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PROPOSTA DE METODO DE DEPRECIACAO BASEADO NA NORMA 3
BRASILEIRA DE DESEMPENHO (NBR 15.575:2013): ESTUDO EM AVALIACOES
DE BENFEITORIAS PELO METODO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

RESUMO: A depreciacéo fisica de imdveis tem varias causas, sendo o tempo € 0
envelhecimento as naturais e inevitaveis, mas também o uso, adequado ou nao, e a
manutencdo, existente ou ndo. A mensuracdo da depreciacdo € relevante na
avaliacdo destes bens para inumeros fins. Este trabalho consistiu na aplicagdo de um
novo método que calcula a depreciagcdo de imdveis baseado na norma de
desempenho NBR 15.575. Foi adotado estudo de caso em quatro edificacdes, nas
quais foram realizados levantamento e inspecao visual/tactil/fotografica para se avaliar
detalhadamente os cinco sistemas estabelecidos pela NBR 15.575 — estruturas, piso,
vedacOes, cobertura e instalacdes hidrossanitarias. As depreciacdes e os valores de
reedicdo destes quatro prédios foram calculados de duas maneiras: adotando-se o
método de Ross-Heidecke, consagrado pela literatura e pelos profissionais de
engenharia de avaliacdes, e adotando-se 0 novo método proposto. Constatou-se que,
na maioria dos casos, as depreciacdes foram convergentes, mas ha situacdes em que
ocorrem significativas divergéncias, oscilando entre 3,26% e 540,26%. O novo método
mostrou-se exequivel ao reduzir significativamente a influéncia do tempo em si, pois
enfatiza as condicfes e carateristicas construtivas, e, principalmente, ao minimizar a
subjetividade, o que, provavelmente, tende a produzir valores mais assertivos e
realistas.

PALAVRAS-CHAVE: Avaliacdo de imoveis; Depreciacdo; Norma de
Desempenho



1. INTRODUCAO

Segundo a Norma de Avaliacdo de Bens NBR 14653-1 (ABNT, 2019, p. 16), “a
Depreciacao é a perda de valor de um bem, devido a modificacdo em seu estado ou
qualidade”, podendo esta perda ser originada por quatro causas:

i. Decrepitude: desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu
envelhecimento natural, em condi¢cdes normais de utilizacdo e manutencao;
ii. Deterioracdo: desgaste de seus componentes em razdo de uso ou

manutencdao inadequados;
lii.  Mutilacao: retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes;

iv.  Obsoletismo: superacgao tecnologica ou funcional.

A Figura 1, a sequir, ilustra de maneira simples e direta o conceito:
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Figura 1 - Conceito de Depreciagdo. Fonte: Galende (2018)

Existem diversas finalidades para um trabalho ou estudo avaliatério, logo, o
valor pode ser estimado, calculado ou apropriado de varias formas, inclusive porque
existem também varios deles: de desmonte, de liquidacédo forcada, de mercado,
econdmico, depreciavel, de indenizagcdo, em risco, especial, patrimonial, residual e
sinérgico (ABNT, 2019, p. 19-20).

O célculo da depreciacdo se faz necessario e é muito importante quando se
objetiva estimar alguns destes valores, como, por exemplo, o valor patrimonial ou o
depreciavel e, para tal, devem ser utilizadas metodologias adequadas e compativeis
para cada situacao e para cada objetivo, tanto para calcula-la (a depreciacao) quanto
para calcular o valor em si, o qual tem parte de sua grandeza ou mensuracao
guantitativa, em maior ou menor intensidade, influenciada/impactada pelo resultado
do céalculo da depreciagéo, que, como ja exposto, conceitualmente é a perda do valor.
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A literatura técnica e as praticas de engenharia de avaliacdes disponibilizam
varios métodos para o calculo da depreciacdo, mas, nestes meétodos, ou ha
reducionismo e objetividade extrema, quando se considera apenas o tempo, ou ha
generalizacdo e subjetividade intensa quando, além do tempo, trabalha-se com o
percentual de vida Gtil e “estado geral de conservagao”.

