EXEMPLO DE
INTERACCAO DE
ALGUMAS VARIAVEIS

USADAS NO METODO
ANALOGICO DE
AVALIACAO




Metodo de avaliacao
ANAIOZICA i cn o s

* Necessita de uma base de dados robusta e de um
conhecimento muito profundo tanto do bem a
avaliar como o dos dados que constituem a
amostra — importante trabalho de uma ampla
equipa multidisciplinar de profissionais.



Caracterizacao

Considerando 0 comentado anteriormente,
apresentamos a seguir uma proposta de caracterizacao
de um bem a avaliar que pode ser usada no Método
analégico de avaliacao ou, inclusivamente em outros
métodos. Podem usar-se as indicacoes da UNESCO.

A comparacao — ou a procura de analogias — com dados
diferentes, igualmente singulares, obriga a desenvolver
uma base de dados ampla, com conhecimento do
comportamento do mercado e uma analise estatistica
exaustiva.



“MERCADO”

-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 caracterizacao do “MERCADO” de este tipo de
bens, pelo comportamento da OFERTA e da PROCURA, é
idéntica a dos outros. O que normalmente sucede é que, ao
qguantificar a OFERTA e a PROCURA, nos encontramos com
um monopolio bilateral: um s6 vendedor e um so possivel
comprador.



..... MERCADO”

* A nao ser que os “bens com valor historico” em venda
alcancem em numero tal quantidade que permitam
construir um “mercado concorrido e com frequéncia de
transaccoes”, como ocorre com os apartamentos ou até os
terrenos, sera logico, segundo as regras normais de
mercado, que o seu valor aumente (entre outras razoes),
por escassez.

* Por outro lado, o que normalmente ocorre € que, quando o
bem é muito representativo e simbodlico, o seu valor
alcanca cifras que reduzem o numero de potenciais
interessados (podendo chegar a ser um ou nenhum).



...do bem

« As VARIAVEIS EXPLICATIVAS a considerar s3o
diferentes para cada estudo e, no caso de que
eventualmente se repitam, o seu peso relativo
pode ser muito diferente. As variaveis
explicativas, por tanto, devem ser ajustadas
Caso a Ccaso.



O valor do patrimonio na transicao do
“mercado” ao “nao mercado”.

Defini¢ao ds

Situacao

aridveis explicativas

Interesse Cultural

Localizagao Procura
Impacto Social

Acessibilidade Turismo

Raridade Geografica

Interesse Artistico

Paisagem Envo Atributos

ente
Acontecimentos Historicos

Numero de divisdes Construcao

Variavel enddgena:
Valor Global

Integracao paisagistica
Funcionalidade

Estado de conservacgao

Usos alternativos
Metros construidos

Rehabilitagao



Raridade

* Aonde se considera raro ? (localizacao do bem)

* Porgué se considera raro? (quantas pessoas
gostariam de possui-lo ou, pelo menos, vé-lo?)

(Quais sao as razoes que lhes provocam o interesse)

Ou seja:



Raridade geografica
*Na Terra (6)
*Num continente (5)
*Numa zona politica ou Pais (4)

*Numa zona politico / administrativa
(regiao, provincia) (3)

*Numa cidade (2)
*Num Bairro (1).



Raridade por quantidade

* E um exemplar tnico (6)

* Existem menos de 5 bens iguais (5)

* Existem menos de 10 bens iguais (4)
* Existem menos de 30 bens iguais (3)
* Existem menos de 50 bens iguais (2)
* Existem menos de 100 bens iguais (1)



IMPACTO NA SOCIEDADE (definido como INTERESSE)

* (3) - GLOBAL (interessa a todas as pessoas, inclusive
aquelas que desconhecem a sua existéncia);

* (2) - SECTORIAL (desperta interesse em
determinados sectores ou grupos sociais, culturais,
religiosos ou cientificos);

* (1) - POPULAR (desperta sobretudo interesse na
populacao de uma determinada regiao).



IMPACTO (ALCANCE — em n2 de pessoas)

* Internacional (6)
* Continental (5)
* Nacional (4)

* Regional (3)

* Municipal (2)

* Local (1)




ATRIBUTOS

* religioso (1)

* cultural (1)

* social (1)

* politico (1)

* artistico (1)

* estético (1)

* intelectual (1)
* cientifico (1)
* académico (1)
* turistico (1)

* ecolégico/ambiental (1)
* etc.



“QUALIDADE”

A qualidade pode dever-se a varios factores, dependendo, obviamente, do
bem a avaliar, tais como:

 Estado de conservacao

* Materiais utilizados

* Técnicas utilizadas

* Arte

* Localizacao

* Facilidade de aceso

* Possibilidade de manutencao/renovacao
e (Capacidade o nao de mobilidade
* Funcionalidade

* Adaptacao a usos alternativos

* Integracao com o ambiente

* Etc...



ACESSIBILIDADE

o ElSICA
o SOCIAL
o POLITICA




RAZOES TECNICAS

* Podem ter justificacdes que vao

desde a ignorancia das técnicas
adequadas, ateé situacoes de

dificuldade de
operacionalidade.




Razoes economicas

« A falta de recursos para uma manutencao
adequada é, muitas vezes, a razao pela qual se
perdem alguns valores do nosso patrimonio
Historico.

°* Oou




Estado de conservacao

 * Mau - recuperavel
. - irrecuperavel

e * Razoavel - recuperavel
. - irrecuperavel

* Bom - facil manutencao
- dificil manuten¢ao



Dificuldade de manutencao

e * Econdmicas
e * Técnicas
o * Politico/sociais



Razoes politico/sociais

e Que tém a ver com guerras, convulsdes
diversas e problemas sociais de
subdesenvolvimento.



