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Em quais situacoes / avaliacgbes - - . - .
é necessario aplicar a
depreciacao de benfeitorias?




7.2.3 Método evolutivo *TCOBREAP
Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus g RO 4:>
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de T e
mercado, deve ser considerado o fator de comercializacao. O método
da capitalizacdao da renda pode identificar o valor de mercado. No caso . e e .

da utilizacdao de premissas especiais, o resultado é um valor especial.

7.3.2 Método da quantificacdo do custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos
sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e
respectivos custos diretos e indiretos.
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Grau de Fundamentacdo - Método da Quantificacdo de Custo i1 1 s T
(Tabela 6) P

Depreciacgdo Fisica:
Grau I: Arbitrada

Grau ll: Calculada por métodos técnicos consagrados, considerando-se
idade, vida util e estado de conservagao

Grau lll: Calculada por levantamento do custo de recuperacdo do bem,
para deixa-lo no estado de novo

ou

Casos de bens novos ou projetos hipotéticos
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Método Tecnico Correto?
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Método Técnico Atualizado?
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Método técnico de calculo da depreciagao fisicade . &
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Método técnico de calculo da depreciagao fisicade . &
benfeitorias;

Busca estimar a perda de valor de uma construcao em funcao
de sua idade cronoldgica, vida util total e estado de
conservacao.




METODO DE DEPRECIAGAO DE " COBREAP
ROSS-HEIDECKE o e
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Método técnico de calculo da depreciagao fisica de -
benfeitorias;

Busca estimar a perda de valor de uma construcao em funcao
de sua idade cronoldgica, vida util total e estado de
conservacao.

E um modelo empirico de depreciac3o fisica ndo linear, que

considera que a perda de valor de uma edificacao nao ocorre

de forma uniforme ao longo do tempo, ou seja, a depreciacao

€ mais lenta nos primeiros anos e acelera nos ultimos, a c e e e e
medida que o bem envelhece e suas manutengdes se tornam * * * * * °
menos eficazes. o



TABELA ROSS-HEIDECKE
Made % de ESTADD DE CONSERVACAO

1,02 1,05 351 9,03 18,8 35,8 55,1 75,4
2,08 211 455 10,0 10,8 345 EEYS 757 XXl ‘ o B R EA P
ERE] 521 ss2 11,0 20,7 35,3 581 76,0

: 1 <

3 = N

432 435 673 121 216 3641 546 76,3

550 553 783 132 26 369 55.2 76,6
672 675 2,07 143 FEX 37,7 55,8 76,9
7.98 8,01 103 154 246 385 56,4 77.2
9,28 331 116 168 57 334 57,0 775
10.5 10,6 123 17.3 26,3 203 57.6 7.3
120 120 12 101 279 212 58,3 78,2 ® & é o
13,4 134 156 204 201 4232 50,0 78,5
149 149 17.0 218 303 431 59,6 789
16,4 154 185 231 315 281 50,4 79,3 & s O U
17.9 17,9 200 246 32,8 452 511 70,6
105 105 215 26,0 34,1 26,2 61,8 80,0 . ° ° .
211 211 31 275 354 273 62,6 a0.4
228 22,3 287 29,0 36,8 234 63.4 80,3
245 245 264 305 381 295 542 813
26,2 26,2 281 32,2 306 50,7 65,0 81,7
88 283 299 338 21,0 519 659 826
299 29,3 316 355 225 53,1 66,7 82,9
31,7 317 334 372 450 544 67,6 831
336 336 352 389 45,6 556 68,5 835
355 355 37,1 07 272 56,2 60,4 28,0
37.5 37.5 38,1 226 23,3 582 704 84,5
395 395 213 230 50.5 596 713 85,0
415 215 23,0 26,3 521 51,0 72,3 85,5
437 837 851 2832 538 624 733 8,0
458 25,3 27,2 50,2 55,6 63,8 74,3 8,6
488 28,3 293 52,2 57.4 653 75,3 a7.1
50,2 50,2 515 542 58,2 567 75.4 a7
525 525 537 56,3 611 673 77,5 88,2
66 54,8 54,3 55,9 s8.4| 3.0 69,8 786 88,3
57.1 57.1 58,2 60,6 649 714 79,7 89,4
70 59,5 59,5 50,5 52,3 56,3 7238 a0 30,0
72 622 519 629 65,0 68,3 746 819 90,6
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,5 76,2 83,1 91,2
76 66,0 66,9 67.7 60,6 729 779 883 01,38
78 59,4 59.4 70,2 719 749 796 85,5 924
80 72,0 2.0 727 743 771 813 8.7 231
82 74,5 745 75,3 76,7 79,2 83,0 38,0 03,7
B84 773 773 77.8 7,1 814 848 8032 0s.4
86 80,0 80,0 80,5 816 836 86,6 90,5 95,0
82,7 827 832 841 853 285 913 957
90 855 855 853 8.7 88,1 90,3 35,1 95,4
02 883 883 88,3 803 00,4 022 085 971
94 912 912 914 913 92,3 94,1 95,3 97,3
96 98,1 38,1 282 946 95,1 96,0 97.2 98,5 ~ » o o o o
98 97.0 97,0 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,3
100 100,0 100,0 1000 1000 100,0 100,0 100,0 100.0
a) Nowo &) Reparos simples
: . . ) © . . .
|b) Entre novo e regular f) En npl
) Regular 2] Reparos importantes * o e ~ o A

