no indicador do valor de localizagéo estipulado e camsldeque o imbvel no fim da sua
vida util tem um valor residual igual ao valor do terreno, obtém-se parsataal:

Va=Vi - K (Vi-Vr)

Va = 100% - K (100%-19%)

Va = 100% - 46,13% (100% - 19%)
Va =100% - 37,36%

Va =62,63%

Em 28 anos o edificio sofreu uma depreciacéo global de 37%, tendo omeatwall reduzido a 63%
do valor inicial.

7.2.6.2. Modelo introduzindo na férmula de Ross-Heidecke a decomposicao de custos (Bezelga A.A)
e 0 método fatorial na determinacéo da Vida Util Estimada (VUE).

Atendendo as caracteristicas do edificio em estudo, foi efetuddaomposicdo de custos para a
classe I3.

A vida util de referéncia para cada um dos elementos consgtitivobtida a partir da tabela anexa,
adaptada da tabela em construcdo no ambito dos trabalhos da cd@iE3a&80 Prediction of
Service Life of Building Materials and Componénts

Para simulacdo deste modelo, foram construidas a TabeldPad.72) e a Tabela 7.5 (Pag.74),
compreendo duas fases:

 Numa primeira fase é efetuada a decomposi¢édo de custos &adeal calculo da vida util
estimada pelo Método Fatorial, mantendo os restantes pressupdetiesgiual e coeficiente
de conservagdo) do calculo do fator de depreciacdo global pelo niétdgloss-Heidecke
(Tabela 7.3).

* Numa segunda fase é seguido o mesmo principio, mas escalonartiuess atuais dos
diferentes elementos construtivos, fun¢do também das inteegernd® renovacdo e
reabilitacao realizadas.

» Para os diferentes elementos construtivos é avaliadoadoesie conservacdo, sendo-lhe
atribuido o respetivo coeficiente (Tabela 2.6, Pag.25). Para dstee ser estabelecida
correspondéncia com classificacdo qualitativa dos fatores gethamacdo da vida util
(Fig.71.,Pag.63).

Pretende-se com estes procedimentos estabelecer, por um ladompasagdo direta entre o0 modelo
simples de Ross-Heidecke, a aplicacdo da decomposicdo de custos e o daldtdaque fatorial.

Por outro lado pretende-se avaliar os resultados obtidoppstbilidade adicional de escalonar as
idades de cada elemento construtivo e respetivo coeficiente de coaservag
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Tabela 7.4 — Determinacgéo do fator de depreciacéo global (KG) do edificio em estudo — Simulacao 1

Elemento de Construgao

Vida Util
Idade Estado de e
de = Fator de Fator de depreciagéo
az:j;’“ referéncia Fa?oeres wn Cons(ecr:\)/ agao depreciacdo ponderado
(n)
(anos) (anos) (%) (%) Parcial Global

Movimento de terras

llimitada 0,000

Fundagtes

150 11,5% 8,09% 0,009

Superestrutura

60 28,8% 8,09% 0,058

Alvenarias

60 38,3% 8,09% 0,029

Cobertura

55 41,8% 8,09% 0,025

S|la|r|wIN|F

Véaos exteriores

0,000

6.1 Guarnecimentos

6.4 Estores e outras protecdes

38,3% 8,09% 0,010

126,2% 8,09%

Véos interiores

57,5% 8,09%

Rede de aguas

Instalagdes de esgotos e ventilagbes

23 20 157,8% 8,09%

10.

Instalacéo elétrica

23 15 153,3% 8,09%

11.

Elevadores

N&o aplicavel

12

Revestimento de escadas e galerias

23 35 65,7% 8,09%

13.

Revestimento inicial de paredes e
tetos

23 55 41,8% 8,09%

14.

Revestimento final interior de paredes

23 35 65,7% 8,09%

15.

Revestimento final interior de tetos

23 35 65,7% 8,09%
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Revestimentos iniciais de piso

41,8% 8,09%

18.

Revestimento final de piso das zonas
secas

65,7%

8,09%

19.

Revestimento final de piso das zonas
himidas

65,7% 8,09%

20.

Equipamento de cozinha e lavagem

210,3% 8,09%

21.

Equipamento de casa de banho

210,3% 8,09%

22.

Diversos

153,3%

8,09%

23.

Arranjos exteriores

115,0%

8,09%

Total

100,00 100,0
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Tabela 7.5 — Determinacgéo do fator de depreciacéo global (KG) do edificio em estudo — Simulacao 2

Elemento de Construcao

Vida Util
Ig:i? de ) Pr%deuto un Cgsg?e?;)a%%o Fator_ de Fator de depreciagéo
) referéncia Fatores ©) depreciacdo ponderado
(n)
(anos) (anos) (%) (%) Parcial Global

Movimento de terras

llimitada 0,000

Fundagtes

150

11,5% 0,32% 0,004

Superestrutura

60

28,8% 0,32% 0,043

Alvenarias

60 38,3% 0,32% 0,024

Cobertura

55 41,8% 2,52% 0,022

OO r|wIN|P

Véaos exteriores

0,000

6.1 Guarnecimentos

6.4 Estores e outras protecfes

38,3% 2,52% 0,009

126,2% 8,09%

Véos interiores

57,5% 2,52%

Rede de aguas

InstalacBes de esgotos e ventilagbes

23

20

157,8% 8,09%

10.

Instalacéo elétrica

23 15 153,3% 2,52%

11.

Elevadores

N&o aplicavel

12

Revestimento de escadas e galerias

23 35 65,7% 2,52%

13.

Revestimento inicial de paredes e
tetos

23 55 41,8% 2,52%

14.

Revestimento final interior de paredes

23 35 65,7% 2,52%

15.

Revestimento final interior de tetos

23 35 65,7% 2,52%
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Revestimentos iniciais de piso

41,8% 2,52%

18.

Revestimento final de piso das zonas
secas

65,7%

2,52%

19.

Revestimento final de piso das zonas
himidas

65,7% 2,52%

20.

