
Avaliação de Bens 

Singulares

PATRIMÓNIO HISTÓRICO 
e CULTURAL



Acções de protecção

(local/nacional/internacional)
ÅNIVEL TÉCNICO

ÅNIVEL IDEOLÓGICO

ÅNIVEL ECONÓMICO 

ÅNIVEL JURÍDICO

ÅNIVEL RELIGIOSO

ÅOTROS

REPARAÇÃO, RECONSTRUÇÃO 

E RESTAURO - QUE SE 

PASSA???



DEFINIÇÕES
Ravello define:

ñProteger ïAcção jurídica para proteger 

da eventualidade de dano, objectos ou 

bens colectivos, que sem esta protecção 

estariam expostos ao risco de 

degradação e eventual extinção.ò



ñManuten­«o- é o conjunto

das operações necessárias

para manter em perfeitas

condições ou em estado de

conservação um edifício ou

uma construção de qualquer

tipo.ò



ñPreserva­«o - é a operação a 

realizar para garantir a 

sobrevivência contra as 

acções do ambiente e do 

tempoò



Conservação ï(Carta Italiana 

de 1987) 

ño conjunto de actua­»es de 

prevenção e salvaguarda 

destinados a assegurar uma 

duração, que se pretende 

ilimitada, segundo o material do 

objecto consideradoò.



Revisão ou manutenção 
ïreposição de elementos fungíveis. 

Pequenas actuações localizadas. Tem 

função de prevenção.



Reparação ïacção de correcção 

de elementos resistentes, garantir a 

estabilidade, durabilidade e 

funcionalidade. (acima dos factores 

estéticos) 



RECONSTRUÇÃO ï quando é

necessário refazer o que

desapareceu ou que teve de ser

demolido. Apresenta grande

volume de obra nova. Não

importa se os resultados

plásticos são coerentes com a

obra original.



Restauração ïquando a reparação 

ou reconstrução pretende alcançar um 

resultado que respeite o conjunto inicial 

e os detalhes, sob o ponto de vista 

histórico, artístico e monumental. 
(Investigação e selecção das soluções 

ñadequadasò)



Anastilosis ï técnica reconstrutiva e

restauradora aplicada a sub-conjuntos

singulares, efectuada em duas fases:

1. - montagem de todas os elementos da

época que podem ser recuperados na

envolvente e que procedem da ruína ou do

desmembramento do edifício.

2. ï reprodução exacta do resto dos

elementos do sub-conjuntos, copiando os

existentes fielmente.



Reabilitação ïrestauro que incluem 

adaptações e melhorias, de forma a 

que quando concluído pode ser usado 

para um fim actual. (os puristas 

afirmam que o uso deve ser aquele 

para que foi construído)  



Esta atitude de respeito e interesse pelos bens históricos, artísticos e

culturais tem variações no TEMPO e no ESPAÇO. Quer dizer, difere ao

longo da história da humanidade e segundo as regiões geográficas,

estando muitas vezes relacionada com a história do coleccionismo.

Podemos diferenciar:

- Conservação e restauração na Grécia Clássica

- Conservação e restauração na cultura Romana

- O final do Imperio Romano e da Idade Média

- Conservação e restauração no Renascimento

- Conservação e restauração no Barroco

- Segunda metade do Século XVIII, S. XIX e siguinte (Sentimento de

Património Colectivo ï Racionalismo, Revolução industrial,

Revolução artística e Revolução científica e tecnológica).



O Arqº. Peter Bugod, apresenta os

problemas filosóficos, éticos e

técnicos que supõem a anastilosis

levada a efeito em edifícios em restauro.

Entendendo-se como anastilosis a

recomposição do monumento histórico

mediante o uso de materiais e técnicas

actuais.



