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Estudo comparativo entre o Método da Parabola de Kuentzle automatizado e o
Método de Ross-Heidecke, para calculo da depreciagao de iméveis da Uniao.

RESUMO

A avaliagao realista dos ativos publicos pode impactar sensivelmente o prémio
de risco associado a divida de um pais. A consequéncia direta disto, € a diminuigao
das despesas publicas, e a criagcdo de um ambiente favoravel que tende a impactar
positivamente a economia. Valorar de forma correta os bens publicos, tem-se
mostrado, uma atividade complexa. A globalizacdo dos mercados, fez com que
institui¢gdes internacionais implantassem rotinas de padronizacdo e normalizacao de
procedimentos contabeis, para o setor publico. Garantindo, assim, a qualidade da
informacédo, de modo a torna-la confiavel e comparavel. A publicagdo da Portaria
Conjunta n° 703, seguindo diretrizes internacionais, teve o intuito de melhorar a
contabilizagdo dos bens imoveis no Balango Patrimonial da Unido. A Portaria
estabeleceu que o valor depreciado dos bens imdveis da Unido, deveriam, ser
apurados mensalmente, de forma automatizada, sobre o valor depreciavel da
acessao, utilizando-se o Método da Parabola de Kuentzle. O presente trabalho
analisou, se esta metodologia de calculo da depreciagao dos bens imoveis da Uniéo,
que prescinde de vistoria e desconsidera o estado de conservagao, estava em
conformidade com a ABNT NBR 14.653 e comparou os resultados de um imovel
hipotético, com os valores obtidos por meio do Método de Ross-Heidecke.

Palavras-chave: Depreciacdo; Avaliacdo automatizada de imoveis; Avaliagcdo de imoveis da
Uniao.

1. INTRODUGCAO

Valorar de forma correta os bens publicos, tem-se mostrado ao longo dos anos,
um desafio frequente para os paises, independente do grau de desenvolvimento da
economia. A aplicagdo de técnicas relativas a governanga sobre os bens publicos,
pode sensivelmente auxiliar o ambiente macroecondémico. Partindo-se de dois
principios basicos: a melhoria da gestdo dos bens imdveis e da infraestrutura e a
precisao na avaliagcédo dos ativos publicos (DETTER; FOLSTER, 2016).

A avaliagao realista dos ativos publicos pode impactar sensivelmente o prémio
de risco associado a divida de um pais. A consequéncia € diminuir diretamente as
despesas publicas, mas n&o sé isto, cria-se um ambiente favoravel que pode reduzir
os custos das taxas de juros para bancos e outras grandes empresas. A melhor gestao
dos bens imdveis e da infraestrutura implicara em ganhos de capitais, que amplia o
valor dos iméveis publicos (DETTER; FOLSTER, 2016).

Piketty (2013) menciona a dificuldade de determinar precisamente o valor de
mercado dos edificios publicos e da infraestrutura de transporte, que nao sao
alienados regularmente. A metodologia de calculo, passa por utilizar os pregos
observados em operagdes realizada no passado recente e compara-los com o bem
avaliando. Contudo, a volatilidade dos pre¢cos de mercado, pode comprometer estas
comparagoes.



A globalizagdo dos mercados requereu a padronizagdo e normalizagao de
procedimentos contabeis, com aplicabilidade para o setor publico. De modo a
possibilitar a correta compreensao das demonstracées contabeis, bem como, torna-
las passivel de comparagao, produzindo informagdes confiaveis (SILVA, 2012).

Neste cenario a International Public Sector Accounting Standards (IPSAS)
catalisou os esforcos para transformar o setor publico mundial, por meio de
procedimentos que asseverassem a qualidade da informacgao, de modo a torna-las
confiaveis e comparaveis. Garantindo ao gestor publico a condicdo de construir
processos decisorios tempestivos e alicercados em dados consistentes (SILVA,
2012).

No Brasil, esta iniciativa esta sob a responsabilidade do Conselho Federal de
Contabilidade (CFC), que nos idos de 2008, redigiu as Normas Brasileiras de
Contabilidade Aplicadas ao Setor Publico (NBCASP). ANBC T 16.10 dispde sobre os
procedimentos a serem adotados pelos agentes publicos, para a avaliagao,
reavaliacédo e reducao ao valor recuperavel dos ativos. Estes dispositivos normativos
pretendiam modificar os procedimentos no setor publico, trazendo técnicas inovadoras
ao cotidiano das instituicées, possibilitando a modernizagdo da gestdo patrimonial.
Fazendo com que, os ativos sejam registrados com valores proximos aos reais.

