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RESUMO

O objectivo da presente dissertacdo é o estudo e desenvolvimento de um modelo de
avaliacdo de imoveis histéricos: os edificios classificados como Monumentos Nacionais
— “MN”, os Iméveis de Interesse Publico — “lIP”, os Imdveis de Interesse Municipal -
“IIM”, e todos os imoveis cuja arquitectura e historia os fagcam distinguir pela sua

singularidade e marco, enquanto memdria a preservar.

A investigacdo realizada, permitiu compreender a forma, como sdo actualmente
avaliados os imoveis historicos.

A pesquisa incidiu no patriménio edificado nacional, considerando as respectivas
caracteristicas, que os definem como imdveis a preservar. Foi observado um conjunto
de imoveis classificados pelo Estado, e enfatizados os conceitos de arquitectura,
historia e patrimonio, considerados como parte essencial do processo de avaliagéo.

O estado de negligéncia, em Portugal, a que esta votado parte significativa do
patrimoénio edificado, com raras excepcdes, foi igualmente focado, analisando-se as
razbes desta situacao.

Realizou-se a aplicacdo do Método do Custo de Reproducdo a um edificio classificado
como Monumento Nacional, e actualmente em estado devoluto, o “Forte de Nossa
Senhora da Graga”, localizado em Elvas. Os resultados obtidos, foram comparados
através da aplicacdo do Método de Actualizacdo das Rendas Futuras, por seriagdo de
critérios e pela andlise dos valores obtidos.

Os métodos de avaliacdo utilizados foram comparados entre si, procurando-se
estabelecer um modelo baseado em critérios de avaliacdo, que revele o impacto
histérico e arquitecténico, numa perspectiva social.

Foram expostas as premissas nas quais assentam este tipo de avaliagbes imobiliarias

e retiradas conclusdes sobre os resultados obtidos.

Palavras-chave: avaliagdo imobiliaria, imovel histérico, patriménio



ABSTRACT

The purpose of this dissertation is to study and develop an evaluation model of historic
buildings: the buildings classified as National Monuments — “MN”, the Property of Public
Interest — “lIP”, the Municipal Property Interest — “lIM”, and all the buildings whose
architecture and history make them distinguished by their uniqueness and landmark,

while preserving memory.

The research, led to understand, how the historic buildings are currently evaluated.

The study focused on the national patrimony, considering their characteristics, which
define them as properties to preserve. A set of real estate properties classified by the
State were observed, emphasizing architectural, historic, and heritage concepts,
considered as an essential part of the evaluation process.

The state of neglect of the national heritage was ascertained, with some exceptions,
and various conclusions where reached as to the reasons for this situation.

The Replacement Cost reproduction Method was tested to a classified building as
National Monument, currently in a state of neglect — "Forte de Nossa Senhora da
Graga” — located in Elvas. The results were compared by applying the discounted future
income method, through a series of criteria, and through the achieved results.

The appraisal methods used were compared between them and analysed, always to
establish a balance in the methodology and analysing the impact of the historic
characteristics of the existing buildings, in a social perspective.

Were shown the premises on which are based this type of real estate evaluations and

draw conclusions on the results.

Keywords: real estate appraisal; historic real estate; heritage
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1 INTRODUCAO

1.1 JUSTIFICACAO

A avaliacdo imobiliaria do patriménio construido ao longo dos séculos, constitui uma
necessidade econdmica, social e politica. Existe um conjunto edificado em toda a
Europa, e em grande parte do Mundo, com grande relevancia cultural e cujo uso deve
ser analisado em funcao da evolucao dos tempos, preservando a sua autenticidade.
Este patriménio possui um valor arquitectdnico e histdrico, cuja contrapartida social é o
valor do seu restauro e da sua manutengéo, bem como da sua possivel reutilizagéo.
Avaliar o patriménio € importante para a definicao do valor econémico, bem como para
a compreensao do seu estado de integridade fisica.

O processo de avaliacdo permite perceber, a condicdo da eventual degradacéo que o
patriménio apresenta, criando condi¢cdes para, através desse reconhecimento, se
criarem politicas direccionadas quer para 0 seu restauro, quer para a sua manutencao
preventiva.

Preservar o patriménio significa preservar a memoéria, e esta € fundamental para se

compreender a histéria, e consequentemente o presente e o futuro.

Decorre desde 2009 um programa de iniciativa governamental!, de inventariacdo de
bens imdveis do Estado, englobando toda a edificagdo existente, dispersa por
ministérios e direcgbes de servigos. Anteriormente, os edificios historicos classificados,
maioritariamente na posse do Estado, ndo eram objecto de avaliagdo econdmica.
Assim, o préprio Estado desconhecia o Valor do seu patriménio, ndo procedendo a
medidas proé-activas de manutengdo do mesmo, apenas tendo uma intervencao
normalmente tardia, e com recursos diminutos, aquando da verificacdo da sua
degradacao, ou ja efectiva ruina e/ou obsolescéncia. A componente politica tem um
papel decisivo nesta problemética, influenciada, pretende-se, pela participacdo civica
do cidadao.

A importancia da avaliagdo dos monumentos e edificios historicos, é fundamental para
a compreensao do seu valor econémico, e do risco que a sua ruina e consequente

perda, pode originar para a sociedade e para o pais. A avaliagdo economica integra

! Através da portaria n° 95/2009 foi estipulado o objectivo governamental de se realizar, durante 2009 a
inventariacdo e avaliacdo de 80% do edificado e de 60% dos terrenos do Estado, nomeadamente: i)
iméveis afectos a 6rgdos de soberania; ii) instalagdes diplomaticas ou consulares, situadas fora de territério
nacional; iii) imoveis militares afectos as forcas de seguranca; iv) estabelecimentos prisionais.



pois, diversos conceitos de complexidade relevante, quer na vertente qualitativa, como
seja a andlise da importancia da sua arquitectura, em termos artisticos e historicos,
quer numa componente quantitativa, como seja o estudo dos volumes construidos, ou
mesmo o restauro do imével e o seu custo relativo.

A presente dissertacéo foi realizada no sentido de contribuir para o desenvolvimento de

um modelo de avaliacéo, aplicavel a este tipo de iméveis.

Serd analisado o conhecimento existente sobre os métodos de avaliacdo imobiliaria

reconhecidos, e a sua adequacéo a avaliacado de iméveis historicos.

Para a obtenc&o do Valor Razoavel de Mercado, foi realizado o trabalho de aplicacéo
do modelo de avaliagdo desenvolvido, ao caso de estudo: “Forte de Nossa Senhora da
Graca”, localizado em Elvas, e classificado como Monumento Nacional?, pelo decreto
16-06-1910, DG n° 136 de 23 de Junho de 1910. No entanto, propde-se estender o
modelo a todos os edificios historicos, abrangidos por classificacdo de natureza legal,
tomando-se como exemplo 0os monumentos nacionais, bem como todos os edificios
historicos, que eventualmente ndo tenham sido objecto dessa classificagcdo, mas que
estejam submetidos a instrumentos de ordenamento do territério, que impliguem a sua

preservacao’.

1.2 CAMPO DE APLICAGCAO

O campo de aplicacdo da presente dissertacao € a avaliacdo de iméveis histéricos, ou
seja, a avaliacdo aplicada a edificios que pela sua génese, valor arquitecténico e
patrimonial, se reveste de particular interesse a sua preservacdo. Pretende-se criar
condicbes, para a aplicacdo do modelo aos edificios classificados pelo organismo

estatal, que coordena este trabalho, o Instituto de Gestédo do Patriménio Arquitecténico

% No ano de 1910, decorreram multiplas iniciativas legislativas, entre as quais a definicdo de Monumento
Nacional. Procedeu-se a emissao legislativa sobre a classificacdo de diversos monumentos em todo o pais,
a qual foi publicada em Diario do Governo (DG).

% Os edificios que constam no Inventario Municipal do Patriménio, referenciado pelo Plano Director
Municipal de cada concelho, sdo igualmente edificios classificados e possuem um determinado tipo de
proteccdo, definido no PDM de cada concelho e seguindo o critério de Zona Histérica ou Ndcleo
Historico.



e Arqueoldgico?, e que possuam as classificacdes de Monumento Nacional, Imével de
Interesse Publico e ImGvel de Interesse Municipal.

Deseja-se que o modelo seja de aplicacdo especifica para este tipo de imoveis,
considerando no entanto, a sua possivel aplicabilidade a edificios, que pese embora
ndo estarem classificados, apresentem caracteristicas arquitecténicas e histéricas, que
os tornam passiveis de classificacdo. Para tal, sdo fornecidas as premissas explicativas

de base para a sua aplicacdo, bem como o conceito geral criado na génese do modelo.

1.3 OBJECTIVOS

Os objectivos da presente dissertacdo séo 0s seguintes:

1° — Caracterizacdo do “estado da arte”, através da pesquisa bibliografica de
natureza teodrica e conceptual, sobre metodologias de avaliacdo imobiliaria

aplicadas a edificagfes historicas.

2° — Caracterizacao da pratica profissional, atraveés de questionario abrangendo
um conjunto de profissionais na &rea da avaliacdo, constituindo um “Focus

Group’® que permita retirar conclusées sobre a realidade nesta area.

3° — Concepcédo de modelo de avaliagcdo de edificios historicos, por aplicagdo
dos resultados das pesquisas efectuadas, baseadas na parametrizacdo de
descritores, nomeadamente das componentes arquitecténica, histdrica e social,
sistematizadas por classificacdo legal, através da aplicacdo do Método do Custo
de Reproducao e do Método de Actualizagdo das Rendas Futuras, simulando a

adaptacao do imével, para o “Maior e Melhor Uso”.

* A Carta de Missdo deste instituto, assinada em 30.06.08 referencia a missdo de gestdo, salvaguarda,
conservacao e a valorizacdo dos bens que pelo seu interesse historico, artistico, paisagistico, cientifico,
social, técnico integram o patriménio cultural classificado de Portugal.

> O “Focus Group” foi seleccionado entre profissionais reconhecidos na area da avaliacdo imobiliaria,
cujo trabalho ao nivel de responsabilidade global é desenvolvido em empresas conceituadas do mercado da
avaliacdo imobiliaria, nomeadamente em empresas nacionais e multinacionais.



4° — Aplicagdo do modelo em caso pratico, através da avaliagdo de um edificio
classificado como Monumento Nacional. Testar a validade do modelo, através
da comparacéao dos resultados obtidos, e obter conclusées.

A prética corrente de avaliacdo de imoveis historicos, conforme se constatou através da
analise de inquérito ao “Focus Group”, baseia-se na utilizacdo das metodologias
tradicionais de avaliacdo, as quais ndo enquadram factores especificos de valorizacéo,
tais como a arquitectura ou a histéria do imével, considerados como valores intangiveis.
Percebendo a inexisténcia pratica de uma metodologia especifica de avaliacdo de
imoveis histéricos, e atendendo aos actuais métodos utilizados, que possuem um grau
de incerteza elevado, o principal objectivo é, evidenciando esta realidade, promover a
criagcdo de um modelo de avaliacdo, através da aplicacdo do método de custo e do
método de rendimento, de acordo com as premissas especificas da avaliacao.

Pretende-se testar a validade deste modelo, através da aplicagdo e comparagédo dos
resultados obtidos através dos dois métodos de avaliacao preconizados, criando-se
uma relacdo entre os dois métodos que permita obter a avaliacdo, consequente com a

[P}

utilizacdo estabelecida “a priori” para o imével.
Para estudo do caso prético, foi seleccionado um imével - Forte de Nossa Senhora da
Graga®, localizado em Elvas. Na escolha deste imével, presidiu o facto de no mesmo,

coincidirem um conjunto significativo de caracteristicas consideradas relevantes:

1. O Forte da Graca é um edificio classificado como Monumento Nacional, pelo
Estado Portugués;

2. E um edificio considerado como uma obra-prima’ da arquitectura militar;
(Guerra, 2003);

3. Faz parte integrante da lista de candidatura das “Fortificacdes de Elvas” a

Patriménio da Humanidade®;

® Ao forte foi dado inicialmente o nome de Forte de La Lippe, no entanto, D. Maria | apés o falecimento de
D. José | e do Conde de Lippe, alterou o nome para Forte de N.2 Sr.2 da Graca, sendo referenciado
igualmente por Forte da Graca (Lavadinho, 1929).

" Existem diversos autores, tais como Lavadinho (1929) e Paar (2008), que propdem e enfatizam a
classificacdo de obra-prima para a arquitectura militar do Forte da Graca.

8 O Comité do Patriménio Mundial decide inscrever um sitio na lista de candidatura, apés analisar a
avaliacdo realizada pelo ICOMOS.



4. Esta referenciado na lista de imOveis a alienar pelo Estado, afectos ao
Ministério da Defesa Nacional®.

5. Encontra-se na situacéo de devoluto, desde 1989, e em evidente estado de
degradacéo.

1.4 METODOLOGIA DE INVESTIGACAO

Para o desenvolvimento do modelo de avaliacdo, procedeu-se a uma pesquisa
bibliografica exaustiva sobre patriménio edificado, as respectivas componentes
econdmica e histérica, em especial com base no valioso trabalho de Mason (2005), o
qual faz uma revisdo bibliografica desta area do conhecimento, e as respectivas listas
bibliograficas tematicas, através das quais foi possivel a aquisicdo de informacao
relevante para a obtencdo de conclusées.

Foi realizada uma pesquisa sobre o universo de bens iméveis, para os quais se propde
aplicar este modelo, tendo sido consultada a informacdo registada nos sitios do
IGESPAR", e do IHRU™.

Para analise da pratica profissional actual, foi realizado um inquérito a um “Focus
Group”, constituido por avaliadores vinculados a empresas de avaliacdo nacionais e

multinacionais.

Para a elaboracéo do modelo de avaliagdo, foi utilizada a informagé&o obtida e estudada
a melhor formulacéo do processo, tendo em atencéo a realidade nacional, numa légica

de sistematizacéo da aplicacdo do modelo.

Para o estudo da aplicacdo do caso pratico, foram consultados elementos histéricos e

arquitectonicos, pertencentes ao Centro de Arquivo Histdrico de Elvas, consulta ao

° O Decreto-Lei n° 219/2008 de 12 de Novembro, publicado em Diério da Republica, 12 série- n° 220 — 12
de Novembro de 2008, propde a alienagdo de um conjunto de iméveis do patrimonio afecto ao Ministério
da Defesa Nacional, entre os quais se identifica 0 PM 1/Elvas — Forte da Graca.

10 Através do sitio www.igespar.pt, foi possivel aceder & consulta das listas de edificios e conjuntos
classificados legalmente em Portugal (consulta realizada em 26.08.2009).

11 Através do sitio www.patrimonio.pt, torna-se possivel consultar o Sistema de Informacao do Patriménio
Arquitectdnico — SIPA — onde se encontra registado e catalogado o patrimdnio edificado portugués.


http://www.igespar.pt/

acervo da Biblioteca Municipal de Elvas, bem como de artigos cientificos sobre as
nogBes de valor historico e patrimonial.

Igualmente foi realizada uma pesquisa de campo, no préprio Forte da Graga, em
Elvas, que culminou num levantamento fotografico, o qual foi importante para o

levantamento genérico sobre patologias visiveis na construgao.

O modelo de avaliagdo baseou-se no Método do Custo de Reproducao, e no Método

de Actualizacdo das Rendas Futuras, na vertente do plano de negdcios.

Posteriormente foi realizada a comparagdo de valores entre os dois métodos,
admitindo-se a possibilidade do uso econémico do imdvel, com base nos conceitos de

salvaguarda®? produzidos pelo IGESPAR.

O modelo resultante de avaliacdo, ndo foi aplicado a mais imdveis, registados como
classificados, para além do constante na presente dissertacdo, pretendendo-se no
entanto, que seja possivel, através da aplicagcdo do modelo de avaliacao desenvolvido,
avaliar qualquer tipo de imével historico.

1.5 ORGANIZACAO DA DISSERTACAO

Esta dissertacdo foi organizada em seis capitulos:

O Capitulo 1 corresponde a esta introducdo; onde se aborda o contexto geral da
avaliacdo imobiliaria, relativamente a vertente do patriménio edificado, quer do Estado
qguer privado, bem como a verificagdo da importancia da avaliacao imobiliaria para a
reutilizacdo do patriménio, clarificando opcdes de restauro e reabilitacdo, que

promovam a recuperacgao do patriménio.

O Capitulo 2 apresenta o estado do conhecimento, no que diz respeito a avaliagdo de
iméveis, nomeadamente abordando o estado da arte. E apresentada a realidade da

avaliacdo de imOveis histéricos, através da pratica profissional, obtida através do

2 As normas de salvaguarda e proteccdo do patriménio edificado, encontram-se exaustivamente descritas
no “KIT versdo 017, documento provisério produzido em conjunto pelo IGESPAR e pelo IHRU.



resultado de um questionario realizado a um “Focus Group”. Igualmente s&o
referenciados conceitos de base sobre o patriménio, abordando-se a intangibilidade do
conceito de “Valor”, e explicada a evolucdo histérica da proteccdo aos monumentos
historicos.