ESCITÓPOLIS ïBEIT-SHEAN ïCapital 

da decápolis helenística ï(artigo de Peter 

Bugod):

ñcom a experi°ncia dos anos 

estabelecemos diversas regras de 

intervenção que nos foram precisas 

à medida que avançava a 

reabilitação das ruínas e o restauro 

dos monumentosò: 



1. O estudo científico do edifício,

baseado no levantamento e na

análise comparativa de edifícios

semelhantes. A incompreensão de

um monumento existente leva ao

erro durante a restauração. Além

disso, reconstruir um monumento

mal compreendido induz em outros

erros.



2. Escolha quantitativa do restauro: o 

volume restaurado deve permanecer 

num equilíbrio subtil com a matéria 

arqueológica existente. Ou seja: um 

excesso de restauração no edifício 

minimiza o efeito visual do antigo, e o 

visitante acaba encontrando-se em 

frente de um edifício novo.   



3. A restauração deve ser reversível.

Podemos cometer erros; é necessário,

por tanto, deixar às gerações futuras a

possibilidade de desfazer a parte

reconstruída e corrigi-la. É um dever ético

do restaurador diante dos seus

sucessores.



4. Coerência estrutural: a estabilidade

da parte restaurada não deve exceder

em força 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 sísmico,

destruir todo o conjunto antigo

reconstruído, dada a sua rigidez e a

sua inércia.



SÉCULOS XIX Y XX - Diferentes correntes surgem 

na Europa durante o Século XIX destacando:

INTERVENCIONISTA - Restauração estilística
ïdesenvolvida pelo arquitecto francés Viollet-le-
Duc (1814-1879) que pretendia alcançar a forma
prístina, permitindo aumentar e modificar,
procurando manter sempre a coerência e a
perfeição estilística.

- A Restauração Científica promovida pelos
italianosïpioneiros com o ideólogo Arq. Camilo
Boito (1836-1914) establecendo 3 categorías de
monumentos, segundo a época, natureza e
função.



ABSTENCIONISTA - Importante foi o papel de John Ruskin

(1819-1900) que se manifestou contra a ideología da teoría e

prática da restauração estilística

ÅEscreveu que o verdadeiro valor de um edificio não está na 

riqueza dos seus materiais, nem na beleza da sua 

arquitectura, mas sim na sua HISTORIA. Assinala: ñ... sua 

glória está toda na sua idade (...) no seu testemunho de 

durabilidade diante dos homens, contrastando 

tranquilamente com o car§cter transitorio das coisasò.

ü Ruskin, comparava a vida de um bem histórico à de

qualquer ser vivo: nascimento, vida intermédia e morte

certa.



Definiram-se os seguintes objectivos :

Devolver à obra a sua leitura desde o ponto

de vista estético, salvaguardando todos os

seus valores documentais genuinos

intactos, sem eliminar as contribuições de

outras épocas que representam o

testemunho de vivências humanas.

Século XX, como resultado da discussão das escolas

anteriormente referidas, resultou a preocupação de

salvaguardar-se o VALOR ESTÉTICO e HISTÓRICO do

objecto conjuntamente



üO caso dos CONJUNTOS URBANOS

üñRecordemos que percorrer um Centro Histórico

é, com segurança, viajar através dos tempos

encontrando, na organização do espaço e na

linguagem arquitectónica, os elementos

indispensáveis à compreensão da expressão, da

evolução da sociedade, responsável pela

dinâmica de transformação e vivência dos

diferentes espaços construídosò.

EngºVascoCostaïDGEMN - Portugal



ÅO correcto tratamento de um Centro
Histórico ou Conjunto Urbano
pressupõe a existência de um modelo
de gestão que englobe todas as
áreas e que, essencialmente, possa
tratar os aspectos inerentes ao
património arquitectónico como sendo
a primeira manifestação de
capacidade e do ñsaberfazer" das
populações que o habitam.



ÅO desenvolvimento de Metodologias para a recolha e registo da

informação das áreas urbanas pode contribuir, de forma significativa,

para a definição de um modelo de gestão e exploração das

potencialidades destes centros históricos.

