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Resumo: a depreciacao fisica é um fator natural que ocorre apods a finalizacdo dos empreendimentos. Ha
diversas causas que justificam a ocorréncia, como devido a utilizacdo, exposicdo do imdvel as condi¢bes
climaticas, falta de manutencdo, entre outras. Antes de realizar alguma transacdo imobiliaria, é de suma
importancia compreender a criticidade do sistema como um todo, para avaliar as vantagens e desvantagens
do investimento e, consequentemente, a necessidade de elevados gastos com manutengdes. Tendo em vista
essa problematica, o presente artigo tem como finalidade avaliar a depreciacdo dos iméveis localizados na
Asa Norte, em Brasilia-DF, local que pertence ao perimetro tombado pela UNESCO. Para esta avaliacdo, foi
necessdria uma coleta de dados dos imdveis, com tipologias semelhantes na regido em estudo. Posterior a
coleta, prosseguiu-se com a homogeneizacdo dos dados, através do tratamento por fatores, e, em seguida,
a selecdo e caracterizacdo de 2 (dois) imdveis presentes na base. A partir dos empreendimentos
selecionados, compararam-se os coeficientes de depreciacdo encontrados através do critério de Ross-
Heidecke bem como a relacdo do investimento total. Finalmente compara-se com um imdvel recém-
construido de mesma tipologia e, através do processo de inferéncia estatistica, realizou-se a previsao de
investimento de manutenc¢do do imdvel novo para os anos subsequentes.

Palavras-chave: Avaliagdo de imdveis, Depreciagao fisica, Manutengdo, Andlise estatistica, Investimento.

1. Introducao

No ambito de conservagdo e manuten¢dao das edificagdes, a avaliagdo de imdveis é considerada uma
atividade primordial no contexto atual, visto que as patologias normalmente se manifestam por falta de
manutenc¢do. Devido a isso, podem agravar ou até mesmo danificar outras estruturas, caso ndo sejam
devidamente monitoradas por técnicos especializados na area.

Brasilia, a capital federal, teve em seu escopo o planejamento urbano bem delimitado, segmentada em
diversos setores. Um dos bairros que compde essa setorizacdo, é a Asa Norte, uma das regies mais
importantes da cidade e que integra a drea tombada de Brasilia, definida pela UNESCO em 1987. Brasilia é
detentora da maior drea tombara do mundo, com 112,25 km? e estd na lista de bens do Patrimdénio Mundial.
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A tipologia dos imdveis do local é bem determinada e semelhante, possuindo como predominancia
apartamentos, para as areas residenciais existentes nos edificios multifamiliares das superquadras’ da regido.

Dada importancia, é imprescindivel uma avaliagdo e manuten¢dao dos imdveis com periodicidade regular,
bem como seu estudo de investimento, objetivando prever o comportamento do valor do imdvel a longo
prazo. Isto é, correlacionar fatores (e.g., localizagcdo, comercializagdo, depreciacdo etc.) que expressem
alguma relagdo direta com o valor de venda do imdvel.

O estudo em questdo, compreende uma coleta de dados com 30 amostras de imdveis com tipologia de 1
(um) quarto na regido da Asa Norte localizada em Brasilia-DF. Ainda, serdo utilizados banco de dados, critério
de depreciacdo de Ross-Heidecke, método Comparativo Direto de Dados de Mercado com a finalidade de
aplicar os procedimentos estatisticos (i.e., homogeneizacdo de dados, método dos fatores e inferéncia
estatistica) para obtencdo de dados consistentes com a capacidade de prever os investimentos futuros para
um imével novo na mesma regido e de mesma tipologia.

2. Referencial tedrico

Diante das avaliagGes necessdrias para a elaboracdo do estudo, o presente capitulo engloba os conceitos
basicos das ferramentas mencionadas no tdpico anterior, as quais foram aplicadas durante a analise dos
dados coletados.

Banco de dados

Korth (1994) define o banco de dados como um agrupamento de informagGes que se relacionam e tratam
de um dominio especifico.

Ja para Elmasri e Navathe (2011), os dados sdo fatos conhecidos que podem ser registrados e possuem
significado implicito. Por exemplo, os nomes, nimeros de telefone e enderego de pessoas conhecidas podem
ser armazenados em uma agenda ou em um computador pessoal, com auxilio de softwares. Essa colecdo de
dados relacionados, com um significado implicito, € um banco de dados.

