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AVALIACAO DE BENS SINGULARES
(Patriménio Histérico e Cultural)
UM ESTUDO DE CASO

Resumo

A avaliacdo de bens historicos e culturais reveste-se de particular importancia
quando a gestdo do Patrimonio Coletivo é levado com respeito pelo bem comum.
Trata-se de um trabalho que exige conhecimentos gerais em areas que vao da
histdria a arquitetura, da politica a sociologia ou etnografia, etc.. Cada caso é um
caso e a metodologia e a técnica a usar dependem do tipo de bem, da sua
localizacdo e das varidveis que o definem e integram num “territério” cuja
dimensdo social, econémica, historica e técnica podem ndo se conhecer a
partida. E possivel que estejam num MERCADO ou num monopdlio. Hoje, a
capacidade de gerar rendimentos € imprevisivel e transacionam-se até mamias!
No caso presente — avaliacdo da Casa dos Conto, imovel que faz parte de um
conjunto urbano classificado pela UNESCO como Patriménio da Humanidade —
0 contexto geral da economia e politica, nacional e internacional, permitiam a
escolha de varios caminhos.

Para céalculo do valor "Histérico-Cultural® deste imovel singular, usou-se o
método analégico de avaliacdo — metodologia econométrica de avaliacdo
urbana.

Avaliagdo. Patrimdnio historico
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AVALIAC}AO DE BENS SINGULARES
(Patriménio Historico e Cultural)
UM ESTUDO DE CASO

1. INTRODUCAO
1.1 - Generalidades

A protecdo e conservacao dos bens que a Humanidade considera, por
alguma razao, “VALIOSOS” é um fen6meno cultural que se relaciona com
guestdes politicas e econdémicas (algumas vezes de forma direta, outras vezes
indiretamente), apresentando tratamentos distintos ao longo da Historia.

Estas acdes de protecdo e conservacdo de patriménio podem se
desenvolver- em varios niveis, tais como:

- Nivel técnico e artistico
- Nivel ideoldgico

- Nivel Econdmico

- Nivel Juridico,

- Nivel religioso,

- Ambiental

- Outros.

Cada um destes niveis pode estar, em determinadas circunstancias,
relacionados entre si, interagindo separadamente ou em simultaneo. Podem ser
determinados de cima para baixo ou resultarem da exigéncia de um povo ou de
um simples grupo. Sempre emergem de uma acao coletiva esclarecida mesmo
gue a intencdo seja a de proteger interesses econémicos. e/ou aparentemente,
s6 de circulos limitados. No longo prazo toda a sociedade se beneficia.

O valor deste patrimdnio, seja ele subjetivo e aparentemente motivado por
razdes dificeis de identificar ou em alguns casos, relacionado com a sua idade,
pode ser expresso em montantes monetarios sempre que seja possivel
estabelecer-se modelos analdgicos que relacionem fatores que caracterizam
propriedades de alguma forma singulares.

Naturalmente que, no caso dos iméveis, ao longo de uma vida de uso
(com ou sem manutencédo preventiva e preditiva adequadas), mais ou menos
sujeito a acdo da natureza e outras vicissitudes que podem influenciar o seu
estado fisico (e quimico) a idade pode representar um inimigo prejudicial a
permanéncia desse bem ao longo do tempo.

Por esta razdo, o interesse pela CONSERVACAO e RESTAURACAO
emerge da necessidade de que estes bens PERMANECAM no futuro pelo maior
tempo possivel.

Esta atitude perante os bens histéricos, artisticos e culturais sofreu
variagcbes no TEMPO e no ESPACO. Ou seja, diferiu ao longo da historia da
humanidade e em diferentes regides geograficas estando muitas vezes
relacionada com a historia do colecionismo.

O CONSELHO INTERNACIONAL DE MONUMENTOS E SITIOS
(ICOMOS) com o seu contributo através de congressos e reunides, ajuda os
intervenientes nesses processos a encontrarem o caminho mais apropriado.
Desde a “Carta de Veneza” (1964) até as mais recentes cartas (Quito, Atenas,
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Granada, etc.) e outras publicacfes, que essas posicoes vém se clarificando e
sensibilizando os responséaveis pela importancia destes bens.

Contudo, a eficacia desses trabalhos, s6 se manifesta se houver um ato
de cidadania generalizado que dé valor a nossa heranca historica e artistica
fazendo disso um ato de comemoracdo permanente a sua memoria.

As razdes que levam a classificagdo de um bem histérico-artistico-cultural
ou ambiental sdo as mais variadas. Todas elas sdo igualmente importantes e na
maior parte das vezes estao correlacionadas entre si.

Naturalmente que existe algo mais que torna esse bem SINGULAR. Esse
“algo mais” € a razdo correspondente as variaveis formadoras do seu valor
economico.

O Valor HISTORICO e o valor ARTISTICO podem existir em conjunto ou
nao.

O valor historico estd relacionado com a idade do bem ou com
acontecimentos do qual foi coadjuvante ou como palco ou como ator ou ainda
pela relacéo estabelecida com a comunidade.

O valor artistico tem um carater intrinseco e esta fundamentado na
qualidade da obra, entendida como sendo o0 momento da concepg¢ao/desenho
da execucdo final (habilidade na sua realizagao).

A caracterizagdo de um bem como valor histérico-artistico-cultural esté
sempre relacionada com a memoria coletiva de um grupo, de uma regido, de um
povo ou da humanidade em geral (as divisdes podem ser tdo exaustivas que nao
cabe nesta apresentacdo ser mais extenso), nho entanto se pode considerar;
resumidamente os seguintes tipos de caracterizacao:

- Caracterizacao cultural
- Caracterizacao fisica
- Caracterizacao legal

Atendendo unicamente; a caracterizagao retro referida pode-se inferir a
complexidade do trabalho necessério para caracterizar um bem historico e da
amplitude das variaveis em estudo, permitindo a possibilidade de obtencéo de
resultados satisfatorios.

1.2—- Metodologias

Considerando que os conhecimentos sobre os critérios definidos
habitualmente para avaliacdo de qualquer imovel estdo consolidados e
recordando que se persegue um valor aderente a uma realidade cujos contornos
podem ser pouco definidos, passa-se a evidenciar alguns dos métodos
tradicionalmente aplicados na avaliagdo de iméveis de diferentes tipologias.

Considera-se as seguintes metodologias:

- Meétodos sintéticos ou comparativos
(Plano espacial / Plano temporal / Analise por razbes e proporcionalidade
baseada nos valores extremos / func¢des de distribuicao p, etc.);

- Métodos analiticos ou de capitalizacao

(Consistem na estimagédo de um valor de capitalizagdo ou atualizagao,

partindo da renda (receitas ou cash flow) do ativo em avaliagdo. Tém

pouca utilidade, exceto quando se avalia um bem arrendado ou ligado a

uma exploracdo econdémica).