Seguindo estas diretrizes internacionais foi publicada a Portaria Conjunta n°
703, que dispde sobre procedimentos e requisitos gerais para mensuragao,
atualizacao, reavaliacdo e depreciacdo dos bens imoveis da Unido, autarquias, e
fundacgdes publicas federais.

A publicagdo da Portaria Conjunta n° 703 teve o intuito de melhorar a
contabilizacdo dos bens imdveis no Balango Patrimonial da Unido, entre outros
aspectos, buscava-se atender as Normas Brasileira de Contabilidade aplicadas ao
Setor Publico publicadas pelo International Public Sector Acconting Standards Board
— IPSASB. Foram estabelecidos, no documento, procedimentos e requisitos gerais
para mensuragao, atualizacio, reavaliacdo e depreciacao de bens imoveis da Unido,
das autarquias e das fundagdes publicas federais.

A Portaria estabeleceu que o valor depreciado dos bens imdveis da Unido,
autarquias e fundacgdes publicas federais, seria apurado mensal e automaticamente
pelo sistema, sobre o valor depreciavel da acessao, utilizando-se para tanto o Método
da Parabola de Kuentzle.

O presente trabalho pretende analisar se a metodologia e a forma automatizada
de calculo da depreciacdo dos ativos imobiliarios da Unido, propostos na Portaria
Conjunta n°® 703, sao verdadeiramente adequados, tanto do ponto de vista normativo
como do ponto de vista matematico, a luz da Engenharia de Avaliagdes.

2. VIDA UTIL E DESEMPENHO DAS EDIFICAGOES

A ABNT NBR 15575-1 (2013) caracteriza a vida util de uma edificagdo como
sendo o periodo de tempo, entre a data de concluséo da obra até o momento, a partir
do qual o edificio e/ou seus sistemas n&o se prestam para as atividades para as quais
foram projetados, tendo sido submetido as atividades de manutengao predefinidas em
projeto. A vida util relaciona-se diretamente com o desempenho e a durabilidade.



O conceito de desempenho esta relacionado ao comportamento de uma
edificacdo e de seus sistemas construidos durante o periodo de uso, cumprindo
satisfatoriamente os objetivos e fungdes que foram estabelecidos durante a
concepgao do projeto. O desempenho das edificagbes, em um primeiro momento, esta
relacionado as condi¢gdes minimas de habitabilidade que possibilitem a utilizacdo
daquele bem, por um determinado periodo de tempo (GALENDE, 2018).

O desempenho € definido como o comportamento em servigo de cada produto,
ao longo da sua vida util. O desempenho da estrutura deve obedecer aos requisitos
para o qual foi projetado sob o ponto de vista de seguranga, de funcionalidade e da
estética. A Tabela 1, proposta por Fiker (2019) relaciona a classe, o tipo, o padréo, a
vida util e o valor residual do imével. Sendo utilizada como referéncia para calculos de
depreciacéo, relativos a avaliacdo de imoveis.

Tabela 1 - Relaciona a classe, o tipo, o padrao, a vida util e o valor residual do

imovel.
Fonte: (FIKER, 2019)
Classe Tipo Padrao Vida Util | Valor residual
(anos) (%)
Residencial Barraco Rustico 5 0
Simples 10 0
Casa Rustico 60 20
Proletario 60 20
Econbmico 70 20
Simples 70 20
Médio 70 20
Superior 70 20
Fino 60 20
Luxo 60 20
Apartamento | Econbmico 60 20
Simples 60 20
Médio 60 20
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Comercial — | Escritério Econbmico 70 20
servigos/industrial Simples 70 20
Médio 60 20
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Galpao Econbmico 60 20
Simples 60 20
Médio 80 20
Superior 80 20
Especial Cobertura Simples 20 10
Médio 20 10
Superior 30 10




3. VISTORIA TECNICA

A investigacdo do bem avaliando, deve ser montada a partir de informacgdes
obtidas em inspecdes e vistorias, de forma a garantir que a avaliagdo seja
devidamente fundamentada. Outro aspecto importante € o julgamento profissional,
que se mostra relevante para garantia da adequagao das informagdes a serem
obtidas. As limitagcdes ou restricdes impostas a vistoria, devem ser consignadas no
trabalho, uma vez que, se informacdes relevantes n&o estiverem disponiveis, havera
limitagdes (IVS 102, 2013).