A partir dos bancos de dados com informagdes bem delimitadas, pode-se realizar diversas analises e se obter
diferentes resultados. Dito isso, a andlise dos dados descritos nos bancos, através de diferentes elementos
estatisticos, é de suma importancia para a consolidagdo de estudos.

Anaélise de dados

O boxplot é uma ferramenta grafica comumente utilizada para analisar a dispersdo empirica de dados
numeéricos continuos. Ele é constituido de cinco principais elementos: limite inferior, primeiro quartil (Q1),
mediana, terceiro quartil (Q3) e limite superior. O quartil “Q1” corresponde a 25% das menores observagoes,
enquanto o quartil “Q3” representa 75% das menores observagées. Logo, a caixa delimitada por esses dois
guartis equivale a 50% das observagdes concentradas em torno da mediana, desconsiderando 25% das
menores observagdes e 25% das maiores.

1 A superquadra é a mais importante contribui¢3o de Brasilia a histéria do urbanismo mundial. Lucio Costa, ao romper com a estrutura
do quarteirdo convencional, abrindo-o e transformando-o em um amplo bosque entremeado por blocos residenciais multifamiliares,
de até seis pavimentos em pilotis livres (IPHAN, 2015).
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A altura da caixa (i.e., a diferenga entre “Q3” e “Q1”) é conhecida como amplitude interquartil (AlQ). Pela
técnica do boxplot, quaisquer observacdes além dos limites inferior e superior sdo consideradas outliers da
amostra. Nesse sentido, outlier é uma observacdo extrema que difere significativamente das demais que
compdem a amostra.

Embora o boxplot seja uma técnica Util na identificagao de outliers, seus resultados ndao podem ser utilizados
para rejeicdo automatica da observa¢do. Montgomery et al. (2012) apontam que o descarte deve ocorrer
apenas se também houver evidéncias ndo-estatisticas de que o outlier é um valor falho. Os autores ainda
indicam que, ocasionalmente, observacdes extremas podem ser mais importantes do que o restante da
amostra, pois podem controlar propriedades-chave do modelo.

Consequentemente, trés possiveis acdes devem ser levadas em consideracdo apés a identificacdo de um
outlier: (1) descartar a observagao; (2) corrigir a observacao; e (3) manter a observagdo. Para tanto, analises
técnicas devem ser empreendidas para auxiliar a tomada de decisdo sobre o descarte, correcdo ou
manutencdo da observacdo na base de dados.

A partir da avaliagdo dos boxplots gerados na analise, prossegue-se com o tratamento dos dados. Ha
diferentes formas de realizar esta etapa. Para o trabalho em tela, utilizou-se o tratamento por fatores.

Tratamento por fatores

A técnica de avaliacdo de tratamento por fatores consiste no valor do imével obtido por comparacdo com
outros semelhantes no qual sdo conhecidos seus pregos no mercado imobilidrio. ANBR 14653-2 (ABNT, 2011)
apresenta a referida técnica como uma das recomendadas do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Ainda, o método é muito utilizado dada sua facilidade e aceitagao pelos profissionais, contudo, apresenta
certa subjetividade quando se elegem as atribui¢cdes dos fatores de homogeneizagdo. A NBR 14653-2 (ABNT,
2011) recomenda que a técnica de tratamento por fatores seja aplicavel a uma amostra de dados de mercado
com caracteristicas proximas.

Dessa forma, é preciso coletar dados de mesma tipologia, os mais semelhantes possiveis e escolher os fatores
(e.g., localizacdo, mobiliario, vagas de carro etc.) mais relevantes capazes de serem mensurados e que podem
influenciar na formagao do valor A referida norma recomenda que esses fatores estejam contidos num
intervalo numérico entre 0,50 e 2,00 em relagdo ao imdvel avaliado.

O estudo de “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - SP” (IBAPE, 2017) estabelece intervalos de variagdo
em funcdo da classificacdo de padrdo construtivo da tipologia. Para edifica¢gdes do tipo apartamento padrao
simples, o intervalo varia entre 1,032 e 1,500.

Para o estudo em questdo, considerando que os imdveis foram avaliados e que todos encontram-se em bom
estado de conservacdo, convencionou-se para o padrdo de aplicagcdo dos seguintes indices.