No Capitulo 3 é exposto o “estudo de caso”, com a apresentacao do “Forte de Nossa
Senhora da Graga”, localizado em Elvas. Aborda-se a candidatura transfronteirica em
série por ciclos, das “Fortificacdes de Elvas” a Patriménio Mundial, na qual este Forte
se integra. Foca-se o impacto relativo, a eventual aprovacdo pelo ICOMOS®, da
classificagcdo das Fortificacdes de Elvas, como patrimonio mundial apés o relangamento
deste processo, com apresentacdo publica dos dossiers de candidatura, no dia 23 de

Maio de 2009;

No Capitulo 4 é realizada a construgdo do modelo de avaliagdo proposto, com
aplicacdo de um fluxograma funcional, descritos 0s respectivos pressupostos, com a
apresentacdo e desenvolvimento dos métodos do custo de reproducdo e de
actualizacao das rendas futuras, e feita a verificacdo de resultados, para o caso pratico
estudado. Séo apresentados e analisados os resultados obtidos pelos dois métodos e

realizada a andlise global do modelo, bem como retiradas as respectivas conclusoées.

No Capitulo 5 sédo definidas as conclusbes gerais sobre o modelo apresentado, e
apresentadas ideias para o aprofundamento de conceitos da avaliagdo imobiliaria,
considerados inovadores para o conhecimento cientifico. S&o analisados os aspectos
limitativos do modelo e a abordagem a realizar para o estudo de projectos de avaliagéo

futuros.

¥ 0 1COMOS (International Council on Monuments and Sites) é uma organizacdo ndo governamental
consultora da UNESCO, que se dedica a proteger e a conservar 0s sitios de patrimoénio cultural.
Igualmente aconselha o Comité do Patriménio Mundial e a UNESCO na avaliacdo das candidaturas de
novos bens culturais e mistos & Lista do Patrimdnio Mundial. O seu trabalho baseia-se nos principios
consagrados na Carta Internacional de 1964, sobre a Conservacdo e Restauracdo de Monumentos e Sitios
(Carta de Veneza).



2 ESTADO DO CONHECIMENTO

2.1 INTRODUCAO

Cada edificio histérico, de acordo com Choay (2008), é “portador de valores, de
saberes especificos e gerais, para todas as categorias sociais”, e a sua classificacao,
por uma entidade certificadora, permite salientar a sua importancia e o seu valor.
Concordando com Reynolds (2006), cada edificio histérico classificado € um edificio
anico. Percebe-se pois, que o método comparativo de avaliagdo se torna de dificil
aplicacéo, pois cada edificio, além de possuir um tipo de arquitectura especifico, possui
um valor de antiguidade™, que o torna diferente de todos os outros, surgindo o conceito
de patrimoénio, considerado como a capacidade de representar simbolicamente uma
identidade™®.

A necessidade de avaliar os edificios histéricos ndo é evidente, nem constante, pois ao
estarem comummente na posse e ao servico do Estado, nas mais diversas funcgoes,
estes edificios, ao longo do tempo, tendem a perder a sua funcao inicial e a sua
utilidade intrinseca. O Estado por analise historica recente, detém os iméveis numa
perspectiva utilitaria constante, realizando o reaproveitamento do espaco fisico,
independentemente do uso inicial previsto, e ndo realiza a opcado de avaliar
economicamente os iméveis, salvo quando entende proceder a eventual alienacao,
arrendamento ou concessdo dos mesmos. Recentemente porém, o Estado inverteu
esta situacdo, através da publicacdo de legislacdo®™, que pretende promover a
inventariacdo do patrimonio edificado do Estado e a sua gestéo:

- O artigo 3.° do decreto-lei n® 280/2007 de 7 de Agosto referencia que “ a gestao, a
utilizacdo e a alienagdo dos bens imoveis referidos.../... devem ser realizadas de
acordo com a ponderacado dos custos e beneficios.”

Igualmente importante, seréd realgar o n® 2 do Artigo 5.° do mesmo Decreto-Lei, onde se
decreta que “a apreciacdo da equidade intergeracional na vertente patrimonial, implica

a ponderacao entre:

0 valor de antiguidade é segundo Céias (2007) o valor atribuido & idade do imével, enquanto
representante de um passado.

150 principio da identidade, baseia-se no conceito de identidade cultural, estabelecida pelos lugares da
memaria, valores que segundo Choay sao definidos pelo conceito de patrimonio.

16 A Portaria n° 95/2009 enquadra-se no Dec-Lei n° 280/2007 e estabelece objectivos para a inventariacdo
do patrimonio edificado do estado.



a) A aptiddo do bem imovel para a prossecucgéo de fins de interesse publico no

curto, médio e longo prazo;

b) A perspectiva de evolugédo dos encargos com a manutencdo e conservagao

do bem imdvel;

c) A perspectiva de evolucdo do valor do bem imével de acordo com as suas

caracteristicas e face ao mercado imobiliario.”

Constituiu igualmente decisdo politica suprir orgamento para a modernizagdo das
Forcas Armadas, através do encaixe financeiro produzido pela alienacdo de um
conjunto de iméveis afectos ao Ministério da Defesa. De acordo, com o Artigo 2.° do
decreto-lei n°® 219/2008 de 12 de Novembro, consagra-se o principio de rentabilizar o
patrimonio dos iméveis afectos a Defesa Nacional, tal como confirmado posteriormente
com a aprovacao da lei Orgéanica n° 3/2008 de 8 de Setembro, podendo ser usados, de
acordo com o respectivo artigo 8.°, os meios de gestdo tais como alienacao,
arrendamento, constituicdo de direitos reais menores, concessdo de uso privativo de
dominio publico, permuta, parcerias com promotores imobiliarios, entre outros, pelo que
se pretende obter capital, através da eventual alienacao de 192 iméveis, actualmente
afectos ao Ministério da Defesa Nacional e listados como disponibilizados.

Tomando este facto como exemplo, torna-se fundamental proceder a prévia avaliacdo
destes imdveis, sendo importante compreender a sua envolvente, a arquitectura, a sua
eventual classificacdo patrimonial, a sua histéria no contexto nacional e regional, bem
como o grau da sua degradagéo fisica e o0 respectivo uso potencial.

Igualmente, sera necessario aprofundar o conceito de patriménio histérico, o valor do
patriménio e o conceito de arquitectura militar.

Foram estudados os métodos de avaliagdo aplicados actualmente, afim de se retirarem
ilagBes sobre os respectivos objectivos e préticas.

Foi realizada pesquisa sobre as metodologias de avaliagdo referentes a patriménio,
com base no valioso trabalho de Mason (2005), o qual constitui um guia e revisdo da
literatura sobre esta matéria.

Sendo um campo do conhecimento muito especifico, foi necessério ainda realizar uma
pesquisa abrangente sobre os temas concorrentes, que incluem a Histéria, a

Arquitectura, Sociologia, Politica, Economia e a Engenharia.



2.2 CAMPO DE APLICACAO E OBJECTIVOS DA AVALIACAO IMOBILIARIA

7

Para compreender o objectivo principal da avaliacdo imobiliaria, € fundamental
analisarem-se conceitos importantes, como por exemplo o “Valor de Mercado”.
Existem diversas defini¢cdes e interpretacdes para Valor, Valor de Mercado e Preco. O
angulo de analise, ou mesmo a éarea cientifica de quem as estuda, tem influéncia nos
termos em que sdo empregues, mas interessa conceptualizar do ponto de vista

especifico da avaliacao de bens iméveis.

O termo “Valor de Mercado”, define-se como “o valor estimado de transacgéo entre um
livre comprador e um livre vendedor, apos publicitacdo adequada, e em que as partes
agem com conhecimento dos factos pertinentes, sem agirem sob pressado indevida e

com equidade para ambas as partes”, conforme definicédo produzida por TEGoVA"'.

Tanto o comprador como o vendedor contemplam a propriedade como livre e
disponivel, o que permite estabelecer o “Valor Razoavel de Mercado” de uma

propriedade, considerando a sua a maxima e melhor utilizagdo.

O termo "Maximo e Melhor Uso", define-se como a utilizagédo legal mais adequada para
obter o mais alto rendimento econémico de uma propriedade. Neste conceito intervém
aspectos tais como, situacdo, normas urbanisticas, situagdo do mercado imobiliario,
oferta e procura. O uso deve ser legalmente permitido, fisicamente possivel,
economicamente viavel e que proporcione o maximo valor possivel, conforme definicdo

do “International Valuation Standards Council” (IVSC)*.

Considerando que, a “avaliacdo imobilidria tende a ser considerada uma ciéncia, e
cada vez menos uma arte” (Figueiredo, 2007), os estudos realizados sobre esta area
do conhecimento, permitem orientar 0s pressupostos, no sentido da criacdo de
modelos cada vez mais perfeitos, afim de integrarem os componentes intangiveis na
propria avaliacdo. Deve-se pois, configurar uma Avaliagdo Técnica, tentando minorar

os indicadores subjectivos.

' Trata-se da definicdo de Valor de Mercado, preconizada pelo “The European Group of Valuers
Associations” — TEGoVA, conforme o “European Valuation Standards” - EVS1, e definida no
denominado “Blue Book” - European Valuation Standards, 62 edi¢do, 2009.

8 0 “IVSC” é uma organizacdo sedeada em Londres, ndo governamental, que agrupa especialistas de 58
paises, e cujo objectivo é a criagdo de normas de avaliagdo mundialmente reconhecidas.
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A avaliacdo imobiliaria, pese a eventual percep¢do de reduzida producédo cientifica é
uma é&rea do conhecimento, que se situa num estado relativamente maduro da sua
génese. No entanto, a necessidade emergente em varias areas econémicas e sociais
para a obtencdo do Valor de Mercado, tem incrementado a pesquisa e investigacao

neste campo misto da engenharia e da gestao.

Um imével pode ser definido pelo seu Valor Razoavel de Mercado, o qual é o valor
médio ou preco mais provavel a ser atingido em transac¢cdes normais, num dado
momento. O Valor Razoavel de Mercado pode nédo coincidir com o preco, devido a
potencial imperfeicdo do Mercado, o que pode provocar dificuldades na andlise do
avaliador, formando-se uma faixa de precos aceitaveis em torno deste valor. No
entanto, a atribuicdo de estimativa como valor Unico é por vezes necessaria, dando-se
para exemplo o caso da avaliacdo para tributacdo fiscal, e as causas discutidas em

sede de Justica.

Valor e estado de conservagdo de um imdével histérico séo conceitos, que se reinem
na expressao inglesa “Historic Valuation Survey”, definida como “Vistoria para

Avaliacdo Historica™.

Conforme Boniface (1998) expressa, uma avaliagdo de um
imovel historico, além de avaliar o edificio em termos histéricos, deve saber avaliar a
sua estrutura e técnicas de restauro, 0 que pressupde O recurso a técnicos
especialistas em técnicas tradicionais de construcdo, caso o avaliador ndo domine essa
area.

De acordo com Roulac (2000), “due diligence” é a oportunidade especifica de analise
do investimento. Num contexto mais amplo, “due diligence” para um ambiente
institucional de propriedade é definida como a avaliagdo das politicas, procedimentos e
resultados de uma estrutura organizada, bem como a selec¢cdo de carteiras de
investimento imobiliario. (idem,2000)

120 4

Em resumo, se ha caso em que o conceito de “due diligence™” é aplicavel e pertinente,

esse € 0 caso da avaliagdo do imovel histérico, quando se pretende a obtengéo do

90 Artigo “Mortgage Valuations on Historic Buidings”, encontra-se reproduzido no livro “The Building
Conservation Directory”, editado em 1998, e ai é referida a necessidade, segundo o “RICS” — Royal
Institution of Chartered Surveyors — Building Conservation Group — da introducéo da condicdo prévia de
certificacdo, para os especialistas na area da conservacgdo de edificios historicos.

0 conceito de “due diligence” é um processo de investigacao e avaliacdo, realizada por investidores, aos
detalhes de um investimento potencial, como um exame das operacdes da gestdo e da verificacdo da
rentabilidade da mesma.
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“Maior e Melhor Uso”, numa perspectiva de sistematizacdo do processo de avaliacéo,
no respeito pela legalidade e pelos conceitos historicos de classificacdo patrimonial.

2.3 DEFINICOES SOBRE PATRIMONIO E IMOVEIS HISTORICOS

Atendendo ao conceito etimolégico do termo “patriménio”, este trata-se por uma
palavra, que derivando do latim “patrimonium”, onde coexiste o conceito de pai e de
patria, € um conceito imbuido do valor histérico do bem e é aplicado a bens iméveis e a
bens intangiveis.

A nocdao de patriménio, com a ideia de posse que lhe é implicita, sugere imediatamente
gue estamos na presenca de algo de valor. Valor que os seres humanos, tanto
individual como socialmente, atribuem ao legado material do passado, valor este
entendido no sentido do apreco individual, ou social, atribuido aos bens patrimoniais
numa dada circunstancia histérica, e conforme o quadro de referéncias a época.

E pois possivel, concordar com Kirshenblatt-Gimblett (1995), quando esta

contextualiza;

e “l. O patriménio € um modo de producéo cultural do presente, com recurso ao
passado;

e 2. O patriménio é uma industria de “valor acrescentado”,

e 3. O patriménio transforma o local para o exterior;

e 4. Uma caracteristica do patriménio € a relacdo problemética entre os seus
objectos e 0s seus instrumentos;

e 5. Uma chave do patriménio é a sua virtualidade, quer na presenca, quer na

auséncia de factos e objectos;”

A Carta de Atenas (1931), posteriormente a Carta de Veneza (1964) e a Carta Italiana
(1984) desenvolveram e consolidaram as bases de salvaguarda e restauro do

patrimonio histdrico.

Posteriormente, a “Carta de CracOvia 2000 “ apresentou no respectivo “Anexo —

Definicdes”, o termo “patrimoénio”, que define:

12


http://www.instituto-camoes.pt/cvc/cpc2007/patrimonio/bloco1/theorizing_heritage.pdf

“...0 conjunto das obras do homem, nas quais uma comunidade reconhece 0s seus
valores especificos e particulares e com os quais se identifica. A identificacdo e a
especificacdo do patrimoénio é assim, um processo relacionado com a seleccdo de
valores.”

Regista-se a nocdo de “Monumento”, cujo termo procede do latim “monumentum?”,
derivado igualmente de “monere” (recordar), o que realiza a memoria. Conforme
escreve Choay (2008), patrimonio é “artefacto edificado por uma comunidade de
individuos para se recordarem, ou fazer recordar a outras geracfes de pessoas,
acontecimentos, sacrificios, ritos ou crengas”, 0 monumento € pois “uma defesa contra

o trauma da existéncia, um dispositivo de seguranga.”

O patriménio arquitecténico europeu classificado, foi sendo gradualmente aumentado
ao longo das ultimas décadas. Na “Carta Europeia do Patriménio Arquitecténico”,
adoptada pelo Conselho da Europa, em Outubro de 1975, a “Europa” exprimiu no ponto
1, as suas preocupacdes sobre estas matérias, no primeiro capitulo, esclarecendo que
‘o patriménio arquitecténico europeu é formado, ndo s6 pelos nossos monumentos
mais importantes, mas também pelos conjuntos de constru¢cdes das nossas cidades
antigas e aldeias tradicionais nas suas envolventes naturais ou construidas pelo
homem”. No ponto 3 da mesma Carta, caracteriza-se 0 patriménio como sendo um
capital de insubstituivel valor espiritual, cultural, social e econdmico, pois cada geracao
constroi uma diferente interpretagéo do passado e deriva uma nova inspiragéo a partir
dele. Este capital tem sido acumulado ao longo dos séculos; a destruicdo de qualquer
parte desse passado deixa-nos mais pobres, uma vez que nada de novo que tenhamos

criado, mesmo que de muita qualidade, consegue justificar essa perda.

De acordo com a “Convencao para a Salvaguarda do Patriménio Arquitectonico da
Europa”, o “patrimoénio” podera ser enquadrado em trés categorias gerais:

monumentos, conjuntos arquitectonicos e sitios*.

Paralelamente aos conceitos de génese europeia, 0 conceito de “patriménio”, pode

igualmente ser verificado no Artigo 1.° da Convencdo sobre a Proteccdo do

Patriménio Mundial, Cultural e Natural?.

2! Esta Convengdo foi ractificada por Decreto do Presidente da Republica n° 5/91. Publicitada no Diério da
Republica, 23 de Janeiro 1991, Série I-A, n° 19.

