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Abstract: It was believed, when the use of reinforced concrete began, that it was indestructible. However, in the course of time, not

only has its vulnerability been discovered, but that the reinforced concrete has, in fact, a determinable life cycle. In Brazil, the

manifestation of pathologies led to the discovery of a series of vices of construction and maintenance of both structures and

secondary elements of buildings. With the development of the Ross-Heidecke model, the calculation of the physical depreciation can

even help in the determination of the realty devaluation. The depreciation model used in this article is based on the further

development of the Ross-Heidecke model, in which it is used to evaluate each element of the construction rather than the building in

full. From visual inspections, photographic reports and calculations of the estimated life cycle and the state of conservation, it was

possible to determine the physical depreciation of a multi-storey condominium.

Key words: Generalized pathologies; physical depreciation; conservation state; Ross-Heidecke model.

1. Introducio

O estudo e a andlise das patologias da constru¢ao
tém como objetivo determinar as suas origens, € se estdo
estabilizadas, de modo a estabelecer o grau de criticidade

dos casos analisados para, entdo, determinar as agodes

Autora correspondente: Aline M. C. Santoro,
arquiteta, areas de pesquisa: estruturas em concreto

armado. E-mail: alinemcsantoro@gmail.com.

necessarias para corrigi-las. Para este fim, ¢ necessario
fazer inspegdes visuais, ensaios técnicos e registros
fotograficos a fim de determinar se a construgdo se
encontra de acordo com as Normas Brasileiras e,
posteriormente, definir se o problema provém da fase
projetual, da fase construtiva ou da falta de manutencao.

O estudo das patologias tornou-se util, inclusive,
para a avaliagdo imobilidria, na medida em que
contribuiu para a valoragdo da depreciacdo fisica do
ainda  encontrar-se  em

imével.  Esta,  por

desenvolvimento, nem sempre foi considerada

importante em uma avaliagdo imobiliaria eficaz, sendo

introduzida pela primeira vez no Modelo de Depreciacdo
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de Ross-Heidecke. Entretanto, este carecia de melhorias,
pois ainda ndo considerava como relevantes os reparos e
as substituicoes feitas nas edificagdes, que poderiam
aumentar a vida util, além de relevar os aspectos
individuais de cada elemento construtivo.

Por esse motivo, o presente artigo estabelece o
método de Pimenta [S] para a analise qualitativa da
depreciagdo fisica do Condominio Portal das
Andorinhas, em Aguas Claras, DF. Esse método procura
estabelecer a depreciagdo fisica do imodvel a partir da
soma das partes, por meio de uma valoracdo da
depreciagdo individual de cada elemento construtivo e da
porcentagem que esse elemento representa no valor total
da edificagdo. Foram escolhidos, para o caso em tela,
quatro parametros de andlise: cortinas de contengdo;
revestimento de fachadas; pisos das areas comuns e
instalagdes.

Para o presente estudo, foi observado o fluxograma
definido e proposto por Pimenta [5], conforme a Figura
1. Primeiramente, reuniram-se as informagdes sobre a
edificacdo: o tipo de edificacdo; o historico da
constru¢do e a existéncia ou nao de obras de
manuten¢ao. Posteriormente, foi definida a estrutura de
custo, a fim de estabelecer a porcentagem da construg@o
representada pelos elementos problematicos e o peso
destes no custo total (£;). A estrutura de custo baseia-se
na proposta de Bezelga (apud [5]), pois estabelece a
valoracdo dos elementos da construgdo em propor¢ao ao
custo total da construgao.
idade

elementos construtivos (/4;), ao levar em consideragio a

Estabeleceu-se, entdo, a dos diferentes

existéncia ou ndo de obras de reabilitagio ou
manuten¢do, e, em seguida, a defini¢do da vida util de
projeto (VU;), que, ao contrario, ¢ retirada de
bibliografias especializadas. A etapa subsequente — a
definicdo do estado de conservacdo (EC;) — conta, em
grande parte, com a experiéncia do avaliador, de forma a
quantificar adequadamente a depreciagdo fisica do
imovel. Baseada no modelo de Ross-Heidecke, onde a
quantificacdo ¢ do imoével em geral, a quantificagdo

agora sera de cada elemento separadamente.