Este trabalho tem como objetivos desenvolver e aplicar uma nova metodologia
de calculo da depreciacdo de benfeitorias do tipo edificacbes, metodologia esta
pautada em critérios especificos considerando os cinco sistemas previstos na NBR
15.575/2013 da ABNT (Norma de Desempenho): Estrutura; Piso; Vedacgoes;
Cobertura e Instalacbes Hidrossanitarias.

Esta nova metodologia busca ser, simultaneamente, objetiva e né&o
reducionista, ou seja, tenta minimizar a subjetividade ao tratar com detalhamentos
guantitativos e qualitativos as ndo conformidades, defeitos e desgastes constatados
em cada um dos cinco sistemas e ponderar o conjunto destas ndo conformidades e a
idade (tempo), da qual a depreciacéo € indissociavel.

Os resultados da depreciacdo calculada pela metodologia proposta foram
comparados aos obtidos quando da utilizacdo do método de Ross-Heidecke,
consagrado, acreditado e recorrentemente utilizado pelos profissionais de engenharia
de avaliacdes, para verificar a consisténcia e assertividade do método ora proposto.

2. METODOS DE DEPRECIACAO

A Depreciacdo de um imével €, em grande parte, natural, ocorrendo em todos 0s
elementos que compdem uma construcao. Todos os materiais utilizados para construir
edificios sofrem decrepitude ao longo do tempo, além de serem passiveis de
deterioracdo, mutilacdo e mesmo obsoletismo, que ndo é, necessariamente, uma
questao fisica, de desgaste, mas sim uma defasagem tecnoldgica ou funcional. A
depreciacdo sera em maior ou menor grau dependente das condi¢cdes a que o imovel
estard exposto e do tipo e periodicidade das manutencdes. “Ainda, a deterioracao de
construcdo resultara, inevitavelmente, em maior perda econdémica, mais residuos
ambientais e condi¢des de vida social mais pobres” (YIU, 2007, p.98).

A literatura técnica disponibiliza inUmeros métodos que buscam quantificar a
depreciagdo. Sistematizando ABUNAHMAN (2008), SILVA (2013), PEREIRA (2013)
e BENVENHO (2013), a seguir sdo elencados os mais importantes:

Linha Reta;

Linha reta Variante;

Valor Decrescente;

Depreciagao Linear;

Hélio de Caires;

Depreciacdo Exponencial — Kuentzle (parabola);
Ross;

Heidecke;

Ross—Heidecke.
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A aplicabilidade ou uso mais adequado de cada um destes métodos € muito
variado, sendo, por exemplo, Linha Reta e Depreciacao Linear mais aplicados por
profissionais do setor contabil, Kuentzle por orgdos de controle do Estado (por
exemplo, o Tribunal de Contas da Unido) e o Ross-Heidecke pelos engenheiros de
avaliacdo quando se utilizam do método de custo de reproducdo para avaliar
benfeitorias.

Em 2013, ap6s mais de 30 anos de estudos e discussdes, foi publicada a Norma
de Desempenho de Edificacbes (NBR 15.572/2013), importante marco no setor da
construcao civil.

De acordo com a NBR 15.575 (ABNT, 2013), o desempenho de uma edificacéo
pode ser definido como seus sistemas se comportam em uso, estabelecendo, para
tal, cinco deles: Estrutura; Piso; Vedacdes; Cobertura e Instala¢cdes Hidrossanitarias.

A Norma de Desempenho analisa e estuda o uso de uma edificacdo de maneira
objetiva e, ao tratar do desempenho, implicita e explicitamente, possui grande inter-
relacdo com a questéo da depreciacdo, principalmente no seu aspecto fisico, ou seja,
na decrepitude, deterioracdo e mutilagcéo.

Esta Norma ndo se aplique a obras em andamento nem as concluidas antes da
norma ter entrado em vigor (2013), mas ela serve ou pode servir de balizamento para
andlise das edificacfes anteriores a 2013 e, embora ndo apresente e nem mesmo tem
o objetivo de tratar a questdo do Valor (avaliacdo) da depreciacdo em si, ou seja, de
precifica-la, pode servir para balizar isso também.