22 As conclusdes aprovadas pela Conferéncia Geral da UNESCO na décima sétima reunido de Paris, em 16
de Novembro de 1972, marcaram o principio da consciéncia global sobre o patriménio.

13



Nesta Convencdo Geral da UNESCO? sobre proteccdo do patriménio, e pelo Artigo 1.°

“ Para os fins da presente convencgdo serdo considerados como patrimonio cultural:

- 0S monumentos: obras arquitectdnicas, de escultura ou de pintura monumentais,
elementos ou estruturas de natureza arqueoldgica, inscricdes, cavernas e grupos de
elementos que tenham um valor universal excepcional do ponto de vista da histéria, da

arte ou da ciéncia;

- 0S conjuntos: grupos de construcdes isoladas ou reunidas que, em virtude de sua
arquitectura, unidade ou integracdo na paisagem, tenham um valor universal

excepcional do ponto de vista da histéria, da arte ou da ciéncia;

- 0s lugares notaveis: obras do homem ou obras conjugadas do homem e da natureza,
bem como as zonas, inclusive lugares arqueoldgicos, que tenham valor universal

excepcional do ponto de vista histérico, estético, etnolégico ou antropoldgico.”

N&o obstante ser a nogéo de “Valor Histérico” complexa, a sua definicdo pode ser
encarada na perspectiva da avaliacdo imobiliaria. No caso do uso potencial do
monumento, e tal como diz Choay (2008), “consistindo em reintroduzir um monumento
desafectado no circuito das utilizacdes vivas, em arranca-lo a um destino museoldgico,
a reutilizacdo é sem duavida, a forma mais paradoxal, audaciosa e dificil de valorizacao
patrimonial. Atribuir-lhe um novo destino é uma operacgéo dificil e complexa, que néo se
deve fundar apenas sobre uma semelhangca com o destino original. Esse destino, deve,
antes de tudo, ter em conta o estado material do edificio que, hoje em dia, exige ser
apreciado em funcéo do fluxo dos seus utilizadores potenciais”, este objectivo que visa
seleccionar o “Maior e Melhor Uso”, focado por Choay, é uma questao fulcral, quando
se pretende aplicar o método do rendimento, nomeadamente o Método de Actualizagcdo

das Rendas Futuras.

% A UNESCO (Organizacdo das Nacdes Unidas para a Educacdo, Ciéncia e Cultura) preside a um
conjunto de institui¢cbes: Conselho da Europa, o ICOMOS (Conselho Internacional dos Monumentos e
Sitios), ICCROM (Centro Internacional para o Estudo da Preservacdo e Restauro de Bens e o ICOM
(Conselho Internacional de Museus), tendo 190 Estados-membros e 6 estados associados.



2.4 O IGESPAR E 0 IHRU - ANALISE SOBRE FUNCOES REPARTIDAS

O Instituto de Gestdo do Patriménio Arquitecténico e Arqueolégico — IGESPAR - é a
entidade que tutela os servigos relacionados com o patriménio construido, e depende
do Ministério da Cultura. Através do Decreto-Lei n.° 215/2006 de 27 de Outubro, e
remetendo para o Programa de Reestruturagdo da Administragdo Central do Estado
(PRACE), pretendeu-se obter “ganhos de eficiéncia pela simplificagéo, racionalizacéo,
e automatizagcdo, que permitam a diminuicdo do niumero de servicos e dos recursos a
eles afectos” e promoveu-se uma descentralizacdo de funcbes, pois de facto, a
reorganizacdo dos servicos do Ministério da Cultura, concentrando nas Direccdes
Regionais as competéncias da entidade nacional, sugere a ideia de regionalizacédo. O
Decreto-Lei n.° 96/2007 determina que o “Instituto de Gestdo do Patriménio
Arquitecténico e Arqueoldgico, I. P., no &mbito do programa PRACE, resulte da fusao
do Instituto Portugués do Patrimonio Arquitectonico e do Instituto Portugués de
Arqueologia e incorpore ainda parte das atribuicdes da extinta Direc¢cdo Geral dos
Edificios e Monumentos Nacionais, sob tutela do Ministério do Ambiente, Ordenamento

do Territério e Desenvolvimento Regional”.

Entre as funcdes do IGESPAR, salienta-se a classificacdo de bens imdveis de interesse
nacional, que pode ser desencadeada pelo Estado, pelas Regides Autbnomas, pelas
Autarquias Locais, pelo préprio IGESPAR, ou por qualquer Pessoa Singular ou
Colectiva, conforme a Lei do Patriménio Cultural, Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro,
no entanto, cabe, em especial, as autarquias locais o dever de promover a classificagcao

de bens culturais nas respectivas areas.

Um imoével encontra-se classificado, de acordo com o IGESPAR, apés a publicacdo da
decisao final, depois de concluida a tramitacdo do processo de classificacdo. Os MN
revestem a forma de Decreto do Governo, os IIP a forma de Portaria e os IIM s&o
publicados em Boletim Municipal.

O Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana foi criado por aglutinacdo do Instituto
Nacional da Habitacao (INH) com o Instituto de Gestdo e Alienacdo do Patriménio
Habitacional do Estado (IGHAPE) e a Direccao-Geral dos Edificios e Monumentos
Nacionais (DGEMN), excluindo as atribui¢es relativamente ao patrimonio classificado,
conforme Decreto-Lei n.° 223/2007 de 30 de Maio, ou seja, a extinta DGEMN integrada
no IHRU, perdeu qualquer intervencdo sobre o patriménio classificado, apenas

mantendo competéncias sobre desenvolvimento e gestdo do Sistema de Informacgéo
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para o Patrimonio (SIPA). As competéncias sobre o patriménio classificado, foram
delegadas no IGESPAR, através das suas direc¢des regionais.

O processo de extincdo da DGEMN, com a passagem da maior parte das suas
atribuicbes anteriores (realizacdo das obras de restauro e conservacdo) para o
IGESPAR, ¢é justificado no processo politico de simplificacdo e racionalizacdo dos
servigos publicos.

Desde 1929, data em que foi criada, até fins da década de 60 e principios da década
de 70, a DGEMN abarcou a responsabilidade pelo restauro dos monumentos nacionais
e edificios do Estado. Foram realizadas obras de fundo e de recuperacdo de
monumentos, que seguiram orientagfes do “Estado Novo”, no sentido de glorificacdo
do patriménio. Algumas destas obras, realizadas em profundidade, alteraram a
volumetria anterior dos edificios, o que se verifica por confrontacdo de fotografias, no

caso do restauro do castelo de Sao Jorge, em Lisboa.

(a) Foto anterior a intervencao (b) Foto posterior a intervencao

Figura 1 - Restauro do Castelo de S&o Jorge® — Lisboa

Esta entidade teve desde os anos 30, um papel fulcral na reabilitagdo de castelos,
fortificacdes, conventos e palacios. Efectivamente é a esta entidade, aglutinada
parcialmente no IHRU, a quem se deve o trabalho de classificagdo exaustiva do

patriménio imével nacional e respectiva conservagao.

Possuia este organismo, um conhecimento pratico do patriménio classificado. As
“Cartas de Risco” do patriménio arquitectonico, realizadas pela DGEMN, sdo um

exemplo concreto da inventariagdo do patrimoénio, dando origem a uma ficha

% Fonte: DGEMN 25-26/ Aguiar, José — ICOMOS- Portugal, FAUTL (2007)
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diagnostico, que através de uma escala ponderada de valores, avalia o estado de
conservacao do imovel e atribui uma classificacdo de prioridade de intervengdo para o

Sseu restauro.

2.5 ASPECTOS ESPECIFICOS DA AVALIACAO DE IMOVEIS

De acordo com Figueiredo, (2007) existem duas correntes ou escolas sobre a natureza
do valor: uma dita “ univalente “ e a outra “ plurivalente.

“A primeira, ou seja, a corrente univalente, afirma que o valor de um determinado bem
€ Unico num dado momento, qualquer que seja a finalidade da avaliacao. Certos fins
exigirdo abordagens particulares, mas nao constituem uma excepg¢do ao principio do
valor unico.”

Por exemplo, as instituicdes financeiras, para a seguranca dos créditos a conceder,
poderdo fixar para o imével objecto do empréstimo, um valor de garantia calculado
com base num coeficiente minorativo aplicado sobre o valor Unico (de mercado) do

imovel.

“O valor de garantia sera assim, um valor com existéncia apenas tetrica e néo
corresponderd ao valor absoluto do imével que serd um e um sé independente da

finalidade da avaliacdo”. (Idem, 2007)

O Valor de Mercado é Unico, para um determinado momento e situagdo de mercado.
Esta teoria é defendida pela “escola univalente”, em oposi¢cdo a outra corrente, “A
segunda corrente, dita plurivalente, afirma, por sua vez, que o valor pode mudar em
funcao da finalidade da avaliagdo.” (ibidem, 2007)

Como diz Gonzalez (2002), torna-se claro que, se o valor de mercado ndo é
caracteristica intrinseca do imoével, entdo pode variar, mas, se for considerado em dado
momento, sera unico. “O preco, ao contrario, € maltiplo, variando numa faixa, de acordo
com a negociacao dos intervenientes, sendo sujeito a flutuacdes de curto prazo, tais
como as decorrentes de situacBes econOmicas, campanhas publicitarias, novos

empreendimentos ou perspectiva de altera¢des na legislacao”.
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A avaliacdo imobiliaria possui uma componente “a priori” ndo quantificavel, mas cuja
base se enquadra no objectivo especifico de uma avaliacdo: a estimacéo do valor. Ora
esta tarefa, resulta de um conjunto de factores, a que designamos factores exégenos, e
que pela sua génese séo de natureza subjectiva.

Abordar-se-a a dificuldade na realizacdo da avaliacdo imobiliaria, tendo em atencéo a
particularidade da existéncia de edificacdes, que pelo seu cariz histérico e patrimonial,
possuem um valor intrinseco singular®, (Reynolds, 2006) o que pode provocar a
existéncia de um valor venal diferente do respectivo valor econémico, tido como o Valor

de Mercado.

Para seleccionar o método de avaliacdo mais adequado a respectiva funcionalidade
existente, provavel ou pretendida (habitagdo, servicos, indastria, terreno urbano,
ruastico, industrial), no sentido em que a avaliagdo de um imoével, se enquadre no
respectivo objectivo (alienacao, balanco contabilistico, arrendamento, expropriacao,
investimento), é fundamental o conhecimento das diversas metodologias de avaliagéo

existentes e reconhecidas.

2.6 CLASSIFICACAO E DESCRICAO DE METODOS DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Sera importante realizar uma breve analise, sobre os métodos de avaliacdo usados no
mercado de avaliagdo imobiliaria. N&o existindo ainda normas legais em vigor®® em
Portugal sobre metodologia nesta area, aplicam-se as directivas emanadas quer pela

Comunidade Europeia, quer por TEGoVA?’, encontrando amplo consenso na Europa.

% De acordo com esta autora, nem todos os edificios antigos podem ser considerados histéricos, por outro
lado, alguns edificios modernos possuem caracteristicas arquitectonicas e/ou geograficas que o0s
enquadram como edificios singulares, ou seja, dotados de um valor Unico e ndo repetido, portanto
classificveis numa analise cultural.

% As normas de avaliacdo existentes sdo escassas e encontram-se dispersas, e estéo dirigidas a casos muito
especificos como seja a avaliacdo de activos para fundos imobiliarios, ou para activos de companhias de
Seguros.

2" 0 Blue Book editado por TEGoVA - EVS 2009, 62 edicéo, 2009, substituiu em 1 de Janeiro e 2009 a
edicdo “EVS2003”.
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Na avaliagdo imobiliaria, conforme o objectivo da avaliagdo e de acordo com o tipo de
imovel, poderdo ser usadas diferenciadas técnicas de avalia¢ao:

a) - Técnicas comparativas — que se baseiam numa relacdo de
proporcionalidade entre o nivel de um indice externo seleccionado e o preco do

imovel;

b) - Técnicas analiticas — o0 que pressupde um estudo do imovel, gerando valor

com base em dados existentes, e conhecidos.

As técnicas comparativas envolvem:

al) - Métodos sintéticos

a2) - Andlise de regressao linear
As técnicas analiticas abrangem:

bl) - Método do custo de reposicao;

b2) - Método do valor residual;

b3) - Método de capitalizacao.

No entanto, os trés métodos usuais de avaliagdo imobiliaria também poderdo ser

classificados da seguinte forma:

Métodos directos:

1 - Método por comparagédo de mercado;

2 - Método por custos de reposicao.
Métodos indirectos:
3 - Método do rendimento:

3.1 - Método dos multiplos do rendimento;

3.2 - Actualizacéo das rendas futuras.
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Existem variantes a estes métodos, que pretendem responder a questdes especificas,

como seja para determinar o valor de um terreno, ou de uma reabilitacdo:

- Método do valor residual.
Existem ainda outros métodos de avaliacdo, cuja sofisticacdo é elevada e cujo
desenvolvimento se encontra em curso, possuindo aplicacdo pratica pouco relevante e

que por tal, ndo séo do conhecimento geral dos profissionais de avaliacéo:

Métodos para avaliacdes especiais:

- Método heddnico

- Avaliagéo contingente

Para o efeito de distingdo entre as diversas técnicas, apresenta-se uma breve
descricdo sobre conceitos e procedimentos técnicos para estes métodos de avaliagao.

a) Técnicas Comparativas

a1) O Método Comparativo de Mercado (Figueiredo, 2007), consiste na estimacao do
Valor de Mercado ou Presumivel Valor da Transaccdo através da andlise de outros
imoveis semelhantes, cujos Valores Venais (ou alternativamente valores de oferta)

servirdo de base de estimacéo.

Este método suscita o conhecimento de mercado, através da recolha de informagéo -
amostras - que contém as mesmas caracteristicas que o imoével a avaliar,
nomeadamente aquelas que influenciam a formacéo do preco.

Para a definicAo de amostra, sdo estabelecidas as varidveis independentes, cuja
expressao seja considerada importante na realizagdo do preco, e a variavel
dependente (o valor ou valor unitario). Inicia-se entdo o processo de pesquisa de
mercado, afim de ser registada a informacdo obtida, fazer o respectivo tratamento,
garantindo sempre a transparéncia, através da realizagédo de fichas de contactos.

Para a obtencéo dos dados para a avaliacdo, estes deverdo ser obtidos de acordo com

a seguinte metodologia:
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1) Sera realizada uma pesquisa a iméveis semelhantes, localizados na zona do

imével em avaliacdo, ou em local de amostragem idéntico;

2) Serdo objecto de analise e seriacdo, os critérios quantitativos e qualitativos
considerados para efeitos comparativos, entre o imovel em avaliacdo e 0s

imoveis seleccionados para seriacao;

3) Sera organizada a amostragem organizada, segundo valorizacdo admitida
para cada variavel, realizando-se entdo a homogeneizacdo da amostra. Tendo
em atencdo a natureza dos dados, nomeadamente se se trata de venda efectiva

(transacgéo) ou de oferta.

Se ndo for possivel realizar o tratamento dos dados através de modelos cientificos
estruturais, com pressupostos devidamente explicitados e testados, a avaliacdo basear-
se-& numa estrutura construida sobre esses dados, através do desenvolvimento de
raciocinio légico, compativel com o funcionamento do mercado, e que permita justificar
as conclusodes. Torna-se fundamental, através deste método, observar a existéncia de
imOveis para comparacdo, ou seja, existir uma amostra de dados do mercado
imobiliario, formada pelos chamados imoveis de referéncia para o imével sob avaliacéo.
Para se utilizar este método com maior rigor, deve preferencialmente, e sempre que
possivel, fazer-se o tratamento estatistico dos dados pesquisados. De acordo com
Baptistella (2005), existem duas modalidades de tratamento estatistico das amostras

pesquisadas:

- A Estatistica Inferencial, através da analise de regressao linear;
- A Homogeneizacédo de Valores, que usa a estatistica descritiva, por aplicacdo

de critérios de ajustamento.