d) Entre regular e reparos simples ) Entre reparas importantes e sem valor
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Area Construida: 839 m?
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75 anos (ano de construgao 1950) )
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Estudo de Caso 1: Imovel Residencial Unifamili
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DO MILIONARIO

I BELO OHRIZONTE, 11 — Ape-
sar de ter sido dado como esclare-
cido e encerrado o crime do pala-
cete Lourdes, quando perdeu a vi-
¢a o miliondrio com a
:o'n!‘iulo d.p.\ d?&:’éﬂllfb.u Perl!‘de Con-
ceicdo, 2 _opin ca nio acre-
d.n.:' pa versio o!l?ul da Palicla.
Perildes chegou a negar a auto-
ria do crime, para posteriormenee

., vil novamente a confessilo o que
, demonstra nio estar segura nas

sues informacbes. £ opiniio geral
que a doméstica estd encobrindo o
verdadeiro assassino. O instrumen-

, ‘o do crime teria sido uma cadei-

ra. Pelos detalhes da reconstitul-
tho do crime, vé-se que dificilmen-
te, utilizandose de uma cadeira,
ela poderia dar um sé golpe mor-
tal no miliondrio.

A familia acha que a ca-

“dérra, pelo seu- plso, dificilmente



1 - Calculo do Custo de Reedicdo da Edificacdo
(abril/2018):

Vida util: entre 50 anos e 70 anos

Idade construtiva: 75 anos (superior a vida util)
Estado de conservacao: Entre novo e regular
Depreciacao — Ross Heidecke:

k=100

D =(100-100)+100=0

CR =RS$ 2.036,01 / m?x 839,00 m? x 1,25 x 0,00
CR = RS 0,00 (ou valor residual)
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.
(abril/2018: .

Vida util “estimada”: 100 anos <« e e e e e

Idade construtiva: 75 anos
Estado de conservacgao: Entre novo e regular

Depreciacao — Ross Heidecke:
k =66,9
D =(100-66,9) + 100 = 0,331

CR=R$2.036,01/m?x839,00m2x1,25x0,331 e e e e
CR=R$706.772,87 < """l e e
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3 - Calculo do Custo de Reedicdo da Edificacao
(abril/2018): ik e

Vida util: 50 anos <« | e e e e e

Idade construtiva “aparente”: 20 anos
Estado de conservacao: Entre novo e regular

Depreciagao — Ross Heidecke:
k=28,8
D=(100-28,8) + 100 =0,712

CR=R$2.036,01 / m?x839,00m*x1,25x0,712 s s e e e e
CR=R$1.520.309,02 -  nss s
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Valores de Mercado do Imadvel Residencial .
(Método Comparativo Direto de Dados de Mercado)
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Valor de mercado sem restricoes de tombamento:
RS 18.200.000,00

Valor de mercado considerando o tombamento:
RS 10.000.000,00

Desvalorizacao imobiliaria provocada pelo tombamento:
RS 8.200.000,00, ou 45 %
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0 TOMBAMENTO DE UM IMOVEL
PODE SER CONSIDERADO COMO UM
TIPO DE DEPRECIACAQ?




Analise dos Resultados:

Valor de locacao mensal considerando o tombamento:
RS 42.000,00 (rentabilidade mensal de 0,42 %)

Valor de mercado:
RS 10.000.000,00 = RS 11.918,95 / m? de area construida

Custo de reedicdao no “melhor” cendrio de analise:
RS 1.812,05 / m? de area construida

VM =6,6 CR
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COMO EXPLICAR?

Fator de e T T
comercializacio
embutido?
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Fator de
comercializacao
embutido? 4

Depreciacao
incorreta?