- Meétodo do custo de reposicéo
- Métodos econométricos
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Estes métodos podem ser aplicados a avaliacdo de bens com valor
histérico se eles se integrarem num setor do mercado onde ha evidéncia de
transacdes de bens iguais ou, pelo menos, semelhantes. Ou seja: hd mercado e
0S precos em analise sdo conhecidos-

Quando nao ha evidéncia direta de mercado podem-se usar 0s seguintes
métodos:

- Método do Custo de Viagem (entendido como a medida de quanto as
pessoas estdo dispostas a sacrificar para desfrutar de um bem — da o
valor de uso e nédo o valor de opgéo, legado ou de tradi¢c&o);

- Método do Valor Contingente (com base em questionarios permite obter
a expressao do valor social liquido — permite alcancar o valor do bem para
uma grande populacdo e geralmente compreende o valor de opcao, de
legado e até o de tradicao, fica limitado pela qualidade dos questionérios
e pelo rigor das respostas);.

- Método das variaveis heddnicas (hedonic prices) (usado com éxito na
avaliacdo de bens ambientais, também pode ser usado na avaliacdo de
bens com caracteristicas historicas / artisticas e culturais);

- Método Analdgico de Avaliacdo (necessita de uma base de dados
confidvel e um conhecimento muito profundo do bem e dos elementos que
constituem a amostra — trabalho de uma ampla e multidisciplinar equipe
de profissionais).

2. CARACTERISTICAS

Considerando o exposto anteriormente, apresenta-se a seguir uma
proposta de caracterizacdo de um bem a avaliar que pode ser usada no Método
Analégico de Avaliacdo e inclusive nos outros métodos. A comparagcdo com
casos diferentes, igualmente singulares, obriga a existéncia de uma base de
dados consideravel, um conhecimento muito grande do comportamento do
mercado e uma analise estatistica exaustiva.

2.1 - DO “MERCADO”

Os critérios de avaliagdo de um monumento historico, ndo sendo
exatamente iguais aos utilizados nas avaliacfes tradicionais porque ou nao tém
valor de mercado explicito ou por se inserem em um mercado mais restrito e
especial, sdo, contudo, semelhantes.

Normalmente, a compra e venda deste tipo de bens efetua-se entre:

-Privados / Privados

-Privados / Estado

-Estado / Privados

-Estado / Estado (nos casos de transferéncia de propriedades entre
organismos do Estado, tais como Ministérios, etc.)

A forma de caracterizacdo do MERCADO desse tipo de bens, pelo
comportamento elastico entre OFERTAS e DEMANDAS é idéntica as demais. O
gue normalmente acontece é que ao quantificar a OFERTA e a DEMANDA,
depara-se com dois monopolios: um s6 vendedor e um s6 possivel comprador.
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A nao ser que os "bens com valores historicos” em venda sejam
disponibilizados em tdo grande quantidade que permitam construir um mercado
como o dos apartamentos e dos terrenos, sera légico, segundo as regras
normais de mercado, que o seu valor ndo suba (entre outras razdes, pela
auséncia da escassez).

Por outro lado, o que normalmente ocorre €, quando o bem é muito
representativo e simbolico, o seu valor alcan¢a nidmeros que fazem diminuir a
guantidade de potenciais compradores, situacdo que pode reduzi—-los a um ou
mesmo nenhum.

Ainda antes de ser considerada de interesse historico, ja a “A CASA DOS
CONTOS” de Ouro Preto tinha tido, um Unico comprador possivel. Na pesquisa
efetuada, foi encontrada as seguintes afirmacdes:

“Antes mesmo de concluida a construcéo, ja andava Rodrigues de Macedo com

seus negocios malparados. Ao findar seu contrato para a cobranca dos Dizimos

e Direitos das Estradas, achava-se ele em grande atraso nos pagamentos

devidos ao Erario. A Casa dos Contos foi construida para residéncia de Jodo

Rodrigues de Macedo, Contratador das Estradas e Dizimos, personagem

singular, que chegou a ter grande fortuna, ficou arruinado e em divida com a

Real Fazenda’.

Deveria dispor de amigos poderosos, pois manteve-se devedor durante varios

anos, até que, em 1802, considerado insolvavel, a Junta da Real Fazenda

adjudicou seus bens, e principalmente a casa,

“hua morada de Cazas nobres nesta Villa, que pela sua grandeza ndo podem ter

arrematante, nao so6 a vista, nem ao menos fiado...”.

Naquela ocasido a avaliacdo do prédio era de 52.134$875 (cinquenta e dois

contos, cento e trinta e quatro mil e oitocentos e setenta e cinco réis), o que era

na época uma quantia elevadissima.” (Fonte: SOUZA, Wladimir Alves de.

Coord. Guia dos Bens Tombados, Minas Gerais, Rio de Janeiro,

Expressdao e Cultura,1984). (http://www.ouropreto.com.br, data da

consulta: ????)}

Acontecem também, casos em que determinados bens excessivamente
especializados ainda que com caracteristicas excepcionais e precos baixos,
tenham apenas como potencial comprador o Estado.

Em qualquer dos casos, sobretudo quando o comprador é o Estado, como
guardido da memoéria e cultura coletiva, ndo havendo um MERCADO
transparente, inexistem meios que permitam fixarem-se valores de mercado sob
a Otica de critérios de avaliacdes justas, com a transacao restringindo-se, neste
caso, as vontades mais ou menos intensas entre vendedores e compradores que
conduzam a um acordo privado.

N&o estando os bens imoveis nestas condicdes de “todos iguais”, deve-
se seguir uma metodologia de caracterizacdo adaptada a cada caso, segundo
os fatores mais representativos para a formacgao do valor do imovel.

Para operacionalizar esta tarefa, considera-se o imével (no estado tal
como Sse encontra) e procuram-se imoveis a venda que pelas suas
caracteristicas e particularidades incluam-se num mercado atipico de
comportamento especial devido a qualidade dos bens conferindo-lhes
caracteristicas de singularidade caracterizado por quantidade de ofertas e
demandas reduzidas.
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2.2 - Do bem

As VARIAVEIS a considerar sdo diferentes para cada caso e no caso de
eventualmente se repetirem, o0 seu peso relativo pode ser diferente, ficando claro
gue devem ser ajustadas caso a caso.

Esta situacdo ndo pode ser estranha, quando se esta a tratar de
propriedades que por alguma razdo, sdo singulares e dignas de tratamento
especial pelo simples fato de serem especiais.

Do que foi referido e a titulo de exemplo pode-se identificar algumas das
possiveis variaveis a considerar na avaliagdo de um bem singular:

2.2.1 — Das variaveis

Como exemplo, desenvolve-se uma hipétese de raciocinio para a
identificacdo de algumas variaveis capazes de caracterizar a formacéo do valor
do bem histdrico-cultural e inclusive ambiental. Tem-se entdo:

o RARIDADE (escassez) - RARIDADE GEOGRAFICA, RARIDADE
em QUANTIDADE.

Convém, definir o seu grau de interesse, em funcdo do impacto na
sociedade. Ele podera ser definido como

INTERESSE - tipo de pessoas (Global, Setorial, Popular ou Geral).

