Valoracion

Avaliacao de Bens
Singulares

PATRIMONIO HISTORICO
e CULTURAL
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Valoracion

“Accdes de proteccado
(local/nacional/internacional)

A NIVEL TECNICO

A NIVEL IDEOLOGICO
A NIVEL ECONOMICO
A NIVEL JURIDICO

A NIVEL RELIGIOSO
A OTROS

REPARACAO, RECONSTRUCAO
E RESTAURO - QUE SE
PASSA??7?




Valoracion

DEFINICOES

Ravello define:

N Pr ot keAceao juridica para proteger
da eventualidade de dano, objectos ou
bens colectivos, que sem esta proteccao
estariam expostos ao risco de
degradacao e eventual extincao. o



Valoracion

AnManut e n-é«ooconjunto
das operacOes nhecessarias
para manter em perfeitas
condicOoes ou em estado de
conservacao um edificio ou
uma construcao de qualquer
tipo.o



Valoracion

NPreser-\eaopemacao a
realizar para garantir a
sobrevivéncia contra as
accoes do ambiente e do

tempoo



Valoracion

Conservacao i (Carta Italiana
de 1987)

No conjunto de &
prevencao e salvaguarda
destinados a assegurar uma
duracao, que se pretende
Ilimitada, segundo o material do
objecto consi der



Valoracion

Revisao ou manutencao

I reposicao de elementos fungivels.
Pequenas actuacoes localizadas. Tem
funcao de prevencao.



Valoracion

Reparacao I accao de correccao
de elementos resistentes, garantir a
estabilidade, durabilidade e
funcionalidade. (acima dos factores

estéticos)



Valoracion

RECONSTRUCAO i quando é
necessario refazer o0 que
desapareceu ou gue teve de ser
demolido. Apresenta grande
volume de obra nova. Nao
Importa se 0S resultados
plasticos sao coerentes com a
obra original.



Valoracion

Restauracao I quando a reparacao
Ou reconstrucao pretende alcancar um
resultado que respeite o conjunto inicial
e os detalhes, sob o ponto de vista

historico, artistico e monumental.

(Investigacao e seleccao das solucoes
Nadequadaso)



Valoracion

AnastilosIS | técnica reconstrutiva e

restauradora aplicada a sub-conjuntos
singulares, efectuada em duas fases:
1. - montagem de todas o0s elementos da
época que podem ser recuperados na
envolvente e que procedem da ruina ou do
desmembramento do edificio.

2. 1 reproducao exacta do resto dos
elementos do sub-conjuntos, copiando 0sS
existentes fielmente.



Valoracion

Reabilitacao T restauro que incluem
adaptacoes e melhorias, de forma a
gue quando concluido pode ser usado
para um fim actual. (os puristas
afirmam que o uso deve ser aguele
para gue foi construido)



Valoracion

Esta atitude de respeito e interesse pelos bens historicos, artisticos e
culturais tem variagcdoes no TEMPO e no ESPACO. Quer dizer, difere ao
longo da historia da humanidade e segundo as regides geograficas,
estando muitas vezes relacionada com a histéria do coleccionismo.

Podemos diferenciar:

Conservacao e restauracao na Grécia Classica

Conservacao e restauragao na cultura Romana
O final do Imperio Romano e da Idade Média
Conservacao e restauracdo no Renascimento
Conservacao e restauracao no Barroco

Segunda metade do Seculo XVIII, S. XIX e siguinte (Sentimento de
Patriménio Colectivo T Racionalismo, Revolucao industrial,
Revolucao artistica e Revolucao cientifica e tecnoldgica).



Valoracion

O Arg°. Peter Bugod, apresenta o0s
problemas filosoficos, éticos e

tecnicos que supdem a anastilosis
levada a efelto em edificios em restauro.
Entendendo-se como anastilosis a
recomposicao _do monumento  historico
mediante 0 uso de materiails e técnicas
actuais.