EXEMPLO:

1- A recolhasistemáticada informaçãosobrecada

um dos imóveis que compõema área urbana

considerada, no que respeita a: valor

arquitectónico, estado de conservação,tipo de

ocupação, número de pisos, alterações

arquitectónicas,,materiaisde revestimento,usos,

etc.;



2-Registosistemáticopor fotografía digital de

cadaumdosimóveis;



3-Registoda informaçãorecolhida em basede

dados;



Å4- Produção da cartografía temática 

indispensável à compreensão do centro 

urbano que permitirá, por simples leitura, a 

percepção das principais questões a tratar;



EJEMPLO

Å Identificação do património 
legalmente protegido e das suas 
zonas de protecção

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

protecção dos imóveis classificados, marcados em 
tom escuro, mostra como é indispensável analizar 
globalmente os valores de conjunto a salvaguardar. 
Qualquer acção de demolição ou de construção 
nova entre duas zonas de protecção perjudicaria 
irremediavelmente o conjunto);



Å* Identificação das tipologias características do 
centro urbano, a defender e valorizar;
* Identificaçãodas alterações arquitectónicas que 
desvalorizam o conjunto;
* Identificação da hierarquía viária e eixos 
geradores de tráfico;
* Evolução cronológica da cidade;

Å* Referenciação cartográfica das imagens 
recolhidas; 
* Elaboração de alçados dos edifícios;

Å * Cálculo do Valor Económico do património e das 
suas potencialidades.



ÅAs aplicações são muito variadas e

podem tratar, desde o seguimento

de um projecto de obras de um

município, até à identificação da

carga térmica de cada imóvel, para

que os serviços de bombeiros

possam elaborar um plano de

emergência ante qualquer sinistro.



ÅRecordemos que, desde o ponto de vista

estrutural, o estudo dos imóveis antigos tem

sido difícil devido à incompleta caracterização

dos materiais de construção e à escassa

quantidade de dados experimentais

necessários para calibrar os modelos

matemáticos.

ÅO Valor HISTÓRICO e o valor

ARTÍSTICO podem existir em

conjunto ou não.



Estudos Prévios para conhecimento do

edifício (físico, mecânicos, químicos e

orgânicos):

1) Análise das partes do edifício que embora

constituam um elemento chave do

comportamento estrutural, não são bem

conhecidos.

2) Estudo de lesões, danos diversos,

degradações (material ou materiais afectados,

elemento construtivo ferido, recolha de amostras

para ensaios, detalhes construtivos).



3) Análise de patologias evidentes e de

defeitos ocultos, baseados em efeitos físicos,

mecânicos e químicos (humidades ïcapilar,

penetração, condensação ï humidade

acidental; erosão ï atmosférica, devida a

acções físicas dos agentes atmosféricos;

sujidade; desprendimentos; eflorescências e

cripto-eflorescência; acções de organismos

vivos ï animais, plantas, o homem, etc..).



4) Ensaios para caracterização de 

materiais e elementos diversos.

5) Estudos, usando-se técnicas 

informáticas, do comportamento 

global de todo o edifício como soma 

dos subsistemas. 



Valor histórico
ÅO valor histórico está relacionado

com a idade do bem ou com

acontecimentos dos quais ele foi

cenário (evocação)

ÅOu como actor (instrumental) ou

ainda pela relação que estabelece

com a comunidade (valor simbólico).



ÅValor artístico
Tem um carácter intrínseco e está 

fundamentado na qualidade da obra:

Concepção-desenho (inspiração);

A execução (habilidade na sua realização);



ÅA caracterização de um bem com valor 

histórico-artístico-cultural está sempre

ü relacionada com a memória colectiva de um grupo, de uma

região, de um povo ou da Humanidade em geral (as

divisões podem ser tão exaustivas que não cabem nesta

apresentação por mais extenso que se seja), sem dúvida

podemos considerar, de forma resumida, os siguintes tipos

de caracterização :

ÅCARACTERIZAÇÃO CULTURAL

ÅCARACTERIZAÇÃO FÍSICA

ÅCARACTERIZAÇÃO LEGAL



ÅA AVALIAÇÃO do património histórico-
artístico apresenta numerosas dificuldades
para o seu cálculo com a precisão desejável.