Em termos de ambito quantitativo

ALCANCE - n° de pessoas - impacto social pode ser de nivel
internacional, continental, nacional, regional, municipal, local.

Pode ainda ser caracterizado segundo um ou varios pontos de vista com
ATRIBUTOS que podem ir do religioso ao inteletual, estético ou cientifico.

Obtém-se o IMPACTO SOCIAL em funcdo do INTERESSE, do ambito
quantitativo (ALCANCE), sendo também dependente dos fatores que
caracterizam esse interesse (ATRIBUTOS).

Por outro lado, a QUALIDADE também influencia o interesse Historico de
algo com muitos anos. Esta qualidade pode ser devida a varios fatores,
dependendo, obviamente, do bem a avaliar, tais como:

Estado de conservacéao

Materiais utilizados

Técnicas utilizadas

Arte

Localizacao

Facilidade de acesso

Possibilidade de manutencao/renovagao

Capacidade ou ndo de mobilidade

Funcionalidade

Adaptacéao a usos alternativos

Integracdo com o ambiente, etc...

Esta lista permanece aberta, tal como o numero de possibilidades
existentes, adequadas a cada bem particular. A qualidade da Catedral de
Chartres, ndo se compara com o0s mesmos fatores caracterizadores que a
gualidade de um quadro de Leonardo da Vinci ou a obra do Aleijadinho.

As vistas do Palacio da Pena em Sintra, ndo podem ser comparadas
através dos mesmos fatores com a localizacdo das Piramides do Egito, La Lonja
de Valéncia ou a Casa dos Contos.
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A ACESSIBILIDADE pode ser um fator decisivo na diferenciacao entre a
QUALIDADE que se pretende definir para cada um dos casos apresentados.

Por exemplo, dentro do ESTADO DE CONSERVACAO, podemos
diferenciar varios niveis, tais como:

*Mau — recuperavel / irrecuperavel

*Razoéavel — recuperéavel / irrecuperavel

*Bom - facil manutencéao / dificil manutencao

Também podemos diferenciar a DIFICULDADE DE MANUTENCAO por
razdes econdmicas, técnicas e/ou politico / sociais. No primeiro caso: razdes
econdmicas por falta de verbas para uma manutencdo adequada €, muitas
vezes, arazao pela qual se perdem alguns valores do nosso patriménio histérico.

As razdes técnicas podem ter justificacbes que vao desde a ignorancia
dessas técnicas, até a situacdes de dificuldade de operacionalidade.

As razdes politico / sociais tém a ver com guerras, convulsdes diversas e
problemas sociais de subdesenvolvimento.

Quando o estado de conservacdo € mau ou razoavel, mas o bem pode
ser recuperado - dentro das regras adotadas internacionalmente no que se refere
a recuperacao de bens historicos ou artisticos — deve-se calcular o custo dessa
recuperacao (reposi¢ao) para melhor calcular o valor da depreciacdo que deve
ser utilizada.

No que se refere a qualidade dos materiais utilizados, a sua analise pode
ser levada a cabo sob o ponto de vista:

Técnico (fisico / quimico / mecanico / etc.)

Estético / artistico

Econdmico

Funcional

A QUALIDADE TECNICA DOS MATERIAIS deve ser tratada por pessoas
familiarizadas e especializadas no tema capazes de estabelecer critérios de
comparacao e solucdes adequadas que néo prejudiquem o existente.

A possibilidade de intervencdo em um imdével histérico pode até, se for
necessario, alterar a sua funcionalidade, sem, no entanto, descaracterizar-lo e é
um desafio para os técnicos no assunto e fator determinante na valoriza¢éo ou
desvalorizacdo desses bens apds a intervencao.

O efeito estético e artistico dos materiais utilizados, deve ser analisado e
avaliado independentemente do resto do bem. Refira-se, por exemplo, um
determinado painel de azulejos do século dezessete que decora um monumento
nacional ou uma fachada de pedra lavrada, ou um conjunto de estatuas que
decoram um jardim. Nestes casos existe um franco mercado de compra-venda
com locais especializados na sua comercializagdo, sendo relativamente facil a
obtencao do seu valor de mercado.

As raz0es econdmicas nacionais e internacionais, assim como o fluxo de
turistas, tém influéncia direta ou indireta nas restantes.

Refira-se que materiais nobres e caros normalmente desempenham um
melhor papel em termos técnicos, funcionais e também estético / artisticos,
embora possam existir excegoes.

No que se refere a FUNCIONALIDADE, ela pode determinar a capacidade
de utilizacdo e manutencgdo imediata do bem que estd em processo de avaliacéo.
A FUNCIONALIDADE tem sido determinante na comercializacdo de alguns
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bens, em termos de possibilidades de alteracéao fisica (estrutural e arquiteténico)
e consequente alteracdo legal do aproveitamento.

Esta lista de variaveis podera ser aumentada em funcéo do bem a avaliar
e das circunstancias de cada caso. Conceitos legais e administrativos que
também podem influenciar o valor deste tipo de bens ndo sado abordados neste
trabalho, tais como:

Direitos de superficie

Direitos de passagem/servidoes

Usufrutos

Garantias

Hipotecas

Outras cargas;

E competéncia do avaliador em qualquer caso aprofundar sobre esses
tipos de situacdes e declara-las como fatores influentes no valor do bem.

Dentro desta abordagem, considera-se que a classificacdo de um bem de
interesse especial e / ou historico, seja ele, monumento nacional ou néo,
patriménio da humanidade ou somente classificada pela prefeitura, ao contrario
de nédo diminuir, aumenta o seu valor, pelo que ndo deve, em caso algum, o seu
proprietario em situacao de expropriacdo ou transacao ser prejudicado pelo fato
de possuir algo que a sociedade atribui especial valor devido a sua IDADE,
RARIDADE, SIMBOLOGIA e QUALIDADE desejando que nao pertenca
exclusivamente a um s6 de seus membros mas que passe a SER DE TODOS.

Para realizacéo deste tipo de avaliacGes, definidas as variaveis, procura-
se organizar a base de dados, buscando o maximo de informacéo possivel para
se proceder ao estudo estatistico das mesmas. Este € um trabalho muito
importante, visto que € em funcéo dele e somente dele que melhores ou piores
resultados serdo obtidos, alcancando o maior grau de satisfacdo entre o
interessados, contribuindo fortemente para a preservacdo e manutencdo do
patrimdnio e tesouro publico, quando for o caso, e para a equidade e equilibrio
de expectativas de valores aceitaveis quando se tratar de interesses privados.

Expbe-se nesse trabalho a titulo de exemplo, um possivel relatorio de
avaliacdo em que se seguiu a metodologia retro apresentada. As consideracdes
metodoldgicas serdo usadas no relatério de avaliacdo da “Casa dos Contos”
consideradas as semelhancas entre os bens avaliados, inclusive no que se
refere a idade e a compatibilidade com a realidade.