Tabela 1 - Fatores de homogeneizagdo — IBAPE/SP

Fatores de homogeneizagao

1,032 Apartamento sem nenhuma benfeitoria agregada
1,266 Apartamento com acabamento de pisos, lougas e metais de linhas comerciais
1,500 Apartamento com acabamento de pisos, lougas e metais, armarios e box de linha superior

Fonte: IBAPE (2017)
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Ainda, no ambito das regides de estudo, ha o fator de localizac3o, o qual utiliza dos indices Fiscais da Planta
Genérica de Valores da cidade, que levam em consideracdo a valorizacao do imdvel de acordo com a insercao
no bairro ou regiao.

Tal fator pode ser obtido utilizando a relagdo entre indices fiscais conforme equac¢do abaixo:

I
Fi=12 &
fd

onde:

Firepresenta o fator de localizacdo;
lta representa o indice fiscal do imdvel avaliado;
lts representa o indice fiscal do dado amostral.

Ademais, para se obter os resultados através dos fatores da maneira mais coerente para o estudo, necessita-
se de um procedimento de calculo para transformar os precos dos imdveis pesquisados para a situacdo em
gue a analise se encontra. Diante disso, realiza-se a homogeneizacdao dos dados encontrados.

Homogeneizagao dos dados

No que tange aos modelos comparativos do mercado de imdveis, ha a utilizacdo da homogeneizacdo dos
dados, a qual ocorre através de fatores, e por modelos de regressdo. A técnica de homogeneizagdo por meio
de fatores consiste em proceder modificacbes nos precos de cada elemento da amostra, decorrentes da
alteracdo dos diversos atributos, de modo que, ao final do tratamento, os pregos homogeneizados se refiram
a um imovel de caracteristicas padronizadas (paradigma), que poderdo até mesmo ser coincidentes com a
do imovel avaliando.

Com a defini¢ao dos fatores, conforme relatado no subitem anterior, realiza-se o somatdrio destes, conforme
apresentado a seguir, para a defini¢ao do valor unitdrio homogeneizado:

Vh=VOZFn—n+1 2)
onde:

Vh representa o valor unitdrio homogeneizado;

Vo representa o valor de oferta apds a aplicagdo do correspondente valor;
Fn representa os fatores de homogeneizagao;

n representa o numero de fatores utilizados.

Inferéncia estatistica

A qualidade dos resultados de um estudo depende basicamente do planejamento e condug¢do do estudo e
da analise dos dados. Os métodos estatisticos para analise de dados podem ser classificados como métodos
descritivos - Estatistica Descritiva - ja vistos no inicio do curso e métodos inferenciais - Inferéncia Estatistica
(SHIMAKURA, 2016).

Segundo Zanetta (2017), a inferéncia estatistica € um processo de inferir caracteristicas de uma populagdo
por meio da observagdo de uma amostra. Isto é, tirar conclusdes sobre a populagdo de interesse,
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descrevendo-a ou testando hipdteses. De forma breve, a se refere a todos os casos ou situagdes as quais o
pesquisador quer fazer inferéncias ou estimativas. J4 a amostra é um subconjunto da popula¢do usado para
obter informacdo acerca do todo.

Métodos de Calculo Ross-Heidecke

Outro fator importante para andlise é o fator de conservacdao ou depreciacdo. Para este, é levado em
consideracdo a idade e estado de conservacao dos imoveis, podendo-se valer do critério de Ross-Heidecke.
Segundo (OLIVEIRA; PANTOIJA; SANTORO, 2018) “o Método de Ross-Heidecke é um método misto,
considerando a idade real (Ross) e o estado de conservagdo (Heidecke)”. Matematicamente, a metodologia
é dada da seguinte forma:

IRORERNOIR

Onde:

ki: Fator de depreciacdo acumulada por sistema;
u: Idade atual do imével;

n: Niumero de anos de vida util do imével;

C: Estado de conservagao.

O estado de conservagdo de Heidecke pode ser determinado por meio de cinco categorias principais e quatro
intermedidrias, conforme apresentado na tabela 2.