ÅExistem diversas correntes do pensamento
económico a respeito de como se deve
abordar o estudo económico dos Bens
Culturais.

ÅEsta avaliação resulta indispensável em
muitas ocasiões por razões políticas, sociais
e económicas.



A avaliação económica tem como fundamento o

conhecimento do mercado.

Assim, no mercado de imóveis de Interesse

Cultural encontramos distintas situações, desde a

existência de:

Mercado de concorrência Inexistência de um mercado

Mercado condicionado por distintos 

factores



Métodos de Avaliação de bens de 

interesse histórico e cultural 

Metodologias



Métodos sintéticos ou comparativos

ÅPlano espacial

ÅPlano temporal

ÅAnálise por ratios

ÅProporcionalidade baseada em valores

extremos

ÅFunções de distribuiçãob

ÅEtc.



Métodos analíticos ou de capitalização

ÅConsistem na estimação de um valor de

capitalização ou actualização, partindo do

rendimento obtido ou esperado (por

arrendamento ou por fluxos de caixa) do activo

em avaliação.

ÅO seu emprego na estimativa do valor de bens de

interesse cultural está limitado, sendo

recomendável o seu uso quando um bem se

encontra arrendado ou para imóveis ligados a

uma exploração económica.



- Método do custo de reposição

ÅQuando se trata de edifícios singulares tais
como museus, igrejas, mosteiros, palácios,
teatros, o movimento de depreciação pode-
se apartar radicalmente de um
comportamento físico normal.

ÅCertos imóveis não se depreciam, em
absoluto por obsolescência, mas unicamente,
por desgaste físico.

ÅContudo, o desgaste físico não costuma ser
determinante para eles devido à sua posição
de relevo cultural e Histórico, que tem mais
repercussão na determinação do seu valor.



Estes métodos podem ser aplicados à avaliação

de bens com valor histórico se se podem

integrar num sector do mercado onde haja

evidência de transacções de bens iguais ou,

pelo menos, semelhantes. Quer dizer, existe

ñmercadoòe conhecem-se os valores de oferta

ou de transacção em operações recentes.

- Métodos econométricos



ÅPara obter um valor Histórico-Artístico 

consideraremos todos os factores que são 

importantes para a designação de este valor, 

tais como, singularidade, impacto social, 

interesse, qualidade artístico-construtiva, 

conservação, funcionalidade, superfície, 

mobilidade, idade, etc.. Posteriormente aplica-

se um tratamento estatístico que reduza as 

variáveis consideradas a um coeficiente que 

reflete o seu valor Histórico-Artístico.



Métodos de avaliação de bens com 

interesse histórico-cultural 

quando não existe mercado. Podemos 

empregar os seguintes métodos:



Método do Custo de Viagem 

(ñtravel costò)

ÅEntendido como a medida de quanto as

pessoas estão dispostas a sacrificar (ou

pagar) para disfrutar de um bem, em

termos de custo de oportunidade ïpor

isso obtém-se o valor de uso e não o

valor de opção, legado ou tradição.



Método do Valor Contingente

ÅBaseia-se em questionários e permite obter a

expressão do valor social líquido ï permite

estimar o valor do bem para uma grande

população, geralmente, compreende o valor de

opção, de legado e até de tradição. O valor

obtido é muito sensível à qualidade dos

questionários e ao rigor das respostas.



Métodos de avaliação de bens com valor 

histórico-cultural, quando existe mercado 

restringido:



Método das variáveis hedónicas 

(ñhedonic pricesò)

ÅÉ empregado com êxito na avaliação de bens

ambientais, também pode ser usado na

avaliação de bens com características

históricas-artísticas-culturais, para medir a

influência de determinadas variáveis hedónicas

na variabilidade dos preços.



Método de avaliação analógica

ÅNecessita de uma base de dados e um

conhecimento muito profundo tanto do bem a

avaliar como dos testemunhos que

constituem a amostra ïimportante trabalho

de uma ampla equipa multidisciplinar de

profissionais.