Os métodos para quantificar a depreciacéo (perda de valor), anteriormente citados,
apresentam abordagens mais ou menos generalizadas, muitas vezes podendo gerar
resultados quantitativos imprecisos e ndo compativeis com a realidade factual,
inclusive por nao diferenciarem o que, de fato, € diferente, especialmente o0s
elementos construtivos. Talvez seja necessario calcular o valor da depreciacdo com
mais detalhamento e menos generalizacdo, pelo menos no tocante as questbes
construtivas, ja que uma edificacdo € composta por diversos elementos (como os
cinco previstos na NBR 15.575/2013, além de outros), cujas vidas Uteis e os estados
de conservacdo diferem entre si. O estabelecimento reducionista e restritivo de um
“estado geral de conservacao”, muitas vezes realizado de maneira altamente subjetiva
e até mesmo demasiadamente simplista (n&o necessariamente simplificada), em algo
tdo complexo talvez ndo seja a forma mais adequada e tecnicamente correta de
valorar e precificar a depreciacao.

Ja com esta percepcéo, trabalhos recentes tém buscado introduzir os conceitos e
as premissas da NBR 15.575/2013 (Norma de Desempenho) no calculo do valor da
depreciagdo de iméveis. GALENDE (2018) realizou estudo profundo introduzindo os
cinco elementos construtivos para o calculo da depreciacdo em quatro edificacdes,
comparando os resultados obtidos com esta nova abordagem com os resultantes de
métodos classicos, constando significativas variagoes. SILVEIRA e CARDOSO (2019)
propuseram calcular a depreciagéo fisica de benfeitorias baseados na vida util dos
diversos sistemas ou elementos que compdem as edificacbes, ponderando o calculo
pelo peso relativo de cada sistema ou elemento no custo global da benfeitoria.



O presente artigo busca ser mais uma singela contribuicdo neste sentido,
propondo que seja tratado detalhadamente cada elemento do sistema construtivo
previsto na NBR 15.575/2013, razdo pela qual utilizou-se a abordagem analitica
proposta por GALENDE (2018) para valorar ou precificar a depreciacéo de edificagcoes
e aplicar no Método de Quantificacdo de Custo estabelecido pela NBR 14.653 (ABNT,
2019 e 2011, partes 1 e 2).

3. METODO PARA CALCULO DE DEPRECIACAO

Considerando as premissas e diretrizes estabelecidas na NBR 15.575/2013,
contempla os cinco sistemas:

i.  Estrutura;
ii. Piso;
iii.  Vedacoes;
iv.  Cobertura;
v. InstalacBes Hidrossanitarias.

As premissas do método ora proposto levam em consideracao os seguintes fatores
para o célculo da Depreciacdo: F1- Fator Idade; F2 — Fator Numero de Nao
conformidades; F3 — Fator Intensidade das Nao conformidades; e F4 — Fator Simetria
das N&o conformidades nos diferentes sistemas.

Esses fatores foram definidos porque sé&o intrinsecos a depreciacdo fisica
(decrepitude, deterioracdo e mutilacdo), sendo a influéncia do tempo (idade) definida
por F1, do aspecto quantitativo por F2, do aspecto Qualitativo por F3 e, por dltimo, um
ajuste ou balanceamento referente ao Equilibrio/Desequilibrio entre os primeiros
fatores, realizado por F4. Este Ultimo Fator aplica-se quando ha muita
heterogeneidade entre os demais Fatores nos distintos sistemas, majorando a
deprecicéao fisica, pois identifica, se houver, que o todo da edificacdo esta muito
desequilibrado em suas partes (sistemas).

Os Fatores 1, 2 e 3 sdo normalizados, ou seja, variam entre 0,0 e 1,0, e o Fator 4,
por ser um componente de majoracao, varia entre 1,00 (sem mudancas) e 1,50 (50%
de acréscimo).