Alguns aspectos sensiveis que impactam na formacgao do valor de um bem, s6
poderdo ser revelados por inteiro durante a vistoria técnica. As caracteristicas e
infraestrutura da area regido, o uso e as caracteristicas da propriedade, o potencial
construtivo e as restricdes fisicas em desenvolvimento, sdo os principais pontos a
serem observados. Desta constatagao, pode-se compreender e determinar o estado
de conservacao; os riscos naturais como instabilidade de solos, mineracao, riscos de
inundagdes, bem como os riscos ndo-naturais relacionados a contaminag¢ao do solo e
do subsolo dentre outros (RICKS, 2017).

A eficiéncia da vistoria técnica requer a presenca de um profissional com
formacédo académica e experiéncia adequadas, de modo a ter dominio nas técnicas
cientificas de construgdo, projetos, comportamentos em uso das edificagdes,
manifestagdes patologicas, calculos estatisticos em geral, além de outros itens da
prépria formacao cientifica, académica e legal desses profissionais, que possibilitem
o cumprimento correto e seguro da avaliagdo. Por este motivo nenhuma avaliagéo
deve prescindir da vistoria técnica. Em casos excepcionais, justificados, admite-se a
adocao da situagao paradigma (Espirito Santo, 2011).

A vistoria técnica realizada por profissional habilitado, representa etapa
primordial do processo avaliatorio, as condi¢des do objeto da avaliagdo, passam por
verificagdo rigorosa. As caracteristicas da regido, as posturas municipais e usos e
ocupacao do solo, as caracteristicas do terreno, relevancia histérico-cultural, as
metodologias construtivas, as manifestagdes patolégicas, a dindmica do mercado
imobiliario, o nivel de ruido, a intensidade de trafego das vias, as condi¢cdes de
acessibilidade, vocacao, infraestrutura urbana, dentre outros fatores sao analisados.
(Pernambuco, 2012).

4. AVALIAGAO DE IMOVEIS DA UNIAO

No ambito da Unido, a avaliacdo de imdveis € realizada por intermédio de duas
modalidades: o laudo de avaliagao e o relatorio de valor de referéncia. Ambos sao
trabalhos técnicos desenvolvidos por profissionais habilitados. O laudo de avaliagao
segue rigorosamente a ABNT NBR 14.653, é empregado principalmente em
operacdes de aquisicbes e alienagbes do patrimbénio. O relatério de valor de
referéncia, embora siga critérios técnicos, € uma modalidade mais simplificada,
empregado principalmente na apuragéo do valor patrimonial, consome menos tempo,
quando comparado ao laudo de avaliagdo (BRASIL, 2018).

A Portaria Conjunta n° 703 estabeleceu procedimentos e requisitos gerais para
mensuracao, atualizacao, reavaliacao e depreciagcao de bens iméveis da Unido, das
autarquias e das fundagdes publicas federais. Dentre estes procedimentos, definiu



que a formula de calculo dos valores da benfeitoria e do terreno, conforme descritos
na Tabela 2. No caso da benfeitoria admitiu-se duas possibilidades para determinacgao
do valor, enquanto que, para o terreno foram previstas trés possibilidades.

Tabela 2 — Calculo dos valores da benfeitoria e do terreno.

Valor da Benfeitoria (Vb) Valor do Terreno (V)
Pode ser obtido: Pode ser obtido:

Vv, = z D, + z I Ve = Viaudo

ou

ou
Vt VCOTLt
Vy = Aconst- CUB

ou

Vt - At' Vg

Onde
~ . . Onde
D1 sdo as despesas de investimento
efetivamente despendidas para
construgao;

Viaudo € 0 valor informado no laudo de
avaliacao;

s sdo as inversdes financeiras

, . Vcont € 0 valor informado no contrato de
despendidas para construgao;

doacéo;

. , 2
Aconst € a area construida em m?; A é a area de terreno em m2;

CUB ¢ o custo unitario basico. Vg € o valor genérico obtido da PVG a

qual se vincula o imoével, em m?.

Houve a previsdo de atualizagdes automaticas a cada ano, na data base 31 de
dezembro. Estas seriam processadas, mediante aplicacdo de variagao percentual da
planta genérica de valores (PVG) correspondente, quando relativo ao valor do terreno
e do custo unitario basico (CUB), quando tratar-se de valor da benfeitoria. O valor da
depreciacao seria apurado mensalmente e automaticamente pelo sistema, aplicado
ao valor da benfeitoria, utilizando-se o Método da Parabola de Kuentzle. O valor do
imoével seria calculado pelas Equacdes (01) e (02).

Vimc’)vel = Vterreno + Vbenfeitoria (01)

Vbenfeitoria = Vi — D (02)

onde



Vterreno € 0 valor do terreno;

Vi é o valor inicial da benfeitoria;
Vbenfeitoria € O valor atual da benfeitoria;
D é a depreciacao do imével.