Para ser realizado um processo de avaliacdo, segundo o método comparativo, é
necessario estudar o imoével em avaliacdo, de forma a estabelecer as suas
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. Para a qualidade do relatério técnico de
avaliagcdo, € imprescindivel a obtencdo de uma amostra de iméveis, semelhantes ao
imével avaliado, do qual se conhece o valor, e ponderar devidamente as mesmas

caracteristicas (Tabela 1).
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Tabela 1 — Caracteristicas de um imoével em avaliacéo

Caracteristicas Intrinsecas Caracteristicas Extrinsecas

Area de terreno Situagao - localizagao
Area de construcéo Nivel de consolidacéo
Nivel de equipamento Dinamica urbana
Estado de conservagédo do conjunto Qualidade ambiental
Estado de conservacéo do bem Zonamento e usos
Idade da construgéo Acessibilidade
Qualidade dos acabamentos Servico de redes
Tipologia Servigo de equipamentos
Obras de remodelacao Outras

Conforme Vasques (2008), “em termos conceptuais os dois modelos podem ser unidos
se se utilizar o modelo de ‘homogeneizacdo fundamentada”, onde, para a
determinagdo dos factores de homogeneizagdo, sdo utilizados os modelos de

regressao.

az) Andlise de Regressao Linear: através da existéncia ou criagdo de uma base de
dados extensa, é possivel a comparacao de indices externos. Se essa comparacgao for
apenas de um indice externo, sera verificada a regressdo simples, e sera uma
regressdo multipla, caso o nimero de indices externos seja superior a um. Nao existira

proporcionalidade entre o pre¢o e os indices externos.

b) Técnicas Analiticas

Caracterizam-se pelo uso de modelos de calculo, com o objectivo da obtencdo de um
valor, com base em hipéteses econdmicas. Convém definir a aleatoriedade da
formulacdo de hipoteses, que poderdo influenciar a avaliagdo, dado que em modelos
analiticos, é féacil condicionar a avaliagdo de forma a adapta-la a finalidade para a qual
foi realizada. Assim, para a obtencdo de uma estimativa de valor de mercado, € mais
dificil o uso de técnicas analiticas, visto que € necessario ter particular atencédo a este
possivel condicionamento da avaliacdo. Como afirma Alemao (2007), “as técnicas
comparativas serdo mais indicadas para estimar valores de mercado, enquanto as
técnicas analiticas serdo mais indicadas para estimar valores condicionados a uma

determinada finalidade, por exemplo, crédito bancéario, seguros.”
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Nas técnicas analiticas, podem-se distinguir os seguintes métodos:

b1) Método do Custo de Reposicdo: destina-se a obter uma estimativa dos precos de
custo para os imoveis, através de critérios de uso do mesmo tipo de materiais,
considerando a construgcdo de um imovel idéntico ao considerado. A aplicacdo de
critérios de uso de técnicas de construcdo e de tipo de materiais semelhantes
sistematiza a existéncia de duas variantes a este método, que o sintetizam, o método
por custo de reposicdo por substituicio e o método de reposicdo por custo de

reproducéo.

b2) Método do Valor Residual: aplica-se a casos de avaliagcdo de terrenos, ou no caso
de avaliacdo de reabilitacdo de imoveis. No fundo, trata-se de um método hibrido, onde
se calcula o valor de mercado da construgcdo e se determina o pregco da mesma,
através do método de custo, resultando a respectiva diferenga no valor do terreno. Este
método pode ser usado, para realizar estudos de projectos de investimento, na area
imobiliaria, com recurso a “discounted cash-flows”, provenientes da comercializacdo do

projecto num horizonte expectavel.

b3.1) Método dos Multiplos de Rendimento: consiste no apuramento do valor do terreno
ou edificio, mediante o quociente entre a renda anual efectiva ou previsivelmente
libertada, liquida de encargos de conservagao e manutencao, e a taxa de remuneracao
adequada as suas caracteristicas e ao nivel de risco do investimento, face as

condi¢cbes gerais do mercado imobiliario, no momento da avaliacao.

bs.2) Método de Actualizacdo das Rendas Futuras®: consiste na determinacéo do valor
do imovel através do somatorio dos “cash-flows” efectiva ou previsivelmente libertado e
do seu valor residual no final do periodo de investimento previsto ou da sua vida Uutil,

actualizados a uma taxa de mercado para aplicacdes com perfil de risco semelhante.

%0 Regulamento n° 97/11 da CMVM, através do Art® 4, define quatro métodos de avaliagio para
aplicacao formal, entre os quais se situa 0 método de actualizagdo das rendas futuras.

23



Métodos para avaliacdes especiais:

O Método Heddnico tem como principio base a comparacdo de caracteristicas, a
semelhanca do Método Comparativo. Pretende-se, de acordo com Boyle e Kiel®,
(2001), individualizar a procura através das componentes ambientais dos bens puablicos
ou privados. Tentar identificar o peso das caracteristicas distintivas de um bem, que
determinam o respectivo preco de mercado.

Através deste método, € por exemplo possivel estimar o valor econémico, por exemplo,
de uma paisagem: considera-se que um conjunto de compradores eventuais aceita por
sistema, pagar um valor mais elevado por uma casa, num local com paisagem mais
aprazivel, comparativamente a uma casa idéntica, mas sem essa paisagem, e entao
pode-se afirmar, que o diferencial de valor pode ser imputado a paisagem ou a outros
factores ambientais.

No entanto, pressupondo a possibilidade de se aplicar este método a avaliacdo de
iméveis, Malpezzi (2002) afirma que o preco final de um imovel, incorpora
caracteristicas de construcdo e de localizacdo, e assim os precos referentes a estas
caracteristicas ndo sendo evidentes ao mercado, sdo denominados precos implicitos.
As variaveis independentes representam as caracteristicas individuais da habitacéo, e
os coeficientes de regressdo, podem ser transferidos para as estimativas dos precos

implicitos destas caracteristicas.

O Método Hedodnico é portanto aplicavel no pressuposto que o valor de um imovel, por
exemplo de uma habitacdo, poder ser decomposto em precos e quantidades
mensuraveis, de modo que os precos de casas diferentes ou de habitagbes idénticas
em lugares diferentes, podem ser comparados e previstos.

O método possui alguma complexidade, sendo inusual a sua aplicagdo pratica, por
duas razbes essenciais: 0 desconhecimento técnico sobre a sua potencialidade e a
necessidade da existéncia de uma base de dados fidedigna, onde se incluam as
variaveis inerentes aos precos implicitos a considerar.

O Método Hedodnico funciona em 3 fases, correspondendo aos seguintes aspectos:

13, — Determinacéo da variavel explicativa, que corresponde ao preco do imoével,

2 0 artigo publicado no n® 2, do Volume 9 do “Journal of Real Estate Literature”, focaliza a componente
ambiental (agua, poluicdo, paisagem) como sendo o bem mais investigado, na aplicacdo do método
heddnico.



22, — Medicao das variaveis explicativas (ex: uma paisagem natural);
32. — Determinacgdo da fungéo da procura, através do tratamento estatistico de
dados.

Este método terd interesse, para a avaliacdo de edificios histéricos ou antigos no
segmento habitacional, onde a variavel “atraccéo historica” possa ser medida, em
funcdo da procura de habitacdo, por exemplo, dentro de um centro histérico. No
entanto, sera necessaria a existéncia de um nimero suficiente de casos para realizar a
analise estatistica do modelo, o que se torna normalmente dificil de obter, dado o

grande numero de variaveis a analisar.

O Método de Avaliagdo Contingente, conforme Eberle e Hayden (1991), possui um
pressuposto fundamental para a sua aplicacdo: é de que o valor de todos os bens pode
ser expresso em termos equivalentes ao dinheiro, e que este valor € baseado na
utilidade que o bem tem para o ser humano. Se o ser humano, ndo determinar um valor
de uso ou troca de um bem, entdo a sua existéncia € inconsequente. Isto pressupde
gue todos os bens seréo criados para servir o homem.

Assim, e de acordo com Silva e Lima (2004), trata-se de uma técnica de avaliacédo
economica aplicada a bens e servicos, cujo mercado é inexpressivo. Este método
consiste basicamente no estabelecimento de um mercado hipotético, em que os
individuos sao inquiridos directamente, sobre as suas preferéncias por um
determinado bem ou servico ambiental e a sua "Disposicdo a Pagar" (DaP) ou
"Disposicdo a Aceitar" (DaA), uma compensacdo pelo aumento ou decréscimo na

gualidade ou quantidade do bem ou servigo ofertado.

O Método de Avaliacdo Contingente (MAC), conforme Alpizar, Carlsson, et al (2001),
tem sido considerado a principal ferramenta analitica para estimar o valor econémico
de bens e servicos ambientais, que n&o possuem valor de mercado®.

Existem diversos estudos realizados na Europa, sobre avaliacdo de patriménio
historico, aplicado a monumentos, usando o método contingente de avaliagdo, sendo
efectivamente esta uma area de estudo, que carece de desenvolvimento, podendo ser

de grande utilidade no &mbito da avaliagdo do patriménio.

% 0 Método de Avaliagdo Contingente pretende aliar o modelo econométrico ao design de
escolha experimental, ¢ é aplicado a bens em regime de “Non-Market Valuation”.
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Sao apresentados na Tabela 2, diversos exemplos de aplicacdo do Método de
Avaliacdo Contingente, aplicados a edificios histéricos.

Tabela 2 — Avaliacdo Contingente em Economia Cultural

1994 Willis Patriménio Durham Cathedral, Journal of Environemental Planning

(Inglaterra) and Management, p. 267-278
1994 Grosclaude, Patriménio I\B/Iw_ldtlng Journal of Environemental Planning
Soguel aintenance, and Management, p. 279-287

Neuchatel, (Suica)

Warkworth Castle The Journal of the Leisure Studies

1998 Willis, Powe Patrimoénio .
(Inglaterra) Association

1998  Scarpa  Patrimonio Rijyoli Castle (italia) Measuring the Value of Culture, p. 81

Mosteiros Bulgaros

2002 Mourato  Patrimoénio ..
(Bulgéria)

Measuring the Value of Culture, p. 83

2.7 A AVALIACAO DE IMOVEIS HISTORICOS

Para ser iniciado o estudo da avaliacdo de iméveis histéricos, consideram-se algumas
premissas, nomeadamente a designagdo de edificio classificado, ou em vias de
classificacdo aplicada a determinados edificios por uma entidade municipal, nacional
ou transnacional. Salienta-se de igual forma, os edificios antigos, que possuam um
valor intrinseco arquitecténico e histérico, e que por tal, poderdo ser futuramente
objecto de classificagdo. No entanto, e pretendendo reduzir a subjectividade desta
andlise, consideram-se as metodologias aqui desenvolvidas, para aplicacdo directa em
edificios j& classificados ou em vias de classificagdo, por uma entidade capacitada
legalmente para emitir tal classificacéo.

Por analise da taxonomia referente aos termos em uso actual, e de acordo com Roders

(2007), poderemos referenciar as seguintes conotacdes para edificacfes e patriménio:
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Tabela 3 — Taxonomia da Arquitectura Histérica

VI - XV Idade Média Edificios Antigos

XV -yl Renascimento e idades
e Barroco

XVII - XIX Hlstqr|0|sm 0€ Monumento Histoérico
Nacionalismo

XXk Arquitectura Conjuntos e Sitios,  * Periodo antes da 12

Menor Cidade Historica e guerra mundial
e ok Dot
X % Edlflca_u;ao e Patriménio Urbano Periodo entre as
Ambiente duas querras mundiais
Os Saberes Patriménio
U *k% 1 A a
XX ***  Arquitectura e Paisagistico e PEHOEE apos a 2
L : guerra mundial
Territorio Intangivel
XXI Er"’? et " Patrimonio Cultural
Globalizacao

De acordo com Reynolds (2006), a classificagdo de um edificio, por entidades
internacionais reconhecidas como a UNESCO, a Comunidade Europeia ou entidades
nacionais como o IGESPAR, ou mesmo por uma Camara Municipal, induzird
geralmente a um aumento do valor do mesmo.

Concordando com Roders (2007), este aumento de valor, explica-se por questfes de
componentes intangiveis de arquitectura relevante, histérica e socioldgica, ou seja
componentes de natureza cultural.

Por forma, a permitir estabelecer o universo de edificacdes classificadas ou em
processo de classificagdo, foi realizada uma pesquisa no sitio do IGESPAR, onde se
verificou a existéncia de 897 edificios ou conjunto de sitios, classificados como
Monumentos Nacionais (MN), 2080 Iméveis de Interesse Publico (IIP), e 423 Imdbveis
de Interesse Concelhio (lIC), bem como 751 registos de iméveis em vias de
classificagdo e com Despacho de Abertura da Instrucdo do processo. Existem ainda 17
imoveis em vias de classificagdo como Monumentos Nacionais, 223 imdveis em vias de
classificagcdo como de Interesse Publico (IIP). O universo total dos imdveis classificados
e em vias de classificacdo, situa-se em 4.391 iméveis ou grupos de iméveis*".

Em Portugal, ndo existe uma politica conhecida de manutencdo para os edificios

historicos, nem para o respectivo restauro, sucedendo pela observacdo recente em

31 O registo de edificios classificados ou em vias de classificacdo é efectuado no sitio da internet:
www.igespar.pt, (consulta efectuada em 29.06.2009).
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intervengdes no patriménio, que estas sdo casuisticas®. No entanto, ndo se pode
deixar de referenciar as “Cartas de Risco”, realizadas pela DGEMN, que fazendo parte
integrante do Inventario do Patrimonio Nacional, constituiam um documento de
consideravel valia técnica. Pela informacéo recolhida, organizada e sistematizada,
possibilitavam a obtencao de prioridade de intervencéo, através da avaliacdo do estado
de conservacao do imével, bem como a identificacdo de patologias e quantificacdo das

mesmas.

Conforme as normas legais em vigor®, existem medidas de salvaguarda dos edificios
classificados ou em vias de classificacéo, que restringem a realizacdo de demoli¢des,
obras de reabilitacdo e de remodelagéo, exigindo pareceres prévios do IGESPAR.
Estas medidas tornam a possibilidade de alteracdo ou adaptac@o construtiva para o
maior e melhor uso, igualmente dependente da aprovacdo do IGESPAR, ou seja, 0
valor tende a aumentar inicialmente por factores nédo relacionados com o0 uso, mas sim
com factores relacionados com valores intangiveis, como o valor arquitectdnico,

historico, social e econémico, potenciados pela norma legal.

Salienta-se concordando com Reynolds (2006), que quando por questdes de natureza
especifica, no caso de imoveis histéricos ndo existam casos comparaveis, deve-se
optar por métodos de avaliacdo alternativos, nomeadamente pelo Método do Custo de

Reposicao, por reproducgédo e por métodos econdémico-financeiros.

O Método do Custo de Reproducdo, implica o célculo do custo actualizado
correspondente a um investimento imobiliario, que seja idéntico a construgdo do imovel
em avaliacdo. Caso seja possivel, numa simulagdo construtiva usar-se 0 mesmo tipo
de materiais e as mesmas técnicas construtivas, na configuracdo arquitecténica do
imovel, realizando-se uma réplica perfeita, estamos a usar o Método do Custo de

Reproducéo.

%2 Regista-se no Anexo 1 a exemplificacéo da politica de restauro e manutengéo, apresentando-se uma lista
de intervencdes de restauro, realizadas pela DGEMN no Forte da Graca, em Elvas.

% As normas de salvaguarda de edificios classificados ou em fase de classificacdo podem ser obtidas
através do sitio da internet do IGESPAR. A Lei Orgéanica do Ministério da Cultura (MC), definida pelo
Decreto-Lei n°® 215/2006 de 27 de Outubro, contempla também a criacdo de DireccBes Regionais de
Cultura — Norte, Centro, Lishoa e Vale do Tejo, Alentejo e Algarve - como servicos periféricos do MC,
cuja missdo inclui, entre outras, competéncias relativas a salvaguarda, valorizagdo e divulgacdo do
patriménio arquitectonico e arqueolégico.
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Se a avaliacdo se realizar, com recurso ao Método de Substituicdo, significa que
pretendemos manter a arquitectura do edificio, mas usamos técnicas construtivas
diferentes das originais, normalmente mais eficazes e mais baratas, e materiais

igualmente mais modernos, obtendo-se o céalculo de custo para um edificio semelhante.

Pela razéo concreta da dificuldade, em serem reproduzidas as condi¢des de realizacao
de uma obra de construcdo, usando 0os mesmos materiais que estavam presentes na
construcao primitiva, torna-se complexo usar o Método do Custo de Reproducdo. As
técnicas antigas de construgdo de monumentos, jA ndo sdo usadas por questbes de
efichcia e rentabilidade. Acresce igualmente o caracter manual de determinados
trabalhos artisticos, nomeadamente de arte pictdrica e escultérica, o que pressupde a
existéncia de profissionais especializados, em determinados tipos de trabalhos,

mormente acabamentos finais, 0s quais ainda subsistem, mas séo raros.

O Método Comparativo pode nao ser aplicavel para a avaliagdo de imdveis histéricos,
dada a especificidade de cada monumento. Ou seja, considerando-se que cada imovel
ndo é repetido, e pertence a um enquadramento urbano diferente, e portanto possui
uma histéria propria e cuja arquitectura é Unica ou especifica. Estamos perante a
questao abrangente do conceito da autenticidade.