Caracterização

Considerando o comentado anteriormente,
apresentamos a seguir uma proposta de
caracterização de um bem a avaliar que pode ser
usada com o Método Analógico de avaliação ou
inclusivamente com outros métodos.

A comparação ïou a busca de analogías ïcom
diferentes testemunhos (ou dados), igualmente
singulares, obriga ao desenvolvimento de uma base
de dados ampla, com conhecimento do
comportamento do mercado e uma análise
estatística exaustíva.



De ñMERCADOò
Å-Privados/Privados

Å-Privados/Estado

Å-Estado/Privados

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

ÅA forma de caracterização do ñMERCADOòde este tipo
de bens, pelo comportamento da OFERTA e da
PROCURA, é idêntica às demais. O que normalmente
sucede é que, ao quantificar a OFERTA e a
PROCURA, encontramo-nos com um monopólio
bilateral: um só vendedor e um só possível comprador.



....ñMERCADOò
ÅA não ser que os òbenscom valor hist·ricoòem venda

alcancem em número tal quantidade que permitam
construir un ñmercadode concorrência e com
transacções frequentesò,como acontece com os
apartamentos ou os terrenos, será lógico, segundo as
regras normais de mercado, que o seu valor aumente
(entre outras razões, por escassez).

ÅPor outro lado, o que normalmente acontece é que,
quando o bem é muito representativo e simbólico, o
seu valor alcança cifras que reduzem o número de
potenciais interessados (podendo chegar a ser um ou
nenhum).



...do bem

ÅAs VARIÁVEIS EXPLICATIVAS do valor

histórico-artístico a considerar são

diferentes para cada estudo e, no caso de

que eventualmente se repitam, o seu peso

relativo pode ser diferente. As variáveis

explicativas, por tanto, devem ser

ajustadas caso a caso.



Definição das vaiáveis explicativas

Localização

Interesse Artístico

Raridade Geográfica

Acontecimentos Históricos
Acessibilidade

Impacto Social
Procura

Turismo

Integração paisagística

Envolvente

Construção

Interesse Cultural

Atributos

Superfície

Funcionalidade

Reabilitação

Número de divisões

Estado de conservação

Usos alternativos Variável endógena:

Valor Global

O valor do património na transição do mercado  

ao não mercado.

Qualidade da construção

Materiais



·Raridade

Å¿Aonde se considera raro ? (localização do 

bem) 

Å¿Porquê se considera raro? (a quantas pessoas 

lhes gostaria possuir-lo ou, pelo menos, vê-lo?) 

¿Quais são as razões que lhes provocam este 

interesse?)



Raridade geográfica

Å*Na Terra (6)

Å*Num continente (5)

Å*Numa zona política ou País (4)

Å*Numa zona política / administrativa

(región, província) (3)

Å*Numa cidade (2)

Å*Num bairro (1).



·Raridade por quantidade

Å*É exemplar único (6)

Å*Existem menos de 5 bens (5)

Å*Existem menos de 10 bens (4)

Å*Existem menos de 30 bens (3)

Å*Existem menos de 50 bens (2)

Å*Existem menos de 100 bens (1)



IMPACTO NA SOCIEDADE (definido como INTERESSE)

Å(3) - Global (interessa a todas as pessoas,

inclusivé às que desconhecem a sua

existência);

Å(2) - Sectorial (desperta interesse em 

determinados sectores ou grupos sociais, 

culturais, religiosos ou científicos);

Å(1) - Popular (desperta sobre todo interesse 

no povo). 



IMPACTO (ALCANCE ïem nº de pessoas)

Å*Internacional (6)

Å*Continental (5)

Å*Nacional (4)

Å*Regional (3)

Å*Municipal (2)

Å*Local (1)



ATRIBUTOS
Å *religioso (1)

Å *cultural (1)

Å *social (1)

Å *político (1)

Å *artístico (1)

Å *estético (1)

Å *intelectual (1)

Å *científico (1)

Å *académico (1)

Å *turístico (1)

Å *ecológico/ambiental (1)

Å *etc.