Desconsideracao do
valor de mercado do
terreno?
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Método Evolutivo: VI = (VT + CB) x FC ’f’_‘"'CO,BREA}\P )
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C = (R$ 18.200.000,00 + RS 0,00) = RS 18.200.000,00
C=182VM = FC=0,55

C = (RS 18.200.000,00 + RS 706.800,00) = RS 18.906.800,00
C=189VM= FC=0,53

C = (R$ 18.200.000,00 + RS 1.520.000,00) = RS 19.720.000,00
C=197VM = FC=0,51



Destinacdo Atual: Clinica de Cirurgia Plastica n COBREAP
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ESTUDO DE CASO 2: XXl COBREAP
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O edIfICIO fOI ConStrUIdo na decada de 1920 para funCIonar (,\: RES! I!R‘VA_SIAI:E‘.!;;)Z‘VEENCENNARIADiEAVALIA/;ﬂEVSijV;H:—I\AS :
como sanatorio — local de tratamento de moléstias .« . . .
contagiosas. e e e e

Na década de 1940, o governo de Juscelino Kubistchek
(1940 a 1945) o transformou em hotel, reconstituindo-o em
estilo art déco.

Naquela época, os hotéis da regiao ainda se caracterizavam
por abrigar familias vindas do interior e de outros estados.

Mais tarde os apartamentos foram adaptados com o
objetivo de servir como local de prostituicao.
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Segundo Pavimento

2° PAVIMENTO

SEMESC
AREA CONSTRUIDA = 303,11m*
AREA CONSTRUIDA = 185,55m*
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Terceiro Pavimento




Terceiro Pavimento
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Quarto Pavimento
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Quarto Pavimento
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Como avaliar o prédio?

)

Método Evolutivo?

Se sim, como depreciar a edificacdo com estados de
conservacao distintos?

MCDD - Pesquisa de prédios semelhantes?

MCDD - Pesquisa de imdveis com tipologias semelhantes
(lojas e andares de hotéis / apartamentos)

E possivel obter no mercado uma amostra representativa?




ESTIMATIVAS DE GASTOS POR ETAPA (%) - OBRAS TiPICAS

< COBREAP

Habitacional Comercial Industrial
Gl il e
fino(1) ] médio(2) | popular (3) fino(4) médio (5) | popular (6) fino(7) médio(8) médio (9)
Servigos Preliminares 3a43 29a46 08a15 02a04 02a04 13a286 Oa1 05a1 1,1a22
Movimento De Terra Oa1 Oat Oat Oa1 Oat Oa1 Oat Dat Oa1
Fundacgbes Profundas - - - 3a4 3a4 3a4 3a4 3a4 4ab
Infra-Estrutura 68a74 31a3,7 24a44 1,7a2.2 17a22 37a42 25a3 3,7a45 26a34
Superestrutura 16,1a19 124a171 | 106a135 | 276a33,7 | 276a33,7 | 208a259 221a265 | 204a24,5 55a73
Vedagao 46a76 6,7a 10,6 7a124 29a4,1 29a4.1 71a12,2 27a39 4,4a6,9 1,7a3
Esquadrias 21a42 59a11 76a127 42a7.8 42a78 31a54 36a72 69a127 44a84
Cobertura 0a0,7 4,2a9,2 109a21,6 - - - - - 153-229
Instalagbes Hidraulicas 116a136 | 11,3a133 11a119 108a12,7 | 10,8a12,7 9,3a10,3 9,5a10,56 74a84 45ab54
InstalagGes Elétricas 3,8a48 3,8a4.8 3,8a48 45a54 45a54 38a48 3,7a46 38a4,7 5a6
Impermeabilizagao e Isolagdo Térmica 10,8 a 14 0,3a0,6 0,3a0,7 1,17a2,3 1,1a23 51a65 17a22 56a6,8 09a14
Revestimento Pisos, Paredes E Forros 19a257 26,3a328 20,5a28,2 229a298 229a29,8 241a339 17,7a249 20,1 a 25,7 6,7a93
Vidros 22a41 06a11 1a21 1,5a3.1 15a3,1 05a1 19a35 1.8a35 0a05
Pintura 34a49 52a6,7 36a44 31a4 3,1a4 24a31 7a105 55a7,1 4,1a6,:2
Servigos Complementares 21a31 0,4a0,6 0,5a0,9 0,2a0,7 0,2a0,7 05a09 0a0,8 0a7.1 25,32 36,5
Elevadores - - - 25a31 25a31 - 97a11,8 - -