A depreciacao (D) pode ser calculada pela Férmula 1:

D= {[i/(1+F1) T (A+F) - (1+F3)]—1} . F,

Férmula 1 — Célculo da depreciacédo

Os detalhes para calcular e utilizar cada um dos Fatores para aplica-los na Formula
1 encontram-se no Anexo deste artigo.

4. ESTUDO DE CASO: APLICACAO DO METODO

O meétodo ora proposto foi aplicado no célculo do valor de quatro prédios
(edificacbes) avaliadas pelo Método de Quantificagdo de Custo. Estas benfeitorias



possuem idades, caracteristicas construtivas, condicdes de uso e manutencao muito
distintos entre si.

As Figura 2 a 5, a seguir, apresentam as edificagcdes trabalhadas neste estudo.

Figura 2 - Edificio 1. Fonte: Galende (2018).

Figura 4 - Edificio 3. Fonte: Galende (2018).



Figura 5 - Edificio 4. Fonte: Galende (2018).

O custo de reedicao foi apropriado pelos céalculos do custo de reproducéo por
meio do custo unitario basico (CUB - SINDUSCON) e da depreciagéo, sendo o célculo
desta ultima realizado de duas maneiras: (1?) pelo método de Ross-Heidecke e (22)

por meio da metodologia proposta por GALENDE (2018).

As Tabelas 1 a 4, a seguir, apresentam as principais caracteristicas
construtivas de cada edificacao estudada, os dados e parametros considerados, além

dos valores calculados pelo Método de Ross-Heidecke.

12 MANEIRA: METODO ROSS-HEIDECKE

Edificio 1

Caracteristicas
predominantes

Dados e Parametros
Técnicos e Analiticos

Valores

1. Sistema estrutural modular
em concreto armado;

Area Construida:
2.720,83 m?

2. Fechamentos em alvenaria;

Idade Real: 39 anos

Custo de Reproducéo: R$
3.994.396,11

3. Divisorias internas em
Divilux e compensado;

Idade Aparente: 25
anos

4. Esquadrias em madeira de
lei;

Vida Util: 60 anos

Depreciacao por Ross-
Heidecke: R$ 3.116.028,40
(78,01%)

5. Cobertura em telhas de
Fibrocimento.

Estado de
Conservagao:
Necessitando de

Reparos Importantes

CUB: R$ 1.468,08/m?

Custo de Reedicdo: R$
878.367,7

Tabela 1: Calculo pelo Método Ross-Heidecke - Edificio 1




12 MANEIRA: METODO ROSS-HEIDECKE

Edificio 2

Caracteristicas
predominantes

Dados e Parametros
Técnicos e Analiticos

Valores

1.Sistema  estrutural em
concreto armado;

Area Construida:
2.028,00 m2

2. Fechamentos em alvenaria;

Idade Real: 20 anos

Custo de Reproducéo: R$
2.977.266,24

3. Divisérias em Divilux e
PVC;

Idade Aparente: 15
anos

4. Esquadrias em madeira e
aluminio;

Vida Util: 60 anos

Depreciacao por Ross-
Heidecke: R$ 1.879.548,18
(63,13%)

5. Cobertura em telhas de
barro (ceramica).

Estado de
Conservacgao:
Necessitando de

Reparos Importantes

CUB: R$ 1.468,08/m?

Custo de Reedicdo: R$
1.097.718,06

Tabela 2: Célculo pelo Método Ross-Heidecke - Edificio 2

12 MANEIRA: METODO ROSS-HEIDECKE

Edificio 3

Caracteristicas
predominantes

Dados e Parametros
Técnicos e Analiticos

Valores

1.Sistema  estrutural
concreto armado;

em

Area Construida:
2.510,22 m?

2. Vedacdes em alvenaria,
rebocada e pintada;

Idade Real: 15 anos

Custo de Reproducéo: R$
4.627.640,77

3. Divisorias internas em
Divilux e compensado;

Idade
anos

Aparente: 8

4. Esquadrias da fachada em
aluminio anodizado e vidro
liso;

Vida Util: 60 anos

Depreciacéo por Ross-
Heidecke: R$ 2.019.039,67
(43,63%)

5. Cobertura composta por
estrutura e telha metalica;

Estado de
Conservagao: Bom

6. Destaque para painéis em
pele de vidro.

CUB: R$ 1.843,52/m?