Equipamento de cozinha e lavagem

210,3% 8,09%

21.

Equipamento de casa de banho

210,3% 8,09%

22.

Diversos

153,3%

2,52%

23.

Arranjos exteriores

115,0%

2,52%

Total

100,00 100,0
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Com base no indicador do valor de localizacéo estipulado e camldegiue o imével no fim da sua
vida util tem um valor residual igual ao valor do terreno, obtém-se plaraataal:

12 Simulacao:

Va=Vi - K (Vi-Vr)

Va = 100% - K (100%-19%)

Va =100% - 59,76% (100% - 19%)
Va =100% - 48,41%

Va = 51,59%

Va~= 52,00%

22 Simulagéo:

Va=Vi - K (Vi-Vr)

Va = 100% - K (100%-19%)

Va =100% - 52,51% (100% - 19%)
Va =100% - 42,53%

Va =57,47%

Va= 58,00%

Tabela 7.6 - Resumo dos resultados

N&o obstante o niUmero de variaveis em jogo, os resultados obtmotiralo modelo simples de
Ross-Heidecke e do modelo proposto, conduzem a diferencas que se podem coneigerasie

A analise destes resultados enquadrada de forma mais global nozesmanéacapitulo seguinte.
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08

CONCLUSOES

8.1. CONCLUSOES GERAIS

Ao longo desta dissertacdo o estudo da depreciacdo baseou-seemest@d e metodologias
atualmente aplicados tendo-se reunido, com base na escassa [ibliegisiente, os elementos
possiveis para caracterizar a pratica corrente. Conclui-sesjyocedimentos sdo dispares, nao
regulamentados e normalizados e baseados em grande parte nédselesidd saber acumulado de
quem exerce a atividade de avaliador.

No ciclo de vida de qualquer bem movel ou imével o processo deddggo € inevitavel, ditando no
limite a sua inoperacionalidade. A este processo de degradatial restdo associados varios
conceitos e fendmenos, uns mais estudados e por isso mais conhesidesis efeitos que outros,
referindo-se a titulo de exemplo a “Vida til”, a “Durabilidade” ou ds@escéncia”, entre outros.

A depreciacéo esta relacionada com estes conceitos, tendo contuwdoaten mais econdmico. Ao

abordar-se como tema principal neste trabalho, pretende-ser rpafcaim lado o seu relativo

desconhecimento, relevando-se a importancia de passar aisegsto@ado, sendo por outro lado
propdsito expor as diferentes formas como tem sido abordado.

Trata-se de um conceito fundamental em qualquer processo de&@valia valoragdo de imoveis
porque permite atualizar, relativamente ao custo de reposigdwmao seu valor. Noutra perspetiva é
também um conceito dir-se-a que diretamente relacionado com sgwatereabilitacdo. Conhecer a
depreciacéo fisica que um edificio sofre num determinado ahede tempo e em determinadas
circunstancias, sem grandes pretens@es, € conhecer a eatileatiystos inerentes a sua reabilitacao.
Para quem pretende adquirir um edificio usado € de crucial Bmpa@tter este tipo de conhecimento.
Para quem adquire novo, permite projetar no tempo o investineadipado desde que conheca o
processo de depreciagdo ou de desvalorizagdo associado a esse periodo de tempo.

Neste processo e na diferenciacdo de métodos utilizadosaeridie diferencas significativas nos
resultados, com as consequéncias resultantes de uma avatiajphovalor final pode vir
significativamente alterado devido a este fator. Neste septielgnde-se também que o ato de avaliar
seja cada vez mais um procedimento ou conjunto de procedimentoasseites em metodologias
fundamentadas em detrimento do processo essencialmente empirico que adtrizzato.

Abordados e explanados os diferentes modelos e verificando-se quelésdosnduzem a resultados
diferenciados, pretendeu-se nesta dissertacdo melhorar daigafculo, utilizando para o efeito o
modelo de Ross-Heidecke, por se considerar mais desenvolvido tizdereate e mais adequado,
dado utilizar o maior numero de variaveis intervenientegelacionadas com o processo de
envelhecimento e consequente depreciacdo fisica de um imoévebuforlado, das pesquisas
efetuadas concluiu-se ser o método mais estudado, por désplyjumas tabelas e abacos de apoio.
Este modelo ao integrar expressdes de céalculo anterioezmels e parabdlicas, vai mais além porque
incorpora a variavel relativa ao estado de conservacdo doiedonjuga assim duas variaveis
temporais com uma variavel que caracteriza o estado fisico doadifici
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Tendo como ponto de partida ndo questionar a constru¢cdo deste motEiwatica, centrou-se a
atencao no tratamento das variaveis independentes, buscando formagrdmilhenais rigor.

Um estudo recente aplicou ao método a decomposicéo de custos.d@edelga. A abordagem do
edificio na sua globalidade, segue-se por esta proposta, 0 sed esisiderando o edificio

decomposto nos seus componentes. Sabendo-se que neste particulariac@epykbal é igual a

soma da depreciagdo das partes ou componentes do edificio, este@stlall existir uma diferenca
de resultados significativa, com um desvio de cerca de 30%, etilizar a expressdo de Ross-
Heidecke aplicada a globalidade do edificio e a sua aplicagédo a cada senslosmponentes.

Sendo as varidveis independentes deste modelo, a “vida efetivaldauatual”, a “vida util”, o
estado de conservacdo do imovel e de uma forma mais indidesigmado “valor depreciavel”, que
depende do valor residual do imovel em fim de vida. Sabendo-se que a vida efetixad éwan dado
objetivo, pretendeu-se dar mais rigor ao estudo da varidel (til” muito influente neste processo
de calculo e no respetivo resultado final. Para o efeito introduzio-seu célculo o “método fatorial”
numa versdo mais sistematizada e escalonada, sem contudo @&mbssibilidade de ir mais além
quanto ao detalhe e rigor na sua utilizacdo. Associa-se asieopmmposicdo do imével ou edificio
nas suas componentes, a possibilidade de determinar para cada uma destas compuaentiastil
estimada (VUE), a partir da vida util de referéncia e dabamgdo de fatores, combinacdo esta
funcéo da classificacdo qualitativa dada ao elemento construtivo em causa.

