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REsSumMO

As funcdes financeiras e as func¢des relacionadas com o desempenho técnico e funcional (ndo
financeiras) estédo incorporadas nas atividades de gestdo do ciclo de vida de qualquer dos
ativos construidos. Essas func¢des fornecem informacéo relevante para o estabelecimento de
estratégias de operacao e de manutencdo, bem como para o processo de tomada de decisdo
relacionado com investimentos a longo prazo em reparac¢des, substituicdes e reabilitagbes. O
objetivo deste artigo é demonstrar os efeitos da utilizacdo destes dois tipos de fun¢des nas
decisdes estratégicas de longo prazo da gestdo de ativos. Esta demonstracdo € feita por
recurso a uma andlise de informacéo financeira, técnica e funcional de portefélios de edificios.
Para tal, apresenta-se um caso de estudo de dois edificios escolares publicos construidos,
respetivamente nas décadas de 40 e 80 do século passado, nos quais foram realizadas
intervencdes profundas de reabilitagdo no ano de 2010. Consideram-se e comparam-se 0S
efeitos das fung¢@es utilizadas para apoiar o processo de tomada de deciséo nos periodos que
antecederam e sucederam essas intervengdes. Os resultados dos calculos de taxas de
depreciacdo funcional equivalente e financeiras, mostram um desalinhamento entre funcdes
financeiras e ndo financeiras e realgcam a importancia de que se promova esse alinhamento,
tendo em vista uma otimizacao da gestédo do ciclo de vida destes edificios.

Palavras-Chave: Gestédo de edificios, Funcdes técnicas e funcionais, Func¢Bes financeiras,
Taxas de depreciacdo, Custo do Ciclo de Vida.

ABSTRACT

Financial functions and functions related to technical and functional (non-financial)
performance are embedded in the lifecycle management activities of built assets. These
functions provide relevant information for the establishment of operation and maintenance
strategies, as well as for the decision-making process related to long-term investments in
repairs, replacements, and rehabilitations. The purpose of this paper is to make a direct
comparison of the effects of these two types of functions on long-term asset management
strategies applied to building portfolios. A case study related to two public-school building, built
in the 40's and 80's of the last century, are selected, in which deep rehabilitation interventions
were carried out in 2010. The effects of the functions used to support the decision-making
process in the periods that precede and follow these interventions, are considered, and
compared. The results of calculating functional and financial equivalent depreciation rates
show a misalignment between financial and non-financial functions and the importance of
promoting this alignment with a view to optimize the life cycle management of these buildings.
Keywords: Building Management, Technical and functional functions, financial functions,
Depreciation rates, Cost of the cycle of life.

1. INTRODUCAO

Os ativos construidos consomem uma
guantidade consideravel de recursos ao longo
de seu ciclo de vida com impactos a diferentes
niveis, nomeadamente consequéncias
econdémicas relevantes. O desempenho
econOmico de edificios pode ser avaliado
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numa fase inicial (decis@o de construir), ou em
qualquer fase posterior (e.g. apoio a tomada
de deciséo entre reabilitar, manter ou demolir).
Para sustentar este tipo de avaliagdo é
necessario existir informagédo (ISO 15686-5,
2017), que nem sempre € fiavel e robusta, nem
esta prontamente disponivel. A atividade de
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gestdo de ativos (GA) ainda enfrenta
dificuldades na incorporacdo do conceito de
custo do ciclo de vida (CCV) na sua pratica
diaria (Fellows & Liu, 2018; Salvado et al.,
2018; Goh & Sun, 2016 ; Bromilow & Pawsey,
2013).