5. DEPRECIAGAO

Segundo a IVS 300 (2013) o terreno tem uma vida util ilimitada, o que significa
dizer, que ndo deprecia e deve ser contabilizado separadamente. A separagao dos
valores do terreno e da benfeitoria, configura-se no primeiro passo para estabelecer,
a depreciacao. Separando-se os valores do terreno e do imdvel, é preciso estabelecer
a vida util, que ndo é necessariamente igual a vida econémica. O valor residual é o
valor atual do ativo, considerando que este tenha chegado ao final da sua vida util.

Os bens imoéveis, ao longo de sua vida util, estdo sujeitos a um processo
gradual de depreciagao ou perda de valor, apds sua concluséo e entrada em servico.
As carateristicas originais sdo reduzidas, ocorrendo desgaste, envelhecimento ou
decadéncia de seus componentes, chegando-se a inviabilidade fisica e econdmica. A
depreciacdo corresponde a perda de valor de um bem, provocado por modificacbes
em seu estado ou qualidade. Sao quatro, as causas da depreciagao: decrepitude,
deterioragdo, mutilagdo e obsoletismo (PIMENTA, 2011).

A decrepitude é o desgaste de suas partes construtivas, em consequéncia de
seu envelhecimento natural, em condi¢cdes normais de utilizacdo e manutencdo. A
deterioragdo representa o desgaste de seus componentes em razdo de uso ou
manutencdo inadequados. A mutilagdo é a retirada de sistemas ou componentes
originalmente existentes. O obsoletismo corresponde a superacdo tecnoldgica ou
funcional (NBR 14653, 2019).

Segundo Silva (2016) a depreciagao fisica esta relacionada ao desgaste natural
dos elementos que integram a edificacdo. Pimenta (2016) acrescenta que os
elementos construtivos sofrem degradagao ao longo de sua vida util, e dessa forma,
impactam no desempenho da edificagdo, sendo a consequéncia natural deste
desgaste, a diminuigdo do valor do imoével. A depreciagdo pode acentuar-se pela
auséncia de planos de manutencao e obras de conservagao.

Segundo Pimenta (2016) a depreciagao fisica pode ser quantificada de duas
formas: aplicando-se a estimacéo de custos ou através de modelos contabilisticos de
depreciacdo. A quantificacido realizada a partir de orcamento de custo para reabilitar
a edificacdo, é fruto da estimacédo de custos, sendo esse valor o correspondente a
depreciacdo. Os modelos contabilisticos de depreciacdo possibilitam ao avaliador
quantificar a depreciacdo a partir de modelos, nos quais inserem-se variaveis tais
como idade efetiva do imdvel, vida util e estado de conservacdo. O modelo mais
aplicado para calculo da depreciagao fisica de iméveis € o Método de Ross-Heidecke.

As principais causas de depreciacao dos edificios sdo devidas a: depreciacao
econdmica, por razdes de ordem social ou politica; a depreciacao funcional, pela
perda de utilidade de um bem e a depreciagao fisica, por desgaste natural dos
elementos que constituem do edificio ou o imovel (SILVA, 2016).



Os profissionais que militam na engenharia de avaliagdes, reconhecem que o0s
preceitos estabelecidos na ABNT 15575-1:2013, acabam por tornar mais complexa a
atividade de mensurar a depreciagcao de um imoével. O profissional devera partir de
cada sistema isoladamente, e s6 entdo concluir a analise e determinacdo da
depreciacgao global do imével (OLIVEIRA, 2019).

A depreciacao fisica de uma edificagédo € determinada através da Equagao (03).

D=k.(Vi—Vr) (03)

onde

D é a depreciacao;

K é o coeficiente de depreciacao fisica;
Vi é o valor inicial da benfeitoria;

Vr é o valor residual da benfeitoria.

A ABNT NBR 14653-1 (2019) esclarece que o valor residual corresponde ao
valor do bem ao final de sua vida util ou de seu horizonte de projeto. Segundo Lopes
(2013) o valor residual de um imovel corresponde ao valor de demolicdo ou de
reaproveitamento de parte dos materiais no fim da vida util.

Silva, Macedo e Sauerbronn (2012) realizaram coleta de dados no sistema de
controle patrimonial de uma Organizagdo Militar da Marinha do Brasil, com ano de
referéncia 2012, no intuito de verificar o impacto do novo padrao contabil internacional.
Os resultados evidenciaram uma reducgao superior a um quarto do patriménio, e
mostraram que a maneira como a avaliagao e a depreciag¢ao sao conduzidas define o
impacto no patriménio do érgao.