Consegue-se assim uma desmultiplicagdo da expressao nos eletnestogivos que constituem o
edificio e respetiva influencia funcdo do seu “peso” relatRor outro lado, € permitida uma
diferenciacéo e atribuicdo de variaveis mais adequadatea®nto construtivo (vida atual, vida de
referencia e estado de conservacdo). Ao maior rigor obtidospmipermenorizacao, relativizando o
facto de se tratar de variaveis tabeladas, no limiteuédidls a sentido; € introduzida a possibilidade de
proceder ao célculo da Vida Util Estimada (VUE) de forma mais sasten

O maior risco associado a utilizacdo de um maior numero deved, contrapde-se o facto de serem
utilizados procedimentos e métodos ja& largamente estudados esspormais fundamentados,
nomeadamente no que se refere ao Método Fatorial (Figura 7.1)

Com vista a avaliar quantitativamente a aplicacdo do mopledposto, foram realizadas duas
simulacgoes.

Numa primeira simulacdo sdo considerados os pressupostos do origiabd mantendo inalterados
os dados relativos a idade atual do edificio e estado de cay@®reansiderando s6 a decomposicdo
com base na estrutura de custos e aplicando o Método fatoreakd$®a caso obtém-se, relativamente
ao modelo original um desvio absoluto para o valor do fator de dmgieaylobal (i) de cerca de
20%, o que se considera significativo.

Na segunda simulagéo utiliza-se o mesmo principio, considerando peréaracteristicas de cada
elemento construtivo no que se refere a idade atual e aotado €& conservacdo. Na definicdo
gualitativa deste Ultimo estabeleceu-se relagdo com a definicd@tinelitara a atribuicdo dos fatores
modificadores do Método Fatorial (Figura 7.1, Pag. 64). O desvio obtidesteovia para o fator de
depreciacéo global @& foi de cerca 13%.

No modelo aperfeicoado por Pimenta, J.(2011) com a introducdo sé da decampmesicustos, a
diferenca para o modelo de Ross-Heidecke foi de 30%, explicadontapadvéer uma estrutura de
custos mais resumida e valores para a vida util de refar8nperiores aos utilizados neste estudo
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retirados da tabela em construgdo no ambito dos trabalhos das&orii$B W80 Prediction of
Service Life of Building Materials and Components

Conclui-se assim, com base nos pressupostos atras referidos tajueetexdologia para além de
melhorar o rigor obtido a partir do modelo de Ross-Heideckeigeoor desvio obtido por via da
utilizacdo s6 da decomposicao de custos introduzida por J. Pimenta.

Reconhecendo-se que este tema justifica continuados estudos, entgndecsen base nos dados
disponiveis foi atingido nesta fase o objetivo de melhorar os métodos exiptatescalculo do fator
de depreciacdo e consequente depreciacao.

8.1. PROPOSTAS DE DESENVOLVIMENTO

Relativamente a metodologia em estudo ha aspetos passiveiregeaperfeicoados e atualizados.
Sendo a decomposicdo de custos baseada em estudos realizadowina metade da década de
oitenta, verifica-se uma certa desatualizacdo a realidad&rara atual, justificando-se novos

estudos que enquadrem e atualizem esta metodologia; ndo s6 auaniste da sua estrutura, mas

também no tocante a abrangéncia dos edificios a serem estudados.

O método fatorial referido de forma algo genérica no ponto 7.2.3, podéncporado na
metodologia de célculo da depreciacdo de forma automética e apadiimdferindo-se a titulo de
exemplo a dissertacéo dea, Pinto. e Fernandes Jorge. (2011).

Os valores utilizados para a vida til de referéncia, senddosha partir de estudos efetuados por
organismos diversos a nivel internacional e por isso maishaeéts, ndo incluem algumas das
metodologias construtivas correntes no nosso pais, obrigando acéstime alguns dos valores
utilizados.

Todo o estudo apresentado se circunscreve a designada depréisiaedo Sendo o processo de
depreciacdo muito influenciado por outros fatores referidasicio desta dissertacdo, nomeadamente
de ordem funcional, ambiental e econdmica; o modelo de céalculo devdwia em si variaveis que,
funcdo das condi¢Bes arquitetdnicas, localizacdo e conjunturaneica, permitissem de uma forma
mais sistematizada e sustentada, caraterizar este prodessando de ser resultado da experiencia e
sensibilidade do agente avaliador.

Para além das conclusdes anteriores referirem melhom@sneas metodologias atuais, é assumido
que todo o processo relativo a esta tematica tem multipbetossque podem ser mais estudados e
aprofundados, ndo excluindo o estudo do proprio modelo matematico.

Para a concretizacao destes objetivos sera necessaiiznadaptios estudos ja existentes, conjugados
com estudos no terreno, analisando o comportamento dos edificios e o0 osess@rde
envelhecimento fungcéo das variaveis ja utilizadas (tempdadoesle conservagdo) e outras que de
forma mais direta e indireta influem neste processo (projatacteristicas construtivas, utilizagéo,
localizagdo, condicbes ambientais, condicdes soOcio-econdmicas,...)utPorlazo, a explanacao
apresentada deve ser mais sistematizada e condensada,aanartesso de entrada de dados e
analise dos resultados mais acessivel.
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Para os edificios antigos, designadamente com valor histopatimonial, deve ser mais estudado e
aprofundado o processo de progresséo do fator depreciacdo. Sabendo-seagie téeiinfluéncia a
partir de determinada idade no processo de valoracdo do imévesdodoonhecidos de forma
fundamentada os fatores e 0 modelo que determinam ou aproximam esta data.