O funcionamento das organizacBes de GA
depende de varias fungdes financeiras e nédo
financeiras (tecnicas e funcionais). Em muitos
casos, estas funcbes ndo se encontram
alinhadas. A aplicacédo do conceito do CCV na
atividade de GA contribui para melhorar o
alinhamento das funcdes financeiras e
técnicas e funcionais, sendo uma estatégia
que conduz a processos de tomada de decisdo
informados e com resultados sustentaveis a
longo prazo. Salienta-se que as funcdes
financeiras s@o geralmente menos orientadas
para apoiar 0 processo de tomada de decisdo
a longo prazo (e.g., contabilidade financeira e
atividades de relatérios financeiros). Por outro
lado, as fungdes tecnicas e funcionais focam-
se no planeamento de intervengcbes em
reabilitacdo e em estratégias de manutencgéo
(Salvado et al., 2019).

2. ENQUADRAMENTO CONCETUAL

A Diretiva Europeia 2014/24/UE relativa aos
contratos publicos estabelece regras para 0s
procedimentos de contratacdo de obras,
fornecimentos ou servigos relativos a contratos
publicos, bem como concursos de projeto, de
forma a aumentar a eficiéncia econdmica dos
ativos. A norma internacional ISO 15686-5
fornece diretrizes para realizar andlises
baseadas no conceito do CCV de ativos
construidos e as normas europeias, EN 15643-
4 e EN 16627 salientam a importancia de se
considerar requisitos de ordem técnica e
funcional na avaliacdo econdmica do
desempenho dos ativos ao longo do seu ciclo
de vida e definem métodos de calculo. A ISO
55010 fornece diretrizes para o alinhamento,
na atividade de GA, entre func¢des financeiras
e ndo financeiras, de forma a melhorar o
controle interno como parte do sistema de
gestdo de uma organizacdo. O alinhamento
destas funcdes permite a realizacdo do valor
derivado da implementacgédo da GA.

O conceito de depreciacdo, em termos
econémico-financeiros, é utilizado
essencialmente na contabilidade das
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organizacdes e nos mercados cambiais e esta
relacionado com a depreciacdo da unidade
monetaria (taxas de inflacdo) ou depreciacéo
imobiliaria. Revela-se necessario um processo
de gestao financeira dos edificios, tanto para
manutencédo continua ao longo do seu ciclo de
vida, como para apoio ao processo de tomada
de decisdo no que respeita a0 momento de
reparacdes, reabilitagbes e subtituicdes
(Salvado, 2019).

O Decreto Regulamentar n.° 25/2009, que
estabelece o regime das depreciacdes e
amortizacOes para efeitos do imposto sobre o

rendimento das pessoas colectivas, tem
associado o conceito de depreciacédo
financeira. Apresenta tabelas com taxas

especiificas e com taxas genéricas de
depreciacbes nomeadamente para diferentes
tipos de edificios, bem como para
subsistemas, elementos e componentes de
edificios.

Ao longo do seu ciclo de vida, os ativos
enfrentam um processo de deterioracéo
gradual. Os requisitos técnicos e funcionais
originais sdo muitas vezes atingidos antes
mesmo do fim de vida fisica prevista. O mesmo
se aplica a viabilidade econémica de requsitos
de ordem técnica e funcional originais do ativo.
Neste sentido, o conceito de depreciacéo, para
além de traduzir a degradacdo natural dos
ativos devido a vérios fatores (e.g., idade, uso,
constituicdo, envolvente) esta essencialmente
relacionado com uma perda de valor
econdémico. Quando visto de uma perspectiva
estritamente  financeira, o0 conceito de
depreciacdo esta relacionado com a
depreciacdo da unidade monetéria (taxas de
inflacdo). Mas, deve-se salientar que, no caso
de depreciacao de ativos fisicos contruidos, a
estimativa da durabilidade fisica e adequagéo
dos subsistemas e elementos dos ativos,
também é um aspecto relevante a ser
considerado. A estimativa da vida Util, ou seja,
a durabilidade de sistemas, componentes e
elementos de edificios € um aspeto relevante
tanto na fase de projeto, como nas atividades
de gestdo das fases de operacdo e de
manutencdo. (Boomen et al., 2017; AIFMM,
2015).