QUALIDADE 
A qualidade pode ser devida a vários factores, dependendo, 

obviamente, do bem a avaliar, tais como :

Å Estado de conservação

Å Materiais utilizados

Å Técnicas utilizadas

Å Arte

Å Localização

Å Facilidade de acesso

Å Posibilidade de manutenção/renovação

Å Capacidade ou não de mobilidade

Å Funcionalidade

Å Adaptação a usos alternativos

Å Integração com o ambiente

Å Etc...



ACESSIBILIDADE

ÅFÍSICA

ÅSOCIAL

ÅPOLÍTICA



Estado de conservação
Å *Mau - recuperável

Å - irrecuperável

Å

Å *Razoável - recuperável

Å - irrecuperável

Å

Å *Bom - fácil manutenção

Å - difícil manutenção



Dificuldades de manutenção

Å*Económicas

Å*Técnicas

Å*Político/sociais



Razões económicas

ÅA falta de orçamentos para uma

manutenção adequada é, muitas vezes, a

razão pela qual se perdem alguns valores

do nosso Património Histórico.



Razões técnicas

ÅPodem ter justificações que vão desde a 

ignorância dessas técnicas, até a 

situações de dificuldade de 

operacinalidade. 



Razões político/sociais

ÅQue têm a ver com guerras, convulsões

diversas e problemas sociais de sub-

desenvolvimento.



QUALIDADE TÉCNICA DOS MATERIAIS

Deve ser tratada por quem conhece o tema e pode

estabelecer critérios de comparação

ÅTécnico (físico/químico/mecânico/etc.)

Åestético/artístico

Åeconómico

Åfuncional



Funcionalidade

ÅFUNCIONALIDADE, esta pode determinar

a capacidade de utilização e manutenção

imediata do bem que está a ser avaliado.

Têm sido determinantes na

comercialização de alguns bens, as suas

características de funcionalidade, em

termos de possibilidades de alteração

legal do aproveitamento e em termos de

alteração física (estrutural e arquitectónico).



ÓNUS

ÅDireitos de superficie,

ÅDireitos de passagem/servidões,

ÅUsufrutos,

ÅGarantias,

ÅHipotecas,

ÅOutros ónus, encargos;



Tratamento Estatístico

ÅPartindo de uma base de dados e utilizando o Programa

Estadístico SPSS aplicamos a análise factorial à

informação de partida para poder evitar o efeito de

multicolinearidade entre as variáveis exógenas ao

efectuar a análise de regressão múltipla.

ÅMediante a técnica de componentes principais tratamos

de sintetizar ao máximo a informação, com o critério da

mínima perda de capacidade explicativa face à variança
total dos dados.



ÅCom a análise factorial agrupamos as variáveis

em factores, podendo explicar estes como a

combinação linear das variáveis.

ÅOs factores submetem-se, normalmente, a um

processo denominado rebatimento (ñrotaci·nò)

passando a serem combinações lineares dos

originais e, portanto, das variáveis de partida.











Da regressão de componentes principais obtêm -se a expressão [ 1] com
um coeficiente de determinação ajustado de 83 ,4% com erro padrão de
1.077 .203 euros e um coeficiente de variação de 24 ,46 % .

654321 F827270F.017,6369F.743,5660F.502,003261F,002396121F.880,79280.462.780,02 Ö-Ö+Ö+Ö+Ö+Ö+= ....Vmercado

Donde :
Vmercado = Valor provável de mercado em euros .
F1 = Factor 1: Grau de urbanização, Localização, Estado de conservação e acessibilidade .
F2 = Factor 2: Tipolog ia arquitect ónica, grau de Interesse cultural e integração
paisaj ística .

F3 = Factor 3: Grau de reabilitação, Idade, usos alternativos e qualidade dos jardins do
imóvel .
F4 = Factor 4: Superficie construida e grau de funcionalidade .
F5 = Factor 5: Nivel de procura na zona .
F6 = Factor 6: Superficie do terreno .
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