[
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Figura 1: Fluxograma de operacdes [5].

A partir dos valores identificados nas etapas
anteriores, define-se o fator de depreciagdo fisica de cada

elemento (k;), a partir da seguinte equagao:

1 (Y 114 (14
kl —_ | —1 _.|_ R _.I_ 1_ J D S R
2\Vu, \VU,
onde:
14; = Idade atual (em anos) do elemento i
VU; = Vida util (em anos) do elemento i

EC; = Estado de conservagao (em %) do elemento i

Estabelecidos os fatores de depreciagdo individuais
(k) e sua porcentagem de custo relativo ao global do
imovel (E;), ¢ entdo possivel calcular o fator de
depreciagdo global, kg, por meio do somatdrio das

multiplicagdes destas variaveis da seguinte forma:
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ko =Y (k xE,),

onde:

i = Elemento objeto de depreciacdo

J = Numero de elementos objetos de depreciagio
k; = Fator de depreciagdo fisica do elemento i

E; = Peso do elemento 1 no custo total

1.1 Anamnese

O Condominio Porta das Andorinhas, visto na
Figura 2, ¢ um prédio residencial localizado na Quadra
203, Praga das Andorinhas, Lote 06, em Aguas Claras
DF.

a

Figura 2: Vista do Condominio Portal das Andorinhas,

Fachada Principal. Fonte: acervo do autor.

Situado em um terreno de oito mil metros
quadrados, possui quatro blocos dispostos conforme a
Figura 3, tendo cada um: dois subsolos, um pavimento
térreo, quinze pavimentos tipos ¢ uma cobertura com
terrago, reservatdrios superiores, barriletes ¢ casas de
maquinas. Cada pavimento tipo conta com quatro
apartamentos, somando um total de duzentos e quarenta

apartamentos. No pavimento térreo ainda se encontram

espacos coletivos como piscina, quadras de esporte,

jardins, saldo de festas, dentre outros.

Figura 3: Identificac@o dos blocos do condominio. Fonte:
Google Maps, 2015.

Cada bloco integrante do condominio foi finalizado
individualmente e obteve seu Habite-se parcial em
épocas diferentes. Enquanto entregou-se o Bloco A em
2005, o Bloco D, e, portanto, o Habite-se Total, foi
entregue somente em 2010. Todavia, durante o
levantamento historico da edificagdo, observou-se que
foram solicitados servigos de manutengdo corretiva
desde a entrega do Bloco A, acarretadas principalmente

por falhas de execucdo.

1.2 Depreciagao

Ao analisar o condominio sob os quatro parametros
estabelecidos anteriormente, pode-se, entdo, partir para o
calculo do fator de depreciagdo fisica do Condominio
Portal das Andorinhas, para o qual foi utilizado o método

proposto por Pimenta [5].

No caso dos edificios em estudo, uma vez que o
primeiro edificio foi concluido em 2005 e o ultimo em
2010, estabeleceu-se, como média, o ano de 2007 para o
calculo da idade atual dos elementos, ou seja, na data da
vistoria — 2015 — a Idade Atual dos elementos (/4;) era

igual a 8 anos. Como ndo foram identificadas obras de
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manuteng¢do ou revitalizagdo, o valor de 8 anos se aplica

a todos os elementos estudados.