Custo de Reedicdo: R$
2.608.601,1

Tabela 3: Calculo pelo Método Ross-Heidecke - Edificio 3




12 MANEIRA: METODO ROSS-HEIDECKE

metalicas.

Conservacao: Bom

CUB: R$ 1.562,19/m?

Edificio 4
Caracteristicas Dados e Parametros
. . - Valores
predominantes Técnicos e Analiticos
1.Sistema  estrutural em |Area Construida:
concreto armado; 720,00 m? Custo de Reproducdo: R$
. 1.124.776,8
2. Fechamentos em alvenaria; | Idade Real: 4 anos
3. Divisérias em gesso|ldade Aparente: 4
acartonado; anos Depreciacao por Ross-
i i . Heidecke: R$ 43.303,91 (3,85%
4, Esqua.drlas em vidro Vida Util: 60 anos $ ( 0)
temperado;
Estado de .
5. Cobertura em telhas Custo de Reedicdo: R$

1.081.472,89

Tabela 4: Célculo pelo Método Ross-Heidecke - Edificio 4

Aplicando-se o método pautado na NBR 15.757/2013, portanto a 22 maneira
de calculo, sao obtidos os resultados sintetizados nas Tabelas 5 a 8.

22 MANEIRA: METODO CONFORME A NBR 15.575/2013

Edificacéo 1
Fator Célculo Valor Utilizado
F1 65,00% 0,75
F2 104 0,606
F3 0,66 0,7
F4 A 1
o 0,6853 ou
Depreciacédo Final (D) 68.53% R$ 2.737.359,65
Custo de Reproducgdo | R$ 3.994.396,11
Custo de Reedicdo | R$ 1.257.036,45

Tabela 5: Célculo pelo Método conforme a NBR 15.575/2013 - Edificio 1

22 MANEIRA: METODO CONFORME A NBR 15.575/2013

Edificacéo 2
Fator Célculo Valor Utilizado

F1 33,33% 0,42

F2 58 0,4

F3 0,59 0,6

F4 C 15
Depreciacéao Final (D) | 0,7060 ou 70,60% | R$ 2.101.949,97
Custo de Reproducdo | R$ 2.977.266,24
Custo de Reedicdo | R$ 875.316,27

Tabela 6: Célculo pelo Método conforme a NBR 15.575/2013 - Edificio 2




22 MANEIRA: METODO CONFORME A NBR 15.575/2013

Edificacao 3
Fator Célculo Valor Utilizado

F1 25,00% 0,34

F2 39 0,3

F3 0,19 0,2

F4 C 15

T 0,4179 ou

Depreciacéo Final (D) 41,79% R$ 1.933.891,08
Custo de Reproducdo | R$ 4.627.640,77
Custo de Reedicdo | R$ 2.693.749,69

Tabela 7: Célculo pelo Método conforme a NBR 15.575/2013 - Edificio 3

22 MANEIRA: METODO CONFORME A NBR 15.575/2013

Edificacdo 4
Fator Célculo Valor Utilizado

F1 6,67% 0,1

F2 28 0,3

F3 0,16 0,2

F4 B 1,25

. 0,2465 ou

Depreciacéo Final (D) 24.65% R$ 277.257,48
Custo de Reproducdo | R$ 1.124.776,80
Custo de Reedicdo | R$ 847.519,32

Tabela 8: Célculo pelo Método conforme a NBR 15.575/2013 - Edificio 4

QUADRO-RESUMO DOS RESULTADOS

; Prédio 1 Prédio 2 Prédio 3 Prédio 4
Métodos
(39 anos) (20 anos) (15 anos) (4 anos)
Ross-Heidecke (% de Depreciagéo) 78,01 63,13 43,63 3,85
NBR 15.575: 2013 (% de Depreciacao) 68,53 70,6 41,79 24,65
Ross-Heidecke (Custo de Reedicéo - R$) 878.367,70 |1.097.718,06 | 2.608.601,10|1.081.472,89
NBR 15.575/2013 (Custo de Reedigdo - R$) |1.257.036,45| 875.316,27 |2.693.749,69 | 847.519,32
~ Prédio 1 Prédio 2 Prédio 3 Prédio 4
VARIACOES