Para efeitos de depreciagéo técnica de ativos,
considera-se que o seu fim de vida técnico


https://revistas.ponteditora.org/index.php/rae/index
https://ponteditora.org/
https://revistas.ponteditora.org/index.php/rae/index
https://revistas.ponteditora.org/index.php/rae/issue/archive
https://revistas.ponteditora.org/index.php/heranca/about

e

RAE - Revista de Ativos de Engenharia | VO1NO1

RAE

REVISTA DE ATIVOS DE ENGENHARIA
Check for Updates

esta em linha com as exigéncias minimas para
edificios, definida na Diretiva 89/106/CEE e
Regulamento (EU) n.° 305/2011, ou seja, que
0s ativos devem estar aptos para 0 uso a que
se destinam, devendo satisfazer as exigéncias
de: i) resisténcia mecénica e estabilidade; ii)
seguranca contra incéndio; iii) higiene, saude
e protecdo do ambiente; iv) seguranca na
utilizagdo; v) protecdo contra ruido; e vi)
economia de energia e isolamento térmico.
Este tipo de depreciacdo esta diretamente
relacionado com novas exigéncias legislativas
e regulamentares de carater técnico dos
diversos subsistemas que compdem o ativo.
No ambito do desempenho integrado do
edificio, os requisitos para o desempenho
técnico estdo descritos na norma internacional
ISO 15928.

A depreciacdo funcional de um ativo
caracteriza-se pela perda de utilidade, como a
sua obsolescéncia face as novas exigéncias
(ou novos requisitos) decorrentes de novos
estilos de vida e técnicas construtivas. Esta
associada a uma perda de valor devido a
aspetos arquiteténicos dos espagos do ativo
que impedem ou limitam a otimizacdo da sua
operacionalidade. Este tipo de depreciacdo
afeta significativamente o valor de mercado do
ativo (Salvado, 2019) e esta traduzida no
Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis
(CIMI, Decreto-Lei n.°287/2003) no designado
“Coeficiente de qualidade e conforto,
concretamente em dois dos coeficientes
minorativos”. No &ambito do desempenho
integrado do edificio, os requisitos para o
desempenho funcional estdo descritos na
norma internacional 1ISO 11863.

Tanto as atividades financeiras quanto as nao
financeiras estéo envolvidas nos processos da
GA e diversos estudos tém vindo a ser
desenvolvidos no sentido de aprimorar esses
processos com a geracdo e disponibilizagédo
de bases de dados com informacgédo técnicas
sobre manutencao, reparacdo, substituicdo e
estimativas de vida util (Fellows e Liu, 2018;
Daniotti et al., 2010; Kirkham, 2005).

3. METODO

Tanto as funcdes financeiras quanto as
técnicas e funcionais estdo inseridas na
atividade de GA, bem como na gestdo do CCV
de ativos. Estas fun¢bes fornecem informacao
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relevante para estabelecer estratégias de
longo prazo a nivel operacional e de
manuten¢do, bem como nos processos de
tomada de decisdo relacionados com
investimentos em intervencgdes de reparacéo,
substituicdo e reabilitacdo. Pretende-se com
este trabalho, melhorar o alinhamento das
funcdes financeiras e néo financeiras, tendo
COmo pressuposto que o potencial de servico
dos ativos deve ser adequadamente
financiado a medida que é depreciado ao
longo do seu ciclo de vida. Para o efeito, é
utilizado um caso de estudo relacionado com
edificios escolares publicos, para comparar e
debater situagBes de desalinhamento entre
funcdes (através do calculo de taxas de
depreciacdo financeira e técnicas e
funcionais). Para uma analise mais detalhada,
o sistema edificio é dividido em cinco
substistemas (arranjos urbanisticos, estrutura,

envolvente, espago interior e instalacfes
especiais). Promove-se, desta forma, o
alinhamento de taxas de depreciacéo

financeira e técnicas e funcionais dos edificios
e dos seus subsistemas, com vista a uma
gestdo otimizada do ciclo de vida do portfélio
de edificios.