A vida ttil (VU;) € singular para cada elemento e foi
atribuida com base nos valores apresentados por Pimenta
[5] da seguinte maneira:

e Parametro 01: Fundagdo, VU; =200 anos
e Parametro 02: Revestimentos, VU, = 20 anos
e  Parametro 03: Estrutura, VU; = 100 anos
e Parametro 04: Instalagoes, VU, = 50 anos

Foi observado que as paredes do subsolo
apresentavam infiltracdo, eflorescéncia e trincas; as
fachadas careciam de juntas, revestimento ¢ manutengao
preventiva; os pisos, tanto dos subsolos quanto do térreo,
apresentavam falhas devido ao mau posicionamento ou
abstencdo de juntas de dilatacdo estrutural; as instalagdes
elétricas, hidraulicas e de combate a incéndio
apresentavam uma série de irregularidades. A partir
desses dados, pode-se entdo estimar o valor da

depreciagdo fisica atual do condominio.

2. Metodologia

O presente estudo seguiu a metodologia proposta por
Pimenta [5], conforme previamente exposto. Iniciou-se
com um estudo sobre o condominio, seu historico, projeto
e qualquer documentacdo disponivel. Foram realizadas,
entdo, vistorias nos elementos que apresentavam os
maiores problemas, em conjunto com relatdrio
fotografico e croquis para possibilitar a avaliagdo da
degradacdo. Com os dados reunidos, foram executados os
calculos tanto do estado de conservagdo (EC;), quanto do
fator de depreciacdo fisica total (k;) e de cada parametro

individualmente (k).

3. Resultados e Discussoes
3.1 Fundagao

O edificio do condominio em analise concentra

varios problemas nas paredes dos subsolos. As paredes

apresentam manifestagdo de infiltracdo, conforme Figura
4, e de eflorescéncia, conforme Figura 5, ambas
decorrentes de dois problemas: a ma impermeabizacdo
das cortinas de contengdo e o dimensionamento

inadequado do sistema de drenagem.

Figura 4: Manifestagdo patoldgica do tipo infiltragdo na

cortina do 2° Subsolo. Fonte: acervo do autor.

3 '
¥ iy

Figura 5: Manifestagio patologica tipo eflorescéncia na cortina

do 2° Subsolos. Fonte: acervo do autor.

Em se tratando da impermeabilizagdo das cortinas de
contengdo, verificou-se que na cortina leste, divisa com o
Condominio Brisas, ndo foi executado nenhum tipo de
tratamento para o sistema de impermeabilizagdo em
nenhum dos subsolos. Na cortina oeste, encontram-se
diversos pontos de infiltragdo devidos a problemas de
vedacdo das tubulagdes de esgoto, o que evidencia a
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queda de desempenho do sistema. A cortina sul apresenta
um trecho da rampa que ndo foi impermeabilizado, além
de se contar outros pontos de infiltragdo provenientes do
jardim. Por final, apenas a cortina norte teve um
tratamento adequado e encontra-se em condi¢des de uso e
operagao.

Ainda, o complexo apresenta graves problemas
quanto ao sistema de drenagem nos subsolos.
Verificou-se que o projeto de drenagem foi executado
somente para a cortina norte e esta se encontra em estado
critico. Além do mais, constatou-se que a execugdo das
caixas de passagem ndo foi feita de acordo com a boa
técnica, pois apresentam acumulo de dgua, conforme se
evidencia na Figura 6, e as de concreto armado estdo em
desacordo com a NBR 6118 (2014) [3], uma vez que as

ferragens encontram-se expostas e corroidas.

Figura 6: Caixas de passagem com acumulo de dgua. Fonte:

acervo do autor.

Figura 7: Infiltracdo no reservatério inferior de agua potavel

do Bloco B. Fonte: acervo do autor.

Outrossim, percebeu-se que o lencol fredtico se
eleva nos periodos de chuva e, consequentemente, a
auséncia do sistema de drenagem em todo o perimetro do
condominio causa ainda mais infiltragdes. A ocorréncia
de infiltragdo mais critica foi verificada nos reservatorios
inferiores de agua potavel, como mostra a Figura 7, tendo
como consequéncia o risco de contaminagdo da agua
potavel.