RELATORIO DE AVALIACAO

1. INTRODUCAO

1.1- OBJETIVO

Foi solicitada a avaliagdo do imével conhecido como

“Casa dos Contos” - sito em Ouro Preto, Minas Gerais, Brasil.

Dadas as caracteristicas proprias do bem e a situagdo em que se
encontra, optamos por apresentar o relatério conforme segue:

Tendo como objetivo calcular o provavel valor econémico de um imoével
com caracteristicas historicas e culturais supondo-se possivel a sua transacéo
livre, € conveniente proceder a determinacéo deste valor atendendo ao critério
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do “valor de mercado” segundo a definicdo das normas internacionais
pertinentes, admitindo-se o seu “maior e melhor uso” dentro do contexto
permitido pelas suas caracteristicas intrinsecas e pelo fato de se tratar de uma
propriedade singular com valor histérico-cultural localizada em Ouro Preto,
Minas Gerais, Brasil.

1.2 - PRESSUPOSTOS

Para alcancar o0s objetivos propostos, parte-se dos seguintes
pressupostos principais:

O imovel esta livre de 6nus no momento em que lhe é atribuido o valor ou
se considera que, a mesma entidade que lhe impde o dnus a pode retirar;

As variaveis para andlise obtidas durante a visita ao imovel e sua
envolvente constituem toda a informacgao existente sobre a propriedade;

N&o existem negociacdes particulares movidas por interesses subjetivos
irracionais sobre a propriedade;

Na vistoria a propriedade foram mostrados todos os espacos que a o
compdem,;

N&ao foram efetuados ensaios, analises ou outro tipo de investigacdo que
permitisse detectar sinais de poluicdo ambiental ou vicios ocultos que pudessem
limitar o valor da propriedade.

Esta avaliagdo nédo se destina a fins hipotecarios.

2. IDENTIFICACAO

« Proprietario —Fulano de Tal

Propriedade — constituida pelo Prédio Urbano sito na Rua de S. José, descrito
no Cartério do Registo Predial de XYZ — ficha n® acbcd / mnopagrs ;

O imével é conhecido por “Casa dos Contos” e abriga o Centro de Estudos
do Ciclo do Ouro, a Sede do Museu da Moeda e do Fisco e a Agencia da Receita
Federal de Ouro Preto.

Esta classificada como Monumento Nacional pelo 6rgao federal ABC e
integra 0 nucleo histoérico classificado como Patriménio da Humanidade pela
UNESCO.

3. CARACTERISTICAS

3.1 - Da localizacéao

A propriedade fica situada em Ouro Preto, em uma zona mista, constituida
por imoveis residenciais, comerciais e de servicos na regido central e facilmente
acessivel a partir da entrada principal da cidade de Ouro Preto.
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Dado o perfil acidentado da cidade na zona onde se localiza o imovel,
encravado na encosta, junto ao uma linha de agua, num “plateau” que se estende
segundo a curva de nivel ao longo de um arruamento caracteristicamente
comercial ocupada por bancos, restaurantes, souvenirs, etc.

A envolvente é caracterizada por edificios urbanos antigos, igrejas e
conventos, formando um conjunto urbanistico com todas as condi¢des que Ihe
permitiu ser classificado como Patriménio da Humanidade, pela UNESCO,
devido a sua aparéncia de excessos e suntuosidade definida como estilo
barroco, valioso e raro aliado ao bom estado de conservacao que apresenta.

A sua integragéao territorial pode ser considerada aceitavel e até boa no
qgue se refere a fachada virada a Rua de S. José e ao aclive vizinho com
arborizado. Parece ficar prejudicada pela presenca polémica de um hotel, cuja
proximidade, vista de alguns angulos, pode ser esmagadora, mostra-se
predominante em contraponto a arquitetura local, poluindo-a, muito embora
tenha o traco do arquiteto Oscar Niemeyer. Outro fator destoante, localiza-se em
frente a ponte e a linha de agua é prejudicada pela aparéncia degradada das
construcoes ali existentes e dos terrenos vizinhos mal cuidados e com sinais de
abandono.

O crescimento da cidade, aparentemente desordenado, levantando novos
edificios (sem qualidade arquitetbnica e construtiva) nas encostas das
montanhas que se avistam, inicia um processo de descaracterizacéo irreversivel
gue prejudica de forma irremediavel todo o conjunto histérico que € a cidade.
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Em termos globais, a cidade dispde de estabelecimentos de ensino
suficientes, equipamento urbano que se pode considerar de boa qualidade e de
toda a infra-estrutura basica, registando-se, entretanto, notavel falta de
estabelecimentos hoteleiros, e exploracdo turistica mais organizada e
profissional.

Do exposto, considera-se que existe uma envolvente préxima muito
comercial, uma envolvente mais abrangente que continua a ter interesse a nivel
mundial como patriménio da humanidade e a uma implantacdo imobiliaria muito
limitada pela dimenséo reduzida do terreno impossibilitando o acréscimo de
areas de vivéncia, tais como jardins, pragas, quiosques, com privacidade para
proveito dos visitantes.

Os acessos por via aérea sédo bastante dificultados pela distancia até aos
aeroportos internacionais, muito embora tenha havido alguma abertura para
voos “charters”, procedentes da Europa e Estados Unidos que aterrissam nas
cidades do nordeste brasileiros entre elas Salvador, Bahia, Recife, Pernambuco,
ou Fortaleza, Ceara, igualmente muito distantes. Esta situacé@o é agravada pelos
elevados custos dos voos domeésticos no Brasil com nivel de acessibilidade
internacional classificado como médio.

Questdes de seguranca sao também determinantes na eleicdo de outros
meios de transporte e muito embora nem sempre correspondam a realidade as
informacbes que se passam ao exterior, podem existir questdes
socioeconbmicas que aparentemente as justifiguem. Nesta oportunidade
classifica-se como sendo um nivel de seguranca médio.

3.2 - Da Propriedade
3.2.1 — Generalidades

A propriedade é constituida por um prédio com 3 pisos e sotdo, cuja
histéria quase que se confunde com a histéria do Brasil. Embora ndo haja
convergéncia de opinibes quanto aos relatos das origens do imovel, as
diferencas sdo pouco importantes em relacédo ao essencial:

Trata-se de uma casa com presenc¢a marcante na histdria da cidade, do
Estado (MG) e do Pais.