VALOR UNITARIO

PAVIMENTO AREA (m?) DEPRECIACAO (RS / m?) VALOR DE MERCADO
482,00 1,00 3.388,85 R$ 1.633.425,70
22 Pavimento - Hotel 303,11 0,75 1.996,02 RS 453.896,62
22 Pavimento 185,55 0,51 1.996,02 RS 188.941,15
32 Pavimento 536,27 0,25 1.996,62 RS 267.681,85
42 Pavimento 536,27 0,25 1.996,62 RS 267.681,85
VALOR DE MERCADO TOTAL RS 2.810.000,00

PAVIMENTO AREA (m?) DEPRECIACAO VAL?:SL}N;E?RIO VALOR DE MERCADO
482,00 1,00 3.388,85 RS 1.633.425,70
22 Pavimento - Hotel 303,11 1,00 1.996,62 RS 605.195,49
22 Pavimento 185,55 1,00 1.996,62 RS 370.472,84
32 Pavimento 536,27 1,00 1.996,62 RS 1.070.727,41
42 Pavimento 536,27 1,00 1.996,62 RS 1.070.727,41
VALOR DE MERCADO TOTAL RS 4.750.000,00




VALOR UNITARIO

PAVIMENTO AREA (m?) DEPRECIACAO (RS / m?) VALOR DE MERCADO
482,00 1,00 3.388,85 R$ 1.633.425,70
22 Pavimento - Hotel 303,11 0,75 1.996,02 RS 453.896,62
22 Pavimento 185,55 0,51 1.996,02 RS 188.941,15
32 Pavimento 536,27 0,25 1.996,62 RS 267.681,85
42 Pavimento 536,27 0,25 1.996,62 RS 267.681,85
VALOR DE MERCADO TOTAL RS 2.810.000,00

PAVIMENTO AREA (m?) DEPRECIACAO VAL?:SL}N;E?RIO VALOR DE MERCADO
482,00 1,00 3.388,85 RS 1.633.425,70
22 Pavimento - Hotel 303,11 1,00 1.996,62 RS 605.195,49
22 Pavimento 185,55 1,00 1.996,62 RS 370.472,84
32 Pavimento 536,27 1,00 1.996,62 RS 1.070.727,41
42 Pavimento 536,27 1,00 1.996,62 RS 1.070.727,41
VALOR DE MERCADO TOTAL RS 4.750.000,00

Depreciacao “média”: 59 % .




TABELA ROSS-HEIDECKE

idade % de ESTADD DE CONSERVACAD
vida it —-_-l-n--_-_
2 1,02 351 18,2 338 53,1 75,4
F 2,08 2.11 455 1|:I.D 10,8 346 536 75,7
] EXE: 3,21 5,52 110 20,7 353 54,1 75,0
B 432 435 573 121 216 36,1 54,6 76,3
10 5,50 5,53 7,58 13.2 28 36,2 55,2 75,5
12 6,72 5,75 9,07 143 =6 377 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 154 48 385 56,4 77.2
15 9,23 231 11,5 158 25,7 30,4 57,0 77,5
18 10,5 10,8 12,3 17.8 26,8 a3 57,6 TE
20 120 12,0 142 101 279 4132 58,3 78,2
22 134 13,4 15,5 04 20,1 4232 50,0 785
24 149 14,9 170 218 30,3 431 50,6 78,9
25 164 16,4 185 3.1 315 241 50,4 78,3
28 179 17.9 20,0 246 32,8 a5z 61,1 796
30 19,5 19,5 21,5 26,0 34,1 45,2 51,8 80,0
32 11 211 231 275 35,4 47,3 62,8 50,4
34 22,8 22,8 24,7 20,0 36,8 434 53,4 80,8
36 245 245 26,4 30,5 38,1 49,5 54,2 51,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 B 50,7 85,0 81,7
ag 28,3 28,3 29,9 338 51,9 5.9 826
az 20,8 20,3 316 355 EFR 53,1 56,7 82,8
as 31,7 31,7 354 37,2 23,0 54,4 67,6 83,1
a5 336 336 35,2 33,8 45,8 55,8 8,5 83,5
a8 355 355 371 an7 472 56,9 9.4 84,0
50 375 375 39,1 425 488 53,2 70,4 84,5

Vida Util: 50 anos

Idade Construtiva Aparente: 20 anos
Estado de conservacao: reparos simples (e)
% Vida Util = 40 %

K =41

D=(100-41)+100=0,59
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ESTUDO DE CASO 3:
EDIFICIOS COMERCIAIS
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Estudo de Caso 3: Edificios Comerciais
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Edificio 1 Edificio 2 e = e te
> Idade: 41 anos (ano de > ldade: 10 anos (anode * °* * °
c'onstrugéo 1984) construgdo 2015)
» Area de Terreno: > Area de Terreno:
4.333,00 m? 4.638,35 m?
> Area Construida: el | > Area (’:onstruida:
47.339,00 m? 50.259,87 m?