Valoracion

ESCITOPOLIS i BEIT-SHEAN i Capital

da decapolis helenistica i (artigo de Peter
Bugod):

nNcom a experi°°ncil a
estabelecemos diversas regras de
Intervencao gue nos foram precisas

a medida que avancava a

reabilitacao das ruinas e o restauro

dos monument os 0



1. O estudo cientifico do edificio,
baseado no levantamento e na
analise comparativa de edificios
semelhantes. A Incompreensao de
um monumento existente leva ao
erro durante a restauracao. Aléem
disso, reconstruir um monumento
mal compreendido induz em outros
erros.

Valoracion



Valoracion

2. Escolha quantitativa do restauro: o
volume restaurado deve permanecer
num equilibrio subtil com a matéria
arqueolodgica existente. Ou seja: um
excesso de restauracao no edificio
minimiza o efeito visual do antigo, e o
visitante acaba encontrando-se em
frente de um edificio novo.



3. A restauracao deve ser reversivel.
Podemos cometer erros; € necessario,
por tanto, deixar as geracoes futuras a
possibilidade de desfazer a parte
reconstruida e corrigi-la. E um dever ético
do restaurador diante dos seus
sucessores.

Valoracion



Valoracion

4. Coeréncia estrutural: a estabilidade

da parte restaurada nao deve exceder
em forca e matéria a estabilidade do
monumento existente. Por exemplo:
integrar uma viga ou um muro de
concreto onde nunca existiram pode,
em caso de movimento sismico,
destruir todo o0 conjunto antigo
reconstruido, dada a sua rigidez e a

sua Inércia.



Valoracion

SECULOS XIX Y XX - Diferentes correntes surgem
na Europa durante o Século XIX destacando:

INTERVENCIONISTA - Restauracao estilistica

i desenvolvida pelo arquitecto frances Viollet-le-
Duc (1814-1879) que pretendia alcancar a forma
oristina, permitindo aumentar e modificar,
srocurando  manter sempre a coeréncia e a
perfeicao estilistica.

- A Restauracao Cientifica promovida pelos
italianosi pioneiros com o ideodlogo Arg. Camilo
Boito (1836-1914) establecendo 3 categorias de
monumentos, segundo a eépoca, nhatureza e

funcao.




Valoracion

ABSTENCIONISTA - Importante foi o papel de John Ruskin
(1819-1900) que se manifestou contra a ideologia da teoria e
pratica da restauracao estilistica

A Escreveu que o verdadeiro valor de um edificio ndo esta na
rigueza dos seus materiais, nem na beleza da sua
arquitectura, mas sim na sua HISTORIA. Assinala: i .
gloria esta toda na sua idade (...) no seu testemunho de
durabilidade diante dos homens, contrastando
tranquil amente com o car 8ct

s Ruskin, comparava a vida de um bem histérico a de
qgualquer ser vivo: nascimento, vida intermédia e morte

certa.
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Valoracion

Século XX, como resultado da discussédo das escolas
anteriormente referidas, resultou a preocupacao de
salvaguardar-se o VALOR ESTETICO e HISTORICO do
objecto conjuntamente

Definiram-se 0s seguintes objectivos :

Devolver a obra a sua leitura desde o ponto
de vista estético, salvaguardando todos o0s
seus Vvalores documentails genuinos
iIntactos, sem eliminar as contribuicoes de
outras eépocas que representam O
testemunho de vivéncias humanas.




Valoracion

U O caso dos CONJUNTOS URBANOS

U NRecordemos que percorrer um Centro Historico
€, com seguranca, viajar através dos tempos
encontrando, na organizacao do espaco e ha
linguagem arquitectonica, 0S elementos
indispensaveis a compreensao da expressao, da
evolucdo da sociedade, responsavel pela
dinamica de transformacdo e vivéncia dos
diferentes espacos construidoso.

Eng®VascoCostal DGEMN - Portugal



AO correcto tratamento de um Centro
Histérico ou Conjunto Urbano
pressupoe a existéncia de um modelo
de gestao gque englobe todas as
areas e que, essencialmente, possa
tratar 0S aspectos Inerentes ao
patrimdnio arquitectonico como sendo
a primeira manifestacao de
capacidade e do n s a bfazer" das
populacoes que o habitam.