5.1. METODO DA PARABOLA DE KUENTZLE

A Portaria Conjunta n°® 703 instituiu a utilizacdo do método da parabola de
Kuentzle, para determinagc&o do valor depreciado dos bens iméveis da Unido. Este
método tem como premissa a determinacdo de um coeficiente de depreciacéao,
considerando a relag&o entre a vida util e a idade real da benfeitoria na época da
avaliacao.

Neste método a depreciagcdo se estabelece ao longo da vida da benfeitoria,
segundo as ordenadas de uma parabola, apresentando-se mais lentamente nos
primeiros anos e segue crescendo, de forma exponencial, a mediada que a idade real
se aproxima da vida util (GALENDE, 2018).

Segundo Pimenta (2011) o Método da Parabola Kuentzle, dito método
exponencial, aproxima o método matematico ao modelo fisico de senso comum. As
Equacdes (04) e (05) a seguir representam o referido método (GALENDE, 2018).



onde
kd € coeficiente de depreciagao;
n é vida util em anos;

X € vida idade real da benfeitoria no momento da avaliagdo, em anos.

-

VALOR
(Y% DE NOVO)

Vn

40

20

\

__| Vida atil
(anos)

Figura 1 — Representacgéo grafica do Método da Parabola de Kuentzle.
Fonte: Galende (2018)

A Portaria menciona que a vida util do bem, sera definida pelo laudo de
avaliagao especifico, ou, na sua auséncia, por parametros predefinidos pela
Secretaria do Patrimbnio da Unido, observadas a natureza e as caracteristicas dos
bens imoveis. No tocante ao valor residual, este sera estabelecido pela Secretaria do
Tesouro Nacional.



5.2. METODO DE ROSS-HEIDECKE

O método de depreciacao de Ross-Heidecke consiste na combinacao de dois
meétodos: Ross e Heidecke. Considera no calculo da depreciagao fisica de um bem: a
idade efetiva da edificacdo, a sua vida util e o seu estado de conservagao (BRASIL,
2018).

Segundo Luiz (2018), o Método de Ross-Heidecke é o mais completo e com
grande emprego na atualidade. O seu diferencial estd em considerar, no seu modelo
matematico, a vida util, a vida efetiva e o estado de conservacado da edificacao.
Embora, a determinacdo do estado de conservagao passe, necessariamente, pela
experiéncia do profissional, e acabe por mostra-se sensivel neste quesito, ainda sim,
€ 0 método que leva em consideracéo os fatores mais importantes na perda de valor
econdmico de uma edificagao.

Segundo Galende (2018) o coeficiente de depreciacdao do Método de Ross-
Heidecke é determinado através das Equagdes (06), (07), (08) e (09).

«=3(3+5) ©9)

D = [« +(1—c)c]Vd (07)
Vv, = (1-Vr) (08)
kg = (1-D) (09)

onde

X € idade real da benfeitoria na data da avaliagao, em anos;
n € a vida util em anos;

¢ é o coeficiente de depreciacado de Heidecke;

V4 é valor depreciavel;

Vr é o valor residual;

D é a depreciacao;

kd € o coeficiente de depreciagao.

O critério de Heidecke, para determinagcdo do coeficiente de depreciagéo (c),
prevé nove categorias, para os diversos estados de conservagao da edificagao.
Cabendo ao profissional da engenharia de avaliagbes, através de vistoria e inspecgéo



visual, atribuir para a benfeitoria em analise o estado da edificacdo correspondentes
(BRASIL, 2018).

Fiker (2019) esclarece que o Método de Ross-Heidecke tem grande utilidade

na pratica da Engenharia de Avaliagdes, ao mesmo tempo, alerta que cada imodvel
corresponde a um caso especifico, sendo assim o emprego de férmulas e tabelas
correspondem a uma ferramenta auxiliar da qual deve-se langar mao, sem prejuizo
da formacao e experiéncia profissional, que aliado ao bom senso, apontaram qual o
melhor critério a ser adotado para cada caso.

O método agrupa em uma tabela os fatores mais relevantes para avaliar a

depreciacédo fisica de um imdvel. A Tabela 3 relaciona o estado da edificagao, com o
percentual de depreciacio e as suas caracteristicas. Possibilita-se uma classificacéo
menos subjetiva, a partir da descrigdo das caracteristicas do imoével (MARTINS, 2019).

Tabela 3 — Critério de Heidecke.

