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Conforme o item 3.1.5 da NBR 14.653-1 é

a análise técnica para identificar

valores, custos ou indicadores de

viabilidade econômica, para um

determinado objetivo, finalidade e data,

consideradas determinadas premissas,

ressalvas e condições

limitantes

A avaliação de bens, de seus 

frutos e direitos



NBR 14653 - Avaliação de bens

8.3.1.3 Depreciação física

O calculo da depreciação física pode ser

realizado de forma analítica - por meio de

orçamentos necessário a recomposição do

imóvel na condição de novo - ou por meio

da aplicação de coeficiente de

depreciação, que leve em conta a idade e

o estado de conservação. Esse

coeficiente deve ser aplicado sobre o valor
depreciável



NBR 14653-2 - Avaliação de bens

⎯ Termos e definições.

Situação das 

características físicas 

de um bem, em um 

determinado instante, 

em decorrência da sua 

utilização e da 

manutenção a que foi 

submetido. 

3.32 Idade real3.31 Idade estimada3.21 estado de 

conservação

Aproximação da 

idade real do imóvel, 

levando em 

considerarão as 

suas características 

construtivas, 

arquitetônicas e 

funcionais. 

Tempo decorrido 

desde a conclusão 

de fato da 

construção ate a 

data de referenda 

adotada no laudo. 

1.945 anos



Método Ross
Franz Wilhelm Ross (1884) desenvolveu um modelo de depreciação que

leva em conta somente a idade.

K = Depreciação Física

n = Vida Útil do Imóvel

u = Idade Efetiva do Imóvel



As Curvas de Ross

Georg Kuentzl

Linear



Erich Heidecke

A Avaliação de Terrenos 

e Instalações Industriais
Bem como de terrenos e edificações 

para fins comerciais e residenciais

Capa do livro “A Avaliação de Terrenos e Instalações Industriais” de Erich Heidecke

publicada originalmente em 1935 em Berlim - Alemanha



A Avaliação de Terrenos e Instalações Industriais

Erich Heidecke

1 - Avaliação de Terrenos

Classificação e finalidade de uso dos terrenos. — Diretrizes para a avaliação. 

— Determinação do valor máximo economicamente justificável. — Custos de 

aquisição. — Custos acessórios. | 4

2 - Valores de Construção

Valor novo. — Custos médios de construção para edifícios de diferentes 

formas, acabamentos e equipamentos. — Preços médios para instalações 

técnicas auxiliares. — Preços médios para equipamentos prediais e 

instalações operacionais gerais. — Cálculo da área construída e do volume 

construído dos edifícios. | 12

3 - Variação de Valor

Movimentos de preços. — Índices de custos de construção. — Índices de 

preços de máquinas. | 27

4 - Depreciação

Valor de idade (valor temporal). — Vida útil técnica e econômica. —

Depreciação de edificações. — Depreciação de instalações mecânicas. | 30

5 - Determinação do Valor

Valor segurado (valor de reposição). | 40

Valor patrimonial (valor real, valor substancial). | 45

Valor de rendimento (valor de capital). | 47

Valor hipotecário (valor de garantia). | 54

Valor de venda (valor de mercado). | 55

Valor fiscal (valor unitário). | 55

III. Avaliação em Casos de Sinistros (Danos) | 70 |

IV. Palavras Finais | 74 |

Tabelas Numéricas | 75 |



“O valor de idade, isto é, o valor em uma data de referência, resulta do valor

novo deduzido da depreciação”

“A vida útil presumida influencia diretamente o resultado obtido. Por isso, é

necessário substituir o conceito geral de “vida útil” por designações mais

precisas, a saber: “vida útil técnica” e “vida útil econômica”

A Avaliação de Terrenos e Instalações Industriais

“O conceito de “vida útil técnica” indica o período presumível durante o qual

uma construção pode ser utilizada sem que ocorram danos às pessoas ou

às coisas que com ela entrem em contato”

““vida útil econômica” entende-se o período durante o qual uma edificação

pode ser utilizada, considerando-se o progresso contínuo da técnica ”

Conceitos aplicados - Erich Heidecke



A Avaliação de Terrenos e Instalações Industriais

Erich Heidecke

Vida útil técnica de edifícios e construções para fins 

industriais e comerciais.
Tipo de Edificação Vida útil (anos)