Considere-se no entanto como eventual excepc¢ao, o caso dos edificios religiosos como
as igrejas e os conventos, ou militares como os castelos, que por questdes histéricas
podem ter semelhante época de construcdo e idéntica arquitectura. O facto, de
possuirem o mesmo uso desde a sua constru¢do — culto religioso — podera ser usado
como proposta tedrica para a sua avaliacdo, no entanto, por inexisténcia de um
historico de valores transaccionados, remete-se a avaliacdo para o método de custo.
Outro exemplo de excepcao, neste caso evidente, é o caso dos edificios com utiliza¢do
aprovada para habitacdo ou servicos, localizados em zonas ou centros historicos, caso

exista um histérico de transaccdes suficiente e credivel®.

Tendo presente o exposto, considera-se que a melhor metodologia para avaliar

edificios historicos, € o Método do Custo de Reproducao (Reynolds, 2006).

% Pode dar-se para exemplo, a zona denominada Baixa de Lisboa, a qual apresenta um histérico de
transaccOes suficiente para permitir a aplicagdo do Método Comparativo de Mercado.
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Pela obrigatoriedade do rigor no estudo do imével, a aplicacdo do método do Custo de
Reproducédo, serd mais fiavel que o Método do Custo de Substituicdo. A possibilidade
porém, de ser usado o Método do Custo de Substituicdo, para o estudo das técnicas de
construgdo, surge como forma vélida de obtencdo do valor, constituindo assim, o
método do custo um método hibrido do custo, ou seja, usando a reproducdo para o
custo dos materiais e a substituicdo para o custo das praticas construtivas.

Apo6s ser calculado o custo de reproducédo, em formato hibrido, este deve ser corrigido
conforme a degradacao do edificio. A idade do imdvel, neste contexto ndo parece ser
elemento preponderante, embora indicativo, sendo a eventual deterioragdo do imovel o
elemento mais importante, para a obteng&o do valor.

Assim, a deterioracéo fisica, pode ser calculada, considerando as obras necessaérias a
um normal funcionamento do edificio, mantendo o uso actual, ou o uso possivel,

atendendo a todos os factores limitativos.

Além do Método do Custo de Reproducdo, apresenta-se o Método do Rendimento,
seguindo o0 modelo de plano de negdcios. Como afirma Aleméo (2007), este método
constitui uma opcdo para a avaliagdo deste tipo de imdveis, pois a realizacdo de
qualquer actividade econémica®, que tenha por base o objectivo da maximizacdo do
lucro, solicita a necessidade de um espaco edificado. A existéncia de negocios
baseados directamente na exploragdo de um espaco fisico (imovel), como seja por
exemplo, a industria turistica, remete para o conceito do investimento associado ao
imovel.

O Método do Rendimento, baseia-se no conhecimento que um determinado imével
produz uma determinada renda regular e a estimativa do seu valor reside na respectiva
capitalizacdo financeira. Este método é suportado por matemética financeira, tendo
como factores o prazo de capitalizagéo e a taxa de desconto proposta.

Podera suceder que em edificagBes antigas, ou mesmo identificadas como histéricas
no respectivo PDM (vocacionadas para habitacdo), e por razdes legais, as respectivas
rendas estejam desajustadas relativamente ao valor de mercado. Neste caso, a
estimacgdo do valor intrinseco do imdvel, poderd ndo estar de acordo com o seu valor
econdmico, e nestes casos devera ser realizada uma analise detalhada aos factores

econdmicos reais, por forma, a serem justificados os valores de avaliagéo.

% A afirmacdo de Aleméo (2008) refere-se a actividades econémicas organizadas, e que requeiram uma
sede social para a sua representatividade.
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Partindo desta base, poder-se-4 propor uma metodologia baseada no método do
rendimento, através do estudo da adequacdo a um novo uso, denominado Uso

|36

Compativel™, a para o qual seja possivel obter fluxos financeiros constantes.

Neste ambito, considera-se importante transcrever o conceito de reconstrucdo, dado

gque difere do conceito de restauro e de reabilitacdo. De acordo com o Artigo 1°. da

Carta de Burra “- Australia, 1979%"

“...a reconstrucdo sera o restabelecimento, com o maximo de exactidao, de um estado
anterior conhecido; distingue-se pela introducdo na substancia existente de materiais
diferentes, sejam novos ou antigos. A reconstrucédo ndo deve ser confundida, nem com
a recriacdo, nem com a reconstituicdo hipotética, ambas excluidas do dominio

regulamentado pelas presentes orientagcdes”

O Artigo 20.1° da Carta de Burra (1999) expressa que a realizagdo de uma
reconstrucdo sera apropriada num lugar onde esta (construgéo) esteja incompleta por
dano ou alteragdo, e apenas quando ndo h& provas suficientes para reproduzir um
estado anterior do tecido. Em casos raros, a reconstru¢do pode também ser apropriada
como parte de um uso ou pratica, que mantenha o “significado cultural” do lugar.
Apresenta-se na figura 2 um exemplo de reconstru¢cdo, nomeadamente da Torre
Poente do Mosteiro dos Jer6nimos, realizada apés a sua derrocada em 1878, aguando
da sua construgdo. Esta intervengdo alterou visivelmente a porta de entrada, pois
simplificou-a ao eliminar o rendilhado em pedra, que é visivel na foto a).

As reconstrucdes empreendidas desde sempre, e inclusivé até fins dos anos 70 tiveram
sempre uma liberdade simplificadora ou criativa para a sua realizacdo, fruto
genericamente da auséncia de documentacéo de projecto ou desenho de origem®, ou

por falta de orgamento suficiente.

% Segundo a Carta de Burra, 0 “Uso Compativel ” significa “usar um “recurso que respeite o “significado
cultural de um lugar”. Essa utilizag8o ndo implica, ou minimiza, o impacto no significado cultural.

%7 Considerando a Carta Internacional para a Conservagéo e Restauracdo de Monumentos e Sitios (Veneza
1964), e as resolugdes da 5 @ Assembleia Geral do Conselho Internacional de Monumentos e Sitios
(ICOMOS) em Moscovo (1978), a Carta de Burra foi adoptada pela Australia ICOMOS em 1979 em
Burra, Australia do Sul. As revisdes foram aprovadas em 1981, em 1988 e 1999. As referéncias a Carta de
Burra devem ter a forma de ‘Australia ICOMOS Burra Charter, 1999°, sendo aceitavel abreviar para ‘Carta
de Burra’.

% Podera no entanto, citar-se a existéncia do Livro das Fortalezas (1509) que contém os projectos dos
castelos construidos em Portugal, realizado através do levantamento genérico dos mesmos, da autoria de
Duarte d”Armas.
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a) Queda da torre (1878)% b) Foto actual (2009)

Figura 2 — Reconstrugcédo de um Monumento Nacional — o Mosteiro dos Jer6nimos
(Lisboa)

No caso da avaliacdo de edificios historicos, deve-se entdo promover o estudo da
arquitectura do edificio, propondo a sua definicdo em termos de época e de corrente
arquitectonica. A sua relevancia historica, deve ser associada ao impacto social e
cultural que o mesmo possua na envolvente populacional.

Concorda-se com Aleméao (2007), quando diz que a obsolescéncia e a deterioracdo
tecnolégica, funcional e estética, resulta na perda de eficacia e comodidade e no

incremento do custo de oportunidade® para o investimento.

2.8 METODOS USADOS ACTUALMENTE NA PRATICA PROFISSIONAL PARA AVALIAGAO DE
IMOVEIS HISTORICOS

Para a pesquisa sobre a metologia usada para avaliagdo de imdéveis historicos, foi
consultado um “Focus Group”, constituido por um conjunto de seis profissionais
reconhecidos e qualificados do ramo da avaliacdo imobiliaria, em Portugal. Foi
realizado um questionario, cujas respostas permitiram retirar conclusées sobre o tema

da avaliacdo imobiliaria, e cuja tematica se pode sintetizar nos seguintes aspectos:

% Fotografia de 1878 (Ramalho, 2007)

00 custo de oportunidade do capital esta directamente relacionado com o factor tempo, pois a indugéo de
um maior ou menor desfasamento temporal entre o custo e o beneficio de um investimento implica no
célculo do valor actual, de forma a se adequar os valores de custo e beneficio a um tempo inicial.



e Compreensao da existéncia de um nicho de mercado de avaliagdo imobiliaria,

no segmento do patrimonio imobiliério;

e Consideracgfes sobre a necessidade de avaliagéo de imdveis historicos;

e Métodos usados actualmente na avaliagéo de edificios histoéricos;

e Proposta de metodologias para realizar a avaliacdo neste segmento de

mercado;

e Oportunidades e desafios para a investigagdo em avaliacdo imobiliaria.
Conforme as resposta obtidas do “Focus Group” e atendendo a existéncia de um
patriménio histérico imobilidrio em Portugal, existe a necessidade basilar de se
inventariar, cadastrar e avaliar o patriménio imobiliario, de forma a realizar a sua gestao
econdmico-financeira, incluindo-se nesta gestao, a sua salvaguarda.

De acordo com o “Focus Group”, os métodos actualmente usados para realizar uma
avaliacdo imobiliaria, neste nicho do mercado imobiliario, sdo os métodos correntes,
que sao aplicados a edificios modernos ou de construcao recente: o Método de Custo
de Substituicdo ou de Reproducdo, o Método de Rendimento e o Método Comparativo.
Estes trés métodos aplicam-se igualmente a edificios antigos, sem cariz historico.
Segundo as respostas do “Focus Group”, o0 método do rendimento aplica-se a edificios
gue permitam obter uma renda regular, nomeadamente edificios cuja ocupacédo actual
ou compativel assuma a possibilidade de arrendamento, como seja por exemplo o caso
de edificios apalacados convertidos em escritérios ou sedes de empresas, pousadas
instaladas em edificios fortificados. Quando ndo se prevé um uso objectivado para um
negdécio, como € o caso de igrejas, castelos e fortes é usado o Método de Custo de
Substituicdo. Nestes casos, € possivel realizar-se a aplicacdo do Método Comparativo,
se existir edificado comparavel no mercado, situagéo rara mas possivel*,

Existe um enfoque especial para o Método do Custo de Substituicdo, particularizado na
legislacao nacional. Com base no Art® 20° do Capitulo IV da Portaria n°® 671/2000 de 17
de Abril, que regulamenta as avalia¢cdes do patriménio nacional, entende-se por “valor
actual das edificagbes”, o montante que seria necessario para construir o imovel
(estado de novo), com materiais equivalentes aos que foram utilizados na origem,

corrigido da depreciacao sofrida até a data da avaliacdo, sempre que tal se verifique.

1 A tendéncia para reabilitar edificios com relevo arquitectonico em centros histéricos, tendo como fim a
sua venda ou exploracdo posterior, para actividade hoteleira ou similares, é um facto verificado nas
grandes cidades europeias, incluindo Lisboa.



2.9 CONCLUSAO

Das andlises realizadas, nomeadamente da revisdo da literatura e do inquérito ao

“Focus Group”, foi possivel extrair-se as seguintes conclusdes:

1 - O maior proprietério de edificios classificados em Portugal € o Estado, e é raro
ser verificada a avaliacdo dos mesmaos, abrindo-se a excepcéo, quando se pretende

alienar ou arrendar algum imével

2 - A avaliagdo destes edificios, quando necesséria € realizada através do método
do custo de substituicdo, pois existe o conceito subjacente da impossibilidade
técnica e economica de se realizar a respectiva constru¢do através de técnicas

antigas, e assim, para simplificacéo, € usado este método;

3 — O “Focus Group” considera interessante o desenvolvimento de metodologias
aplicadas a este tipo de imoéveis, considerando sempre fundamental a aplicagédo de
dois métodos de avaliag&o:
a) Metodologia do custo de reproducdo, com analise multidisciplinar,
através da inclusao de peritos da respectiva area do conhecimento e
baseado na classificagdo do mesmao.
b) Metodologia de rendimento, com analise potencial do “Maior e
Melhor Uso”, com estudo da sua capacidade de reutilizagdo e de

gerar rendimento.

No estado actual da arte, ainda ndo se encontram consagrados métodos de avaliagéo
gue permitam, de forma objectiva, quantificar a depreciacdo motivada por razbes de
natureza funcional, ambiental ou econémica. Da mesma forma, ndo se encontram
definidos modelos, que permitam de forma objectiva, quantificar a apreciacéo valorativa

motivada por singularidades arquitectonicas, historicas ou de antiguidade.

3 CASO DE ESTUDO — O FORTE DA GRAGCA — ENQUADRAMENTO PARA AVALIACAO

3.1 INTRODUCAO
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O objectivo deste capitulo € o de possibilitar uma visdo ampla dos aspectos culturais
que se pretendem valorizar, nomeadamente o contexto histérico nacional, regional e a
arquitectura do imoével, procurando sistematizar uma metodologia de tratamento da
informacdo. Para tal, sera igualmente realizada uma abordagem aos aspectos
relacionados com a classificagdo de Monumento Nacional, bem como a respectiva
possivel inclusdo na Lista do Patriménio Mundial, da UNESCO, bem como a questao

do respectivo restauro e modificacdo para uso compativel.

Por forma, a realizar o modelo de avaliacdo usando o Método de Custo de Reproducao
(hibrido), e o Método de Actualizacdo das Rendas Futuras, deve-se ter presente o
conceito de intangibilidade inerente a estes imdveis, e baseando-se a analise na sua
classificacdo legal. Assim, para o caso de estudo, pretende-se atender ao
enquadramento histérico e arquitectonico do “Forte de Nossa Senhora da Graga”,

localizado em Elvas, e devoluto desde 1989.

O Forte da Graca esta situado no topo da Serra da Nossa Senhora da Gracga, a 404
metros de altitude. Localiza-se a 1350 m a norte de Elvas, e faz parte de um conjunto
defensivo de grande extenséo, considerado a maior e a mais bem conservada linha de

fortificac&o europeia®. (Paar, 2008).

O projecto do forte foi realizado pelo Conde de Lippe, e a sua construcao iniciou-se em
1763, com acompanhamento de obra do Engenheiro Militar francés Etienne e
posteriormente do Coronel Guilherme Luiz Antonio de Valleré, que dirigiu as obras até

ao seu final, em 1792.

*2 Fonte: revista “Monumentos” , n° 28 , Edigdo IHRU, p. 57
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Figura 3 — Vista aérea do Forte da Graga™

Em qualquer estudo de avaliagdo, é fundamental compreender a influéncia da zona
envolvente. Neste caso, entende-se que a cidade fortificada de Elvas, localizada na
zona raiana, a cerca de 13 km de Badajoz, constitui o acesso natural a Lisboa, e que
portanto o papel defensivo e concumitantemente o investimento aplicado nas suas
obras de fortificagdo moderna, durante a Restauragdo (1640-1668) tenham sido

factores decisivos para a defesa do Reino de Portugal, a época.

De acordo com Lavadinho (1929), o balanco da obra implicou no custo de 734.890$174
réis, durante a 12 fase de obra - periodo compreendido entre Julho de 1763 e 1777, a
22 fase de obra custou 32.308%$865 réis, e decorreu desde 1778 a 1792. O custo foi
considerado exorbitante para o erario real (idem, 1929), no entanto, a independéncia de
Portugal justificava este investimento, para a sua protec¢do, face ao impeto

conquistador espanhol. (ibidem, 1929)

3 Fonte: revista “Monumentos”, n® 28, 2008
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3.2 FORTIFICACOES DE ELVAS — CANDIDATURA A PATRIMONIO DA HUMANIDADE

Por se considerar importante enquadrar o Forte da Graga, num conjunto histérico -
militar mais vasto, faz-se o historial da candidatura das Fortificacbes de Elvas a

Patrimoénio Mundial, na qual esta integrada o forte:

Em 1997, a representante da UNESCO™*, Rosseler, responsavel pela classificacdo do
patriménio cultural e natural desta entidade, conforme agenda de perguntas e
respostas, referenciou o0 possivel interesse, pelas construcbes seiscentistas e
setecentistas de defesa, da praga de Elvas.

Apo6s trabalho de criacdo do dossier de candidatura, as fortificacdes abaluartadas de
Elvas foram incluidas em 2004, na lista indicativa da UNESCO, de sitios com potencial
para serem candidatos a Patriménio Mundial.

Em Maio de 2009, foi realizada na cidade de Elvas uma reuni&o conjunta® entre os
municipios de Elvas, Almeida, Estremoz, Marvéo e Valenga, no sentido de se propor a
candidatura transfronteirica por ciclos, envolvendo o tema das fortificagbes
abaluartadas. Nessa data, foi igualmente formalizada a proposta de desenvolvimento
da candidatura das “Fortificagcbes Abaluartadas da Fronteira Portugal - Espanha”, para
integrar a Lista Indicativa do Patriménio Mundial®®, da UNESCO.