Independentemente das circunstancias econdémicas, atualmente desfaearéveticado imobiliario e

a todas as atividades relacionadas, nomeadamente no que se areftividade de avaliacdo
imobiliaria, o estudo e aprofundamento do processo de depreciacdoqualge entende como de
crucial importancia, nomeadamente porque se relaciona com ogpetssque sdo determinantes no
conhecimento e caracterizacédo do patriménio edificado.
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ANEXOS

tabela em constru¢cdo no ambito dos trabalhos da comi€$BOW80 Prediction of Service Life of
Building Materials and Components
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR

Vida Util de (média

Familia de Sub-familia VUR VUR Desvio

Familia Cod. Sub-Familia de Produtos Tipologia Material Referéncia entre Miriang(X )

Produtos Cod. Min Medium Padréo

(VUR) valores
extremos)

Avaliacdo de
qualidade
— Al.l Redes de abastecimento de 4gua Redes subterraneas 30 15 60 34 34 14,5 0,95
l§« g Redes de drenagem de dguas Redes subterraneas 40 25 60 44 44 13,8 0,95
Al % 8_ Al.2 residuais e aguas pluviais Sistemas gerais EVC 20 15 60 27 20 18,6 0,92
c s Zinco 15 10 60 23 18 18,3 0,92
8 8 % Al.3 Tanques e reservatorios 35 15 75 40 37 26,2 0,96
(_.) Al.4 Sistema de drenagem 35 40 60 48 47 8,4 0,93
L A2.1 de apoio Betdo 45 20 150 56 49 38,3 0,96
&) n A2.2 Pavimento 35 15 60 37 37 17,3 0,98
Ll % Betuminoso 20 5 60 25 24 15,7 0,95
LéJ B poliestireno 25 15 60 28 25 15,3 0,97
o A2 $ A2 3 Impermeabilizagéo ao nivel do pPVC 20 15 60 27 23 15,8 0,92
<L 28\ pavimento Sintético FPO 20 15 60 27 21 17,2 0,93
O & EPDM 20 15 60 26 22 15,7 0,93
2 = W- 15 | 60 | 32 20 | 24,7 | 087
(|7) Lf A2.4 Fundagdo em pedra solta 60 100 80 80 28,3 1,00
> A2.5 Muro de contengéo Betdo 50 30 60 51 54 12 0,99
8 Betdio 55 30 60 51 55 13,4 0,93
< ® A3.1 Elementos de suporte vertical Pilar P?dra 60 30 100 63 60 28,7 0,98
S Tijolo 80 30 150 83 80 42,3 0,99
z% g Ago 45 30 60 45 45 13,8 1,00
A3 gn 8 Betéio 55 30 100 58 55 21,6 0,98
E 5 Tijolo 80 30 150 83 80 42,3 0,99
g o A3.2 Paredes estruturais A::sgr:e 60 30 100 63 60 28,7 0,98
© Betdo 45 30 | 60 | 46 47 | 152 | 098
Celular ’ ’
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR

Vida Util de (média

Familia de Sub-familia VUR VUR Desvio

Familia Cod. Sub-Familia de Produtos Tipologia Material Referéncia entre Miriang(X )

Produtos Cod. Min Medium Padréo

(VUR) valores
extremos)

Avaliagéo de
qualidade
Betdo 50 30 100 55 51 24,0 0,96
Vigas Madeira 40 30 60 41 42 15,8 0,98
Aco 30 30 60 40 30 17,3 0,00
Varanda em consola 60 30 150 72 63 46,2 0,95
Laje Betdo 45 30 60 45 45 17,3 1,00
0 A4d.1 Elementos de suporte horizontal Prelaje 20 30 100 o6 o0 28,8 0,96
C_) Leves com potenciémetros 60 60 100 73 60 23,1 0,00
(E') Alveolar pré-esforcado 60 30 100 63 60 28,7 0,98
a) Viga metalica Aco 45 30 60 45 45 13,8 1,00
T 8 Chapas onduladas Aco 55 40 100 62 57 22,8 0,94
LéJ -% Madeira 30 20 60 36 33 17,1 0,93
< Madeira
(@) & resistente 75 60 150 85 75 35,6 0,94
i o metal 50 30 | 100 | 55 50 259 | 0,96
a 8 madeira 60 15 60 49 60 22,5 0,00
= Ad D MLC 35 20 60 39 39 17,4 | 0,95
n o Betdo 45 30 60 45 45 17,3 1,00
% % A4.2 Estrutura do telhado Misto Madeira-Ago 65 30 150 76 67 45,1 0,95
(@) o Madeira