1. Barracas residenciais (habitações provisórias), com caráter provisório 10–15

2. Casas unifamiliares e multifamiliares com pequenas habitações, em execução simples 

com correspondente aproveitamento de espaço, em que as habitações não possuem 

banheiro, mas apenas lavatório, sem ou com sanitário:

a) em construções de emergência, conforme o tipo de material 25–40

b) em construções consolidadas, sob a aplicação de normas policiais/estatais para alívio 

de exigências
50–65

c) em construções consolidadas sem restrições especiais (uso pleno)

3. Casas unifamiliares e multifamiliares com habitações de tamanho médio, em execução 

mais sólida com menor aproveitamento de espaço, as habitações com sanitários e 

banheiros simples com banheira:

a) em construção de tempo de paz, porém com aplicação das facilitações concedidas sob 

o ponto de vista da polícia de construção ou da resistência estrutural.

b) em construção de tempo de paz pura.

75–100

4. Casas unifamiliares e multifamiliares com habitações grandes, de boa execução e 

correspondente aproveitamento de espaço, com banheiro de maior conforto
100–125

5. Casas unifamiliares e multifamiliares representativas, com habitações grandes, de 

execução refinada e correspondente aproveitamento de espaço, com conforto excelente
125–150



“Com relação ao estado de conservação dos acabamentos, deve-se

considerar se custos de manutenção e reparos regulares podem prolongar a

vida útil econômica, ainda que não alterem substancialmente o

envelhecimento físico da construção”

A Avaliação de Terrenos e Instalações Industriais

Erich Heidecke

“Seria necessário atribuir vidas úteis distintas para cada componente,

considerando que cada material tem sua própria durabilidade, o que não é

adequado para a avaliação prática”

“a determinação da vida útil econômica de um edifício, deve-se considerar não

apenas a durabilidade física, mas também a adequação funcional da

construção ao uso previsto”

“Enquanto houver avanço significativo da tecnologia, a vida útil técnica não

pode ser considerada concluída, mesmo quando alguns componentes estejam

ultrapassados, pois podem ser substituídos por sistemas modernos”



Método Ross-Heidecke

Heidecke (1935), apresenta as

classificações atribuídas aos diferentes

estados de conservação.
1

2
Método Ross-Heidecke

Heidecke (1935) apresentou, em sua

obra, o que atualmente é conhecido

como Método Ross-Heidecke,

amplamente adotado na avaliação de

benfeitorias em edificações



Método Ross-Heidecke

Tabela de curvas sobre o curso da desvalorização adicional

que deve ser efetuada sobre o valor residual remanescente de edificações

após realizada a depreciação por idade, resultante da desvalorização

percentual adicional em razão do estado.

“Esta curva não foi escolhida

arbitrariamente, mas resultou dos

resultados de muitas avaliações e de

uma ampla troca de experiências.”



Método Ross-Heidecke
Tabela 51 – Redução total do valor (em % do valor novo), considerando a vida útil 

técnica, conforme o modelo de depreciação progressiva por idade de F. W. Ross, de 

acordo com os diferentes níveis de estado de conservação



MODELO PARA CÁLCULO DE 

DEPRECIAÇÃO FISICA DE IMÓVEIS



OBJETIVO

Propor um novo modelo matemático mais aderente à dinâmica do

mercado contemporâneo.

METODOLOGIA

1ª Etapa Delimitação da área de estudo.

2ª Etapa Pesquisa de mercado

3ª Etapa Tratamento estatístico

4ª Etapa Cálculo do valor da benfeitoria pelo Método comparativo

5ª Etapa Cálculo do modelo de depreciação proposto

6ª Etapa Comparação entre curvas de depreciação do modelo 
proposto x modelos de Ross-heidecke



3.1 Seleção da área a ser estudada

⎯ A área deveria contemplar imóveis novos e antigos, com

distintos estados de conservação, variados padrões

construtivos.

⎯ Cadastro imobiliário robusto, com informações detalhadas

sobre a idade dos imóveis, bem como de uma planta genérica

de valores atualizada e estruturada, capaz de explicar a

variação dos valores imobiliários em função da localização



3.2 Pesquisa de mercado

Método Evolutivo
Reorganizando a equação

Pesquisa focada em

terrenos localizados

nas mesmas regiões

Duas pesquisas distintas: 

Pesquisa voltada à coleta

de dados de imóveis

residenciais



Fator de comercialização 

TIPO DE EMPREENDIMENTO

Residencial de médio padrão

Residencial de alto padrão

Empreendimento

populares

25% a 35%

30% a 40%

15% a 25%



Topografia: Variável qualitativa 

utilizada para expressar a 

característica da

topografia em cada dado de mercado 

da pesquisa.