Conforme a referida proposta, foram seriados os critérios de aceitacdo da candidatura,
através de argumentagOes técnicas sobre a “Justificacdo do Valor Universal
Excepcional" das Fortificagcbes de Elvas, por “representarem uma obra-prima do
génio criador humano”, estabelecendo-se a evidéncia, de que a execug¢do dos
sistemas fortificados, s6 foi possivel com aprofundados estudos de engenharia civil e
militar, de arquitectura, de urbanismo e de arte (geometria, composicao, estética).
Estes revelam genialidade criativa, adequacao perfeita da forma as fungdes, dominio

da ciéncia e das técnicas, ao servico da complexa "arte da guerra".

* In publicagdo mensal “ O Elvense «, (n° 16 Nova Série).

*® Esta reunido, protagonizada pelos Presidentes de Camara dos cinco concelhos promoveu a resolugéo de
integracdo das fortificagfes fronteiricas dos cinco municipios na lista de candidatura a patriménio da
humanidade.

*® In sitio da internet: www.unesco.pt/antigo/elvas.htm, (consulta em 12.07.09).
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3.3 ENQUADRAMENTO HISTORICO — O FORTE DA GRACA

Para a analise do critério histérico, € importante o estudo do contexto precedente a
construcdo do Forte de Nossa Senhora da Graca, o qual envolve a andlise da situacao
militar existente a época, incluindo a simula de acontecimentos prévios, que deram
origem a ordem de constru¢do do Forte da Graca.

Pretende-se pois, fundamentar as razfes que determinaram a decisdo da sua
construcao, no sentido de compreender a sua necessidade a época.

Existe bastante documentacéo sobre a construcdo do Forte da Graca, e de acordo com
a mesma, pode-se inferir a importancia da construcdo do mesmo, para a manutencao
da soberania portuguesa. Conforme o contexto politico-militar, a Espanha como
poténcia hegemonica Ibérica, jamais entendeu que Portugal, pela natureza geografica,
ndo fizesse parte da sua aglutinacéo territorial, e estando a Europa em guerra, as
repercussdes desta fizeram-se sentir em Elvas, desencadeando finalmente a mais
importante batalha da restauragéo da independéncia, precisamente perto da fronteira: a

Batalha das Linhas de Elvas, na qual Portugal se saldou vencedor.

Para o estudo da necessidade de constru¢do do Forte de Nossa Senhora da Graca,
entenda-se o periodo historico pos-restauracdo da independéncia, a fase em que
Portugal ainda ndo possuia exércitos organizados.

ApoOs a restauracdo da independéncia, sucedeu alguma acalmia por parte de Espanha,
ocupada com batalhas localizadas noutros paises, € sem recursos para contrariar a
independéncia dos portugueses. Porém, conforme Guerra (2003), a investida
espanhola comecou logo em 1644, “...com a invasédo de propriedades, 0 que causou
danos materiais e morais de enorme relevo.

A actuacdo do mestre de campo General André de Albuquerque foi determinante,
comandando todo o exército portugués, cujo corpo principal foi reunido em Estremoz,
tendo chegado a Praca de Elvas a 13 de Janeiro de 1659, na véspera da Batalha, sob
o comando de D. Anténio Luis de Menezes, Conde de Cantanhede. A estes homens
juntaram-se ainda as forgas militares de Juromenha, Vila Vigosa, Borba, Campo Maior,
Arronches e Monforte. Um desenlace desfavoravel da Batalha punha em risco Lisboa,
pois arriscar o Alentejo era arriscar o Reino, e por isso mesmo foram envidados todos

os esforcos possiveis para que tudo corresse da melhor forma.
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Na madrugada do dia 14 de Janeiro de 1659, a boa organizacdo de ataque, por parte
dos Portugueses, foi auxiliada pela feliz ocorréncia de um denso nevoeiro, saindo
assim vencido o exército arrogante que sitiara Elvas.”

De acordo com Duarte (1995), esta era a primeira vitoria importante que Portugal
obtinha no decorrer de dezoito anos de guerra, e foi fundamental para que
continudssemos a ser uma nacao.

“Mais uma vez em 1761 volta a haver confrontos, desta feita por Portugal se distanciar
do Pacto de Familia celebrado entre a Espanha e a Franca. Os dois paises exerceram
fortes pressdes para que Portugal aderisse ao pacto, o que, a ter ocorrido, retiraria aos
ingleses o0 seu Unico aliado. O Marqués de Pombal, que segundo Latino Coelho "era
por indole e sistema pouco propenso a assuntos militares”, recorreu a um especialista
militar estrangeiro para reorganizar e reestruturar o exército portugués, que naquela
altura se encontrava numa situacdo miseravel. O Conde de Lippe foi chamado a
Portugal, e em Elvas projecta no monte de Nossa Senhora da Graca, o Forte a que
primeiramente se chamou Forte de La Lippe e que passaria mais tarde a ser
denominado Forte de Nossa Senhora da Graca, dando a Praca de Elvas a fortificacdo

em falta para unir e completar o circuito das suas Linhas.”

Parece natural constatar, ap6és a eclosdo de varias batalhas e invasdes entre
Portugueses, Espanhdis e Franceses, que a construcao do citado Forte da Graca se
deu num contexto militar muito adverso para Portugal, onde se verificou a necessidade

da defesa intransigente da praca de Elvas, para a protecc¢do da sua soberania.

Conforme a adequagé&o ao uso, o forte cumpria todos os objectivos relacionados com a
arte da guerra, segundo Guerra, (2008) “o forte apresenta caracteristicas defensivas na
totalidade dos seus espacos, ndo se podendo considerar nenhum dos seus espagos
atingivel pelo inimigo, nem mesmo a casa do Governador, de cujo terraco superior se
podem contar oito linhas de muralhas vistas na direccdo do hornaveque. Todos 0s seus
caminhos, casas e compartimentos sdo dotados de aberturas de tiro para fuzilaria, ou
apresentam canhonheiras, de forma a bater toda a envolvente exterior, inclusivamente
as pendentes da esplanada (glacis), garantindo desse modo, uma defesa praticamente

insuperavel.”’

*" In dossier Monumentos, publicado por IHRU, Dezembro 2008, n° 28, p 48.
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O Forte da Graca foi desartilhado no século XIX. Em 1856, foi criada no forte uma
companhia de correccao, que em 1894 foi dissolvida e criado um depésito disciplinar,
destinado aos efectivos militares e policiais. Em 1989, foi desactivada essa func¢do, ndo
tendo existido por parte do Ministério da Defesa Nacional, nenhum aproveitamento do
Forte para tarefas de defesa, ou de apoio militar. Em 1995 foi considerado apto a
alienacado, fazendo parte de uma lista de imoveis militares para alienacdo, estando

actualmente no estado de devoluto.

3.4 ENQUADRAMENTO ARQUITECTONICO — O FORTE DA GRACA

Ao longo dos séculos e na perspectiva da formacdo do pais, que se constroem
edificacdes com funcdes defensivas, genericamente nas zonas de fronteira e nas zonas

de provavel desembarque, junto ao mar.

O castelo é porventura o edificio militar construido que melhor representa as influéncias
e as vicissitudes, por que passaram a formacao e a consolidacao territorial e cultural de

Portugal.

Conforme Nunes (2005), “uma fortaleza é uma vasta e poderosa obra fortificada
destinada a alojar uma guarnicdo e a defender uma povoagédo e 0s seus contornos’,
muitas vezes, a falta de outro termo mais adequado, o vocébulo é usado para designar
todo o sitio ou obra de proteccdo colectiva que tenha sido fortificado,

independentemente da sua area e da época historica.

A figura 4 mostra as variantes construtivas de uma fortaleza do século XVII, cujos
artigos defensivos foram sendo aplicados até ao século XIX, em diversos paises

europeus.
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Nomes das Obras

a - Glacis ou Declive
b - Caminho Coberto
e - Tenalha Dupla
f - Hornaveque
g - (Places of Arms)
h - Fosso
1 - Revelin
R - Meia Lua
[ - (Crown Work)
m - Boné ou

Chapéu de Padre
n - Contra-guarda

' Hexagonal com
todos os Tipos de

Obras
Exteriores

0 - (Bastido

p - Bastido com
Orelhées

q - Cortina

r - Reparo

s - Pontes

Figura 4 - Fortificacdo (tipo) "Cyclopaedia", Volume 1, 1728*

A construcéo de fortalezas abaluartadas iniciou-se por toda a Europa, a partir do século
XVII, a sua concepcao sucedeu as ideias defensivas do Marqués de Vauban, o qual foi
0 arquitecto militar responsavel, pelo projecto de cerca de 160 fortalezas, localizadas
maioritariamente em Franca, na Alemanha, Espanha e em Portugal.

Conforme Duarte (2006), “Elvas era na altura do cerco de 1658, a sul sudoeste coberta
pelo Forte de Santa Luzia, construido entre 1644-1648, trata-se de uma fortificacao
abaluartada com configuracdo em forma de estrela, projecto de Cosmander. As
campanhas militares do século XVII sdo de facto dominadas pelo papel central da
fortificacdo abaluartada.../...Assim Elvas, foi a base de operagfes a partir da qual o
exeército Luso intentou - sem sucesso diga-se - a conquista de Badajoz em 1658. O
modelo que Vauban desenvolveria para a fronteira Norte da Franga nos fins do séc

XVII representaria neste campo um paradigma de elevada sofisticacdo” assim, € sem

0 termo “Cyclopaedia” ou “Um Dicionéario Universal das Artes e das Ciéncias” é a designacdo da
enciclopédia publicada por Ephraim Chambers em Londres, em 1728, e reproduzida em diversas edi¢Ges
ao longo do século XVIII.
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davida, um modelo mais aperfeicoado, no limite do pormenor militar, que se desenha o
projecto do Forte da Graca, pelo traco do Conde de Lippe.

A construcdo desta estrutura militar teve a duracdo de 29 anos, e trabalharam na
mesma, por exemplo em 1763 - 6.000 homens e 4.000 bestas (Lavadinho, 1928).
Localizando-se no topo de um monte, a obra foi realizada com dispéndio de um
monumental esforco fisico, para ser transportado ao cume, uma volumosa quantidade
de pedra, apdés escavacdo realizada. Trata-se de uma obra de colossal dimenséao
conceptual, verificavel pela sua presenca, intemporalidade, e meios usados na sua

construcao.

Analisando um trabalho precedente, (Guerra, 2003) e conforme as plantas resultantes
do levantamento topografico e arquitectdnico, solicitado pela Camara Municipal de

Elvas, o Forte da Graga é assim descrito:

1. Corpo Principal constituido por um quadrado com cerca de 150 m de lado e Obras
Exteriores, sendo o primeiro constituido por um Recinto Magistral e por um Reduto
Central.

2. O Reduto Central € composto por cinco pisos, incluindo a cisterna subterranea e é
encimado pela casa do Governador. A defendé-lo esta o Recinto Magistral, um sistema

de baluartes ligados por cortina, definindo uma forma quadrangular.

3. O conjunto é rodeado exteriormente pelo fosso principal da fortificagdo, com 10
metros de largura, o qual se mostra acentuadamente encaixado na sua envolvente
edificada. Define-se, assim, uma composi¢cao de massas fortificadas “concéntricas” que
defendiam o Reduto Central, tornando este potencialmente inexpugnavel e a sobressair
acima do Recinto Magistral apenas o minimo indispenséavel, cerca de 5 metros, para

exercer as suas fungdes de comando e de dominio visual sobre toda a Praca.
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3.5 A REVITALIZAGAO DE UM MONUMENTO EM ESTADO DEVOLUTO

3.5.1 A lImportancia do Restauro do Forte da Graca

A percepcéo que a populagéo local, possui da importancia e do eventual restauro do
Forte de Nossa Senhora da Graca, é baixa™.

A principal razdo para esta baixa percepc¢do, € o facto do patrimoénio, quando ndo é
visivel e se encontra longe dos circuitos turisticos habituais, ndo desperta a consciéncia
civica do cidadado. O facto do Forte se encontrar quase enterrado, pese se situar no
cume de um monte, ou seja, a sua “falta” de presenca dificulta o seu reconhecimento
enquanto monumento. Outra razdo sera a localizac@o, fora do nucleo urbano e a
altitude elevada, o que dificulta a respectiva deslocacdo ao local. Por outro lado, a
existéncia de um conjunto edificado militar de grande dimensdo, em Elvas, faz
igualmente passar a sua presenca como discreta, bem como também o facto de ser um

imével que esté encerrado e devoluto ha bastante tempo.

Como salienta Guerra (2003), a sua assungdo como obra-prima militar deve revelar-se
ao publico, devidamente caracterizada em registo, bem como a manutencdo do
edificado. Assim, ndo prevé possibilidade construtiva, que ndo ponha em causa o rigor

arquitecténico da construcéo (idem, 2003).

Restaurar ou reabilitar o Forte da Graga sao duas opgdes de cariz diferente, o restauro
€ a recuperacgdo do edificado construido, conforme este inicialmente existia. Reabilitar
implica modificar a respectiva arquitectura, ou a estrutura edificada, afim de preparar o
imovel para um uso, que pode ser idéntico ou diferente do uso inicial.

Todos os edificios possuem uma vulnerabilidade prépria, que sendo mais ou menos
grave, € inevitavel ao longo da sua vida util. As técnicas de construcao e os materiais
usados na sua execucdo e a utlizacdo funcional dos mesmos, promovem uma
deterioracéo gradual, caso ndo seja realizada uma manutencao preventiva.

Por outro lado, muitas vezes ao longo da vida util do edificio, requer-se uma mudancga
de uso do imével, sendo forcoso realizar uma reabilitagcdo geral, para adaptacdo das
estruturas, paredes e infra-estruturas existentes as normas actuais de habitabilidade,

seguranca e eficiéncia energética.

*! Pese a publicacdo de diversos artigos, nomeadamente durante 1994, no jornal Linhas de Elvas, sobre o
estado de abandono do Forte da Graga, verifica-se a inexisténcia de iniciativas locais para o conhecimento
deste imadvel, tanto mais que se encontra devoluto e degradado.
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No ambito da candidatura de Elvas a Patriménio Mundial, o restauro deste imdvel

militar, e a opg&o por uma nova utilizacdo colocam-se de forma evidente.

3.5.2 Anaélise das Potencialidades de Uso de um Imoével Classificado

De acordo com Capitel (2009) o problema de adaptacdo dos edificios protegidos
coloca-se (em Espanha) para os edificios ndo tdo importantes, e que ndo sobrevivem,
nem possuem sentido sem um uso concreto. “A introducdo de um uso diferente exige
uma reabilitacdo e ndo uma restauracdo, com todas as duvidas e ambiguidades que tal
comporta. Este problema afecta palacios e conventos de cidades historicas ou de
centros historicos, ja que nem todos podem ser convertidos em museus, edificios
culturais ou da burocracia nacional.”

A analise do uso ou a reutilizacdo, do espaco fisico de um edificio histérico classificado,
deve ser precedida do respectivo estudo historico e arquitecténico, mantendo a
premissa de adequagdo do uso ao monumento e ndo do monumento ao uso, conforme
manifesta a Carta de Veneza, no Artigo 5.° — “A conservagdo dos monumentos é
sempre facilitada pela sua utilizagdo para fins sociais Uteis. Esta utilizacdo, embora
desejavel, ndo deve alterar a disposicado ou a decoracdo dos edificios. Apenas dentro
destes limites, é que as modificagfes, que sejam necessario efectuar poderdo ser

admitidas.”

Por outro lado, a lei portuguesa® & semelhanca das suas congéneres europeias,
reconhece, a possibilidade de proteger legalmente a envolvente dos imdveis
classificados, através do estabelecimento de Zonas Especiais de Proteccéo (ZEP),
estudadas caso a caso, de acordo com as caracteristicas historicas, paisagisticas e

topogréficas de cada local, em que se situem um ou mais bens iméveis classificados.

De acordo com o decreto-lei em vigor®, nos casos em que ndo se justifica o
estabelecimento de uma Zona Especial de Protec¢do Proviséria (ZEPP), vigora uma
Zona Geral de Proteccdo (ZGP) automética de 50 metros, a contar dos limites

exteriores do bem classificado ou em vias de classificagao.

°2 O Decreto-Lei n.° 309/2009 veio simplificar aspectos relativos aos actos de proteccdo (ZGP, ZEPP e
ZEP) que na anterior Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro j& surgiam referenciados, mormente salientando a
possibilidade de criagdo da ZEPP.

>3 O Decreto-Lei n.° 309/2009 encontra-se actualmente em vigor.
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Grande parte da dificuldade no licenciamento de projectos de alteracdo de uso de
edificios historicos, salientadas pelo “Focus Group”, por parte de camaras municipais,
reside na indefinicdo dos “PDM’s” camardrios, 0s quais apresentam imposi¢coes
genéricas para determinadas areas gerais, que poderdo ser questionaveis quando
aplicadas a uma éarea especifica. Capitel (2009), em relacdo a este aspecto d4 como
exemplo, a imposicdo de manutencdo de fachadas de edificios, em determinadas
zonas (historicas) da cidade, sendo possivel demolir toda a restante parte do edificio e
reconstruir o “miolo”, o que se pode considerar uma adulteragao.