Tabela 2 — Critério de Heidecke

Categoria Estado de Conservagao C
a Nova 0,000
b Entre nova e regular 0,003
c Regular 0,025
d Entre regular e necessitando de reparos simples 0,081
e Necessitando de reparos simples 0,181
f Necessitando de reparos simples a importantes 0,332
g Necessitando de reparos importantes 0,526
h Necessitando de reparos importantes a edificagdo 0,752
i Sem valor 1,000

Fonte: Adaptado de Abunahman (2008)
Depois de definido todos os fatores supracitados, é feito o calculo do fator de depreciagdo global (Ks), que

corresponde a relacdo matematica entre o somatdrio da multiplicacdo global das variaveis (Ki) e (E),
conforme a seguinte expressdo:
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K¢ = Z[Ki x E;] (4)

Onde:

KG: Fator de depreciacao global;
IAi: Idade atual do elemento i;
VUi: Vida atil do elemento i;

3. Aplicagdao da metodologia

Para aplicagdo metodoldgica é de suma importancia a estruturagdao do processo. O estudo em questdo
apresenta a seguinte cronologia das etapas: coleta de dados, tratamento e andlise de dados, caracterizagdo
do imdvel e aplicagdo.

Coleta dos dados

A amostra de dados do estudo em questdo apresenta 30 imdveis com tipologia de 1 (um) quarto na regido
da asa norte localizada em Brasilia-DF. A figura lapresenta a localizagdao dos dados de iméveis coletados.

Localizagdo d

%.lago Norte

os imdveis

Figural-—
4 CLN 109 Bloco A
CIN 208 Bioco A
CLN 208 Bloco B
CLN 303 Bloco B
1 4 CIN305 Bioco D
3 CIN 311 Bloco B
LN 406 Bloco B
EQN 410/411 Bloco A
'li‘ﬁé‘é' SCLN 403 Bloco -
SCLRN 714 Bloco A
SCRN 704 Bloco B
SCRN 714 Bloco H
@®SGAN 911
SGAN 911 Modulo G
#SGAN 912
©SGAN 914 Bloco A
SGAN Bloco H
SHON 406 Bloco -
SHN 1Bloco D
SHN Quadra 1 Bloco D
SHTN Trecho 1
SHTN Trecho 2
SON 210
SQN 303 Bloco F
SQN 315 Bloco K

MUNICIEAT
e

L I =

Fonte: Autores.

O plano de amostragem do estudo em epigrafe deve assumir que os dados coletados apresentam as mesmas
caracteristicas. Ainda, faz-se necessario o levantamento dos parametros especificos dos iméveis avaliados, a
saber:

—  Area doimével;

—  Existéncia e/ou quantidade de vagas;

— Benfeitorias e acabamentos atrelados (e.g., pisos, loucas, armarios etc.); e
— Valores dos aluguéis dos imoveis.

Para obtenc&o dos dados, foi necessario consultar as corretoras atuantes na intermediacdo de aluguel/venda
do imével, as quais disponibilizaram fotos e dados atualizados dos produtos ofertados. De forma sintetizada,
os dados coletados estdo apresentados na tabela 3.
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Tabela 3 — Coleta de dados