Fonte: (BRASIL, 2018).

de reparos
simples a
importantes

Ref. | Estado da | Depreciacao | Caracteristicas
edificagao (%)

a Nova 0,00 Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial,
com menos de dois anos, que apresenta apenas
sinais de desgaste natural da pintura externa.

b Entre nova e 0,32 Edificacdo nova com reforma geral e substancial, com

regular menos de dois anos, que precisa apenas de uma
demé&o leve de pintura para recompor sua aparéncia.

c Regular 2,52 Edificagdo seminova ou com reforma geral e
substancial, entre dois e cinco anos, cujo estado geral
pode ser recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura
interna e externa.

d Entre regular 8,09 Edificacdo seminova ou com reforma geral e
e substancial, entre dois e cinco anos, cujo estado geral
necessitando pode ser recuperado com reparos de fissuras e trincas
de reparos localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
simples

e Necessitando 18,10 Edificacao cujo estado geral pode ser recuperado com
de reparos pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
simples trincas superficiais generalizadas, sem recuperagao

do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo dos
sistemas hidraulico e elétrico.

f Necessitando 33,20 Edificacao cujo estado geral pode ser recuperado com

pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, e com estabilizagcdo e/ou recuperagao
localizada do sistema estrutural. As instalagdes
hidraulicas e elétricas podem ser restauradas
mediante revisdo e com substituicido eventual de
algumas pegas desgastadas naturalmente. Pode ser
necessario, eventualmente, substituir 0s
revestimentos de pisos e paredes de um cdémodo ou
de outro. Revisdo da impermeabilizacdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.
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g Reparos 52,60 Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado
importantes com pintura interna e externa, com substituicdo de
panos de regularizagdo da alvenaria, reparos de
fissuras, com estabilizagdo e/ou recuperagao de
grande parte do sistema estrutura. As instalagdes
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
reparacdes importantes na impermeabilizagdo ou no

telhado.
h Entre reparos 75,20 Edificacado cujo estado geral possa ser recuperado
importantes e com estabilizagcdo e/ou recuperagdo do sistema
sem valor estrutural, substituicdo da regularizacdo da

alvenaria, reparos de fissuras. Substituicdo das
instalagdes hidraulicas e elétricas. Substituicao dos
revestimentos de pisos e paredes. Substituicao da
impermeabilizacédo ou do telhado.

i Sem valor 100 Edificacdo em estado de ruina

6. COMPARATIVO ENTRE OS METODOS DE KUENTZLE E ROSS-HEIDECKE

A publicagdo da Portaria Conjunta n°® 703 estabeleceu, o uso do Método da
Parabola de Kuentzle para calculo do valor depreciado do bem publico, e determinou
uma apuracido mensal, realizada automaticamente pelos sistemas.

Ressalta-se, que conforme, demonstrado, a idade real da benfeitoria na data
da avaliacao, é preferencialmente calculada em anos, ndo em meses, assim sendo
também com vistas a vida util. Infere-se que os procedimentos especificados na
Portaria, dispensam a realizacdo da vistoria técnica, no que concerne a atualizagao
do valor do imovel. Uma vez que, todo o calculo é realizado pelo sistema de forma
automatizada.

A ABNT NBR 14.653 que dispde sobre avaliagao de bens, trata a depreciagéo
fisica sobre dois aspectos. Em uma primeira abordagem, possibilita que o célculo seja
elaborado de forma analitica. Valendo-se de orgcamento necessario para obras e
servicos que permitam a recomposicdo do imovel na condicdo de novo, sendo esta
alternativa mais precisa, embora nem sempre se possa aplica-la, tanto pela auséncia
de informacdes, como pelo tempo necessario para realiza-la.

Em uma segunda abordagem, admissivel no ambito da norma, se coloca a
possibilidade de realizar o calculo mediante aplicagcdo de coeficiente de depreciagao.
E neste caso que estdo contemplados a utilizacdo de métodos de determinagdo da
depreciacdo. Tem aplicacdo mais facil e rapida, atendendo a necessidade de avaliar
uma carteira grande de imoveis.

A ABNT NBR 14653 fixa, entretanto, que no caso de utilizagdo de coeficientes
depreciacédo, o calculo deve levar em consideracao dois aspectos importantes: a idade
e o0 estado de conservagao do imovel.

No Método da Parabola de Kuentzle, a idade real € uma das variaveis
integrantes da equacgao, mas o estado de conservagao nao € levando em conta na
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determinacao do coeficiente. Conclui-se, que o emprego deste método ndo atende
aos requisitos impostos pela ABNT NBR-14653:2-2011.