Outra questdo relevante na alteracdo do uso, e consequente autorizagdo para a
realizacdo de obras de reabilitagdo, € o factor de localizacdo. Um edificio n&o
classificado, pode estar situado numa ZGP ou numa ZEP de um edificio classificado e
consequentemente esta localizagdo criara condicionantes legais relativamente a
alteracdo do seu uso, verificadas e autorizadas por IGESPAR.

Em Portugal, desde 1950, foi incentivado pelo “Estado Novo™*

, & alteracdo de uso de
edificios histéricos classificados, para pousadas historicas, integradas na rede
denominada “Pousadas de Portugal™®. Foram realizadas diversas alteracbes de uso,
em monumentos nacionais em estado de degradacdo ou abandonados, os quais
mantiveram a sua classificacdo legal, podendo-se dar-se exemplos de alteracdo do
uso: alguns edificios conventuais foram transformados em pousadas, edificios
acastelados e fortalezas foram reabilitados para pousadas, mantendo genericamente a
sua traca inicial.

Pela andlise da Tabela 4, pode-se constatar uma progressao cronoldgica estabilizada
na reabilitacdo de imdveis para a instalacdo de pousadas, a escala nacional, gerida

actualmente pelo grupo denominado GPP>°.

> 0 “Estado Novo” é considerado historicamente o periodo temporal, em que ap6s a revolta de 28 de
Maio de 1926 terminou a Primeira Republica portuguesa, tendo permanecido o estado de ditadura em
Portugal até 1974.

A rede Pousadas de Portugal foi criada a partir de 1942, por iniciativa de Anténio Ferro, director do
Secretariado Nacional da Informacédo, Cultura Popular e Turismo (SNI), do Governo Portugués.

*® Na data de 1 de Setembro de 2003 o Estado Portugués concessionou a exploracio da rede Pousadas de
Portugal a um consércio denominado Grupo Pestana Pousadas (GPP), por um periodo de concessao de 20
anos (15+5).
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Tabela 4 - Iméveis classificados com reutilizaco para Pousada®

Local [Arquitecturd Inicio Classificacéo Identificacéo Designacao
activ. histérica comercial

Obidos
Evora

Setubal

Palmela

Vila Nova
Cerveira

Guimaraes-

Marinha

Estremoz
Arraiolos
Alvito
Beja
Crato
Queluz

Vila Vicosa

Alcacer do
Sal
Geres-
Amares

Belmonte manuelino

Vila Pouca
da Beira

Horta

Angra do
Heroismo

Tavira
Estoi-Faro
Porto

Viseu

Guimaraes-

Oliveira *

militar

religiosa
militar
militar
militar
religiosa
militar
religiosa
militar
religiosa
religiosa
civil
religiosa
islamica

religiosa

religiosa
militar
militar
religiosa
civil
civil
civil

civil

1951
1963

1966

1979

1982

1987

1988

1991

1993

1995

1995

1995

1996

1997

1997

2001

2001

2004

2006

2006

2009

2009

2009

2010

* Renovacéao da Pousada

MN DG 136 de 23.06.1910
MN Dec. 8217; Patriménio
Mundial ref2 361, 1986

MN dec 23007 DG 196 de
30.08.1933

MN DG 136 de 23.06.1910

MN dec 735/74 DG 297 de
21.12.1974

IIP Dec. 26450, DG 69 de
24.03.1936
MN dec 9842 DG 137 de
10.06.1924

IP Dec. 735/74, DG 297
de 21.12.1974

MN DG 136 de 23.06.1910

IIP DG 112 de 15.05.1939

MN dec de 16.06.1910 DG
136 de 23.06.1910

Em vias classificacdo
despacho abertura 1996
MN Dec. 33587, DG 63 de
27.03.1944

MN DG 136 de 23.06.1910

IIP Dec. 42007, DG 265 de
6.12.1958

IP 1986 Dec 1/86 de
3.01.1986

Em vias classificagcéo - IIP
data 31.10.2007

MN Dec 36383 de
28.06.1947
Patrimonio Humanidade

refd. 206 de 1983
IIP 24.01.1992

IIP Dec 129/77 DR 226 de
29.09.77

MN Decreto 16-06-1910,
DG n.° 136, 23-06-1910
Em vias classificacao,
processo anulado
Cidade Patrimoénio
Humanidade

da

Castelo de Obidos
Mosteiro dos Lo6ios

Forte de Sao Filipe, sec
XVI

Mosteiro Ordem Militar
de Santiago, séc. XV
burgo fortificado
medieval sec Xl
Mosteiro dos Agostinhos
séc. Xl

Castelo séc. Xl

Convento dos Lobios,

séc XVI
Castelo séc. XV

Convento Franciscano
séc. Xl

Mosteiro da Ordem do
Hospital Flor da Rosa
Guarda Real da corte,
Palacio Nacional Queluz
Real Convento Chagas
de Cristo (1514)

Castelo de Alcacer do
Sal
Mosteiro
séc Xl

Cisterciense

Convento de Belmonte

Convento Desagravo S.
Sacramento, séc. XVIII

Fortaleza séc XVI

Fortaleza do século XVI
em Angra do Heroismo
Convento das Eremitas
de Santo Agostinho

Palacio de Est6i, séc
XIX

Palacio do Freixo;
Fabrica Harmonia
Hospital de Séo
Teotonio

Edificio  Histérico no

centro da cidade

Pousada de Obidos

Pousada dos Ldios

Pousada de Sao
Filipe

Pousada do Castelo
de Palmela

Pousada D. Diniz

Pousada de Santa
Marinha

Pousada da Rainha
Santa Isabel
Pousada de N2 Sr2
da Assuncao
Pousada do Castelo
de Alvito

Pousada de Sao
Francisco
Pousada Flor da
Rosa

Pousada D. Maria |

Pousada de D. Joao
\V

Pousada D. Afonso I

Pousada Santa Maria
do Bouro

Pousada do
Convento de
Pousada Convento

do Desagravo

Pousada do Forte de
Santa Cruz

Pousada do Forte de
S&o Sebastiao

Pousada do
Convento da Graca

Pousada do Palacio
de Estbi

Pousada do Freixo

Pousada de Séao
Mateus
Pousada Nossa

Senhora da Oliveira

> Os dados constantes na tabela 4 foram obtidos por pesquisa nos sitios do IGESPAR (www.igespar.pt) e
das Pousadas de Portugal (www.pousadasdeportugal.pt), (consultas em 18.Agost0.2009).


http://www.pousadasdeportugal.pt/

O turismo ligado ao patrimonio transformou-se num caso de sucesso, criando emprego
e facilitando o desenvolvimento econémico local. De acordo com Cunha (2006), o
patrimoénio transformou-se numa das componentes do sistema turistico: a atraccao
turistica. Considera-se a atrac¢do turistica como a componente mais poderosa da
oferta, uma vez que a ela estdo associadas trés funcdes: a de estimular o interesse
pela viagem, a de oferecer satisfacdo e a de manter os turistas na regido visitada.

A autenticidade cultural ou a integridade natural de um “sitio”, deve ser considerada nos
objectivos do turismo. Se o patriménio se converte numa estrutura turistica (idem,
2006), diversas questdes podem ser colocadas: um processo de marketing de turismo
pode falhar, se a interpretacdo da verdadeira tradi¢cdo cultural e historica do sitio ndo
corresponder a realidade; os “sitios” classificados como patriménio mundial, muitos
deles incapazes de acomodar grande volume de turistas podem usar estilos e materiais
modernos para incrementar a sua capacidade, mas também podem perder a sua
autenticidade®. As politicas do patriménio mundial, devem estar em linha com a
integridade original ou a autenticidade de valores. Quando se desenvolvem politicas de
turismo em “sitios” de Patriménio Mundial a maxima prioridade é manter a forma do

recurso.

3.5.3 As Oportunidades para o Futuro — O Forte da Graca

Sendo o turismo cultural, uma das industrias com o maior crescimento anual®®,
pretende-se evidenciar a tendéncia natural para incluir os monumentos e edificios
historicos em circuitos turisticos culturais.

A Carta Internacional do Turismo Cultural®® adoptada pelo ICOMOS, em 1999, tem
como principal objectivo encontrar solucdes e linhas de conduta, que levem ao cessar
do conflito muito frequente entre patriménio e o turismo e facilitar o dialogo entre os

Varios agentes responsaveis, tanto da parte da oferta como da procura.

% No trabalho de investigagio “The Economic Gain — Is there oportunity for economic gain ?”, é
referenciada a autenticidade como um conceito fundamental para efeito do reconhecimento de um sitio
classificado como Patriménio Mundial.

> De acordo com Cunha (2006) a OMT calcula que 37% de todas as viagens envolvem um elemento
cultural, e em muitos paises europeus, o turismo de base cultural predomina sobre os outros tipos de
turismo.

% A Carta Internacional do Turismo Cultural, salienta os principios para a correcta gestdo do turismo nos
“Sitios” com significado patrimonial, adoptada pelo ICOMOS na 122 Assembleia Geral, realizada no
México em 1999.
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A transformacdo do patriménio, considerado “matéria-prima” para o turismo, esta
associado a um processo de “valor acrescentado”, que tanto pode ser, por exemplo, a
construcdo de uma esplanada num castelo, como a realizagdo de espectaculos de
teatro num palacio. Esta passagem de oferta potencial a oferta efectiva, obriga a duas
accOes diferentes. Por um lado, o processo passa pela transformacao fisica do local,
adaptando-o as necessidades da procura. Por outro lado, esta transformacéo passa,
também, pela correcta interpretacdo dos espacos, 0 que proporciona, ao visitante, uma
experiéncia Unica, através da melhor apreciacdo, compreenséao e diversao.

Ao analisar o desenvolvimento do turismo em areas urbanas, com o propdsito de retirar
conclus@es sobre o turismo verificado em areas classificadas como patriménio mundial,

séo de acordo com Lourengo (2004), verificadas duas conclusdes principais:

12 - “As éareas classificadas como patriménio mundial por UNESCO demonstram
potencial de turismo, em qualquer parte do Mundo. Mas deve-se fazer uma clara

distingcao entre potencial turistico e produto turistico.”

7

Quando um local apresenta turismo potencial, é porque tem a capacidade de

desenvolver actividades turisticas, mas esta capacidade deve ser desenvolvida.

2° - “E necessario realizar um plano de ac¢o que enquadre acgdes concretas ao nivel
dos recursos culturais e naturais, estruturar a oferta turistica, desenvolver acomodacao
e transporte, acessibilidade e sinalizacdo, e promover o seu marketing e negécio”
(idem).

Os politicos e as entidades oficiais, deverdo usar o patriménio de uma forma
sustentada, de forma a possibilitar o seu uso por parte das geracdes presentes e

futuras. A proposta de criacdo de uma “Marca do Patriménio Europeu”*

pelo Conselho
da Unido Europeia, podera ser um passo decisivo para consciencializagdo da

importancia, que o patrimonio tem para uma populacao autéctone.

O turismo cultural constituird uma forma possivel de criar beneficio para os habitantes,

para conservar o patrimoénio e para o aumento da identidade cultural.

Atribuir uma nova funcionalidade a esta fortificacdo, afigura-se um trabalho complexo,
dadas as grandes propor¢des e caracteristicas deste imével.
O IGESPAR devera analisar as hipoteses de utilizacdo propostas, e dar o seu parecer

vinculativo. Igualmente a camara municipal de Elvas, se deverd pronunciar sobre a

®% A informagéo 2008/C 319/04, publicada no Jornal Oficial da Unido Europeia, visou solicitar aos estados
membros a apresentagdo, de uma proposta adequada relativa & criagdo de uma «Marca do Patriménio
Europeu» pela Unido Europeia e que esta estabeleca as modalidades préaticas de execucdo desse projecto.
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utilizacéo proposta, de forma a verificar o respectivo enquadramento no Plano Director
Municipal.

Pela analise do levantamento arquitectonico® do Forte da Graca, e procurando manter
neste a actual configuracdo estética e militar, foi analisado um estudo de viabilidade de
uso, que permitisse a obtencao da proposta econémica mais adequada:

Proposta de uso misto compativel:

1. Criacdo de um Museu de Arquitectura Militar, apds restauro da construcao;

2. Recuperacgéo de espagos de passagem exteriores e interiores para circuitos
pedonais tematicos;

3. Reabilitacdo do espaco do recinto magistral, para instalagdo de Pousada

Histoérica, no Reduto Central.

Justificacdo da proposta por factores de oportunidade:

- Componente cultural: ndo existe em Portugal nenhum museu sobre arquitectura
militar, o Forte da Graca € considerado uma obra prima da arquitectura militar, de
acordo com Guerra (2008) e Paar (2008), e este espaco afigura-se adequado a esta

instalacdo, pese alguma dificuldade arquitectonica de transformacgéo do espaco interior.

- Componente econdmica: a inclusdo de uma Pousada Historica, localizada no Reduto
Central e nos Quartéis, possibilitara a reabilitacdo do espaco a ocupar, e podera
garantir uma funcéo rentavel, permitindo a manutencgéo do edificado adstrito & pousada.

A “ancora” do projecto seria 0 museu de arquitectura militar, de &mbito nacional.

Os factores de risco:

Componente cultural: desvirtuacdo do espaco exterior e interior por adaptacdo do
espaco para funcdo hoteleira, o que alterara significativamente a arquitectura interior.
As exigéncias ao nivel de infra-estruturas de conforto, poderdo igualmente colocar em

causa a autenticidade e o carisma do monumento.

%2 A analise da capacidade de reutilizacdo do imovel, foi feito com base no estudo do projecto de
arquitectura apresentado por Guerra (2002), no ambito da tese de dissertacdo: “Reabilitacdo da
Arquitectura e dos Nucleos Urbanos — O Forte de Nossa Senhora da Graga™.
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Componente econdémica: no contexto de visibilidade turistica, Elvas pese possuir uma
tendéncia ndo linear de crescimento turistico, referenciada no Grafico 5, com uma
média de anual de 23.648 turistas desde 2004, ainda ndo se constituiu como destino
turistico evidente. Esta questdo podera influenciar negativamente o afluxo turistico a

Pousada a instalar no Forte da Graga.
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Figura 6 — Gréfico referente ao Afluxo Turistico® a Elvas

A integracdo do restauro das areas do imével da responsabilidade do Estado deve ser
realizada com concordancia arquitecténica e planeamento temporal, com a reabilitacao
do espaco destinado a Pousada, pois 0s circuitos de passagem e 0S espagos

envolventes sao determinantes para o sucesso do negocio.

3.5.4 Caracteristicas Gerais da Envolvente ao Forte da Graca

A zona em estudo, € um monte isolado do aglomerado urbano, onde se situa um forte
militar de grande volumetria, ocupando uma area extensa: o Forte de Nossa Senhora
da Graca, situado a cerca de 1350 m da cidade de Elvas.

O monte possui uma posicéo estratégica defensiva, pois do alto do Forte é possivel a

observacao da fronteira espanhola, bem como o dominio visual a 360 graus.

% Dados fornecidos pela Camara Municipal de Elvas.
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O Forte da Graca foi construido a cota inferior & superficie do terreno, integrando-se na
paisagem dissimuladamente, de acordo com técnicas militares que no século posterior
fariam escola. Sobressai apenas a vista, uma construcao civil — a Casa do Governador.
As vistas de paisagem sao amplas e abarcam um panorama extenso de planicie

alentejana, bem como da cidade de Elvas, zona de muralhas e castelo.

3.6 CONCLUSAO

No presente capitulo efectuou-se a caracterizagédo historico e arquitecténica do Forte
da Graga, na vertente actual e numa perspectiva futura, bem como o enquadramento
espacial local.

Na sequéncia desta elaborar-se-a a proposta de reutilizacdo® do Forte da Graca, nos
diversos niveis ja referenciados, actividade que se descreve no capitulo 4.

O mercado turistico em Elvas encontra-se estabilizado, e a existéncia de vias de
comunicagdo em perfil rodoviario de auto-estrada (A-6) entre Lisboa e Madrid, parecem
ndo ter induzido ao incremento de turismo na cidade, antes acentuam o caracter de
passagem da cidade.

O factor dimensional®®

do Forte podera sugerir um custo de manutengéo elevado, no
entanto esta manutencdo serd, depois do restauro e da reabilitacdo, apenas
relacionada com as drenagens e caiagdo, pois os elementos construidos sdo em pedra
calcarea de grande dureza e durabilidade. O custo de manutengdo sera sempre
calculado em funcdo da utilizacdo proposta, considerando-se que no espaco nao
concessionado esta serd realizada pelo Estado, e no espaco adstrito a pousada esta
sera realizada pela entidade concessionada.