Imével Localizagdo | Vaga | Mobiliado | Area (m?) | Valor do aluguel (R$) | Valor por m? (R$/m?)
Imovel 1 SQN 407 0 Nao 44,0 RS 1.800,00 RS 40,91
Imovel 2 SQN 412 1 Nao 70,0 RS 2.200,00 RS 31,43
Imével 3 SGAN 914 1 Semi 35,0 RS 1.200,00 RS 34,29
Imével 4 SGAN 1 Semi 25,0 RS 1.100,00 RS 44,00
Imdvel 5 SHCN 406 0 Nao 32,0 RS 849,00 RS 26,53
Imdvel 6 SQN 210 0 Nao 48,0 RS 2.100,00 RS 43,75
Imovel 7 SCRN 714 0 Nao 33,0 RS 900,00 RS 27,27
Imovel 8 CLN 109 1 Sim 40,0 RS 2.500,00 RS 62,50
Imoével 9 SHN 1 0 Sim 31,0 RS 2.500,00 RS 80,65
Imdvel 10 CLN 406 0 Nao 24,0 RS 849,00 RS 35,38
Imédvel 11 CLN 208 1 Nao 20,0 RS 700,00 RS 35,00
Imovel 12 SCLN 403 0 Nao 35,0 RS 1.450,00 RS 41,43
Imodvel 13 SQN 315 1 Semi 134,7 RS 4.900,00 RS 36,38
Imovel 14 SQN 303 1 Semi 90,0 RS 4.200,00 RS 46,67
Imovel 15 SHTNT. 1 1 Sim 53,0 RS 4.000,00 RS 75,47
Imével 16 SHTNT. 2 2 Sim 46,0 RS 4.400,00 RS 95,65
Imdvel 17 CLN 305 1 Nao 70,0 RS 2.200,00 RS 31,43
Imdvel 18 SGAN 906 1 Sim 27,0 RS 1.320,00 RS 48,89
Imédvel 19 SCLRN 714 0 Nao 45,0 RS 800,00 R$ 17,78
Imédvel 20 SGAN 912 1 Sim 27,0 RS$ 1.250,00 RS 46,30
Imédvel 21 SQN 415 0 Nao 70,0 RS 2.300,00 RS 32,86
Imével 22 CLN 311 1 Sim 37,0 RS 1.550,00 RS 41,89
Imdvel 23 CLN 303 0 Nao 30,0 RS 780,00 RS 26,00
Imovel 24 CLN 314 0 Nao 45,0 RS 1.428,00 RS 31,73
Imdvel 25 SHN Q.1 1 Sim 30,0 RS 2.400,00 RS 80,00
Imovel 26 SCRN 704 1 Semi 27,0 RS 1.350,00 RS 50,00
Imével 27 SGAN 911 1 Semi 28,0 RS 950,00 RS 33,93
Imodvel 28 CLN 208 0 Semi 22,0 RS 750,00 RS 34,09
Imével 29 EQN 410 1 Nao 23,0 RS 700,00 RS 30,43
Imdvel 30 SGAN 911 1 Semi 26,0 RS 1.100,00 RS 42,31

Fonte: Autores.
Tratamento e analise de dados

A partir da coleta de dados demonstrada anteriormente, prosseguiu-se com a andlise e o tratamento das
informagdes adquiridas. Assim, como descrito no item 2. Referencial tedrico, subitem 2.2.3 Homogeneizagao
dos dados, é de suma importancia que ocorra um tratamento de dados, através, principalmente, da
homogeneizagdo dos pregos, a fim de que os imdveis estudados obtenham caracteristicas padronizadas para
a realizagao da anilise.

Sendo assim, o tratamento iniciou-se com a definicdo do fator predefinido pelo estudo “Valores de
EdificacGes de Imdveis Urbanos — SP” (IBAPE, 2017), que estabelece intervalos de variacdo em funcgdo da
classificacdo do padrao construtivo do imdvel, o qual possui um intervalo entre 1,032 e 1,500. Posterior a
designacdo de cada fator de acordo com as caracteristicas dos imdveis descritos pela base de dados, definiu-
se o Indice Fiscal individualmente com a aplicagdo da equacdo (1) do presente relatério.
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A técnica de homogeneizacdao de dados com aplicacao dos referidos fatores possibilitou uniformizar a
diferenca na amostra de dados. A Figura 1 apresenta o diagrama de caixa (boxplot).

Figura 1 — Diagrama de caixa (Boxplot)

I Dados sem tratamento [l Dados homogeneizados
RS 100,00

RS 90,00
RS 80,00

RS 70,00
RS 60,00
RS 50,00
RS 40,00
RS 30,00
RS 20,00
RS 10,00

RS-

Fonte: Autores.

Em que pese todo o cuidado para que a coleta dos dados seja de uma amostra aleatéria e representativa
(TRIOLA, 2012), ha a possibilidade da ocorréncia de outliers na amostra. Ao analisar os boxplots, notou-se a
presenca de 3 (trés) outliers dos valores por m?, antes da homogeneizacdo realizada. Apds, apenas 1 (um)

imovel teve seu valor como um outlier. Ainda, percebe-se uma distribuicdo simétrica, isto é, a média
centralizada na amplitude interquartilica dos dados homogeneizados.

Tal resultado, representa a importancia da homogeneizacdo dos dados, tendo em vista que a caracterizacdo
para a analise ndo admite dados heterogéneos. Além disso, demonstra também a eficacia do método para a
coeréncia entre os valores avaliados.