Valoracion



2 R Valoracion
KO desenvolvimento de Metodologias para a recolha e registo da
informacao das areas urbanas pode contribuir, de forma significativa,
para a definicAo de um modelo de gestao e exploracao das
potencialidades destes centros historicos.

EXEMPLO:
1- A recolhasistematicada informacaosobrecada

um dos imoveis que compdema area urbana
considerada, no que respeita a: valor
arquitectonico, estado de conservacao tipo de
ocupacao, numero de pisos, alteracoes
arquitectonicas, materiaisde revestimentousos,
etc;



Valoracion

2-Registosistematicopor fotografia digital de
cadaumdosimoveis



Valoracion

3-Registoda informacaorecolhida em basede
dados



Valoracion

A 4- Producéo da cartografia tematica
indispensavel a compreensao do centro
urbano que permitira, por simples leitura, a
percepcao das principais questoes a tratar;



Valoracion

A ldentificacao do patrimonio
legalmente protegido e das suas
Zzonas de proteccao

(Exemplo: Marcacao, em tom claro, das zonas de

proteccao dos imoveis classificados, marcados em
tom escuro, mostra como é indispensavel analizar
globalmente os valores de conjunto a salvaguardar
Qualquer accao de demolicao ou de construcao
nova entre duas zonas de proteccao perjudicaria
Irremediavelmente o conjunto
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Valoracion

A * Identificacdo das tipologias caracteristicas do
centro urbano, a defender e valorizar

centlflcac;aodas alteragoes arquitectonicas que

desvalorizam o conjunto

* Identificacao da hierarquia viaria e eixos

geradores de trafico

* Evolucao cronologica da cidade

A * Referenciacdo cartografica das imagens
recolhidas
* Elaboracao de alcados dos edificjos

A * Célculo do Valor Econédmico do patriménio e das
suas potencialidades.




Valoracion

AAs aplicacdes sdo muito variadas e
podem tratar, desde o seguimento
de um projecto de obras de um
municipio, até a Iidentificacao da
carga termica de cada imovel, para
gue o0s servicos de bombeiros
possam elaborar um plano de
emergencia ante qualquer sinistro.



Valoracion

A Recordemos que, desde o ponto de vista
estrutural, o estudo dos imdveis antigos tem
sido dificil devido a incompleta caracterizacao
dos materiais de construcdo e a escassa
guantidade de dados experimentais
necessarios para calibrar 0s modelos
matematicos.

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



Valoracion

1) Analise das partes do edificio que embora
constituam um elemento chave do
comportamento estrutural, nao sao bem

conhecidos.

2) Estudo de lesbes, danos diversos,
degradacoes (material ou materiais afectados,
elemento construtivo ferido, recolha de amostras
para ensaios, detalhes construtivos).



Valoracion

3) Analise de patologias evidentes e de
defeitos ocultos, baseados em efeitos fisicos,
mecanicos e gquimicos (humidades T capllar,
penetracao, condensacao I humidade
acidental; erosdo 1 atmosferica, devida a
accOes fisicas dos agentes atmosfericos;
sujidade; desprendimentos; eflorescéncias e
cripto-eflorescéncia; accoes de organismos
vivos T animais, plantas, o homem, etc..).




Valoracion

4) Ensalos para caracterizacao de
materiais e elementos diversos.

5) Estudos, usando-se tecnicas
iInformaticas, do comportamento
global de todo o edificio como soma
dos subsistemas.



Valoracion

Valor historico

AO valor historico esta relacionado
com a Iidade do bem ou com
acontecimentos dos quais ele fol
cenario (evocacao)

AOu como actor (instrumental) ou

ainda pela relacao gue estabelece
com a comunidade (valor simbadlico).



