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Para iniciarmos a avaliacao de um Imodvel sob o ponto de
vista histérico/cultural/artistico, temos que partir da premissa, que
existe mercado para 0 mesmo, neste caso, podemos resumir que o
valor Histérico/Cultural/Artistico é indiscutivel, ndo podendo ser
confundido com simples critérios de mercado normalmente
considerados em avaliacao de imoveis correntes, devido a isto
chamamos de Avaliacao analdgica.

A avaliagdo de bens histdricos/artisticos/culturais deve obedecer
principalmente a NBR 14.653-7.
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Nela temos diversos métodos descritas para tal fim.
Método de precos heddnicos

e Utiliza precos de mercado de bens (principalmente de imdveis) ou custos
de servicos para estimar o valor das diferencas de nivel de atributos dos
bens do patrimonio historico e artistico importantes na formacao desses
precos ou custos.

Pode ser utilizado o Método Delphi - que é bastante simples, uma vez que
€ um questionario interativo circulado varias vezes por um grupo de peritos, mantendo o
anonimato das respostas iniciais.

As respostas as perguntas sao tabulados, recebendo um simples tratamento
estatistico, média, mediana e definido quartis, e os resultados sao devolvidos aos
participantes na proxima etapa, onde eles vém os valores encontrados e dizem se
concordam ou nao com eles e assim até a definicao final.

O anonimato das respostas e o fato de que nenhuma reuniao fisica, venha
reduzir a influéncia de fatores psicoldgicos, tais como os efeitos de persuasao, a
relutancia em abandonar o assumido e dominio de grupos maioritarios em relacao a

posicoes opinides minoritarias.
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e Método do custo de viagem

* 0O método do custo de viagem identifica o valor do imovel do
patrimonio historico e artistico pela sua capacidade de atrair
visitantes, valor que €& estimado por sua curva de demanda,
considerados os custos incorridos para visita-lo.

Os valores que expressam a disposicao sao estimados com base em mercados
hipotéticos, simulados por intermédio de pesquisa de campo, que indagam
diretamente ao entrevistado sobre a sua verdadeira disposicao a pagar, ou a receber,
pelas variacdes quantitativas ou qualitativas no imovel do patrimdnio historico e
artistico

O método exige cuidados especiais no planejamento, execucao da pesquisa e no
tratamento de dados por modelos econométricos.
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* Método do custo de oportunidade

* Este método nao valora o imovel do patrimonio historico e
artistico, mas sim o custo de sua preservacao ou conservagao, por
meio da mensuracao do custo de oportunidade de atividades
econOmicas restringidas pelas acoes de protecao do imovel,
considerados os beneficios da intervencao. Assim, uma analise de
custo-beneficio poderia ser realizada comparando os valores
estimados das receitas geradas pela existéncia do imovel do
patrimodnio historico e artistico com o custo de oportunidade das
atividades econOmicas restringidas pela preservacao ou
conservacao do imovel.

4



B aae——————

BENS HISTC')RICOS/ARTI'STICOS/CULTURATS
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Na realidade, na maioria das vezes, é utilizada a
avaliacao analdgica, através de tratamento
economeétrico, usando o Método Comparativo de
Dados de Mercado, onde a maior dificuldade,
além de encontrar as referéncias de mercado, ¢ a
escolha das variaveis a serem apreciadas.

Para a primeira, temos a internet

Para a segunda, a propria norma nos indica, como
adiante veremos:
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Caracterizagao dos elementos  historicos e
artisticos, que influenciam na formacao do valor,
com énfase nos seguintes aspectos:

* Definicao das suas caracteristicas singulares:

— Estilo, época e autoria (se reconhecida);

— Raridade em termos geograficos e de quantidade;
— Impacto em termos de interesse;

— Marcos artisticos, historicos e culturais;

Pode ser utilizado, cédigos alocados
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* Localizacao:

- Acessibilidade (quantidade e qualidade):
Meios de transporte (frequéncia e custo);
- Nivel de urbanizacao (envolvente, proxima ou
remota);