/

Localizagdo: > (
Area Nobre de Belo Horizonte
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Laje Corporativa - Edificio 1




Laje Corporativa - Edificio 2
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Valor unitario de mercado das lajes corporativas: . ,S;?:_BREAﬁP

FELIA

inanl 17 S e e
O BRASILEIRO DF EM~EMMARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS

EDIFICIO 1
R$ 10.200,00 / m?

Depreciagao, verificada no mercado imobiliario, do Edificio 1 em relagao ao

Edificio 2: v % x ow o »
D = RS 10.200,00 / m? + RS 20.100,00 / m?
D=0,51=51% D




Calculo do Valor da Laje Corporativa do Edificio 1 )f)_("' CO.BREAP .
com Base no Valor da Laje Corporativa do Edificio 2 e b o
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1° CENARIO: e e e e
Vida util: 50 anos

Idade construtiva: 41 anos

Estado de conservacdo: Entre novo e regular

Depreciacao — Ross Heidecke:
k=74,6
D =(100-74,6) + 100 = 0,254

V = RS 20.100,00 x 0,254 = RS 5.105,40

VREAL=2,0V CALCULADO | R L




Calculo do Valor da Laje Corporativa do Edificio 1 ?("' CO.BREAP .
com Base no Valor da Laje Corporativa do Edificio 2 e e

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES € PERICIAS @

2° CENARIO: e e e e
Vida util: 50 anos

Idade construtiva “aparente”: 20 anos

Estado de conservacao: Entre novo e regular

Depreciacao — Ross Heidecke:
k=28,8
D =(100 - 28,8) + 100 =0,712

V = RS 20.100,00 x 0,712 = RS 14.311,20

V REAL=0,71V CALCULADO | L S
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IMOVEL DE USO COMERCIAL /
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ESTUDO DE CASO 4: *"COBREAP .
IMOVEL DE USO COMERCIAL / CORPORATIVO L B R |
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CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES £ PERICIAS @
ooooo

» Em processo de retrofit parcial para alteracao de uso (hospitalar) - - - - -
» |dade: 45 anos (ano de construcao 1980)
> Area de Terreno: 74.469,50 m?2

> Area Construida: 40.651,65 m?
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FASE DE IMPLANTACAO AREA CONSTRUIDA (m?) PERCENTUAL
Fase 1 - Executado 19.744,16 48%
Fase 1 - A Executar 8.773,87 22%

Fase 2 - Nao Iniciada 12.453,56 30%

TOTAL 40.971,59 100%

= Fase 1 - Executado Fase 1 - A Executar = Fase 2 - Nao Iniciada
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Como avaliar o imovel?

Qual o resultado da avaliacao? Valor de mercado? Custo de
Reedicao ou de Reproducao?

Qual a metodologia adequada? Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado? Método Evolutivo

Como avaliar a edificacao principal? Método da Quantificacao
do Custo?

Qual o critério a ser adotado na depreciacao da edificacao?
Como depreciar a parte da edificacao com retrofit concluido?

Como depreciar a parte da edificacao sem retrofit?

“HCOBREAP .
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Método Evolutivo

0 |[|ON

nanni [N

Custo de Reproducao
Avaliacao da edificacdo principal pelo Método da Quantificacao do Custo

» Avaliagdo da parte da edificagdo com retrofit concluido:
orcamento analitico real (aproximadamente RS 7.000,00 / m2), sem
considerar depreciacao

» Avaliacao da parte da edificagao sem retrofit:

Orcamento sintético de laje corporativa similar (aproximadamente RS
3.000,00 / m?), descontando as etapas construtivas ndo executadas
(Estimativa de Gastos por Etapa - Obras Tipicas”, Editora Pini), sem
considerar depreciagao

* COBREAP
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“A depreciacdo € mais do que um
fator numeérico: é a traducdo da vida
util em linguagem técnica, onde a
norma se torna ciéncia e a engenharia
de avaliacoes, precisdo.”
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CO GR ESSO BRASILEI RO DE ENGENHAR A DE A ALIAC rRicias

OBRIGADQO!

Antonio Claudio Andrade Brum

’0? (31) 99248-0180

AN

antonio@vmc.eng.br
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