4. CASO DE ESTUDO

4.1. CARACTERIZAGCAO DOS EDIFICIOS
O presente caso de estudo € constituido por
dois edificios escolares publicos (designados
de E1 e E2), com diferentes caracteristicas
técnicas e funcionais, fruto da época em que
foram construidos.

O edificio E1 foi construido no ano de 1947, na
zona de Lisboa, com uma tipologia construtiva
Liceu e com caracteristicas tecnicas e
funcionais do Plano de 38 (Parque Escola,
2010). Em termos formais apresenta uma
configuracdo em extensdo ocupando na
totalidade o perimetro de um quarteirdo
urbano. Desenvolve-se em dois pisos.
Apresenta uma simetria de espagos em
relagdo ao atrio de entrada. Tipologia linear,
assente num corredor de distribuicdo (com
largura minima de 2,5m) com escadas nos
topos e nos pontos de interse¢cdo com corpos
de direcbes perpendiculares. Organizacao
tradicional para as salas de aula: espaco
retangular (6x9m e pé direito de 4m);
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iluminacdo  natural  unilateral  (janelas
localizadas a 1,2m do pavimento e com uma
superficie de 1/5 a 1/6 da area do pavimento).
A cobertura é inclinada e em telha, com
cunhais, cornijas e molduras revestidas a
pedra. A fachada principal também revestida a
pedra.

O edificio E2 foi construido no ano de 1988, na
zona de Lisboa, com uma tipologia construtiva
Pavilhonar (blocos 3x3) e com caracteristicas
tecnicas e funcionais de Projetos-tipo para o
ensino secundario (Parque Escola, 2010).
Caracteriza-se por ser constituido por um
conjunto de pavilhdes autonomos, que estao
ligados entre si atravées de percursos
exteriores cobertos. Os pavilhBes séo
concebidos segundo o conceito de modulacéo
tirando-se partido da repeticdo de elementos
construtivos. Construcao industrializada com a
qual se pretendia reduzir custos e tempo de
execucao de obras. Assim surgiu um projeto-
tipo designado de blocos 3x3 que foi
amplamente utilizado na construcdo e
ampliacdo de escolas durante duas décadas.
Baseou-se no médulo dimensional da sala de
aula de planta quadrada de 50 m2 inserida
numa malha regular de 7,20x7,20 m,
originando blocos com a dimensé&o final de

Tabela 1 — Dados dos edificios

21,6x21,6 m dois ou trés pisos, autbnomos e
normalizados. Construtivamente, estes
pavilhdes sdo constituidos por solucdes de
estrutura em portico pilar-viga em betado
armado e lajes macicas. Cada bloco, em torno
do mddulo central onde se localizam as
escadas esta iluminado naturalmente através
de lanternins.

A atividade de GA nestes edificios contemplou
intervencdes  corretivas, adaptacdes e
melhoramentos de forma isolada, o que néo
permitiu uma requalificacéo abrangente destes
edificios. O envelhecimento natural dos
materiais e dos elementos de construcéo e a
falta de acBes de conservacgdo, manutencao e
reabilitag&o, resultou num patrimonio bastante
degradado que apresentava sinais de
desqualificagdo a nivel técnico, funcional,
ambiental e social, bem como questbes de
caracter regulamentar e legislativo. No ano de
2010, estes edificios foram submetidos a
intervencdes profundas no ambito do
Programa de Modernizagéo do Parque Escolar
destinado ao Ensino Secundéario. E1 foi
reabilitado e ampliado (com constru¢do nova)
e E2 foi demolido e construido um edificio novo
no mesmo local. Apresentam-se na Tabela 1
dados deste dois edificios.