(39 anos) (20 anos) (15 anos) (4 anos)

Entre os Valores da Depreciacédo (em %) -12,15 11,83 -4,21 540,26

Entre os Custos de Reedicdo (em %) 43,11 -20,26 3,26 -21,63

Tabela 9: Quadro-resumo dos resultados obtidos

A partir dos resultados, resumidos na Tabela 9, realizou-se a analise das
variacdes, convergéncias e divergéncias, entre os diversos valores obtidos, e

constatou-se que:

i.  Aidade do imovel tem sempre grande influéncia sobre os resultados finais tanto
da depreciacdo quanto dos valores das benfeitorias, mas esta influéncia é
muita mais determinante quando aplicado o Método de Ross-Heidecke do que
no baseado na NBR 15.575/2013;

ii. Considerando-se a mesma idade e variando-se os meétodos, alguns valores

obtidos séo significativamente d

ivergentes;

iii. O método proposto, baseado na NBR 15.575/2013, mostrou-se compativel com
o de Ross-Heidecke em quase todos os casos, excetuando-se no Edificio 4,
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que é muito novo, com apenas 4 anos de idade, quando ao realizar o
enquadramento na tabela Ross-Heidecke, que caracterizou-se o estado do
prédio, de maneira genérica, com alto grau de subjetividade, ndo considerando
aspectos especificos dos sistemas, como no método desenvolvido, podendo
ocorrer equivocos quanto ao estado real que se encontra a edificacdo, o que
foi o caso em questao.

5. CONCLUSOES

A depreciacéo de bens imoveis com o passar do tempo € um fato inconteste, sendo
muito importante sua correta mensuracdo, precificacdo, apropriacdo ou
caracterizacdo quantitativa em inameras situacfes, como: justica fiscal (tributacéo),
planejamento de manutencdo (gestdo), garantia de financiamento (empréstimos),
controle contabil (patrimbnio de instituicbes e empresas), mas essa quantificacdo ou
avaliacdo € muito dificil e, geralmente, sujeita a grande grau de subjetividade.

Ha diferentes metodologias para seu calculo, as quais devem ser aplicadas com
cautela e coeréncia em cada caso, pois estas metodologias, embora amplamente
utilizadas e mesmo consagradas, séo, via de regra, eivadas de subjetividade e
generalizacBes que podem levar a resultados equivocados ou incompativeis com as
condicdes faticas dos imoéveis.

A metodologia para calculo do valor da depreciacdo proposta por GALENDE
(2018), baseada na NBR 15.575/2013 da ABNT, utilizada no presente trabalho,
mostrou-se exequivel e bastante confiavel para ser introduzida como uma maneira
mais detalhada e técnica de se mensurar a depreciacao ao se adotar o método de
guantificacdo de custo para avaliar benfeitorias, previsto na NBR 14653, pois minimiza
significativamente a generalizacdo geralmente adotada nos métodos classicos,
principalmente no de Ross-Heidecke, jA que procede a andlise dos sistemas
construtivos em suas especificidades, trabalhando as n&o conformidades tanto
guantitativa quanto qualitativamente, sendo bem menos subjetiva e, provavelmente,
por isso, muito mais assertiva.
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ANEXO: Detalhamento do Método para calculo da Depreciacdo baseado na NBR
15.575:2013 (GALENDE, 2018).

1. Fator Idade — Fa:
F1 =F1A + F1B, sendo:
1.1.Fi1a:

Para encontrar o valor de Fia, deve-se calcular a razéo entre a Idade Real pela
Vida Util pela formula abaixo e, a partir do valor encontrado, consultar a Tabela 10
para verificar o valor correspondente ao intervalo do resultado dessa razao.