< 18 resistente 40 20 60 40 40 20,0 1,00

g ADoiO d b Paineis de
@ poio da cobertura madeira em 20 20 60 33 20 23,1 | 0,00

8 agregados
Contraplacado 20 20 60 33 20 23,1 0,00
Aco 50 30 100 56 52 26,4 0,96
Interior Bet&o 70 45 150 83 73 427 0,94
Ad3 Escadas Madeira 45 30 60 45 45 12,2 1,00
Aco 30 60 45 45 21,2 1,00
Exterior 30 60 45 45 21,2 1,00
Madeira 30 60 45 45 21,2 1,00
Ad.4 Alvenaria Betdo 55 27 150 63 57 38,4 0,97
A4.5 Estrutura ou armag&o 60 30 100 63 60 35,1 | 0,98
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR
- . Vida Util de (média :
o Familia de Sub-familia o . . U VUR VUR Desvio
Familia Cod. Produtos Cod. Sub-Familia de Produtos Tipologia Referéncia Min Medium entre Padrio Hyriang(X )
(VUR) valores
extremos)
Avaliacdo de
qualidade
Volume constante 15 12 27 18 18 5,7 0,89
Conduta dupla 15 12 37 19 16 9,2 0,92
B1.1 Unidade de tratamento do ar Varias zonas 15 12 24,5 17 16 4,5 0,92
Uma zona 15 12 20 16 16 2,9 0,94
Volume variavel 15 12 20 16 16 3,2 0,93
@]
GC) Volume e temperatura variaveis 15 12 21,5 16 16 3.6 0,93
e
‘o B1.2 Unidade da bobina do ventilador 20 15 30 21 21 6,2 0,96
()
Ef ArAT 10 10 | 20 | 13 11 44 | 0,00
! L . 10 10 20 12 11 4,3 0,00
o Aplicagdo dgua-ar-geotérmica
Bl 2 B1.3 Bomba de calor Origem - Agua 10 10 21 14 13 58 | 0,00
(@]
P Aplicacdo agua-agua - 10 10 20 13 11 4,3 0,00
o geotérmica
= Ar-arrefecido _ 15 20 17 15 2,9 0,00
GEJ B1.4 Unidade DX Telhado 15 10 20 16 17 4,1 0,94
G Agua refrigerada 15 10 20 16 17 4.2 0,93
o
g B1.5 Unidade de ar condicionado - Ar 20 15 27 29 23 5.4 0,93
Y guente
B1.6 Unidade de cgzdce;(s)?dos - Bomba - 15 31 22 20 8.2 0,94
B1.7 Difusores 20 25 22 20 2,9 0,00
B1.8 Split DX sistema 15 20 19 20 2,4 0,00
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR
- . Vida Util de (média .
o Familia de Sub-familia o . . . N VUR VUR Desvio
Familia Cod. Produtos Cod. Sub-Familia de Produtos Tipologia Material ~ Referéncia Min Medium entre padrio Miriang(X)
(VUR) valores
extremos)
Avaliacéo de
qualidade
Absorcao, indireta-fired, duplo
estagio - 15 20 18 18 2,9 0,00
Absorcao, indireta-fired, um
estagio 15 15 38 22 18 9,5 0,00
Ar arrefecido alternativo 15 15 28,5 20 18 5,5 0,00
Refrigerado a ar rotativo 15 8,5 20 16 17 4,7 0,97
Centrifugo 15 15 20 18 18 2,5 0,00
Motor de géas dirigido, centrifuga _ 15 20 18 18 2,9 0,00
Recuperagao de calor, centrifuga
18 B2.1 Chiller (parafuso) 15 15 21,5 18 18 3,1 0,00
g Refrigerado a 4gua alternativo 15 15 20 17 17 2,5 0,00
)
k= Refrigerado a agua rotativo 11 20 16 17 3,8 0,93
G
) Absorcao, direto-fired, duplo
KI estagio 15 20 18 18 2,9 0,00
o . )
o Absorcao, indireta-fired, um
B2 2 estagio 15 20 18 18 2,9 0,00
~8 Motor de gas dirigido, rotativo 15 20 18 18 2,9 0,00
'; Recuperagéo de calor, rotativo 15 20 18 18 2,9 0,00
z Solo horizontal 11 30 18 17 7,3 0,92
()
e Solo (trincheira) horizontal 13 30 19 17 6,9 0,89
g
g Agua subterranea, aquiferos 15 15 30 20 18 6,2 0,00
LL
B2.2 Circulador de calor Agua subterranea, poco 15 12 30 18 17 7,1 0,91
Agua potéavel 15 8 30 18 17 8,1 0,94
Furo vertical 15 11 30 18 17 7,3 0,92
Agua de superficie, loop fechado 15 11,5 30 18 17 7,2 0,91
Agua de superficie, loop aberto 15 15 30 20 18 7,1 0,00
Aguas residuais 15 15 30 20 18 7,1 0,00
B2.3 Paineis de refrigeragéo e tectos - 10 30 20 20 10,0 1,00
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR
- - . Vida Util de (média :
Fgr:&llla Fsrrgé:ﬁodse Su%?;ma Sub-Familia de Produtos Tipologia Material Referéncia \I/\/Il]lr? M\e/clljiim entre Eaej:léz Hyriang(X )
(VUR) valores
extremos)
Avaliacdo de
qualidade
Ar refri d 10 25 17 15 7,6 0,94
. B3.1 Condensador I refrigeraco
o Evaporativo\ 15 25 20 19 51 0,00
o Refrigerado a 4gua 15 25 20 21 5,0 0,98
§ <qE) Ceramico 15 10 27,5 16 15 7,4 0,96
=D Fibra de 15 10 25 16 15 6,6 | 0,97
B3 je) 18 ) vidro
qC) ‘S. B3.2 Torre de arrefecimento metal 10 10 20 15 14 5.1 0,00
c .9
© & 15 10 24,5 16 15 6,5 0,97
2 madeira
% Agua do condensador 20 15 30 23 24 6,8 0,90
i B3.3 Circulador de calor
Agua - Agua 20 15 30 22 22 6,3 0,93
Monobloco, sucgéo final 15 10 20 15 15 4,5 1,00
T o
Q g Q _ 15 10 21 15 15 4,7 | 0,99
c S & Estrutura montada, succao final
g m CTJ ' estagios 15 10 26 16 15 6,2 0,97
B4 g o2 B4 Bomba centrifuga estagio 15 10 | 21 | 15 15 | 47 [ 099
5 O ‘éj:_) Em linha vertical 10 10 20 15 15 4,1 0,00
T8 o
‘& 5 10 10 20 14 13 4,2 0,00
Turbina vertical
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR
- . Vida Util de (média :
o Familia de  Sub-familia o . . . A VUR VUR VUR Desvio
Familia Cod. Produtos Cod. Sub-Familia de Produtos Tipologia Material ~ Referéncia Min Max Medium entre Padrio Hyriang(X )
(VUR) valores
extremos)
Avaliacdo de
qualidade
Ferro fundido 15 15 26,5 19 18 4,2 0,00
Agua quente elétrica 15 15 22 17 17 3,0 0,00
Elétrica a vapor 15 15 20 17 17 2,6 0,00
Tubo de fogo em ago, ar forgado, 15 12 30 18 18 51 0,91
Tubo de fogo em aco, ar forcado, 15 15 38 21 19 7,6 0,00
Tubo de fogo em ago, tiragem 15 15 30 19 18 4.6 0,00
B5.1 Caldeira Tubo de fogo em ago, tiragem
o natural, vapor 15 15 30 19 18 4,9 0,00
g Tubo de fogo em ago, ar forgado, 15 15 30 19 18 4,7 0,00
e Tubo de fogo em ago, ar forgado,
S vapor 15 15 37 21 19 7,3 0,00
% Tubo de fogo em ago, tiragem 15 15 30 19 18 4.6 0,00
O
< Tubo de fogo em aco, tiragem
C,) natural, vapor 15 15 30 19 18 4,9 0,00
B5 O Terreno horizontal 15 11 30 18 17 7,3 0,92
8 Terreno horizontal (trincheira) 15 13 30 19 17 6,9 0,89
E Agua subterranea, aquiferos 15 15 30 20 18 6,2 0,00
oS Agua subterranea, pogo 15 12 30 18 17 7,1 0,91
C -
() B5.2 Circulador de calor Agua potéavel 15 15 30 20 18 7,1 0,00
% Furo vertical 15 11 30 18 17 7,3 0,92
% Agua de superficie, loop fechado 15 11,5 30 18 17 7,2 0,91
o Agua de superficie, loop aberto 15 15 30 20 18 7,1 0,00
W Aguas residuais 15 15 30 20 18 7,1 | 0,00
Agua - Agua 15 15 30 20 18 7,1 0,00
Membrana 10 12 15 13 12 1,7 0,00
B5.3 Vasos de expansio Com almofada 10 12 25 16 14 6,2 0,00
) Inox 10 12 30 18 12 10,4 0,00
Aco 10 12 15 13 12 1,7 0,00
B5.4 Radiadores Pintura 20 20 30 23 22 4.9 0,00
' Agua 25 20 40 26 25 7,5 0,96
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR

Vida Util de (média

Familia de Sub-familia VUR VUR VUR Desvio

Familia Cod. Sub-Familia de Produtos Tipologia Material ~ Referéncia entre Hyriang(X )

) Min Max Medium valores Padrao

extremos)

Produtos Cod.

Avaliacdo de

qualidade

o _g Acoplado - Succao final 10 10 20 15 15 4,7 0,00

= & =
S 2 s Estrutura montada, succéo final 15 10 21,5 15 15 5,3 0,99
B6 % ' 8 B6.1 Bomba centrifuga estagios 15 10 21 15 15 5,2 0,99
% 8 2 cisélo caso estagio Gnico, 15 10 38 18 15 10,1 | 0,95
chr é vertical in-line 15 10 21 15 15 5,2 0,99
[ Turbina vertical 10 10 20 14 14 49 0,00
Tocdos os componentes 15 11 20 15 15 3,7 | 0,99
B7.1 Sistema de energia mgmt Todos os componentes 15 15 20 17 16 2,4 0,00

Controlo digital direto 10 20 15 15 4,1 1,00

13 20 16 15 3,0 0,95

Sistema hibrido/ componentes

B7

Elétrica 10 22 15 15 5,0 0,99

B7.2 Termostatos

10 20 15 15 5,0 1,00
B7.3 Valvula 10 20 15 15 3,5 1,00
’ Termostatica 15 20 17 17 2,7 0,00

15
15
15
15
15
B7.4 Relégio - 4 20 13 15 8,2 0,94

Programavel
Com alimentacé&o auxiliar

Equipamento Técnico - Control
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR
Familia Cod e e Sub-Familia de Produtos Tipologia Material \I/?Ig?e%trl:ccijae A WL M (Z:tcrjéa DIESD iang(X)
" Produtos Cod. polog Min Max  Medium Padrio  Htiang
(VUR) valores
extremos)
Avaliacéo de
qualidade

B8

Equipamento Técnico - Diversos

Elétrico 15 15 17,5 16 15 1,4 0,00
B8.1 Aquecedor de agua Gaés natural 8 20 13 12 57 0,88
Propano 15 20 18 18 3,5 0,00
com assisténcia bombas de calor 15 20 18 18 3,5 0,00
B8.2 Exaustor 20 21 21 21 0,7 0,00
Chapa e quadro 8 30 18 18 9,3 0,93
Tubo de calor 15 5 30 18 18 10,4 0,95
Roda de calor 15 1 30 17 18 12,1 0,97

B8.3 Circulador de calor .
Agua quente 15 38 26 25 10,3 0,98
Executar em circuito 15 30 22 20 7,6 0,94
Termosiféo 15 30 22 20 7,6 0,94
B8.4 Bomba circuladora de 4gua quente 10 10 10 10 0,0 0,00
Cobre 30 30 60 40 30 17,3 0,00
Composito 50 30 60 47 50 15,3 0,94
Inox 30 30 60 40 30 17,3 0,00