Construcéo inicial

Intervencéo em 2010

_ Areade ‘veade Capacidad Areade Areade Areade — Area de Capacidad
Edifici ~  arranjos S ...~ construcd  arranjos
construca P e(n° demolicd reabilitaca e e(n.°
o] o (m?) urbanistico alunos) o (m?) o (m?) onova urbanistico alunos)
s (m?) (m?) s (m?)
E1l 7.420 23.293 451 775 6.645 9.392 18.156 975
E2 6.502 27.647 600 6.502 0 11.828 22.886 1.100

El e E2 estdo atualmente com caracteristicas
técnicas e funcionais identicas, entre eles, e
bastante diferentes das iniciais aquando a sua
construcdo. A partir de 2010 verifica-se uma
atividade de GA distinta onde existe um plano
estruturado de manutencédo e de investimento
em intervencdes, de acordo com funcbes
financeiras.

4.2. CARACTERIZACAO DOS EDIFICIOS
Utiliza-se a divisdo do sistema edificio por
subsistemas (ver Tabela 2) tal como adotada
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em diversos estudos e normalizagdo. Assim,
primeiro € apreciado o sistema edificio, como
um todo, e de seguida apreciados os seus
subsistemas. A cada subsistema estéo
associadas caracteristicas  técnicas e
funcionais distintas. A vida util do sistema
edificio esta condicionada pela durabilidade
dos seus subsistemas e de acordo com a
funcdo que Ihe esta atribuida, apresentando
cada subsistema uma depreciacdo diferente
ao longo do seu ciclo de vida (Salvado, 2019).
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Tabela 2 — Descrigao dos subsistemas do edificio

Subsistema

Descricéo

AU
Arranjos
urbanisticos

Terreno onde esta implantado o edificio escolar e onde existem diversos
elementos construtivos (e.g., fundacdes e infraestruturas; areas desportivas;
muros, e vedacdes; pavimentos; escadas e rampas; coberturas e
passadicos; equipamento e mobiliario urbano fixo; tereno natural e
vegetacao).

EST - Conjunto de elementos que dao forma ao edificio e asseguram a sua
Estrutura estabilidade (e.g., fundacdes e contencdes; elementos estruturais;
estabilizacéo e protecdo de elementos estruturais; juntas, ligacdes e apoios).
Conjunto de elementos com a funcionalidade de garantir o conforto dos
ENV - ocupantes protegendo-os dos agentes exteriores, nomeadamente ruidos e
Envolvente agentes climatéricos procurando uma maior eficiéncia energética (e.g.,
paredes; cobertura; vaos).
El - Espaco Conjunto de elementos com a funcionalidade de garantir a utilizagdo dos
interior ocupantes (e.g., pavimentos; paredes; tetos; vaos; acessorios fixos).
Conjunto de elementos diretamente relacionados com as especialidades de
IE - projeto definidas na Portaria 701-H (e.g., 4guas e esgotos; elétricos;
Instalacbes comunicacdes; AVAC; gas; seguranca integrada; gestdo técnica
especiais centralizada; transporte de pessoas e carga; producdo de energia
renovavel).
Com a recolha de dados histoéricos de E1 e E2
4.3. INVESTIMENTOS AO LONGO DO CICLO DE apresentam-se na Figura 1 e Figura 2 o0s

VIDA respetivos investimentos no CV1. Salienta-se

Consideram-se dois periodos do ciclo de vida que, além do investimento da construgéo dos
destes edificios. O primeiro periodo (CV1) edificios, E1 apresenta investimentos em
entre a data da construgao dos edificios e 2009  reabilitacdo nos anos de 1951 e 1071,

e 0 segundo periodo (CV2) entre 2010 e 2070. enquanto E2 n&o teve intervencbes de

reabilitacdo.