Segundo alguns estudiosos e fontes de informacfes consultadas na
internet, a casa pode assim ser descrita:

A Casa dos Contos, em Ouro Preto, MG, “é considerada como um dos
mais belos monumentos brasileiros do periodo colonial, o prédio foi construido
entre 1782 e 1784 para servir como residéncia ao arrematante dos contratos dos
dizimos e entradas Joao Rodrigues Macedo, que no ano de 1789 alugou a parte
térrea para aquartelar as tropas encarregadas de reprimir a Inconfidéncia
Mineira, e para servir como prisdo aos réus mais ilustres da conspiracéo, e em
decorréncia de sua insolvéncia perante o fisco, Jodo Rodrigues de Macedo, o
seu casardo em 1803 foi transferido para a Junta da Real Fazenda e a
Intendéncia do Ouro e passou a ser denominado como Casa dos Contos. E no
ano de 1820 passou a sediar as Casa de Fundi¢cdo do Ouro e em 1844 abrigou
a Fazenda Provincial e a Delegacia do Tesouro do Império, e com a mudanca
da capital da provincia para Belo Horizonte em 1897 o prédio passou a ser
ocupado pelos Correios e Telégrafos, Caixa Econémica Federal e a Prefeitura’.
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O seu interesse foi reconhecido “E o ano de 1973 se tornou um marco
para a histéria da casa e de sua tradicao de estar sempre vinculada as atividades
tributarias, quando o Ministério da Fazenda retomou o imdével instalando a
Agéncia da Receita Federal de Ouro Preto e o Centro de Estudo do Ciclo do
Ouro e a abriu para visitacdo publica, transformando-a em museu da Moeda e
do Fisco e a Agéncia da Receita Federal de Ouro Preto. Visitacéo: as Tercas e
Sabado: de 12:30 h as 17:30 h. Domingos e Feriados: de 8:30 h as 13:30 h. ”

Informacdes mais completas estao disponiveis em:

Roteiro Turistico-Cultural das Cidades Historicas de Minas Gerais: Roteiro do
Ouro. Rio de Janeiro, AGGS, Embratur, 1978.
Pesquisa de Campo: ICNPF / TURMINAS

Em termos gerais, a propriedade mantém as caracteristicas descritas,
bem como a situacao de ocupacao nominada de Museu e Servigcos da Fazenda.
A sua arquitetura esta de acordo com a época em que foi levantada e a sua
finalidade. Ao longo dos anos foi, contudo, objeto de alteracdes substanciais que
além de outras razbes, podem ser creditadas a alteracbes de uso,
principalmente. Ou seja, desde o inicio que o edificio evidencia algumas
caracteristicas de FUNCIONALIDADE que lhe permitiram adaptacdo a USOS
diferentes.

sdo 0S hormais a época da construcdo variando conforme as zonas.
Essencialmente sdo constituidos por paredes em alvenaria de pedra,
pavimentos em madeira, divisérias em tabique e cobertura com telhas ceramicas
sobre estrutura de madeira. Nas areas do telhado que foram “restauradas” foram
introduzidos elementos em concreto armado ou protendido.

Apresenta-se na generalidade, bem conservado: com patologias minimas que
se podem graduar em recuperaveis.
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Constitui, apesar da visivel auséncia de manutencé@o e conservagdo ao longo
dos anos, um edificio com alguma imponéncia, sem ddvida marcante para a
histéria da cidade e com muito valor para os seus cidadaos, quer por razdes
simbdlicas e histéricas, quer por razbes de dimensdo por tratar-se de um dos
maiores edificios da cidade.

A vivéncia de estorias que marcaram a Histdria, por parte da Inconfidéncia
Mineira, a existéncia de alguns simbolos gravados na época, bem como o
tradicional respeito pela histéria que alguns grupos mais esclarecidos, costumam
exibir materializando-os em atos concretos, levam a crer que o INTERESSE do
prédio transcende o mercado unicamente local. E bem claro o seu interesse
Histérico-Cultural e Sentimental.

Esta apreciacdo subjetiva da propriedade é uma tentativa de andlise
cartesiana a fim de permitir que a Casa dos Contos possa ser comparada a
outras propriedades com uma histéria semelhante em termos simbdlicos,
propriedades classificadas ou distinguidas pelo mercado pelo fato de possuirem
atributos especiais tal como possam ser Castelos franceses da Idade Média ou
do século XVIII classificados pelo Patrimbnio Francés, a casa onde Igor
Straviskin viveu em Biarritz, os Conventos das Carmelitas Descalgas visitados
por Santa Teresa, em Espanha e outros espalhados pelo Mundo.
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3.2.2 — Area

Da documentacao facilitada (ndo efetuamos medic¢des in sittu), a area da
propriedade é:

Area total do terreno = 1.975,2762 m?

Area teis de construcao:

Senzala e depdsito 60,00 m? + 35,00 m? = 195,00 m?
Patio interno 247,01 m?

Patio externo 99,36 m?

1° pavimento 549,00 m?

2° pavimento 647,88 m?

3° pavimento 56,00 m?

4° pavimento — Mirante 58,00 m?

sétao sem aproveitamento mas acessivel
Area total do imével 1.852,25 m?

Area coberta 988,8044 m?

Area de jardim 605,303 m?

4.  AVALIACAO
4.1 — Generalidades

Estabelecido o critério que definird o valor pretendido e caracterizado o
bem a avaliar, passa-se a analise do mercado em que se insere o avaliando para
posteriormente se definir as metodologias e técnicas de avaliacao a utilizar.

4.2 — O mercado

A nivel mundial os ciclos do mercado imobilidrio constituem uma tradicdo
qgue os investidores aproveitam para tirar partido e auferir ganhos. O clima de
incerteza generalizado que se vive por todo o mundo n&do tem produzido uma
resposta igual tanto nas economias mais organizadas como nas nem tanto.
Assim, ndo se pode dizer que se nota um relativo arrefecimento do mercado
imobiliario e que esse arrefecimento € igual em todo o mundo. O que se verifica
€ gque esse arrefecimento se apresenta diferentemente e em seetores diferentes
e gue difere de pais para pais.

Entretanto verifica-se que os precos em oferta se mantém estaveis e que
0 mercado continua em movimento para o caso de propriedades singulares,
embora mais lento e virado para maiores niveis de qualidade.

O comportamento desse tipo de mercado esta intimamente ligado a
escassez de imoveis singulares e ao fator localizacdo {que se nao pode
ultrapassar de forma material uma vez que se podem deslocar compradores,
mas ndo se podem transportar terrenos ou imoveis, no sentido urbanistico).

E histérico e do conhecimento geral que mesmo com crises, no longo
prazo, os terrenos e as propriedades singulares costumam valorizar-se, a menos
qgue ocorram situagdes andmalas que impecam o seu aproveitamento.
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Ha oferta de imoveis com interesse histoérico cultural por todo o mundo. A
abertura dos mercados dos novos paises do Leste europeu veio fortalecer esta
oferta no sentido da quantidade e até da qualidade. Sao efetuadas transacdes e
em alguns casos, sdo conhecidos os montantes em jogo mas a falta de
transparéncia formal nesse negocio raramente deixa conhecer os detalhes mais
importantes.

A idade dos iméveis por si s6, ndo costuma contribuir com a maior parte
do peso na formagdo do valor do bem. Outros fatores costumam ser
determinantes e estes podem ser intrinsecos ou extrinsecos ao imovel.

A relagéo oferta / procura, no caso dos imdveis singulares constitui na
maior parte das vezes um tipo de monopdlio bilateral, havendo um udnico
vendedor e um Unico comprador possivel sendo o resultado desta negociacao
eivado de fatores altamente subjetivos cuja racionalidade nem sempre é
garantida.