B8.5 Pipes

Sistema fechado Aco 30 30 60 40 30 17,3 0,00
Sistema aberto Aco 30 15 60 35 30 22,9 0,94
B8.6 Paineis de aquecimento radiantes 20 50 37 40 15,3 0,94
B8.7 Controle de fumos 10 17,5 14 14 5,3 0,00
B8.8 Painel solar 10 60 28 20 22,2 | 0,93
B8.9 Coletor solar 15 25 22 25 5,8 0,00
Elétrico 10 10 15 12 10 2,9 0,00
B8.10 Termobloco Gés natural 15 15 23,5 18 18 4,2 0,00
Propano 15 20 18 18 3,5 0,00
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR
- . Vida Util de média ;
Familia Cod. e el Sub-Familia de Produtos Tipologia Material ~ Referéncia VQR VU.R (entre Desv~|o Miriang(X)
Produtos Cod. Min Medium Padrao
(VUR) valores
extremos)
Avaliacéo de
qualidade
com dispositivo de iluminagéo
exterior, 10 8 25 14 12 6,9 0,89
B9.1 lluminagéo Interior Embutida 25 15 13 7,1 0,00
Projetor suspenso 25 12 8 9,3 0,00
Sistema binario 25 19 18 4,2 0,00
B9.2 Planta flurescente 25 13 10 7,9 0,90
B9.3 llluminac&o privada e urbana 25 15 13 6,6 0,86
B9.4 Equipamento de seguranga 15 13 15 4,0 0,00
B9.5 Equipamento de seguranca, 15 10 9 4,2 0,00
B9.6 Transformador de baixa tensdo 15 15 15 0,0 0,00
B9.7 Som 10 7 5 29 0,00
£ BO 8 Altfalantes 10 8 10 2,9 | 0,00
(Cé) B9.9 Radio 15 13 13 3,5 0,00
S B9.10 Video 15 12 12 25 0,00
© B9.11 Antena 15 10 10 4.1 1,00
O B9.12 Alarme de fogo 25 18 18 52 | 092
CI> B9.13 Detetor de calor 15 13 13 3,5 0,00
KS) B9.14 Detetor de fogo 15 12 10 2,9 0,00
B9 S B9.15 Fitas para quebra vidros 15 13 13 3,5 0,00
N B9.16 Estrutura de seguranca da caldeira 20 20 20 0,0 0,00
'; B9.17 Painel de energia 15 12 10 2,9 0,00
= B9.18 Relatorio do painel 15 13 15 2,9 0,00
[} B9.19 [ Painel sipnético de alarmes técnicos 15 15 15 0,0 0,00
S B9.20 Painel de controlo 15 13 13 3,5 0,00
‘8_ B9.21 Painel de controle de extingéo 15 13 13 3,5 0,00
S B9.22 Camera 12 9 7 2,9 0,00
LCJ B9.23 Sistema de comutagdo 20 15 15 7,1 1,00
B9.24 Monitor de recepgao 15 11 10 4,0 0,96
B9.25 Videofone 12 9 10 3,0 0,95
B9.26 Cadigos de bloqueio 10 8 9 2,4 0,00
B9.27 Cartdo de leitura 15 13 13 2,9 0,00
B9.28 Unidade de controlo 15 13 13 3,5 0,00
B9.29 Central de alarme 10 10 10 0,0 0,00
B9.30 Transmissor 15 12 10 2,9 0,00
B9.31 Detetores infravermelhos 15 11 10 3,0 0,95
B9.32 Controlo Remoto 15 11 10 3,0 0,95
B9.33 Sirenes 15 11 10 3.0 0,95
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR
- . Vida Util de (média .
Familia Cod. FEIIEVE D S Sub-Familia de Produtos Tipologia Material Referéncia VQR WL VU.R entre Desv~|o Miriang(X)
Produtos Cod. Min Medium Padrao
wn (VUR) valores
Ll extremos)
% Avaliacéo de
o0 qualidade
L
; Metal 35 5 50 35 36 12,1 0,99
w Madeira 30 20 60 32 30 14,8 0,98
w Paredes ventiladas Ceramica 40 10 80 42 41 21,4 0,99
8 marmore 30 30 30 30 0,0 0,00
@ Cc1.1a Revestimento - Tapume PVC, 25 25 25 25 0.0 0,00
< base de fibras 30 15 50 33 33 12,9 0,96
S—J Alvenaria Gesso 25 20 40 29 28 6,7 | 091
Q 0 No isolamento Gesso 35 25 50 36 36 7,9 0,98
'®) _‘g Pinturas Platica 10 1 30 14 14 8,5 0,93
E C1 g Mineral 15 1 30 17 17 7,9 0,97
w % Verniz 20 10 40 22 20 11,5 0,97
; LL Tijolo 40 30 80 48 43 21,7 0,92
(l,—) Cl1.2 Paredes Pedra 65 30 150 76 67 45,1 0,95
L Betdo 60 30 80 57 60 25,2 0,97
E C13 Paredes cortina e claraboia Vidro 30 20 60 34 31 13,8 0,96
o Ci1.4 Barreira para-vapor 15 20 18 20 2,9 0,00
G Painel rigido Poliuretano 20 60 39 38 19,3 0,95
. P L& de vidro 35 20 60 38 36 14,7 0,97
Cl5 Isolamento térmico e acustico Em rolos —
L& de rocha 40 20 60 42 43 17,2 0,98
A granel 40 20 60 40 40 18,3 1,00
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR
- . Vida Util de média ;
Familia Cod. Fsrrgcl:ﬁ:: Su%??ma Sub-Familia de Produtos Tipologia Material Referéncia \I/\/Itfr? M\e/(;JiEm (entre E:j:g; Miriang(X)
(VUR) valores
extremos)
Avaliacéo de
qualidade
Argila 45 30 100 51 49 16,1 0,96
Betdo 55 20 120 58 56 25,2 0,99
Fibrocimento 35 20 100 40 37 20,5 0,97
Telhas Ardésia 65 50 100 70 70 19,1 0,95
Betuminosos _ 20 20 20 20 0,0 0,00
(0))] Zinco 35 35 50 40 38 7,1 0,00
<C Cobre 45 35 100 53 45 24,0 0,94
o Madeira 50 30 100 58 50 29,9 | 0,95
E Ripado 25 20 50 29 27 10,2 0,93
o PVC 20 9 50 24 22 12,9 0,96
T D1.1 Produtos para coberturas Polyester - 15 30 22 20 7,6 0,94
m © Aluminio 25 25 25 25 0,0 0,00
@) 5 Cobre 45 35 100 53 45 24,0 0,94
(@) D1 E Zinco - 45 35 100 56 45 29,8 0,91
. 8 Lajes Pre-pintado 20 20 20 20 0,0 0,00
O O Aco Inox - 25 | 35 | 30 30 71 | 1,00
Cobert aco 35 20 50 37 38 14,0 0,97
metal 30 25 50 33 30 11,5 0,94
Fibrocimento 35 20 50 36 37 12,9 0,98
Vidro 25 10 30 22 25 10,4 0,92
extensiva - 10 30 20 20 10,0 | 1,00
Cobertura verde - -
intensiva 10 30 20 20 10,0 1,00
Zinco 20 15 30 22 22 7,6 0,93
D1.2 Sarjeta Cobre 35 15 100 46 35 37,3 0,93
PVC 20 15 30 21 21 6,9 0,95
Zinco 20 15 30 22 22 7,6 0,93
D1.3 pluvial Cobre 35 15 100 46 35 37,3 0,93
PVC 20 15 30 21 21 6,9 0,95
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR
Familia Cod. e e Sub-Familia de Produtos Tipologia Material \I/?Ig?e%trl:ccijae VQR WL VU.R (Z:tcrjéa Desv~io Miriang(X)
Produtos Cod. (VUR) Min Medium valores Padrao
extremos)
Avaliacéo de
) qualidade
é Sob protecéo pesada 20 5 60 25 24 15,7 0,95
E 8 . . Soldada 25 7 60 27 26 16,1 0,98
0 n D2.1 Impermeabilizantes Betuminosos Sob cobort " 30 15 90 39 33 59.7 0.94
o ob cobertura verde , ,
g 8 No jardim 25 15 60 31 28 16,9 0,94
@) 8_ _8 Sob protec&o rigida 25 15 60 31 28 154 0,94
&) D2 5 © Polyester 25 15 60 28 25 15,3 0,97
d 8 % D2.2 Impermeabilizaco sintética Pve 20 15 60 21 23 15,8 0,92
; - TPO 20 5 60 24 20 17,7 0,97
o] EPDM 20 5 60 24 21 16,4 0,97
g Placas rigidas Poliuretano 50 20 60 43 50 20,8 0,92
o D2.3 Isolamento térmico e acUstico |em rolos L& de vidro 35 20 60 38 37 16,4 0,96
Q a granel L& de rocha 40 20 60 40 40 18,3 1,00
w D2.4 Isolamento da laje Poliestireno 35 20 60 38 35 20,6 0,97
PVC 30 13 60 31 31 11,6 0,98
9 E1.1 Janelas, portas e janelas (Velux) Madeira 30 14 56 33 32 10,2 0,97
9 Aluminum 35 18 60 37 37 12,9 0,98
LL madeira 25 14 60 31 30 12,0 0,94
O Exterior Metal 30 20 40 31 31 8,0 0,98
L 0 E1.2 Portas s
© madeira 40 20 80 49 44 23,2 0,93
O 8 Interior Metal 35 10 80 40 38 23,9 0,97
o g madeira 25 20 60 30 27 13,6 0,94
2 D) Claraboia Metal 25 15 60 28 26 12,5 0,97
|C_) El % Madeira 25 15 40 26 26 7,5 | 0,97
= € ) . Metal 30 15 50 31 31 11,5 0,98
L] o EL3 Persianas e cortinas De rolamento PVC 20 15 | 40 | 24 23 85 | 092
= S madeira 25 20 40 30 29 8,0 [ 0,89
g D‘? Metal 30 20 40 32 33 9,3 0,96
< Cega PVC 25 20 40 28 25 8,7 0,94
(@) El.4 Hardware 15 15 30 20 15 8,7 0,00
< Aco Inox 11 20 16 18 47 | 093
L E1.5 Grades Aluminio 20 30 23 20 5,8 0,00
Betdo armado 35 23 50 36 36 11,5 0,98
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ADAPTACAO DE TABELA EM CONSTRUCAO NO AMBITO DOS TRABALHOS DA COMISSAO "CIB W80 Prediction of Service Life Of Building Materials and Components"