Quase todos os subsolos apresentaram fissuras
decorrentes do mau dimensionamento, ou inexisténcia,
das juntas de dilatagdo estrutural. Na cortina norte do
segundo pavimento, apesar da mesma contar com juntas
verticais e horizontais, manifestaram-se fissuras em
varios lugares, enquanto a ocorréncia de fissuras no
primeiro subsolo se deu por falta de juntas horizontais. Ja,
nas demais, ndo hd nenhuma junta de dilatagdo, dando

origem a trincas, como a demonstrada na Figura 8.
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Figura 8: Manifestagdo patoldgica trinca na cortina do 1°

Subsolo. Fonte: acervo do autor.

Devido aos fatores aqui apresentados, em especial a
brusca perda da vida util do sistema de impermeabilizagao
e a infiltracdo nos reservatdrios de agua potavel, foi
obtido o fator do estado de conservacao para o pardmetro
fundagdo em 52,6%, ou seja, demanda reparos

importantes.

3.2 Estrutura

As juntas de dilatagdo tém como objetivo permitir a
movimenta¢do da estrutura. No decorrer da vistoria,
foram identificadas varias trincas nos pisos dos dois
subsolos, conforme Figura 9, devido a inexisténcia de
juntas em alguns pontos e a localizag@o errada em outros.
A sua auséncia, em conjunto com a movimentagao
estrutural, provoca fissuras nos pontos em que elas
deveriam existir e, mesmo tendo sido feito tratamento nas
trincas existentes, estas voltaram a ocorrer, pois indicam o
local onde deveriam existir juntas.

As juntas devem ser tratadas com sistemas que
propiciem a movimentagdo da estrutura de tal maneira
que ndo se rompam. Precisam ser empregados materiais
altamente deformaveis, como borracha alveolar e espuma
de poliuretano, devendo estes sofrer manutengdo
constante, pois seu rompimento torna a estrutura

vulneravel a passagem de agua, causando infiltragdes.

Figura 9: Piso de concreto do 2° subsolo com trinca. Fonte:

acervo do autor.

-
-

Figura 10: Junta de dilatagio com falhas ocasionando

infiltragdes no subsolo. Fonte: acervo do autor.

As juntas existentes no pavimento térreo apresentam
baixo desempenho (Figura 10) e, em conjunto ao
desnivelamento do piso e falta de caimento para os ralos,
contribui para varios pontos de alagamento no subsolo. A
estrutura, portanto, carece de reparos simples, e, dessa
forma, se configura em estado de conservacao de 18,1%.

3.3 Revestimento

Os revestimentos de paredes externas devem
observar a NBR 13755 [4], sendo necessarias juntas de
movimentagdo para que o revestimento possa trabalhar
sem ocasionar falhas. As fachadas do condominio se

encontram em estado regular, porém apresentam
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complicagdes devidas a falhas de construcdo e a falta de A falta de manutencdo periddica pode ocasionar
manuten¢ao periddica por parte dos condominos. outros problemas. Na Figura 13, é possivel observar o
desplacamento das pingadeiras na fachada, fato que, se
ndo for resolvido prontamente, pode levar a problemas

mais graves de infiltracdo.

Figura 11: Parte da fachada do edificio onde ndo existem as

juntas de movimentagdo. Fonte: acervo do autor

Figura 13: Parte da fachada do edificio que apresenta

desplacamento da pingadeira. Fonte: acervo do autor.

Em consequéncia as patologias apresentadas nos
revestimentos das fachadas, tanto por falta de
manutengdo como por erro de dimensionamento,
obteve-se o estado de conservacdo (EC;) igual a 18,1%,
requerendo apenas reparos simples.