Do exposto, considere-se que:

A avaliacdo de uma propriedade dessa natureza ndo abrange todos os
detalhes subjetivos da negociacdo e embora se possam utilizar indices unitarios
de mercado no seu conjunto, 0 seu preco afasta-se das regras de mercado livre
e concorrencial. Por esta razao deve-se partir de uma posicao prudente deixando
a especulacao ae critério dos negociadores.

4.2 — Metodologia

Como se afirma em outros trabalhos, apesar de que a avaliagédo qualitativa
do valor historico de um imovel é possivel realizar com precisdo aceitavel, o
calculo do seu valor econdmico costuma ser dificil gracas a insuficiéncia e as
imperfeicdes deste tipo de mercado. As transmissbes de iméveis de valor
histérico-cultural sdo escassas e esporadicas observando-se que quando o
vendedor é pessoa fisica ou instituicdo privada acontece a alienacdo da
propriedade premido pela necessidade de liquidez, fazendo com que o preco
final seja forcado.

Para a avaliacdo de imodveis singulares a metodologia normalmente
utilizada é a do custo de reposic¢ao liquido depois de depreciado.

Este método corresponde ao resultado da soma dos investimentos
necessarios para substituir um ativo por outro novo e moderno com a mesma
capacidade e utilidade da propriedade existente, supondo o uso de tecnologias
e materiais de construcao atuais. Equivale a soma do valor de mercado do
terreno com o custo de construcdo do edificio € mais 0s encargos respectivos,
calculados a precos atuais deduzida a depreciacédo fisica e funcional que
apresenta o ativo na data da avaliacéo.

Em qualquer caso, o valor do terreno depende das exigéncias
urbanisticas e legais relativas ao local onde se localiza. No que se refere ao custo
de construcao quando se trata de edificios singulares tais como museus, igrejas,
conventos, palécios, etc. ndo se pode separar a depreciagdo, radicalmente, de
um comportamento fisico normal. Isto se deve ao fato que certos iméveis néo se
depreciam por obsolescéncia e sim, ao contrario, exclusivamente por
deterioracéo fisica.

Entretanto, a degradacéo fisica ndo influencia de forma importante tendo
em vista a relevancia cultural e histérica que contribui muito mais para a
formacao do seu valor.
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Do exposto, conclui-se que no caso de produtos insubstituiveis ou bens
histéricos, calcular os seus valores baseado em custos de reposicdo nao faz
sentido. Nao obstante quando o bem € Unico ou raro, a avaliacdo por
comparacdo € ardua, sendo necessario elaborar outros procedimentos para
avaliacao.

De forma geral, os bens com valor histérico sdo caracterizados porque 0s
seus valores afetam ndo somente aqueles que podem desfrutar deles
diretamente, mas também aqueles que podem até desconhecer as suas
existéncias. Em muitos casos, 0s bens historicos e os produtos artisticos, sao
fundamentais para a formagéo da identidade cultural de uma comunidade ou de
um pais, suplantando o "valor" que poderiam ter para os usuarios individuais e
gue pode se chamar "valor de tradicao".

A conservacdo da continuidade social e da identidade de uma
comunidade mais ou menos alargada refor¢ca o conforto coletivo e individual e
simultaneamente valoriza o espaco geografico e os bens nele existentes, mesmo
para aqueles que nao lhe atribuem nenhum valor de uso, de op¢éo ou de legado.
Nestes casos reconhece-se e identifica-se a existéncia de um valor que depende
da simples existéncia do bem e é situado mais além da sua experiéncia efetiva
ou potencial, por parte dos individuos.

Ou seja, mesmo que nao se tenha a posse do bem, e nem seja possivel
utiliza-lo e nem se saiba da sua existéncia, o bem historico e cultural continua a
ser importante para a coletividade e para os individuos, alguns para a
HUMANIDADE.

Isto significa que os bens com caracteristicas histéricas, artisticas e
culturais possuem valores de tradicdo resultantes da soma do beneficio total que
os diferentes individuos extraem de cada um desses bens e que afetam também
agueles que nao os conhecem.

Esses valores, considerando a propriedade em avaliagdo nao se tratam
de caprichos ou interesses de um ou mais grupos reduzidos de pessoas, pois
existem razdes historico-culturais que se estendem a toda a comunidade que
compreende ndo somente o povo da regido de Ouro Preto, neste caso, mas que
se prolonga e se une a histéria do pais sendo reconhecido com Patrimdnio da
Humanidade.

Ao se pretender alcancar um valor considerado subjetivo mas racional,
procede-se a classificacdo de todos os fatores considerados e/ou consideraveis
estimadores desse valor e estabelece-se a sua comparagcdo com outras
propriedades especiais, semelhantes integradas a um mercado especial das
quais conhecemos o seu valor de transacéo ou o0 seu valor de oferta.

Em se tratando de um imével que faz parte de um conjunto urbano
classificado pela UNESCO como Patriménio da Humanidade, as propriedades
utilizadas para a comparacédo estéo localizadas em diferentes regides do globo
e da analise do mercado na zona onde se localiza 0 bem avaliando referente a
oferta e procura verifica-se que a capacidade de aquisicdo local, ndo é
relativamente limitada ao volume de investimento a fazer existindo capacidade
de compra de agentes privados e instituicbes nacionais.

Continuando, ndo é impossivel que pelas caracteristicas proprias do
imovel e de sua histéria exista um leque de potenciais interessados que
inclusivamente se pode estender além das fronteiras nacionais.
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Do exposto, verifica-se que para a obtencéo do valor "Histérico-Cultural”
de um imével singular, 0 método analdgico é o mais apropriado constituindo-se
na metodologia econométrica de avaliacdo urbana. Seguindo essa metodologia,
comeca-se por considerar um amplo nimero de caracteristicas de imoveis
testemunhos, todas elas, a priori, necessarias para estimar o valor desejado.