Valoracion

A/alor artistico

Tem um caracter intrinseco e esta
fundamentado na qualidade da obra:

Concepcao-desenho (inspiracao);

A execucao (habilidade na sua realizacao);



Valoracion

AA caracterizacdo de um bem com valor
historico-artistico-cultural esta sempre

U relacionada com a memoaria colectiva de um grupo, de uma
regiao, de um povo ou da Humanidade em geral (as
divisbes podem ser tao exaustivas que nao cabem nesta
apresentacao por mais extenso gque se seja), sem duvida
podemos considerar, de forma resumida, os siguintes tipos
de caracterizacao :

ACARACTERIZACAO CULTURAL
ACARACTERIZACAO FISICA
ACARACTERIZACAO LEGAL



Valoracion

A A AVALIACAO do patriménio historico-
artistico apresenta numerosas dificuldades
para o seu calculo com a preciséo desejavel.

A Existem diversas correntes do pensamento
economico a respeito de como se deve
abordar o estudo econdmico dos Bens

Culturais.

A Esta avaliacdo resulta indispensavel em
muitas ocasioes por raz0es politicas, sociais
e econdmicas.



Valoracion

A avaliacao economica tem como fundamento o
conhecimento do mercado.

Assim, no mercado de Iimoveis de Interesse
Cultural encontramos distintas situacoes, desde a
existéncia de:

Mercado de concorréncia Inexisténcia de um mercado

Mercado condicionado por distintos
factores



Valoracion

Metodos de Avaliacao de bens de
Interesse historico e cultural
Metodologias



Valoracion

Meéetodos sintéticos ou comparativos

A Plano espacial
A Plano temporal
A Andlise por ratios

A Proporcionalidade baseada em valores
extremos

A Funcdes de distribuicdo b
A Etc.



Valoracion

Metodos analiticos ou de capitalizacao

A Consistem na estimacdo de um valor de
capitalizacao ou actualizacao, partindo do
rendimento obtido ou esperado (por
arrendamento ou por fluxos de caixa) do activo
em avaliacao.

A O seu emprego na estimativa do valor de bens de
Interesse  cultural esta limitado, sendo
recomendavel o seu uso quando um bem se
encontra arrendado ou para imoveis ligados a
uma exploracao economica.



- Metodo do custo de reposicao

A Quando se trata de edificios singulares tais
COMO museus, igrejas, mosteiros, palacios,
teatros, o movimento de depreciacao pode-
se apartar radicalmente de um
comportamento fisico normal.

A Certos imdveis _ | em
absoluto por obsolescéncia, mas unicamente,
por desgaste fisico.

A Contudo, o desgaste fisico ndo costuma ser
determinante para eles devido a sua posicao
de relevo cultural e Historico, que tem mais
repercussao na determinacao do seu valor.

Valoracion



Valoracion

- Métodos econométricos

Estes métodos podem ser aplicados a avaliacao
de bens com valor historico se se podem
Integrar num sector do mercado onde haja
evidéncia de transaccOoes de bens iguais ou,
pelo menos, semelhantes. Quer dizer, existe
A me r c aedcormhecem-se os valores de oferta
ou de transaccao em operacoOes recentes.



Valoracion

A Para obter um valor Historico-Artistico
consideraremos todos os factores que sao
Importantes para a designacao de este valor,
tals como, singularidade, impacto social,
iInteresse, qualidade artistico-construtiva,
conservacao, funcionalidade, superficie,
mobilidade, idade, etc.. Posteriormente aplica-
se um tratamento estatistico que reduza as
variaveis consideradas a um coeficiente que
reflete o seu valor Historico-Artistico.
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Valoracion

Metodos de avaliacao de bens com
Interesse historico-cultural
guando nao existe mercado. Podemos
empregar os seguintes métodos:



Valoracion

Metodo do Custo de Viagem
(ntravel <cos

A Entendido como a medida de quanto as
pessoas estao dispostas a sacrificar (ou
pagar) para disfrutar de um bem, em
termos de custo de oportunidade T por
ISSO obtém-se o valor de uso e nao o
valor de opcao, legado ou tradicao.