Figura 12: Desplacamento do revestimento cerdmico do bloco

3.4 Instalacdes
B. Fonte: acervo do autor.

Os quadros elétricos de distribui¢do de energia sdo

os equipamentos onde se encontram os disjuntores dos

A inexisténcia de juntas de dessolidarizagdo, circuitos alimentadores de energia provenientes de um
evidenciada pela Figura 11, ¢ a maior causa do problema,  cglculo de demanda segundo a NBR 5410 de 2014 [2]. O
pois acarreta tanto o estufamento das placas ceramicas cilculo dos circuitos, dos disjuntores e o
quanto o desplacamento das mesmas, conforme se vé na dimensionamento da fiagio sdo feitos em projeto e

Figura 12. aprovados pela CEB para cada empreendimento.
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Figura 14: Quadro elétrico do bloco B: inexisténcia de DR,
fiagdo subdimensionada e disjuntores com amperagem abaixo

de projeto. Fonte: acervo do autor.

Figura 15: Caixa de passagem com fiagdo elétrica exposta e

sem eletrodutos. Fonte: acervo do autor.

Todavia, os quadros elétricos encontrados no
Condominio Portal das Andorinhas, conforme mostra a
Figura 14, apresentaram diversas falhas graves, tais
como a auséncia do DR — responsavel por desarmar o

quadro no caso de um curto circuito — fiagdes e

disjuntores com dimensdo abaixo de projeto e

inexisténcia de aterramento em varios circuitos.

Observou-se ainda, conforme a Figura 15, que as
caixas de passagem da fiagdo do jardim continham fios
elétricos sem a devida protecdo — eletrodutos ou
mangueiras — deixando o ambiente suscetivel a perigos,

como choques elétricos, incéndios e explosdes.

O sistema de combate a incéndio dos edificios do
condominio estd com problemas de funcionamento e
totalmente aquém da NBR 10897 de 2014 [1]. Esta
estabelece que os bicos devem estar a uma distancia
maxima do forro de trinta centimetros, porém os
existentes estdo entre cingiienta e quatro e oitenta

centimetros (Figura 16).

Existem também areas dos dois subsolos que nédo
contam com nenhum bico de sprinkler e, em
conseqiiéncia, estdo desprotegidas de incéndio. Ademais,
apresenta risco grave a ineficiéncia do grupo de bombas
do sistema. A ligacdo das bombas deveria ser
independente e acionada por motores elétricos, devendo
a queda da pressio na rede ocasionar a partida
automatica das bombas. Todavia, o conjunto motor
bomba, até a data da vistoria, ndo se encontrava em

funcionamento.

Figura 16: Posicionamento inadequado dos bicos de sprinkler
em desacordo com a Norma NBR 10897/2014. Fonte: acervo

do autor.
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Em relagdo as instalagdes hidraulicas e de esgoto,
foi observado que houve uma movimentagdo de terras
devido ao alagamento das areas de jardins que danificou
varias tubulacdes de esgoto nos subsolos. Outrossim,
constatou-se que os apartamentos dos primeiros trés
andares do Bloco A apresentam queda e irregularidade

de pressdo da agua.

As graves falhas de construgdo relativas as
instalagdes atribuem a estas um estado de conservagdo de
52,6%, pois apresentam iniimeros riscos aos usuarios.

Precisam, por conseguinte, de reparos importantes.

4. Diagnostico

Para melhor compreensdo da influéncia da
depreciagdo fisica advinda das patologias apresentadas
sobre o valor monetario dos quatro fatores, foram
estabelecidos quatro cenarios. O primeiro seria um
cenario ideal, levando em considera¢cdo nenhum vicio
construtivo ou de manutengdo. O segundo representa
uma situagdo mais realista, onde o edificio estaria em
condigdoes regulares. O préximo cenario leva em
consideragdo o estado de conservagdo levantado em obra
por meio de vistorias, variando o valor de acordo com a
necessidade de reparos e a experiéncia do autor. O
ultimo cendrio estabelece, ainda, uma variagdo na idade
atual dos parametros, pois ao invés de ser calculado pela

idade real, estima-se a idade aparente.