- Harmonia estética do entorno;

- Seguranca publica;

- Identificacao de efeitos multiplicadores devidos a
vizinhanca de outros bens dos patrimonios historico
e artistico ou bens destinados a fins recreativos,
culturais e econOmMicos;

Proxy, codigos alocados e ajustados

4




EE—

BENS HISTORICOS/ARTISTICOS/C
VARIAVEIS A SEREM CONSIDERADAS

— Materiais e técnicas originais utilizados, sua qualidade fisico-quimica,
comportamento mecanico, facilidade de preservacao, substituicao ou
reproducao, conforme o caso especifico;

— Estado de conservacao, preservacao e condicdes de uso;

— Integridade do bem: restauros executados ou adaptacdes — exame da
influéncia no estado atual e futuro do bem e nas condicdes de utilidade,
manutencao ou renovacao; descaracterizacao em termos estéticos e
artisticos;

— Funcionalidade e adaptacdo a usos alternativos (rentdveis do ponto de vista
econOdmico, social ou cultural), com consideracao dos efeitos em relacao ao
entorno do bem;

— Presenca de elementos artisticos, fundamentados na qualidade de sua
CONCEepPCao e execucao;

— Condicdes de comercializacao;
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Devido ao grande numero de variaveis para a
utilizacao de métodos economeétricos, podemos
usar uma metodologia (analise fatorial) para
escolhermos, quais OS FATORES a serem
utilizados, visando reduzir o numero delas sem
perder o poder de explicacao da variacao do valor
pelo modelo economeétrico, tal processo, permite
gue se faca um agrupamento de fatores, em que
cada um deles, represente um numero de
atributos.
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Metooo de extraccion. Andlisis de componentes principales
Metooo oe rotacion. Nomalizacion Vanmax con Kaiser.

¥ L& rotacion ha converggdo en 9 iteraciones.
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Como exemplo, podemos mostrar as conclusdes da avaliacao da Casa
dos Contos, situada em Ouro Preto, MG, apresentada em um trabalho
no XXXI CONGRESSO DA UPAV, que aconteceu no Rio de Janeiro.

Foram utilizadas 19 variaveis e através da analise fatorial, reduzimos

para 08 (oito) fatores e aplicamos a inferéncia estatistica, obtendo um
modelo econométrico que a seguir reproduzimos:

V =1.373.179,00 + 754.799,90 * F, + 239.767,40 * F,
+256.568,20 * F, - 100.600,00 * F, + 377.134,70 * F,
—-90.323,10 * F, + 252.117,70 * F, + 130.552,00 * F,

Os fatores representavam cada um deles um grupo de variavel
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e Fator 1 —raridade (em quantidade e geografica), atributos,
impacto e interesse social;

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

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

 Fator 4 — Vistas e valor médio dos imoveis na zona;
* Fator 5 — Localizacao e acessos;

e Fator 6 — grau de funcionalidade e infraestruturas;
 Fator 7 — Nivel turistico;

* Fator 8 —integracao e grau de mobilidade.
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Para atingir entao ao fim colimado, temos que nos
valer as vezes de outros profissionais, e também de
muita pesquisa, referente a historia, importancia do

bem, 0 mercado - é histérico e do conhecimento geral que

mesmo com crises, no longo prazo, as propriedades singulares
costumam valorizar-se, a menos que ocorram situacdes andmalas

que impecam o seu aproveitamento — como exemplo deste
fato, temos os imoveis com interesse historico 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.
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A idade dos imoveis por si s6, nao costuma contribuir com a
maior parte do peso na formacao do valor do bem. Outros
fatores costumam ser determinantes e estes podem ser
intrinsecos ou extrinsecos ao imovel.

Do exposto, conclui-se que no caso de produtos
insubstituiveis ou bens historicos, para calcular os seus
valores e encontrar as variaveis explicativas da variacao de
valor, apresentamos com exemplo, uma discussao feita
através de mensagens para a avaliacao de uma capela.

MENSAGEM TROCADA.docx
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