FEEES 2
Valoracion

Metodo do Valor Contingente

A Baseia-se em questionarios e permite obter a
expressao do valor social liguido T permite
estimar o valor do bem para uma grande
populacao, geralmente, compreende o valor de
opcao, de legado e até de tradicao. O valor
obtido € muito sensivel a qualidade dos
guestionarios e ao rigor das respostas.
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Valoracion

Metodos de avaliacao de bens com valor
historico-cultural, guando existe mercado
restringido:



Valoracion

Método das variaveis hedonicas
(Nnhedoni c pr

A E empregado com éxito na avaliacdo de bens
ambientais, também pode ser usado na
avaliacdo de bens com caracteristicas
historicas-artisticas-culturais, para medir a
Influéncia de determinadas variaveis hedonicas
na variabilidade dos precos.



Valoracion

Metodo de avaliacao analogica

A Necessita de uma base de dados e um
conhecimento muito profundo tanto do bem a
avallar como dos testemunhos que
constituem a amostra I 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 gue pode ser
usada com o Meétodo Analdgico de avaliacao ou
iInclusivamente com outros metodos.

A comparacao i ou a busca de analogias i com
diferentes testemunhos (ou dados), igualmente
singulares, obriga ao desenvolvimento de uma base
de dados ampla, com conhecimento do
comportamento do mercado e uma analise
estatistica exaustiva.

Valoracion



Valoracion

nNMEROADDO

A -Privados/Privados
A -Privados/Estado
A -Estado/Privados

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

A A forma de caracterizacdo do fi ME R C A DeQeste tipo
de bens, pelo comportamento da OFERTA e da
PROCURA, é idéntica as demais. O que normalmente
sucede e que, ao quantificar a OFERTA e a
PROCURA, encontramo-nos com um monopolio
bilateral: um s6 vendedor e um so6 possivel comprador.



Valoracion

.... " MERCADC

A Andoserqueoso b ecomvalorhi st -emieadao
alcancem em numero tal quantidade que permitam
construir un N me r c a@a @oncorréncia e com
transaccOes f r e g U e KAMe sacontece com 0S
apartamentos ou 0s terrenos, sera logico, segundo as
regras normais de mercado, que o seu valor aumente
(entre outras raz0es, por escassez).

A Por outro lado, o que normalmente acontece é que,
gquando o bem é muito representativo e simbdlico, o
seu valor alcanca cifras que reduzem o numero de
potenciais interessados (podendo chegar a ser um ou
nenhum).



...do bem

A As VARIAVEIS EXPLICATIVAS do valor
historico-artistico a considerar sao
diferentes para cada estudo e, no caso de
gue eventualmente se repitam, 0 Seu peso
relativo pode ser diferente. As variaveis
explicativas, por tanto, devem ser
ajustadas caso a caso.

Valoracion



O valor do patriménio n:a
ncacodo'mer cado

aco

Localizacao Procura

Turismo
Integracédo paisagistica

Acessibilidade

Numero de divisbes

Qualidade da construcéo
Estado de conservagio Funcionalidade
Superficie Usos alternativos

Materials b oabilitagiio

TAXO

Valoracion

tsircadosniegalo

Impacto Social

Raridade Geogréfica
Interesse Artistico Atributos

Acontecimentos Historicos

Valor Global



Valoracion

-Raridade

A ¢Aonde se considera raro ? (localizagdo do
bem)

A ¢Porqué se considera raro? (a quantas pessoas
lhes gostaria possuir-lo ou, pelo menos, vé-lo?)

¢,Qualis sao as razoes que lhes provocam este
Interesse?)



Valoracion

Raridade geografica

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

A*Numa zona politica / administrativa
(region, provincia) (3)

A*Numa cidade (2)

A*Num bairro (1).



Valoracion

-Raridade por quantidade

A*E exemplar Gnico (6)

A *Existem menos o

e 5 bens (5)

A *Existem menos de 10 bens (4)
A *Existem menos de 30 bens (3)
A *Existem menos de 50 bens (2)

A *Existem menos o

e 100 bens (1)



Valoracion

IMPACTO NA SOCIEDADE (definido como INTERESSE)

A (3) - Global (interessa a todas as pessoas,
Inclusivée as que desconhecem a sua
existéncia);

A (2) - Sectorial (desperta interesse em

determinados sectores ou grupos sociais,
culturais, religiosos ou cientificos);

A (1) - Popular (desperta sobre todo interesse
no povo).