Figura 1 — Investimentos em E1 no CV1
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Figura 2 — Investimentos em E2 no CV1

1200000
1000000
800000
600000
400000
200000

0 T

Custo nominal [€]

1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992 -
1993 -
1994

1995

996 -
1997 -
1998 -
1999 -
2000 -
2001 -
2002 -
2003 -
2004 -
2005 -
2006 -
2007 -
2008 -
2009 -

no

Salienta-se que os custos reais histdricos recolhidos, foram corrigidos para custos nominais

através da Equacdo 1 (ISO 15686-5).

qgrd=(1+a)n

Onde, a é a taxa de inflagdo/deflagdo por ano
(Figura 3) e n € o nimero de anos entre a data
de base e a ocorréncia do custo.

Figura 3 — Taxas de variagdo anual para correcdo de valores
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Ap6s as intervencgdes de reabilitagcdo em 2010,
a estratégia de GA visa investimentos a longo
prazo, nos subsistemas do edificio que se
baseiam nas vidas (teis e custos
apresentados na Tabela 3.

1974
1976
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045-Eletricidade, gas e outros combustiveis

044-Abastecimento de agua e servigos diversos relacionados com a habitacéo

1982
1984
1986
1988
1990
1992
1994
1996
1998
2000
2002
2004
2006
2008
2010
2012
2014
2016
2018

Esta estratégia é baseada em funcdes
técnicas e funcionais tendo também em
consideracdo fun¢des financeiras do Decreto
Regulamentar n.° 25/2009 (taxas de
depreciacdo de 10% para os subsistemas AU
e |IE e de 5% para EST, ENV e EI).


https://revistas.ponteditora.org/index.php/rae/index
https://ponteditora.org/
https://revistas.ponteditora.org/index.php/rae/index
https://revistas.ponteditora.org/index.php/rae/issue/archive
https://revistas.ponteditora.org/index.php/heranca/about

e

RAE - Revista de Ativos de Engenharia | VO1NO1

RAE

REVISTA DE ATIVOS DE ENGENHARIA
Check for Updates

Tabela 3 - Vida (til e custo de intervengédo do edificio

Custo
Subsistema Vida il . (%. do
(anos) investimento
2010)
ENV (pinturas); El (pinturas) 15 2,00%
ENV (isolamentos e impermeabilizacdes) 25 2,50%
IE (AVAC, gés, seguranca integrada, gestéo técnica
centralizada 30 2,70%
e producdo de energia renovavel)
ENV (revestimentos e acabamentos); El (revestimentos e
acabamentos); IE (aguas e esgotos, elétricos e transporte de 40 7,25%
pessoas e carga)
AU; EST; ENV (cantarias, serralharias e paredes); El
(carpintarias, paredes e elementos plasticos); IE 50 6,25%

(comunicacbes)

Apresenta-se na Figura 4, os investimentos
acumulados previstos (em percentagem, com
base no investimento de 2010) para o0s
edificios E1 e E2.

Figura 4 - Investimentos em E1 e E2 no CV2
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Em termos percentuais é idéntico nos dois
edificios e de acordo com as funcdes definidas
na Tabela 3.
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2035

>

2011 ]
2013
2015
2017
2019
2021
2023
2025
2027

4.4. CALCULO DE TAXAS DE DEPRECIACAO
No inicio do seu ciclo de vida, o edificio
degrada-se de forma ligeira, sendo que com o
decorrer dos anos a degradacdo aumenta,
principalmente nos casos em que ndo existem
intervencdes de manutencdo, reparacéo,
substituicdo e de reabilitagdo (Salvado, 2019).

Analisando os varios métodos de calculo, a
longo prazo, verifica-se que a depreciacdo de
edificios de acordo com o método linear se
situa aproximadamente na média das diversas
abordagens existentes (Salvado, 2019).
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2037
2039
2041
2043
2045
2047
2049
2051
2053
2055
2057
2059
2061
2063
2065
2067
2069

Assim, no presente caso de estudo, o célculo
de taxas de depreciacao é efetuado de acordo
com o método linear. Salienta-se também que
este método linear encontra-se referido no
CIMI (Decreto-Lei n.°287/2003) atraves da
aplicacdo do coeficiente de vetustez.