Funcionalidade

* FUNCIONALIDADE, esta pode determinar a

capacidade de utilizacao e manutencao imediata do
bem que esta a ser avaliado e as suas
potencialidades para um uso alternativo. Foram
determinantes na comercializacao de alguns bens, as
suas caracteristicas de funcionalidade, en termos de
possibilidades de alteracao legal do aproveitamento
e em termos de alteracdao fisica (estrutural e
arquitectonico).



Qualidade TECNICA DOS MATERIAIS
Deve ser tratada por quem conhece o tema e pode estabelecer
critérios de comparacao

» Técnico (fisico/quimico/mecanico/etc.)
» estético/artistico

e economico

* funcional



Onus ou Encargos

Direitos de superficie

Direitos de passagem/servidoes
Usufrutos

Garantias

Hipotecas

Outras encargos;



AMOSTRA —como
escolher as
variaveis?




Tratamento Estatistico

Partindo de uma base de dados e utilizando o Programa
Estatistico SPSS aplicamos a analises factorial a informacao de
partida para poder evitar o efeito de multicolinearidade entre
as variaveis exogenas ao efectuar a analise de regressao
multipla.

Mediante a técnica de componentes principais tratamos de
sintetizar ao maximo a informacao, com o critério da minima

perda da capacidade explicativa face a varianca total dos
dados.



e Com a analise factorial agrupamos as variaveis em
factores, podendo explicar estes como a combinacao
linear das variaveis.

e O factores sao submetidos, normalmente, a um
processo denominado rebatimento (rotacao)
passando a serem combinacoes lineares dos originais
e, por tanto, das variaveis de partida.



Valores de Oferta e/ou Transagoes
realizadas

Modelos de Regressao
factorial

—> |BASEDEDADOS | «——

l

Niveis ou pontuagoes de
cada variavel

Analise da correlagao das possiveis variaveis,
entre si com o valor de oferta ou de transac¢ao

=

Analise factorial de componentes principais

=

Agrupagao das variaveis explicativas em factores

la

Regressao de componentes principais

2

Selecgdo de variaveis explicativas sem
colinariedade

Modelo de Regressao Multivariante




Rotated Component Matrix®

Component
1 2 3 4 5 3]
TRANSITO 858 200 122 | 6,450E-02 159 | 2,956E-04
LOCALIZA 840 405 | -9,82E-02 | -4 80E-02 | -3,00E-02 | 4,391E-02
URBANIZA 826 | 5,541E-02 -254 183 | -6,54E-02 -217
ACCESIBI 820 257 | 6,969E-02 | -1,48E-02 -139 237
TURISMO 652 339 | -1,56E-02 - 360 |7,256E-02 | -1,87E-02
CONSERVA - 574 391 456 | 5305E-02 | -1,56E-02 | 1,939E-02
PAISAJE 188 767 | -146E-03 | 4333E-02 265 146
ATRIBUTO 408 707 190 147 | 7,812E-02 203
ARQUITEC 195 674 A75 | -1,35E-02 -210 | -3,87E-02
INTERES 244 668 | -8,50E-02 104 | 9,444E-02 | 7,260E-02
TIPO 8,323E-04 607 156 326 - 130 -454
UsSOS 107 - 141 835 287 | 8,651E-02 |4 421E-02
REHABILI -192 219 812 | 8,034E-02 16 | 7,243E-02
Edad (en afios) | -9,16E-02 | 8,532E-02 -694 471 155 | 1,067E-03
JARDINES -331 455 648 | -5,35E-02 | 3,119E-02 164
CONSTRUI 2,509E-02 225 | 6,663E-02 853 | -2,88E-02 - 105
FUNCIONA 290 220 442 538 295 306
PPROVNRE 4 807E-02 131 | 3,603E-02 | -3,89E-02 896 163
PARTEART 250 124 | -4 25E-02 -, 347 -593 | -1,26E-02
POBLACIO 278 | 8,268E-02 | 9,984E-02 -,403 587 -, 337
TERRENO 2,620E-02 161 182 | -7, 45E-03 | 4 975E-02 855

Extraction Method: Principal Component Analysis.
Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization.

a. Rotation converged in 9 iterations.




Component Transformation Matrizx
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Extractiom Method: Principal Component Aamalysis.
Rotation Method: Warnmax with Kaiser Momalzation.

Regression
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AMNOWAS
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Da regressao de componentes principais obtém-se a expressao [1] com

um coeficiente de determinacao ajustado de 83,4% com um erro
padrao de 1.077.203 euros e um coeficiente de variacao de 24,46%.

V... =2.462.780,00+928.880,7-F, +1.612.239,00- F, +1.326.502,00- F, + 660.743,5- F, + 369.017,6-F, —270.827-F,

onde:

V ercado = PVT — Presumivel valor de mercado, em Euros.

F, = Factor 1: Grau ou nivel de urbanizagdo, Localizagdo, Estado de
conservacao e acessibilidade.

F, = Factor 2: Tipologia arquitecténica, grau de Interesse -cultural e

integracao paisagistica.

F; = Factor 3: Grau de reabilitagao, Idade, usos alternativos e qualidade dos
jardins do imovel.

F, = Factor 4: Superficie construida e grau de funcionalidade.

F. = Factor 5: Nivel de procura imobiliaria na zona.

Fc = Factor 6: Superficie do terreno.