Valoracion

IMPACTQO (ALCANCE i em n° de pessoas)

A*Internacional (6)
A*Continental (5)
A*Nacional (4)
A*Regional (3)
A*Municipal (2)
A*Local (1)



ATRIBUTOS

A *religioso (1)
A *cultural (1)

A *social (1)

A *politico (1)

A *artistico (1)

A *estético (1)

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

A *ecologico/ambiental (1)
A *etc.

Valoracion



Valoracion

QUALIDADE

A gualidade pode ser devida a varios factores, dependendo,
obviamente, do bem a avaliar, tais como :

Estado de conservacao

Materiais utilizados

Técnicas utilizadas

Arte

Localizacao

Facilidade de acesso

Posibilidade de manutencao/renovacao
Capacidade ou nao de mobilidade
Funcionalidade

Adaptacao a usos alternativos
Integracéo com o ambiente

Etc...

To To To To To To Do Do Do Do Do I»



Valoracion

ACESSIBILIDADE

A FISICA
A SOCIAL
A POLITICA



Valoracion

Estado de conservacao

A *Mau - recuperavel

A - irrecuperavel

A

A *Razodvel - recuperavel

A - irrecuperavel
A

A *Bom - facil manutencéo
A - dificil manutencéo



Valoracion

Dificuldades de manutencao

A*Econdmicas
A*Técnicas
A *Politico/sociais



Valoracion

Razoes econdmicas

AA falta de orcamentos para uma
manutencao adequada €, muitas vezes, a
razao pela qual se perdem alguns valores
do nosso Patriménio Historico.



Valoracion

Razoes técnicas

A Podem ter justificacdes que vao desde a
ignorancia dessas técnicas, até a
situacoes de dificuldade de
operacinalidade.



Valoracion

Razoes politico/sociails

A Que tém a ver com guerras, convulsées
diversas e problemas socials de sub-
desenvolvimento.



Valoracion

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

A Técnico (fisico/quimico/mecéanico/etc.)
A estético/artistico

Aecondmico

Afuncional



Funcionalidade

A FUNCIONALIDADE, esta pode determinar
a capacidade de utilizacao e manutencao
Imediata do bem que esta a ser avaliado.
Tém sido determinantes na
comercializacao de alguns bens, as suas
caracteristicas de funcionalidade, em
termos de possibilidades de alteracao
legal do aproveitamento e em termos de
alteracao fisica (estrutural e arquitectonico).

Valoracion



Valoracion

ONUS

A Direitos de superficie,

A Direitos de passagem/serviddes,
A Usufrutos,

A Garantias,

A Hipotecas,

A Outros 6nus, encargos;



Valoracion

Tratamento Estatistico

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

A Mediante a técnica de componentes principais tratamos
de sintetizar ao maximo a informacéo, com o critério da
minima perda de capacidade explicativa face a varianca
total dos dados.



Valoracion

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

A Os factores submetem-se, normalmente, a um
processo denominado rebatimento ( Nr ot ac
passando a serem combinacoes lineares dos
originais e, portanto, das variaveis de partida.



Valoracion
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L
Agrupacion de variables eglicalivas an FBadones
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regresin Regresion die compononies principalles
Factoxial —
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Rotated Component Matrix®
Component
1 2 3 4 5 6
TRANSITO 858 ,200 122 | 6,450E-02 159 | 2 956E-04
LOCALIZA 840 405 | -982E-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 | 5,305E-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 75 | -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
UsS0s 07 - 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 2620E-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.

Valoracion
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rmation Matrix

”
cion
2 EN = 5 ]
1 el 831 160 101 112 JO93
zx - 509 S1B T20 223 151 187
3 - 225 S11 445 68 - 147 -.203
4 JO57T - 252 -.154 245 a0e 158
5 - 369 580 -.378 -.538 288 - 119
[i] g2 — 55 284 — 0T 1940 - B35

Exfraction Method: Principal Component Analysis._
Rotation Methoed: Wariman with Faiser Mormalkzation.