Definicdo das Variaveis

As varaveis consideradas sao as seguintes:
LOCALIZACAO - Regido - localidade e municipio onde se encontra a
propriedade.
ENVOLVENTE - Identifica a categoria econdmico-geografica do municipio
bem como da envolvente mais proxima.
ACESSIBILIDADE- Variavel que pretende medir a qualidade dos acessos ao
imovel quanto ao tipo e estado de conservacao das estradas, dos aeroportos,
das distancias, das conexdes, etc. Contempla as questbes de SEGURANCA e o
volume de transito.
GRAU DE URBANIZACAO da envolvente -  Qualidade urbanistica, no que se
refere a largura de ruas, infraestruturas, possibilidade de estacionamento,
densidade de casas e da populacao, etc.; destaca a importancia do ambiente
urbano como parte das préprias qualidades do imével.
PROCURA - Trata de explicar com valores médios a situacdo do mercado no
lugar de localizacao do imovel.
M. CONTRUIDOS- Area da construgéo total em m2.
M. TERRENO - Area total do terreno em m2.
TIPO DE CONSTRUGCAO - Descreve as caracteristicas proprias da construcéo
identificando tratar-se ou ndo de habitacdo, construcdo religiosa, militar, etc..
NIVEL ARQUITETONICO - Variavel que reflete a qualidade do desenho
arquitetbnico e dos materiais escolhidos, seu enquadramento com o0s imoveis,
parques e jardins, da envolvente.
ANO DE CONSTRUCAO DO IMOVEL
ANO DE CONSTRUCAO DA PARTE HISTORICA - N&o aplicavel, porque todoo
imovel tem interesse historico.
RARIDADE - Geogréfica.
IMPACTO SOCIAL
ESTADO DE CONSERVACAO - Nivel de manutencéo em estado de eficiéncia,
em condicdes de ser utilizado.
REABILITACAO - Obras de adaptacdo, remodelacdo, conservagido, etc.
guanto a sua influéncia na autenticidade do bem, e na relacéo entre os diferentes
materiais e espacos.
FUNCIONALIDADE - Capacidade de utilizacdo e manutencéo dos espacos.
USOS ALTERNATIVOS - Possibilidade de outros usos: hotel, apartamentos,
exploracao turistica, servi¢cos publicos, etc..
INTERESSE ARTISTICO - Porcentagem da parte artistica em relacdo ao
conjunto do imovel classificado ou néo.
INTERESSE SOCIAL - Impacto social, popular, setorial ou global.
ATRIBUTO - Fatores que caracterizam o interesse religioso, cultural, social,
politico, artistico, estético, intelectual, cientifico, académico, turistico e ambiental.
MATERIAIS - Qualidade dos materiais utilizados.
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TECNOLOGIAS - Qualidade arquitetonica e execucao quanto a aplicacao dos
materiais.
MOBILIDADE - Capacidade ou néo de transporte do bem ou sua parte. No
caso presente néo é aplicavel a elementos historicos, mas, a madeira usada na
construcdo do imoével, tem um valor elevado e pode ser transportada por donde
queiram.
INTEGRACAO -  Urbanistica e ambiental.
TURISMO - Envolvente rural, rural com rio, praia, agro turismo, ecoturismo, etc.
VISTAS - Panoramicas ou néo.

Como varidvel endbégena ou variavel a explicar considera-se:
VALOR GLOBAL - Valor do imovel no seu conjunto.

5. AVALIACAO

5.1 - Tratamento Estatistico

Partindo de uma amostra com mais de 100 referéncias e utilizando o
Programa Estatistico SPSS aplica-se a analise fatorial a informacéo de partida
para evitar o efeito de multicolinearidade entre as variaveis exdgenas na analise
de regressdo multipla.

Em uma primeira analise verificou-se que haveria vantagem em escolher
uma amostra cujos dados se estendessem por regides onde a cultura tradicional
e a legislacdo, se assemelhassem mais ao Brasil. Evidente que se pretendeu
realcar o fato de se estar diante de um bem que fica em um centro urbano
classificado como PATRIMONIO DA HUMANIDADE. Foi admitida como
adequada ao tratamento estatistico que se pretendia fazer, a base de dados em
anexo.

Mediante a técnica de componentes principais sintetizou-se ao maximo a
informacéo, com o critério da minima perda da capacidade explicativa face a
variancia total dos dados.

Com a andlise fatorial as varidveis em fatores foram agrupadas, sendo
eles a combinacdo linear das variaveis. Os fatores sao submetidos normalmente
a um processo denominado rebatimento (rotacdo) passando a ser combinacdes
lineares dos originais e, portanto, das variaveis de partida.

A aplicacdo dos critérios expostos conduz a uma equacdo a mais
adequada para o calculo do valor histérico-cultural do bem em exame.

Da regressao dos componentes principais obtivem-se um coeficiente de
determinacao ajustado de 96,2% com erro padrao de 191.288,00 € x 4,01 (valor
do euro a época dos calculos) = 767.064,88 Reais e um coeficiente de variacédo
de 13,8% conforme o ANEXO - Tratamento Estatistico, em lingua castelhana por
ser utilizada uma versdo do SPSS nesse idioma, sendo o modelo estatistico
dado pela seguinte expressao:

V =1.373.179,00 + 754.799,90 * F1 + 239.767,40 * F2 + 256.568,20 * F3
- 100.600,00 * F4 + 377.134,70 * F5 — 90.323,10 * Fe + 252.117,70 * F7
+ 130.552,00 * Fs

De onde se obttm o Provavel Valor de Transacao
PVT = 2.083.966,64 Euros = R$ 8.356.706,23
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Neste modelo, todos os fatores contribuem para explicar a variacdo da
variavel dependente retornando o valor global pretendido. Este resultado no
contexto deste relatério ndo deve ser usado separadamente, tornando-se
invalido se qualquer dos pressupostos considerados nao se verificar e tem um
prazo de validade n&o superior a 6 meses.

ANEXOS: Tratamento estatistico com explicacdo dos Fatores e bibliografia.
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TRATAMENTO ESTATISTICO

ESTUDO COM ofertas internacionais

DADOS UTILIZADOS:

INNUEBLE  REGION  PAIS
Qi e 1.100.000,001,500,00 400,00 6.000,00
Regedour 1,000.000,00L,250,00 240,00 9.000,00
(terio 700,000,00£,250,00 750,00 85.000,00
TR 01 1,250.000,002.000,00° 2.350,00° 140.000,00
Tainha 675.000,00£.250,00 300,00 1.470,00
bica 575,000,00L,750,00 500,00 15.000,00
sintra 675,000,00£,750,00 610,00 .300,00
SeIa 750,000,00£,000,00 1.100,00 6.000,00
Dadr a0 1.100.000,002.000,00 400,00 6.000,00
ntugal 750,000,00°£, 000,00 1.000,0050.000, 00
granja 1,250.000,00L.500,00 2,200,00° 79.000,00
al0s 1.250.000,002.000,00 700,00 62.200,00
floria 3000 000,00 750,00 2.700,00 45.000,00
Capari ca 1.100.000,002.000,00 450,00 5.000,00
Xalregas 3.500.000,00L.750,003,800,00° 5.000,00
$.Bento 2.750.000,001.750,00 1.700,00 2.060,00
e 2.965.000,001L,500,006.000,00 20.500,00
pogonegr 640,000,00£,750,00 926,00 1.170,00
Bvs 1,450.000,002.000,00 2.000,00°3.000,00
Sanat ari & 500.000,00,000,00 985,00 15.000,00
Portal egre 1,500.000,00L,000,00 5.490,00 1.822,00
lbinho — Agarve 4,250.000,00 1.850,00 1,600,00° 33.000,00
1. chevreuse |11 de France Francia 2 300.000,00.2.500,00 200,00 45.000,00
V. Yerres 11 de France Francia  480.000,002.500,00 200,00 800,00
Fontengblea Francia  648.700,00L.377,00 480,00 6.500,00
Comiegne 111 de France Francia 1.374.000,002.500,00 4.000,00 110.000, 00
Deawille  Normndia  Francia 35.000,002.00000 280,00 20.50,00
nazo rilo Corufia Espaia 270455400 947,40 3,500,00 28,400, 00
Bejar Salamnca  Espaia 1,700..000,00° 992,00 1..000,00' 200..000,00
Lopera Jaen Espafia 87146700 565,00 1.420,00 4.467,00
Carmelitas  Madrid Esparia 1.400.000,002. 174,00 2.937,00 12.643,00
Contos Brasil  #NULO! 450,00 1.852,25 1.975,21
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Da analise fatorial obteve-se:

Matriz de componentes rotad o8

Componente
1 2 3 4 5 6 7 8

rarecant (16) | 909 |  -144 | 194 | -3,10E-02 | 7,127E-02 | 6,064E-02 | 3,264E-02 | 1,022E-03
raregeo (1-6) 85 | -173| 156 | 33| 185 | -6,95E-02 |5087E:02 | -1,66E-02
atributo
110) 7| 208 | 179 | 153 | -270E03 | 3,832E:02 | 8,53E-02 | 1,128E02
alcance (1-6) 813 | 3424602 | 457602 | 302 | 64| 01| 102 | 6,977E02
interes
(1general, 2 648 |38528:02 | 209 | 223 | 48| 160 |1312E02 | 428
sectorial,
material (14) |1,755E:02 | 907 | 1990E-02 | -5,79E02 | -7,60E-02 | -7,16E-02 | 8,364E-02 | -5,95E-02

|
t(i?)oog 2000803 | 831 | 286 | 331E-02 [-L77E02 | 177 |8360E02 | 272
conserva
15 B00E02 | 792 | 200 | 277 |5241E02 | 186 |4460E:02 | -831E-02
uso
altemativo 256 | 01| 793 | 483602 |8,602E02 | 106 |9954E:02 | 1813602
©0-3)
Teeno m2) |1050E02 | 439 | 567 | 131 | -280E02 | 198 |  -460 | -6,69E-02
Construccion
2 a64 | -4 | 53| 193 | 15|  -269 | 158 | -755E-02
EDAD 68 | -281 | 53 | 02|  -158 [9,990E02 | 485 | 250
arte (0-100) 353 (8501602 | 464 | 418 |2921E02 | 580E-02 | -L49E-02 | 161
vistas (0-3) | -193E02 | 327 | 7063802 | 817 |8068E:02 | 339E-02 | 114 | 109
VALORMED 208 | 219 |8748802 | 763 | 284 | 4,620E02 | 5,236E02 | -3,38E-02
localiza (0-3) 120 | -400E02 | 5030602 [94456:03 | 888 |  -103 | 248 | 138
acceso (0-3) 252 | 137608 [ 1122802 | 123 | 803 |8,045E02 | B34E02 | 137
Grado de
et (2727602 | 164 | 604E02 | 186 | 232602 | 797 |5,182E02 | -6,69E-02
SANEAMIE |7,017603 |  -108 |  -149 | -985E-02 | -191E-02 |  -795 |3208E02 | 113
turistico (1
fral, 2rio, 3 |1,040E:02 | 121 | 7,927E-02 | 8,267E02 | 8011602 |6,351E:02 | 890 | -1,68E-03
pla
'(gt_%’rac'on 194 | -106 | 9515E:02 | BA46E-02 | 137 |8468E02 | 190 | 775
Grado de
i 47 | 253 | 872602 3341802 | -347 | -498E03 | 288 | 640

Método de extraccion: Andlisis de componentes principales.

Método de rotacion: Normalizacion Varimax con Kaiser.

a. La rotacién ha convergido en 8 iteraciones.
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Resumen del model®

R Error tip.
R cuadrado de la
Modelo R cuadrado | corregida | estimacion
1 ,98528 ,970 ,962 | 191288,04

a. Variables predictoras: (Constante), REGR factor score

8 foranalysis 1, REGR factor score 4for analysis 1

, REGR factor score 6 foranalysis 1, REGR factor

score 7 foranalysis 1, REGR factor score 5for

analysis 1, REGR factorscore 2foranalysis 1,

REGR factor score 3foranalysis 1, REGR factor

score 1 foranalysis 1

b. Variable dependiente: Precio (Euros)
Coeficientes®
Coeficient
es
Coeficientes no estandari
estandarizados zados
Modelo B Error tip. Beta t Sig.
1 (Constante) 1373109 |[30331,908 45,269 ,000

REGR
fact
f?;frscore 754799,9 |31677,695 746 23,827 ,000
analysis 1
REGR
fact
;T;?'SCOE 239767,4 |30682,282 244 7,815 ,000
analysis 1
REGR
f
;Tﬁfrscore 256568,2 |31354,401 256 8,183 ,000
analysis 1
REGR
fact
;?;?rscore 100600 |30256,111 -,104 -3,325 ,002
analysis 1
REGR
;ffi?rscore 377134,7 |30480,243 1386 12,373 ,000
analysis 1
REGR
f
g?i?rscom -90323,1 |30325,059 -,003 2,978 ,006
analysis 1
REGR
fact
;f;?rscore 252117,7 |30417,383 259 8,289 ,000
analysis 1
REGR
gfﬁ?rscom 130552,0 |30266,494 134 4,313 ,000
analysis 1

a. Variable dependiente: Precio (Euros)

Todos os fatores contribuem para explicar a variacdo da variavel
dependente correspondente ao valor global do avaliando, nas seguintes

condicoes:
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Fator 1 — raridade (em quantidade e geogréfica), atributos, impacto e interesse
social;

Fator 2 — Materiais, tecnologias, conservacao (obras e patologias);

Fator 3 — Usos alternativos, terreno, areas de construgéo, idade e percentagem
da parte com interesse artistico;

Fator 4 — Vistas e valor médio dos imoveis na zona,

Fator 5 — Localizacéo e acessos;

Fator 6 — grau de funcionalidade e infraestruturas;

Fator 7 — Nivel turistico;

Fator 8 — integragéo e grau de mobilidade.

Vé-se que o Fator 1 (raridade, atributos, impacto e interesse social), € 0
que mais contribui para o valor do imével, tal como era de se esperar.

O Fator 5 (localizacdo e acessos) também contribui significativamente,
assim como os fatores F2, F3 e F7 desempenham um papel semelhante. O fator
8 tem menor peso relativo.

Os fatores F4 e F6, contribuem negativamente no valor deste bem. No
caso do fator F4, verifica-se efetivamente que as vistas ndo sdo fundamentais
para o valor da casa e o valor médio dos iméveis na zona também ndo podem
contribuir positivamente uma vez que o mercado local ndo é regularmente
aguecido.

Quanto ao fator F6, verifica-se que o grau de mobilidade do imével {ou
parte dele} é praticamente nulo. Somente as madeiras e algumas pedras,
poderiam ser aproveitadas para outros fins mas, se forem retirados da Casa dos
Contos, a deixam descaracterizada. No que se refere a infraestrutura, o seu
efeito negativo liga-se a algumas debilidades funcionais facilmente
compreensiveis se, observados os odores fétidos locais e as dificuldades de
estacionamento entre outros.
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