Caracterizagdo do imével

A partir da homogeneiza¢do dos dados e seguindo um dos objetivos do estudo, o qual avalia a depreciacdo
fisica por meio do critério de Ross-Heidecke, selecionaram-se 3 (trés) imdveis para a realizacdo da analise
final. Definiram-se 2 (dois) empreendimentos com idades distintas, sendo um do ano de 2003 e outro do ano
de 2009, para realizar a comparagdao com um imdvel construido recentemente, em 2022. Dito isso, os itens
subsequentes descrevem as caracteristicas dos empreendimentos. Destaca-se que, todos os imodveis
selecionados possuem 1 quarto, mobiliado e com garagem, para, assim, garantir ainda mais similaridade
entre as analises decorrentes.

Outrossim, Oliveira; Pantoja (2016) apresenta que analisar somente a manifestacdo patoldgica pode
apresentar riscos ao modelo matematico, portanto, no ambito da coleta de dados levou-se em consideragdo
dados técnicos conceituados em arquitetura e engenharia (e.g., registros de manutencdo, data de construgdo
etc.).
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Imodvel 1

O primeiro empreendimento selecionado possui sua localizagdo no Setor de Grandes Areas Norte (SGAN) da
quadra 912, na Asa Norte, Brasilia-DF. Este foi construido no ano de 2003 e tem como valor de investimento
um custo de RS 250.000,00. Ademais, o apartamento possui toda a mobilia inclusa.

Tabela 4 — Calculo de Ross-Heidecke para o imével 1

Ross-Heidecke Depreciagao
Sistemas
C Ei C*Ei 1A VUi Ki Ka
ESTRUTURA 0,0252 0,14 0,025340 5 60 0,06920
ALVENARIA 0,0252 0,18 0,032580 10 50 0,14218
REVESTIMENTO 0,0032 0,035 0,000882 10 50 0,12282
PINTURA 0,0032 0,018 0,000058 10 50 0,12282 0,22961496
PISO 0,0252 0,025 0,000630 10 20 0,39075
FORRO 0,0032 0,09 0,016290 8 20 0,28230
HIDRAULICA 0,0252 0,332 0,110224 8 20 0,29814
ELETRICA 0,0252 0,18 0,032580 8 20 0,29814

Fonte: Autores.

Imével 2

0 segundo empreendimento selecionado possui sua localizacdo no Setor de Grandes Areas Norte (SGAN) da
guadra 911, na Asa Norte, Brasilia-DF. Este foi construido no ano de 2009 e tem como valor de investimento
um custo de RS 289.000,00. Ademais, o apartamento possui toda a mobilia inclusa.

Tabela 5 — Calculo de Ross-Heidecke para o imoével 2

Ross - Heidecke Depreciagao
Sistemas
C Ei C*Ei 1A VUi Ki Ka
ESTRUTURA 0,0032 0,14 0,025340 5 60 0,04819
ALVENARIA 0,0032 0,18 0,032580 8 50 0,09570
REVESTIMENTO 0,0032 0,035 0,000882 8 50 0,09570
PINTURA 0,0032 0,018 0,000058 8 50 0,09570
PISO 0,0032 0,025 0,000630 8 20 0,28230 0,131791531
FORRO 0,0032 0,09 0,016290 5 20 0,15895
HIDRAULICA 0,0032 0,332 0,110224 5 20 0,15895
ELETRICA 0,0032 0,18 0,032580 5 20 0,15895

Fonte: Autores.
Imdvel 3

O terceiro empreendimento selecionado possui sua localizagdo no Conjunto Residencial Noroeste (CRNW)
da quadra 510, no Noroeste, Brasilia-DF. Este foi construido no ano de 2022 e tem como valor de
investimento um custo de RS 420.000,00. Ademais, o apartamento possui toda a mobilia inclusa. Tendo em
vista que o imével é novo, ndo ha, ainda, um coeficiente de depreciacdo, sendo este definido como 0.

Apds a caracterizacdo dos imoveis e o calculo dos coeficientes, realizou-se a comparacdo entre os
empreendimentos.
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Aplicacao

As deprecia¢Oes fisicas foram avaliadas através de duas vertentes, a saber: depreciacdo global, que
corresponde a relagdo matemadtica entre o somatdrio da multiplicacdo global das variaveis (Ki) e (Ei) do
sistema construtivo; depreciagdo por sistema, a qual avalia cada sistema construtivo do imével. Para as duas,
os dados encontram-se abaixo.