Regression

Variables Enteredifemowved®™

“fariables Variables
Model Entered Remowed fdethod
T REGR
factor score
& fior
analysis 1
. REGR
factor score
2 fior
analysis 1
. REGR
factor score
1 fior
analysis 1
. REGR Enter
factor score
3 fior
analysis 1
. REGR
factor score
4 for
analysis 1
. REGR
factor score
5 for a
analysis 1
a. All requested variables entered.
. Dependent Variakble: EUROS
Model Summary®™
Adjusted R Std. Ermor of
Model = R Sguare Sguare the Estimate
i gaya E50 334 1077203 438

a. Predictors: {Consitant), REGR factor score 6 for analysis
1 . REGR factor score
1. REGR factor score 4 for analysis

analysis

. Dependent Variakvle: EUROS

1 for analysis

1, REGR facior score 2 for
1. REGR factor score 3 for analysis
1 . REGR factor score 5 for analysss 1

Page 2
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Valoracion

ANOWVAS
Sum of
Model _ Squares df Mean Square F Sig.
1 FRegression 234E+14 d 3, 8032E+13 33,83E .ooo=
Residual 383E+12 33 1, 1604E+12
JTotal L]l ad

a. Predictors: {Constant), REGR factor score 6 for analysis 1, REGR facior score 2 for
analysis 1 . REGR factor score 1 for analysis 1, REGR factor score 3 for analysis
1, REGR factor score 4 for analysis 1, REGR factor score 5 for analysis 1

k. Dependent Variable: EUROS

Coefficients®
L nsta'-darcized Standardized
Coefficients Coefficients
Model _ B Std. Ermor EBeia i Sig.
1 {Constant) 24827787 170407 80 14 452 .0oa
REGR factor score
1 for analysis 1 Q2EER0.65 170883 97 a55 5442 .0oa
REGR factor score | 4 04009a 0 | 170827 80 817 0,460 000

2 for analysis 1

REGR factor scone
3 for analysis 1 13265018 | 17100815 A0a T.75T .ooo

REGR factor scone

% for e o4™ | Be074as0 | 17101431 252 3,864 000
REGR facior score

 for analyss 1 | 382017.63 | 171975,00 140 2,146 033
REGR factor score | 5opga7.4 | 17037518 104 1,580 121

g for amalysis 1
a. Dependent Vanakle: EUROS

Residuals Statistics®
imum | Waemom | _Ween TS Devston [N
redicted Walus -021EB7T R 12020801 2480625,0 | 2450401 7304 40
Residual -1B63575 | 2B70180.5 000 | Bo02E3, 04204 40
Sid. Predicted Valus -1.3B8 3,883 000 1, DD 40
Std. Residual -1,827 2 788 000 920 40

4. Dependent Varakle: EUROS
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Da regressao de componentes principais obtém -se a expressdo [1] com
um coeficiente de determinacdo ajustado de 83,4% com erro padrdo de
1.077 .203 euros e um coeficiente de variacao de 24,46%.

V., renss 2.462.780,0+928 880, 70K, +1.612.23900(F, +1.326.502,000%, +660.743,5FF, +369.017,60% - 270827(F,

Donde :

Viercado = Valor provavel de mercado em euros .

F, = Factor 1: Grau de urbanizacdo, Localizacdo, Estado de conservacdo e acessibilidade .
F, = Factor 2: Tipologia arquitect onica, grau de Interesse cultural e integracéo
paisaj istica .

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

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

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

F, = Factor 6: Superficie do terreno .
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L cAsRicHO D GAUDT
Eomiiias habtartes: | 2.469 | S T

Comentasios adicionales
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laloracion

ALACETE D'ORSA

MZEDIC-ALTO

Valor por singularidad Conservacién

| MEDIC-ALTO I SUEND
Valor por integracién entoemo Supesficie Construida

' ALTO ' 710,00
Valor Simbdlico Supesficie Terreno

l MEDIO l 2.000,00
Valor por uso alernstivo Valor Oferts

| ALTO | 7.000.000 €
Registro Catastrail Afio de construcddn:

' S1485110F2358G0O01ID l 1858

ILITADO A HOTEL
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PATRIMONIO

A DIFERENCAS
A UM PERCURSO VARIADO
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