Cada cenario ¢ entdo calculado de acordo com o
modelo Ross-Heidecke modificado por Pimenta [5] e
ainda adaptado a uma situagdo de somente quatro
pardmetros, pois sdo desconsideradas as areas da
edificagdo onde ndo constam patologias. A estrutura de
custos calculada, portanto, leva em conta os quatro
elementos estabelecidos — fundagdo, revestimentos,
estrutura ¢ instalagdes. Estabeleu-se, portanto, o peso de
cada pardmetro (E;) de acordo com seu custo relacionado

ao valor total das obras de recuperagdo dos quatro.

Para o altimo cendrio, estabeleceu-se, ainda, uma

outra mudanga no modelo de Pimenta [5], levando em

conta ndo somente o nivel de deprecia¢do, mas também a

idade aparente dos pardmetros.

4.1 Cenario 01
Dados:

e Parametro 01: Fundagdo, VU, = 200 anos; EC; =
Entre nova e regular (0,32%); I4; = 8 anos; E; =
2%

e  Parametro 02: Estrutura, VU; = 100 anos; EC; =
Entre nova e regular (0,32%); I4; = 8 anos; E; =
9,6%

e Parametro 03: Revestimentos, VU; = 20 anos;
EC; = Entre nova e regular (0,32%); 14; = 8
anos; E; = 67,5%

e Parametro 04: Instalag¢des, VU; = 50 anos; EC; =
Entre nova e regular (0,32%); I4; = 8 anos; E; =

20,9%
Tabela 1: Cenario 01
. S u
g A -
S T I % 3
& S
~ N & <
o
EC; 0,003 0,003 0,003 0,003
E; 0,020 0,096 0,675 0,209
C*EI 0,000 0,000 0,002 0,001
14; 8 8 8 8
VU; 200 100 20 50
(IA1/VUI) 0,040 0,080 0,400 0,160
(IA/vup~2 0,002 0,006 0,160 0,026
PARCI 0,021 0,043 0,280 0,093
PARC2 0,003 0,003 0,002 0,003
k; 0,024 0,046 0,282 0,096
k¢ 0,215




4.2 Cenario 02

Dados:
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Parametro 01: Fundagao, VU, = 200 anos; EC; =

57

Parametro 03: Revestimentos, VU; = 20 anos;

EC; = Reparos simples (18,1%); 14; = 8 anos; E;

=67,5%

Parametro 04: Instalagdes, VU; = 50 anos; EC; =

Reparos importante (52,6%); I4; = 8 anos; E; =

regular (2,52%); I4; = 8 anos; E; = 2% 20,9%
e  Parametro 02: Estrutura, VU; = 100 anos; EC; =
regular (2,52%); I4; = 8 anos; E; = 9,6%
e Pardmetro 03: Revestimentos, VU; = 20 anos; Tabela 3: Cendrio 03
EC; =regular (2,52%); I4; = 8 anos; E; = 67,5%
e  Parametro 04: Instalag¢des, VU; = 50 anos; EC; = g zg § g lg
regular (2,52%); I4; = 8 anos; E, = 20,9% 5 3 £ v 503
~ ~N &
Tabela 2: Cendrio 02 EC; 0,526 0,181 0,181 0,526
E; 0,020 0,096 0,675 0,209
- ] o C*El 0,011 0,017 0,122 0,110
@ 2 g 5 g
§ §« § § ii 14; 8 8 8 8
% S 5 § ‘é VU; 200 100 20 50
~ o & ~ (IAL/VUI) 0,040 0,080 0,400 0,160
" (IAL/VUD"2 0,002 0,006 0,160 0,026
EG; 0,025 0,025 0,025 0,025 PARCI 0,021 0,043 0280 0,093
E; 0,020 0,096 0,675 0,209 PARC2 0,515 0,173 0,130 0477
C*EI 0,001 0,002 0,017 0,005 i 0535 0216 0410 570
14; 8 8 8 8 ke 0.427
VU; 200 100 20 50
(IAL/VUI) 0,040 0,080 0,400 0,160 4.4 Cenario 04
(IA/vup”~2 0,002 0,006 0,160 0,026
PARCI 0,021 0,043 0,280 0,093 Dados:
PARC2 0,025 0,024 0,018 0,023
k; 0,045 0,067 0,298 116 e Parametro 01: Fundagdo, VU, = 200 anos; EC; =
kg 0,233 Reparos importante (52,6%); /4; = 100 anos; E; =
2%
4.3 Cenario 03 e  Parametro 02: Estrutura, VU; = 100 anos; EC; =
Reparos simples (18,1%); 14; = 15 anos; E; =
Dados: 9,6%