O método de Ross-Heidecke, por outro lado, obedece as exigéncias de
considerar a idade e o seu estado de conservagao da benfeitoria, ndo por acaso é o
método mais largamente aplicado no que concerne a determinag&o do coeficiente de
depreciacdo. Em que pese, o método de Kuentzle ndo ser compativel com a norma,
cabe compara-lo com o método de Ross-Heidecke, no intuito de verificar se a
utilizacado destes dois métodos, na pratica avaliatéria, pode apresentar diferencas
consideraveis.

O comportamento grafico dos métodos de Kuentzle e Ross-Heidecke, estao
revelados abaixo através do Grafico 1. No eixo das abcissas esta a idade efetiva em
anos do bem e no eixo das ordenadas esta o coeficiente de depreciagcdo. No exemplo,
considerou-se um imével com vida util de 60 anos, variando a idade de 0 a 60, de
modo a acompanhar o coeficiente de depreciagao, ao longo de todo o periodo de sua
vida util.

O Método de Ross-Heidecke esta representado graficamente por oito séries,
cada uma delas corresponde a um valor de c, que é o coeficiente que leva em
consideragao o estado de conservagéo do imovel. Os valores de ¢ s&o: 0,0%, 0,32%,
2,52%, 8,09%, 18,10%, 33,2%, 52,60% e 75,20%. Para o valor de c igual a 100%, nado
foi utilizada uma série no grafico, por ndo proporcionar a comparagao entre os dois
métodos.

Grafico 1 — Coeficiente de depreciacao versus idade efetiva.
1
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0,1

0
0 10 20 30 40 50 60

Idade efetiva (anos)

Kuentzle 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 =—4,00 /4,50

O Grafico 1 revela que o estado de conservagdo do imével tem grande
influéncia no resultado da sua depreciagao fisica, principalmente nos primeiros anos
da sua vida util. E possivel verificar que & medida que os valores de ¢ vdo crescendo
a curva correspondente ao coeficiente de depreciacédo vai se distanciando da curva
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referente ao Método da Parabola de Kuentzle. Tem-se, portanto, que a diferencgas
entre os dois métodos, € maior, quanto pior for o estado de conservacao da
benfeitoria. Considerando um valor de c igual a 0,00%, ou seja, admitindo-se o melhor
estado de conservacado possivel para o imével, ainda sim, tem-se uma diferenca
consideravel de comportamento em relagédo a curva do Método da Parabola de
Kuentzle.

Adotando-se, para efeito comparativo, uma edificacdo hipotética, assinalado na
Tabela 4, com vida util de 60 anos, idade real de 30 anos e tendo o estado edificacao
classificado como necessitando de reparos simples, nos quais, certamente, estariam
boa parte destes iméveis publicos com cerca de trinta anos de idade.

Tabela 4 — Caracteristicas de edificacao hipotética.
Edificacao hipotética
Valor Inicial (Vi) = R$ 1.000.000,00

Valor Residual (Vi) = 20%
Vida Util (n) = 60 anos
Idade real (x) = 30 anos

Estado de conservacgéo pelo critério de Heidecke: necessitando de reparos simples

Depreciacéo = 18,10%

Necessitando de reparos simples € entendido como edificagdo cujo estado
geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de fissura e
trincas superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico. Corresponde a este estado
da edificagdo uma depreciacdo equivalente a 18,10%. A Tabela 5 revela diferenca
consideravel no valor atual da edificagao quando depreciacao é calculada pelo Método
de Kuentzle, em relacdo ao valor obtido quando aplica-se o Método de Ross-
Heidecke.

Tabela 5 — Valor atual e da depreciagao, calculados pelos dois métodos.

Método de Kuentzle Método de Ross-Heidecke
Valor da depreciagdo do R$ 200.000,00 R$ 390.500,00
(D)
Valor atual (Va) R$ 800.000,00 R$ 609.500,00
Diferenca R$ 31,26%

Considerando os parametros do mesmo exemplo e, variando o c entre 0,0%
até 75,20%, verifica-se uma consideravel diferenca para o valor atual, ndo s6 quando
se compara o Método da Parabola com o Método de Ross-Heidecke, mas também
quando se compara os diversos estagios de conservagéao do imovel, conforme revela
a Tabela 6.
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Tabela 6 — Valores da depreciacao e valor atual.