Opções:

• 1 = Topografia em aclive ou declive 

acentuado;

• 2 = Topografia levemente inclinada;

• 3 = Topografia plana.

A

C

B

D

Área do terreno: Variável quantitativa 

usada para expressar a área de 

terreno, em metros quadrados, de 

cada dado de mercado pesquisado
Valor unitário (variável dependente: 

Valor unitário (valor de oferta dividido 

pela área do terreno), expresso em 

R$/m².

Localização: Variável proxy utilizada para 

expressar a localização baseada na planta 

genérica de valores em R$/m² fornecido pelo 

município

VARIÁVEIS NA PESQUISA DE TERRENOS



A

C

B

D

Área do terreno

Valor unitário (variável dependente: 

Valor unitário (valor de oferta dividido 

pela área construída),.

Localização: Baseada na planta 

genérica de valores

VARIÁVEIS NA PESQUISA DE CASAS

Área Construída

F E

Padrão construtivo: 
1 = Padrão Simples;

2 = Padrão Médio;

3 = Padrão Superior;

4 = Padrão Luxo

Idade (Em anos)G

Estado de Conservação
1 = Entre reparos simples e importantes 

ou reparos importantes;

2 = Entre regular e reparos simples ou 

reparos simples;

3 = Regular;

4 = Entre Novo e regular;

5 = Novo

(m²)

(m²)



3.3 TRATAMENTO ESTATÍSTICO - IMÓVEIS PARADIGMAS 

Características construtivas

semelhantes com os projetos-padrão

estabelecidos na ABNT NBR 12721

Localização dos imóveis paradigmas

selecionada com base em regiões

cuja ocupação apresenta

predominância do padrão construtivo

correspondente



Tratamento estatístico

Equação do Terreno

Coeficiente de correlação (r): 0,9227 e coeficiente de determinação (r²): 0,8513

Equação Casas

Coeficiente de correlação (r): 0,9034 e coeficiente de determinação (r²): 0,8161



3.3 Cálculo do valor da benfeitoria pelo Método

comparativo

Simulação
Simulações para os quatro tipos 

de projetos-padrão 

considerados, variando-se a 

idade da edificação de 1 a 100 

anos e o estado de conservação 

de 1 a 5, conforme previamente 
descrito

Amostra
Amostra do projeto-padrão 

normal, considerando-se um 

estado de conservação 

classificado como regular e um 

fator de comercialização de 25%. 

Nessa condição, a idade da 

edificação foi variada de 1 a 80 

anos.



3.4 Cálculo do modelo de depreciação proposto

De maneira isolada a depreciação em função da idade(Ki)

variava aproximadamente 40%

A depreciação em função do estado de conservação

(Kec) aproximadamente 30%,



Estado de conservação (EC), que

através da extrapolação das

curvas obtidas varia de 0 a 5

Equações

Equação da depreciação em função da idade

Equação da depreciação em função do estado

de conservação



DM

Coeficiente de 
depreciação do 

modelo

EC

Estado de 
Conservação

IDADE

Idade real da 
edificação 

O valor para o coeficiente de depreciação do modelo (Dm) e dado pela

Equação.



O valor da benfeitoria pelo modelo proposto pode ser calculado
pela Equação

VB
Valor da 

Benfeitoria

VBi
Valor da 

Benfeitoria 
inicial 

Dm
Coeficiente de 
depreciação do 

modelo 



de depreciação em função da idade e do estado de
conservação do modelo proposto
Curvas



TABELA RESUMO DA DEPRECIAÇÃO (EM % DO 

VALOR NOVO) DO MODELO PROPOSTO  



3.5 Comparação entre curvas de depreciação

Vida útil de 100 anos

1

Modelo original do método de 

Ross–Heidecke

2

Método Ross-Heidecke (“atual”)

Vida útil de 50 anos



Validação dos Dados

Comparação de erro relativo

Tabela de Origem do Gráfico
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