A par, o Decreto Regulamentar n.° 25/2009
refere que a regra de célculo das
depreciac6es/amortizacbes € o método das
guotas constantes, que corresponde a este
método linear.


https://revistas.ponteditora.org/index.php/rae/index
https://ponteditora.org/
https://revistas.ponteditora.org/index.php/rae/index
https://revistas.ponteditora.org/index.php/rae/issue/archive
https://revistas.ponteditora.org/index.php/heranca/about

vV

e RAE - Revista de Ativos de Engenharia | VO1NO1 REVISTA DE ATNOS DE ENGENHARIA

Check for Updates

Para o Edificio E1 no CV1, na Figura 5
apresentam-se as comparagfes entre as

depreciacfes reais obtidas de acordo com

funcbes técnicas e  funcionais (ndo

financeiras), e as depreciacdes financeiras
previstas no Decreto Regulamentar n.°
25/2009, para cada subsistema do edificio,
bem como para o sistema edificio.

Figura 5 — Depreciacdes financeiras e ndo financeiras em E1 no CV1
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A par, a Figura 6 apresentam-se também as
comparacdes entre as depreciacdes reais
obtidas de acordo com fungdes técnicas e
funcionais  (ndo  financeiras), e as
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depreciacdes financeiras previstas no Decreto
Regulamentar n.° 25/2009, para cada
subsistema do edificio, bem como para o
sistema edificio.
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Figura 6 - Depreciag@es financeiras e ndo financeiras em E2 no CV1
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Na Figura 7 apresentam-se as diferentes

depreciacbes para o CV2.

Em

percentuais, sdo identicas para E1 e E2.

termos
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Figura 7 - Depreciagdes financeiras e ndo financeiras em E 1 e E2 no CV2
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4.4, CALCULO DE TAXAS DE DEPRECIACAO
Na Tabela 4 apresentam-se as diversas taxas
de depreciacéo obtida.
Tabela 4 — Taxas de depreciagdo financeiras e néo financeiras
Taxa de depreciacéo [%)]
. Tecnica e Tecnica e . .
Subsistema . . - - Tecnica e Funcional
Financeira Funcional de E1 Funcional de E2 de E1 e E2 no CV2
no CV1 no CV2
Edificio 7 1,92 4,54 2,58
AU 10 1,59 4,54 2,00
EST 5 1,59 4,54 2,00
ENV 5 2,33 4,54 3,06
El 5 1,59 4,54 2,93
IE 10 2,14 4,54 2,91

Os dados histéricos mostram a relevancia de
considerar as caracteristicas técnicas e
funcionais do sistema edificio e dos seus
subsistemas (AU, EST, ENV, El e IE) para se
determinar as taxas de depreciagéo reais dos
ativos.

A fim de destacar a importancia de combinar
um sistema financeiro com uma abordagem de
gestdo néo financeira das taxas de
depreciagdo, analisam-se racios relativos
(depreciagcdo ndo financeira/depreciacéo
fianceira).
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O edificio escolar E1, no CV1, apresenta os
seguintes racios: 1/6,29 (AU); 1/3,14 (EST e
El); 1/2,15 (ENV); e 1/4,67 (IE). O edificio
escolar E2, no CV1, apresenta racios de 1/2,20
(AU e IE) e de 171,10 (EST,ENV e EIl). Estas
diferencas assentuadas entre as fun¢des néao
financeiras do E1 e E2 devem-se as facto das
sua caracteristicas técnicas e funcionais
serem bastante distintas, enquanto o E1 é um
edificio robusto do ano de 1947, o E2 é um
edificio com recurso a préfabricagéo do ano de
1988.