Depreciac¢do global

Como descrito anteriormente, a depreciacdo global é o somatério da depreciacdo individual de cada sistema
construtivo que envolve o empreendimento. O referido parametro foi calculado no item anterior para cada
imdvel e seus valores estdo demonstrados na tabela resumo abaixo.

Tabela 6 — Resumo dos percentuais globais
Empreendimento Ano Valor KG
Imével 1 2003 | R$ 250.000,00 22,96%
Imével 2 2009 | RS 289.000,00 13,18%
Imével 3 2022 | R$ 420.000,00 0,00%

Fonte: Autores.
Depreciagdo por sistema

No que tange a depreciagao por sistema, os coeficientes foram cdlculos no item anterior para cada imdvel
também e estdo demonstrados na tabela resumo abaixo para cada sistema construtivo.

Tabela 7 — Resumo dos percentuais por sistema

Sistema Imdvel 1 Imodvel 2 Imével 3
Estrutura 7% 5% 0%
Alvenaria 14% 10% 0%
Revestimento 12% 10% 0%
Pintura 12% 10% 0%
Piso 39% 28% 0%
Forro 28% 16% 0%
Hidraulica 30% 16% 0%
Elétrica 30% 16% 0%

Fonte: Autores.

Assim, utilizando o processo de inferéncia estatistica, o qual é possivel obter informagdes a partir de uma
amostra de dados, foi possivel realizar um raciocinio indutivo. Isto é, avaliou-se o intervalo entre os anos de
construcdo dos imdveis e a progressao de depreciagdo para cada um deles, estabelecendo um padrao de
correlagdo entre os valores.
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O referido modelo estatistico tem a finalidade de ampliar a andlise de custo por depreciagdo para um imovel
de mesma tipologia e, consequentemente, fazer a previsdo de investimento de manutencao do imdvel novo
(3) para os anos subsequentes, conforme apresentado na figura 2.

Figura 2 — Previsdo de investimento

KG —@—Valor

100,00% R$80.000,00
90,00% R$70.000,00
80,00% —
70.00% R$60.000,00 v
’ o =
< 60,00% R$50.000,00 g
fg’ 50,00% R$40.000,00 =
~ 4000% R$30.000,00 K
30,00% o
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20222023202420252026202720282029203020302030
CRONOLOGIA (ANOS)

Fonte: Autores.

4. Conclusao

A partir dos dados coletados de imdveis similares, foi possivel realizar o tratamento e a analise estatistica das
informacdes adquiridas, bem como a aplicagdo do método dos fatores, assim como requerido na NBR 14653-
2 (ABNT, 2011). Verificou-se também a importancia da homogeneizag¢do dos dados, tendo em vista que, para
uma analise e comparagao coerente, ndo se admite uma base de dados heterogénea.

A eficacia do método foi comprovada diante dos outliers encontrados. Para uma base de dados sem
homogeneizacdo, havia a presenca de 3 (trés) imdveis com dados considerados distintos dos demais. Apds a
aplicacdo do método, apenas 1 (um) imdével demonstrou valor fora da escala dos demais.

Apos o tratamento da base de dados, foram selecionados 3 (trés) empreendimentos com anos distintos para
realizar a verificagdo do fator de depreciagao. No que tange as caracteristicas dos imdveis, ressalta-se que
todos estdo situados na regido da Asa Norte. Ademais, todos os imdveis sdo mobiliados, possuem 1 quarto e
garagem.

A finalidade foi observar a variacdo da depreciacdo desses imdveis por meio da metodologia Ross-Heidecke,
tanto no ambito global quanto pelos sistemas construtivos, para, assim, se obter a relagdo entre a
depreciagdo e o investimento total do imdvel.

Os resultados obtidos se mostraram consistentes e em uma proporgao direta de deprecia¢ao e necessidade
de manutencdo ao longo do tempo, consequentemente uma proporc¢ao inversa no valor total do
investimento e a depreciacdo global do imével.

Finalmente, utilizando do processo de inferéncia estatistica obteve-se uma previsdo de investimento do
imovel novo avaliado ao longo dos préximos anos.
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