X sendo:
n

X = idade real;

n = vida util.
FATOR IDADE: F1a
FAIXA INTER)\(//,?ILO DE Ein
A 1 - 10 0,1
B 11 - 20 0,2
C 21 - 30 0,3
D 31 - 40 0,4
E 41 - 50 0,5
F 51 - 60 0,6
G 61 - 70 0,7
H 71 - 80 0,8
I 81 - 90 0,9
J 91 - 100 1
Tabela 10: Fator Idade
1.2.F1B:

Para encontrar o valor de Fig, deve-se calcular pela férmula abaixo:

<((§) 100—21)- Y1>

F.n =
1B Y,

, sendo:

X = idade real;
n = vida util;

Z1 = Menor valor do intervalo em que o valor calculado (x/n) se encontra na Tabela
10;

Y1 = valor do intervalo entre os valores de Fia indicados na Tabela 10, que é igual a
0,1;

Y2 = valor da diferenca entre o maior e 0 menor valor de cada faixa, que é igual a 9.
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Como os valores de Y1 e Y2 sé@o conhecidos, pode-se considerar a formula final para
o calculo de Fis a seguinte:

Fip = <(%) -100—Zl> £ 0,011
2. Fator Numero de nédo conformidades - F2:
F2 = F2A + F2B, sendo:
2.1.Faa:

Para encontrar o valor referente a F2a, deve-se verificar o nimero de nao
conformidades existentes, em seguida verificar, na Tabela 11, o intervalo no qual o
valor total das ndo conformidades esta inserido.

Cada faixa corresponde ao numero total de ndo conformidades observados,
ressaltando o limite estabelecido para cada sistema, conforme descrito na observacao
da Tabela 11.

FATOR NAO CONFORMIDADES: F2a

FAIXA | INTERVALO | F2A OBSERVACAO

A O - 5 0,1 |No maximo 1 para cada sistema.
B 6 - 20 0,2 |No maximo 4 para cada sistema.
C 21 - 40 0,3 |No méximo 8 para cada sistema.
D 41 - 60 0,4 |No maximo 12 para cada sistema.
E 61 - 100 | 0,5 |No méaximo 20 para cada sistema.
F 101 - 150 | 0,6 |No maximo 30 para cada sistema.
G 151 - 200 | 0,7 |No méaximo 40 para cada sistema.
H 201 - 250 | 0,8 |No maximo 50 para cada sistema.
I 251 - 300 | 0,9 |No méaximo 60 para cada sistema.
J 301 - 1

Tabela 11: Fator ndo conformidades

2.2.Fzs:
Para encontrar o valor de Fzg, deve-se calcula-lo pela FORMULA

Fpp = ((NC“’“‘;_W)'Yl), sendo:

NC;,:a1 = Numero total de ndo conformidades;

W = Menor valor do intervalo da Tabela 11, referente ao valor encontrado a partir de
Foa,;

T = Diferenca entre o menor e maior valor dos intervalos encontrados na Tabela 11.
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3. Fator Intensidade das criticidades encontradas — F3

F3 = F3A + F3B, sendo:

3.1.F3a:

Deve-se encontrar este valor a partir do calculo da razdo entre a somatoria dos
valores das escalas pela somatoria dos valores totais de ndo conformidades, sendo
cada sistema multiplicado por 10.

Y escalas: Deve-se consultar a Tabela 12, correspondente a cada prédio, e realizar
a somatoria das escalas, referentes a cada sistema.

>NC*10: O valor total de ndo conformidades encontrados em cada sistema devera
ser multiplicado por 10 e em seguida realiza-se a somatoria destes resultados.

Y escalas
(QNC+10)

Com isso, o valor encontrado é relacionado na Tabela 12, de acordo com o
intervalo ao qual esta inserido, e em seguida encontra-se o valor correspondente a

F3A.

NAO CONFORMIDADES

Sistemas

Criticidade

Min.

% Min. | Méd. | % Méd.

Max.

% Max.

% Total Escalas

Estrutura

Paredes e Painéis

Cobertura

Pisos

Instalagdes
Hidrossanitarias

m |O|0|w|>

Total

10

11

12

Somatéria das ndo conformidades (3 NC)

Somatoéria das
escalas
(> escalas)

N.C.= Total de Nao conformidades detectadas em cada sistema.