No CV2, E1 e E2 tém caracteristicas técnicas
e funcionais identicas e bastante distintas das
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existentes no CV1. A recente estratégia a
longo prazo baseada em funcbes néao
financeiras, para o CV2, conduz a uma
reducdo do desalinhamento entre funcdes em
cerca de 50% por cento para os subsistemas
AU e IE e em cerca de 30% para 0s
subsistemas EST,ENV e El.

Fatores de ordem econdmica estao refletidos
na correcdo de valores reais a nominais
através do andamento a longo prazo da taxa
de inflacdo/deflacdo. Outros fatores de
depreciacdo, nomeadamente de ordem
ambiental ou politica, ndo sédo considerados.

A taxa de depreciacdo financeira tem em
consideragdo  alteragbes de requisitos
técnicos, com exigéncias legislativas e
regulamentares, principalmente no que se
refere a instalacdes especiais, o que justifica a
diferenca entre a depreciagdo financeira de
instalacdes especiais, de 10% face aos 5%
das depreciacfes de outros subsistemas.

Sendo essas exigéncias datadas na ultima
década, tem maior influéncia na taxa de
depreciacgdo equivalente funcional de edificios
mais recentes. Dai ser o E2 que apresenta
vida util técnica e funcional funcional mais
préxima da vida util financeiras.

Por outro lado, as diferencas estdo também
associadas a questBes politicas no que
respeita a restricbes econdmicas verificadas
durante o CV1 e no que respeita também a
investimento no patrimonio publico.

5. CONCLUSOES

O setor imobiliario lida com diversos
intervenientes e influencia as diferentes fases
do ciclo de vida dos empreendimentos de
construgdo. Um processo de tomada de
decisdo sélido ao longo do ciclo de vida dos
edificios depende da aplicacdo generalizada e
consistente  do conceito do CCV,
nomeadamente através da geracdo e
disponibilizagéo de informacdo em quantidade
e com qualidade.

A procura crescente, neste setor, de requisitos
legais e regulamentares, incluem a
necessidade de informacéo sélida e fiavel que
descreva o0 desempenho econdmico dos
edificios. Esta tarefa envolve uma
compreensdo das taxas de depreciacdo dos
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ativos e das suas vidas Uteis, tanto a nivel
financeiro como nao financeiro.

As funcbes de depreciacdo obtidas com o
presente trabalho, fornecem informacéo
relevante para planear as atividades de
operacdo e manutengdo ao longo do ciclo de
vida dos edificios escolares, bem como
investimentos em reabilitacdo.

O caso de estudo utilizado indica que o
momento 6timo para investimentos depende
da vida Gtil dos elementos do edificio que estédo
diretamente relacionadas com requisitos
técnicos e funcionais. No entanto, as taxas de
depreciacdo financeira estabelecidas pelos
regulamentos nacionais sao diferentes.

Este artigo oferece uma abordagem de
depreciacdo ldgica e consistente para
determinar a vida dos sistemas de ativos do
edificio. Esta abordagem pode ter um impacto
nas organizacGes de GA e também nas varias
partes interessadas envolvidas no processo
(e.g., engenheiros e arquitetos; reguladores e
autoridades; bancos e seguradoras; ou
utilizadores finais).

Uma parte das diferencas consideraveis, para
a depreciacdo financeira, podem estar
associadas a questdes legislativas, condicGes
regulatérias ou governamentais publicas e de
politicas de gestdo ao longo do ciclo de vida
dos ativos.

Este artigo também preenche a lacuna entre a
teoria e a pratica no sentido que se tem vindo
a realcar a importancia de alinhar fung®es,
mas sem uma compreensdo clara de como
pode ser alcancado. Os resultados obtidos
podem ser utilizados para motivar 0s
reguladores a rever as taxas legais de
depreciacdo em linha com as taxas de
depreciacdo equivalentes funcionais.
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