e Parametro 03: Revestimentos, VU; = 20 anos;
EC; = Reparos simples (18,1%); 14; = 8 anos; E;
=67,5%

Parametro 04: Instalagdes, VU; = 50 anos; EC; =
Reparos importante (52,6%); IA; = 25 anos; E; =
20,9%

e Parametro 01: Fundagdo, VU, = 200 anos; EC; =

Reparos importante (52,6%); IA; = 8 anos; E; =

2% .
e  Parametro 02: Estrutura, VU; = 100 anos; EC; =

Reparos simples (18,1%); I4;= 8 anos; E; = 9,6%
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Tabela 4: Cenario 04

) % wy
> N = Q
& S < 3 g
- ~N = <
e
EC; 0,526 0,181 0,181 0,526
E, 0,020 0,096 0,675 0,209
C*El 0,011 0,017 0,122 0,110
14, 100 15 8 25
VU, 200 100 20 50

(141/vUI) 0,500 0,150 0,400 0,500
(IAL/VvUD"2 0,250 0,023 0,160 0,250

PARCI 0,375 0,086 0,280 0,375
PARC? 0,329 0,165 0,130 0,329
k; 0,704 0,252 0,410 0,704
kg 0,462
4.4 Resultado

Como se pode perceber pelas Tabelas 1, 2, 3 e 4, ha
um acréscimo significativo do fator de depreciacdo global
(kg) entre os cenarios 2 ¢ 3. O kg, nesse caso, representa
um acréscimo de aproximadamente 20% entre uma
situacdo ideal realista — sem vicios de construgdo ou
manuten¢do — ¢ a situacdo atual aparente. Esse valor
significa um acréscimo proporcional ao custo de
manutenc¢do. Percebe-se, ainda, pela Figura 17, uma
diferenca de aproximadamente 3,5% entre os cendrios 3 e
4, ou seja, ao considerar a idade aparente ao invés da idade

real.

50,00%
45,00%
40,00%
35,00%
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%

5,00%

0,00%

FATOR DE DEPRECIACAO GLOBAL

Cenario Cenario Cenario Cenario
01 02 03 04
CENARIOS

Figura 17: Variagdo dos fatores de depreciagdo global (k¢)

para os quatro cenarios.

5. Conclusoes

As patologias apresentadas no Condominio Portal
das Andorinhas possibilitaram a andlise, a partir do
modelo de Pimenta [5], dos fatores de depreciagdo dos
quatro pardmetros que apresentavam vicio de construg@o
e manuten¢do. Foram, inicialmente, realizadas vistorias,
registros fotograficos e pesquisas documentais sobre o
complexo habitacional. A partir dos dados obtidos, foram
calculadas as constantes requeridas pelo modelo
escolhido, para, entdo, obter o fator de depreciagdo

individual e global dos quatro parametros.

Os dados obtidos possibilitaram a avaliacdo da
desvalorizagdo imobiliaria, assim como o custo de
recuperagdo. No caso em tela, verificou-se um acréscimo
no custo de aproximadamente 20% de manutencdo
corretiva entre uma situagdo ideal e a situagdo atual,
ressaltando, portanto, a importancia do justo processo

construtivo.
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