Método Condigdes Depreciagdo | Valor atual (R$) | Diferenca
fisicas
Ross - 1,0 R$ 300.000,00 R$ 700.000,00 14,29%
Heidecke 1,5 R$ 301.600,00 R$ 698.400,00 14,55%
2,0 R$ 312.600,00 R$ 687.400,00 16,38%
2,5 R$ 340.450,00 R$ 659.550,00 21,29%
3,0 R$ 390.500,00 R$ 609.500,00 31,26%
3,5 R$ 461.000,00 R$ 539.000,00 48,42%
4,0 R$ 563.000,00 R$ 437.000,00 83,07%
4,5 R$ 676.000,00 R$ 324.000,00 146,91%
Parabola - R$ 200.000,00 R$ 800.000,00 -

7. CONCLUSOES

O Meétodo da Parabola de Kuentlze apresenta um coeficiente de depreciagao
que varia de acordo com a idade efetiva e a vida util da edificagdo, sem levar em
consideracdo o seu estado de conservacdo. Nado admite uma depreciacdo mais
acentuada em algum determinado periodo de tempo da vida util da construg&o. Este
método, da forma como esta preconizado na portaria, prescinde de vistoria técnica.
Sendo possivel realizar o calculo da depreciagao, a partir de um laudo de avaliagao
com data base pretérita, obtendo-se o valor atual do imével, anualmente, de forma
automatizada.

Ocorre que a vistoria técnica, como definida pela Associagao Brasileira de
Normas Técnicas, €, sem duvidas, uma das atividades essenciais para 0 processo
avaliatério. Durante sua realizagdo, consegue-se identificar as caracteristicas do
terreno, da benfeitoria, da regido no qual o bem esta situado, e as perspectiva
presente e futura para o mercado imobiliario local.

A vistoria técnica é algo sensivel para a construgdo de um modelo, tendo
questdes que extrapolam a Engenharia de Avaliagdes. Pode ter implicagdes
serissimas, inclusive no que concerne a preservacgao de vida humanas. Questdes que
inicialmente nao fagcam parte do escopo do trabalho avaliatério, podem ser apontadas
no laudo, sugerindo uma analise mais aprofundada, tais como: estabilidade da
estrutura e integridade das instalagdes hidraulicas, elétricas e do sistema de combate
e prevencao a incéndio. A vistoria pode ser utilizada para evitar sinistros, poupar vidas
e recursos financeiros.

E no meio ambiente, onde estdo os maiores agentes agressivos das
construgdes, que concorrem para a degradagao das construgdes. A proximidade do
mar, a insergao em regides industriais, sao, para citar dois exemplos, condi¢gdes que
denotam grande agressividade para estrutura, e assim afetam diretamente a sua
durabilidade, implicando necessariamente, se nenhuma manutencao for realizada, em
reducdo da vida util. Nado sendo recomendavel que um método de calculo da
depreciacao despreze o estado de conservaciao na determinacao do seu valor.

Por outro lado, o Método de Ross-Heidecke, largamente empregado por
profissionais que militam na Engenharia de Avaliagdes, leva em consideragao, de
forma detalhada o estado de conservagao das construcoes. Estando este método, de
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acordo com o que estabelece a norma técnica brasileira de avaliacdes de bens. Ha,
entretanto, fragilidades deste método que precisam ser analisadas e discutidas. A
adogao de um unico coeficiente de depreciagdo para toda a edificagéo, é algo que
pode ser melhorado.

Diante dos numeros apresentados, verifica-se que a adogao do Método de
Kuentzle, preconizado pela Portaria Conjunta N° 703, ndo atende aos critérios da
ABNT NBR 14.653, por ndo incluir no calculo do coeficiente de depreciacao o estado
de conservacdo da construcdo. Ficando claro que o método de Ross-Heidecke
mesmo possuindo limitagdes € mais realistico que o método Kuenltze. A diferenca
entre os dois métodos pode chegar a 146,00%, o que equivale a dizer que valores
langados no sistema e posteriormente no balango geral da Unido, podem conter esta
diferenca.

Outro aspecto a ser abordado sobre o texto da Portaria Conjunta n° 703 € que,
embora preveja a depreciagdo do imovel e o célculo final do bem automatizado, via
sistema e sem vistoria, ndo possibilita incremento no valor do bem. A valorizagéo é
algo presente no mercado imobiliario, e tem um aspecto dindmico, que ndo pode ser
capturado pelo sistema, deve necessariamente passar uma analise profissional, e é
facilmente verificado durante a vistoria

A manutencio de toda carteira de imdveis publicos, devidamente avaliados e
vistoriados, € sem duvida um desafio. A alternativa € aperfeicoar a modalidade
denominada relatério de valor de referéncia, garantindo padronizagao e simplificagéo
dos calculos, sem perder elementos importantes como a vistoria do bem.
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