VUR
- . Vida Util de (média .
Familia Cod. Fsrrgcl:ﬁ:: Sutg?;nlla Sub-Familia de Produtos Tipologia Material Referéncia \I/\/Itfr? M\e/(;JiEm entre E:j:g; Miriang(X)
(VUR) valores
extremos)
Avaliacéo de
qualidade
o Ceramica 35 10 100 38 35 26,0 098
P n E2.1 Piso endurecido Marmore - 30 40 35 35 7,1 1,00
O o [} [}
—_ = Grés 30 40 35 35 7,1 1,00
L_L E2 g Parquet 45 15 100 47 45 19,9 0,99
) = , N linoleum plastico 15 10 50 21 19 10,6 | 0,93
>
L ] E2.2 Pavimentos resilientes - -
; Perede - alcatifa tissue 10 7 25 13 13 5,6 0,91
@) E23 Roda-pé ceramica 30 10 60 32 30 18,2 | 0,98
(A ’ madeira 40 25 60 43 43 20,2 0,96
7)) E3.1 Pinturas Plgstlca 10 1 30 14 14 8,5 0,93
O Mineral 15 1 30 17 17 7,9 0,97
— R E3.2 Verniz 20 10 40 22 20 11,5 0,97
zZ © g E3.3 Manchas 10 4 40 17 13 13,7 0,91
L g = ceramico 30 5 60 33 33 19,1 0,97
= E3 ) FE) majolica 15 5 30 17 17 12,3 0,96
g E= plaster__|INGONI__ 60 | 60 | 60 60 0,0 | 0,00
7 -
< Q % E3.4 Revestimentos de parede p!ast.|co 10 2 15 10 10 4.1 1,00
@) 5 <5 Poliestireno 15 5 15 13 15 50 0,00
< e g Tecido 10 5 15 10 10 4,1 1,00
. Papel de 10 5 20 11 11 4,6 0,96
L madeira 30 5 80 36 34 23,6 0,96
E4.1 Produtos de separagéo Paredes leves 35 30 60 40 37 14,1 0,92
Q 8 madeira 60 30 80 59 60 16,8 0,99
%’ clci) Gesso 35 20 60 38 38 15,7 0,96
E4 \g 4= E4.2 Produtos para tetos falsos ou metal 45 30 100 53 48 24,3 0,95
%’ g ' tetos suspensos PVC 30 50 40 40 14,1 1,00
89 Fibras 20 50 30 20 17,3 | 0,00
= Texteis 20 50 35 35 21,2 1,00
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