ESCALAS
Minimo 1
Criticidade Médio 5
Maximo 10
Tabela 12: N&o conformidades
Sendo:

1. Total de ndo conformidades de intensidade minima detectadas em cada sistema;

2. % do total de ndo conformidades de intensidade minima detectadas em cada

sistema;

3. Total de ndo conformidades de intensidade média detectadas em cada sistema;

4. % do total de ndo conformidades de intensidade média detectadas em cada

sistema;
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5. Total de ndo conformidades de intensidade maxima detectadas em cada sistema;

6. % do total de ndo conformidades de intensidade maxima detectadas em cada
sistema;

7. Somatoria das porcentagens — minima, média e maxima - de cada sistema,;

8. Somatoria dos produtos das nao conformidades referentes a cada nivel de
intensidade — minimo, médio e maximo - pela escala correspondente. Considera-
se peso 1 (um) para o nivel minimo; Peso 5 (cinco) para o nivel médio e peso 10
(dez) para nivel maximo, conforme indicado no Quadro 02;

9. Somatodria das ndo conformidades;
10.Somatodria das ndo conformidades minimas;
11.Somatodria das ndo conformidades médias;

12.Somatodria das ndo conformidades maximas.

3.2.FsB:

Encontra-se o valor a partir da formula:

_ Y escalas ] _ .
F3p = <(—(ZNC*10)) 100 ZZ> a, sendo

x= idade real;

n = vida util;

Z2 = Menor valor do intervalo encontrado na Tabela 12;

Y1 = Intervalo entre as faixas indicadas na Tabela 12 = 0,1;
Y2 = Diferenga entre o maior e menor valor de cada faixa = 9.

OBS.: (Y1/Y2) =(0,1/9) = 0,011, a ser representada pela variavel a.

4. Fator Simetria das Nao conformidades nos diferentes sistemas - Fa:

Se houvesse equilibrio e simetria absoluta entre os cinco sistemas trabalhados,
cada um deles contribuiria com 20% (0,20) da criticidade total, ou seja, a quantidade
de ndo conformidades estaria distribuida uniformemente entre estes sistemas.

Para avaliar a simetria, foram estabelecidas trés faixas de variacéao, participacéo
ou contribuicdo de cada um dos sistemas, conforme mostra a Tabela 13.

Se estes valores estiverem entre o intervalo entre 0,1 e 0,4, o valor de F4
correspondera a faixa A. Se tiver algum valor abaixo de 0,10 ou acima de 0,4, no
intervalo compreendido entre 0,05 e 0,5, F4 correspondera ao valor da faixa B. Se o
resultado ndo estiver entre as faixas A ou B, este valor sera referente a faixa C.
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Entdo, como mostra a Tabela 13, caso seja correspondente a Faixa A, o valor
utilizado serd 1. Em casos de Faixa B, o valor serd 1,25. No cenario de
correspondéncia a Faixa C, o valor sera 1,5.

O calculo do valor de F4 é mostrado de forma simplificada, em passo a passo, na

Tabela 14.
FAIXAS CORRESPONDENTES AO F4
B C
Simetria
Minimo Maximo Minimo Maximo
O que ndo estiver inserido na
0,10 0,40 0,05 0,50 faixa A nem na faixa B
0,20 1,25 1,5
Tabela 13: Faixas correspondentes ao Fator 4
CALCULO DO VALOR DE F4
1° PASSO: (Z escalas de cada Slsrema) - 100 = % de escalas por sistema;
Y escalas

2° PASSO: Verifica-se o valor encontrado na Tabela 13 e identifica-se em qual
intervalo de valores os percentuais se encontram;

3° PASSO: Consulta-se o valor encontrado na Tabela 13 e encontra-se o valor
referente a Fa.

5. Depreciacao - D:

Tabela 14: Passo a passo do calculo do valor de F4

Por fim, a deprecia¢éo (D), como ja citado, é calculada por:

D= {[i/(1+F1)- (1+Fy) -(1+F3)]—1}-F4
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