As condicionantes a aplicar ao projecto de restauro e ao projecto de reabilitacdo para
alteracdo do uso, que serdo impostas por IGESPAR, serdo determinantes para um
eventual processo de alienagéo ou de concessao da exploracdo. No entanto, poder-se-
-a definir o respectivo estudo prévio como a base de trabalho suficiente, para
elaboracéo dos estudos de projeccdo econdmica e financeira, com vista a avaliagcao do

imovel.

® O “uso compativel” é um conceito definido pela Carta de Burra, e 0s respectivos pressupostos
enquadram-se na andlise de Estudo Prévio que o IGESPAR realiza no &mbito deste processo.
% O espaco construido no topo de uma colina ocupa uma 4rea superior a 5 ha.
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4 O MODELO PROPOSTO

4.1 INTRODUCAO

Conforme o estudo realizado nos capitulos anteriores, inicia-se neste capitulo o estudo
do modelo proposto para a avaliagdo de imoveis historicos.

Define-se 0 modelo de avaliacdo, através da concepc¢ao dos métodos de avaliagcdo que
permitam uma mais adequada avaliagdo dos edificios histéricos, procurando a sua
afericao sistematica.

Para se compreender o processo de criacdo e desenvolvimento do modelo, serdo
analisados o0s conceitos e teorias que o suportam, e definidos 0s processos que

levaram a sua realizagéo, bem como os métodos de validagdo considerados.

4.2 DEFINICAO DO MODELO

O modelo de avaliacdo proposto € baseado na andlise comparativa entre duas
perspectivas: a do Método do Custo de Reproducgédo (vertente hibrida) e o Método de
Actualizagdo das Rendas Futuras, considerando factores de avaliagdo qualitativa,
derivados do valor histérico e do valor arquitecténico do imével, que séo intrinsecos a
classificagdo do imdvel, caso esta se verifique. Considera-se que a classificagdo de um
imovel, ou a sua integracdo numa lista de candidatura a imdével classificado é
consequéncia de um processo valorativo realizado por uma entidade nacional ou
internacional, determinadamente isenta, sendo portanto possivel, realizar uma

graduacdo quantitativa baseada na classificacdo qualitativa do imével.

Nessa medida, o modelo exigirdA a aplicacdo de dois métodos de avaliacdo

seleccionados entre os métodos de avaliagédo descritos no capitulo 2.

Para uma melhor definicdo do modelo, este é concretizado através da apresentacao de
um fluxograma (figura 7) que representa o processo de seleccdo do método de

avaliacdo, de um imovel historico.
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4.3 ELABORACAO E APLICACAO DO MODELO

4.3.1 Pressupostos de Avaliacao

Considera-se que a classificacdo de proteccdo e salvaguarda de um imével, produzida
por uma entidade legal, implica na valorizacdo do bem, dado que essa classificacdo o
situa como obra impar no dominio do patrimdénio histérico e arquitecténico, e impede
por principio legal, a sua demolicdo ou a alteracdo parcial ou total. Consideram-se
como aceites os principios de avaliagdo cultural, definidos pelo IGESPAR®.

A informagéo recolhida para a aplicacdo do modelo devera ser fidvel, e a respectiva
fonte deve ser credivel e sustentada. Caso a informacdo seja obtida através de
projectos de arquitectura e/ou estrutura ou levantamento arquitecténico, os elementos

desenhados e escritos devem corresponder ao realizado.

Para ser possivel usar o Método de Custo de Reproducdo de um imével, deverao ser
verificadas determinadas condi¢des, que revelem o estado intrinseco do mesmo, em
termos da respectiva qualidade construtiva, ou seja, é fundamental a obtencao de

informag&o documental, bem como a realizacdo de uma vistoria técnica.

Nos termos da legislacdo® em vigor, os edificios que sejam classificados como
monumentos nacionais e os prédios individualmente classificados como de interesse
publico, de valor municipal ou patriménio cultural, gozam de isencéo de pagamento do
Imposto Municipal sobre Iméveis® (IMI). A mesma situacéo se aplica ao pagamento do
Imposto Municipal sobre Transmissées Onerosas de Imoéveis®® (IMT). Assim, uma

eventual transaccao do “Forte da Graca” estara isenta do pagamento de IMT.

%0s principios e regras para a avaliacdo cultural encontram-se devidamente descritos no “KIT01”,
publicagdo disponivel em www.igespar.pt

°7 Conforme a alinea n) do n° 1 do artigo 44° do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

% O IMI é um imposto municipal, que incide sobre o valor patrimonial do imével, que por sua vez é
calculado de acordo com as regras do CIMI.

% Nos termos do Dec-Lei n° 287/2003 de 12 de Novembro, de acordo com o artigo 6 0s iméveis
classificados ndo pagam IMT no acto de transaccao.



4.3.2 Método do Custo de Reproducao

De acordo com Reynolds (2006), o Método do Custo de Reproducao é considerado a
base aplicativa para avaliar propriedades histéricas’.

O custo de reproducdo é a estimativa do custo necessario, para ser realizada a
construcdo de um imével idéntico, sem qualquer depreciacdo. Representa a analise do
seu valor a precos correntes, considerando-se a sua construcdo ao momento actual, de

acordo com as técnicas e materiais existentes a época e presentes no proprio imoével.

Foi aplicado ao caso em estudo, um valor por unidade de trabalho composto,
devidamente actualizado. Por andlise do imével, verificou-se a existéncia de unidades
tipologicas e standards construtivos™, e recorrendo a medicédo do levantamento de
arquitectura’, aplicou-se um recurso informéatico’”® de orcamentacdo para as unidades
construtivas simples, e para as unidades compostas (areas) foi considerado o valor
médio de construcdo por m2, aprovado pela portaria n°® 1545/2008, para 2009, no
ambito do CIMI.

Pela aplicacdo deste método, foram analisados os materiais aplicados na estrutura, 0s
materiais de acabamentos e 0s processos ancestrais de construgcdo. Conforme descrito
no capitulo 3, foi realizada uma investigacao histoérica sobre o caso de estudo.

Para a obtencdo do valor do imével, foi igualmente necessario estimar o valor das
obras do restauro, afim deste valor ser deduzido ao valor de custo or¢gamentado
analiticamente. Muitos dos processos construtivos usados originalmente em edificacdes
histéricas ja ndo séo passiveis de serem usados, dado o respectivo elevado custo e a
existéncia de métodos mais eficientes para trabalhar. Poder-se-a dar o exemplo
paradigmatico da movimentacdo de cargas dentro do estaleiro, onde o animal de tiro é
actualmente substituido por gruas e camibes. Pretende-se superar esta questdo
usando o método de substituicdo para analise dos processos construtivos, e assim

obter um método hibrido.

"0 A autora focaliza-se na concepgao de edificacdes histéricas localizadas nos Estados Unidos, pais onde as
técnicas construtivas aplicadas sdo correntes e se mantém bastante actuais, dada a relativa idade histdrica
dos seus monumentos, face por exemplo, ao edificado europeu.

™ As regras de medicdo podem prever simplificacdo, caso se possam agrupar tarefas, que depois se
assemelham e permitem uma répida analise do custo.

? As plantas do levantamento arquitecténico estudadas encontram-se  disponiveis em
www.levantamientos.com, e proporcionaram elementos para a medi¢do do Forte da Graca.

" Para a orcamentacdo das componentes unitarias da obra, foi usado um programa informatico
denominado Gerador de Precos CYPE, com licenca de utilizagdo n® GDP02221, versdo 2009.1.j.
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A obtencdo do custo da empreitada de restauro ou de reabilitacdo (empreitada para o
uso compativel), € um processo complexo. Trata-se sem duvida da necessidade de
enquadrar o custo através de uma equipa multidisciplinar, envolvendo técnicos de
diversas &reas, nomeadamente pintura, escultura, arqueologia, historia, sociologia,
arquitectura e engenharia civil.

Conforme o “International Valuation Standards Committee””*

, a aplicacdo do método de
custo a qualquer imével, quer seja de natureza histérica ou nado historica, requer a
separacdo da estimativa de valor do edificio do valor do terreno, o qual se obtém

através do método comparativo de mercado.

A equacéo genérica que sustenta o Método de Reprodugéo é:

VR=T+Cr (4.1
Onde:
VR - valor de reproducéo do imével no estado actual;
Cr- custo da construcéo através de reproducdo’ (hibrido), considerando-se
integrada nesta rubrica o custo da execucdo material da obra, 0s custos
gerais de estaleiro, e o lucro do empreiteiro.

T- valor de mercado do terreno.

Para o célculo do custo de reproducdo, de acordo com Figueiredo (2007), é
fundamental a obtencéo do Custo de Producéo, o qual adiciona os custos directos aos
custos indirectos de producéo.

Atendendo as consideracdes fixadas, e a todos os pressupostos desenvolvidos,
propde-se a seguinte expressao para o calculo valorativo do imével, através do Método

do Custo de Reproducéo:

™ 0 IVSC, langou para consulta geral uma proposta de “Guidance Note 15 -Valuation of Historic
Property”, em Marco de 2006.

" Nos encargos referentes a construcéo aplica-se o IVA, que caso se enquadre na Lei n.° 64-A/2008, de 31
de Dezembro, no Art.° 76.° que veio dar uma nova redacgdo as verbas 2.23,2.19 e 2.24 da Lista I “ Bens e
servigos sujeitos a Taxa Reduzida” (5%) anexa ao Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 394-B/84, de 26 de Dezembro, considerando-se pela nova redacgdo que “as
obras realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em &reas de reabilitacdo urbana (areas
criticas de recuperacéo e reconversdo urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de reabilitacéo
urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacbes de requalificacdo e
reabilita¢do de reconhecido interesse publico nacional”, se calcula em 5% sobre o valor da factura do
restauro do imével.
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Vr = (T+Et)+(Cr+Ec) x (1-Kfi) x (1-Kfu) x (1-Kam) x (1-Kec) x (1+Kcl) (4.2)

Onde:
VR - (idem expresséo 4.1)
T- (ibidem expresséo 4.1)
Et- encargos relacionados com o terreno, nomeadamente impostos e taxas

necessarias para a aquisicao do terreno;

Cr- (ibidem expresséo 4.1)

Ec- encargos relacionados com a construcao do imével, nomeadamente para
honorarios relacionados com projectos, gestdo de obra e fiscalizagao.

Kfi - coeficiente de depreciacao fisica;

Kfu — coeficiente de depreciacéo funcional,

Kam — coeficiente de depreciacdo ambiental;

Kec — coeficiente de depreciacdo econémica;

Kcl - coeficiente de classificagdo patrimonial;

Para o calculo do Valor de Reproduc¢éo nédo foram considerados os custos do lucro do
promotor, os custos financeiros nem os encargos com a comercializacdo’® do imével,
dado que estas rubricas sdo, concordando com Nebreda et al. (2006) aplicadas para o
calculo do Valor de Mercado. Nao existindo um mercado para edificios monumentais,

estes custos ndo serdo aplicados.

Para a estimativa do valor do terreno, e concordando com Reynolds (2006), e Nebreda
et al. (2006) € utilizado o Método Comparativo, sendo realizada uma prospec¢do na
area onde se localiza o terreno, ou em area de iguais caracteristicas. Os documentos
referentes ao imovel, proporcionaram informagéo relevante sobre a area do terreno que

faz parte integrante do prédio urbano’’ Forte da Graca, a qual é de 226.900 m2.

"® para efeitos de anélise complementar, e de acordo com a alinea g) da Lei n° 107/2001 de 8 de Setembro,
as aquisicOes de prédios classificados como de interesse nacional, de interesse publico ou de interesse
municipal estdo isentos do pagamento de IMT. Estdo igualmente isentos de IMI os prédios classificados
como Monumentos Nacionais e os prédios individualmente classificados como de interesse publico, de
valor Municipal ou Patriménio Cultural, nos termos da legislacdo aplicavel - Art 40° alinea n) do Estatuto
dos Beneficios Fiscais na redac¢do introduzida pelo Art 82° da Lei n® 53-A/2006.

" A ficha n°. 00579/94062, relativa & inscricdo G1, freguesia de Alcagova, na conservatoria do registo
predial, bem como o art®. 1259-U inscrito na reparticdo de finangas de Elvas, indicam a &rea do terreno,
onde se situa o Forte da Graga e que faz parte integrante da fraccéo.

58



Por analise da Tabela 5, verifica-se o caracter regular dos valores obtidos através de
prospeccao de terrenos rusticos’®, com capacidade construtiva restrita, no Concelho de
Portalegre, nas localidades de Elvas, Campo Maior e Arronches. A utilizacdo do

Método de Comparagdo exige um exercicio de observacdo atento & realidade do

mercado, de forma a atender as variaveis explicativas do valor.

Tabela 5 — Mapa de Prospeccéo de Terrenos

Localizagao Valor de Oferta

Concelho Regime agricola Fellevie || sigued agricola
Distrito _ Predial g g
Freguesia
~ r . . .
Portalegre  "SSUMC%0 ity 3504000 066 2327500 vo  Momado ., Ribero g
Elvas Azinho 4 furos
~ r . . . . .
Potalegre  “SSUM%0 nisto 1600000 055 880000 VO O pgng  RibErE g,
Elvas Azinho charca
~ r in
Portalegre  SSUMC%0 o 4000000 1,80 7.200000 VO  Olval  Plano Re9ador g
Elvas 8 furos
r -
Potalegre > VICM®  icto 3504250 067 2335000 VO VOMAdO g, Albdfeira g
Elvas Azinho Caia
aqra r
Portalegre N Sr Graga ristico 65.000 0,77 50.000 VO Olival  Inclinado 1 furo Boa
Campo Maior
N® Sré [ Olival
Portalegre  Expectagdo  misto 2.060.000 0,90 1.854.000 VO ' Ondulado Regadio Boa
. Pomar
Campo Maior
a qra r
Portalegre N Gracga ristico 53.750 1,21 65.000 VO Olival  Ondulado 1 Furo Boa
Campo Maior
N® Sré [ Olival
Portalegre  Expectacdo  misto 200.000 1,00  200.000 VO S Plano 2 furos Boa
. Pinhal
Campo Maior
Nave Fria i
Portalegre  Esperanga misto  230.000 1,39  320.000 VO Azinhal Plano 2 furos Boa
Arronches
Assuncdo ) Montado
Portalegre misto  1.830.000 0,63 1.152.900 VO . Ondulado 2 furos Boa
Arronches Azinho
Terreno em Avaliagdo
Portalegre Alc;i;lgzas urbano  226.900 VT Olival  Inclinado 1Furo Mediocre

Com o objectivo de homogeneizar a amostragem, foi realizada a comparagcdo das
caracteristicas explicativas, para tal, concordando com os critérios de Nebreda et al.
(2006), foi realizada a parametrizacdo das seguintes caracteristicas:

78 A anélise prospectiva de terrenos risticos justifica-se na base de que, qualquer terreno onde se instale
uma infraestrutura militar (fortaleza ou quartel), face a area necesséaria, este terreno serd sempre ristico na
primeira fase de seleccdo, obrigando a uma revisdo posterior do PDM. Esta prospeccéo foi obtida através
do sitio da internet - http://casa.sapo.pt/Quintas-e-Herdades/Elvas/?sa=12.
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a) Valor de oferta; valor de transaccdo. Pressupde-se a existéncia de uma

negociacao que influencie o valor final de transacgéo.

b) Superficie e relevo. Pondera critérios de mercado influenciados pela éarea e pela

orografia do terreno.

c) Caracteristicas do solo. Adequacdo do solo a cultura pretendida; pondera o

rendimento obtido face a cultura possivel.
d) Solo e 4gua. Pondera o recurso agua e a capacidade de retengéo no solo.

e) Infra-estruturas. Verifica a existéncia e desenvolvimento das infra-estruturas

necessarias ao funcionamento da exploracédo agricola.

f) Acessibilidades. Analisa e estabelece os critérios referentes a qualidade dos

acessos aos terrenos produtivos.
A tabela 6 propde uma graduacgéo quantitativa, relacionando o grau comparativo entre a
amostra e o terreno em avaliacdo, permitindo assim, uma aplicagdo numérica para

efeito de homogeneizagéo.

Tabela 6 — Coeficientes’ de Comparacéo

Coef

M/SUP MUITO SUPERIOR 0,89-0,85
B/SUP BASTANTE SUPERIOR 0,94-0,90
SUP SUPERIOR 1,00-0,95
SEM SEMELHANTE 1,00
INF INFERIOR 1,00-1,05
B/INF BASTANTE INFERIOR 1,06-1,10
M/INF MUITO INFERIOR 1,11-1,15

7 Os coeficientes de comparagdo apresentados na tabela 6 apresentam uma abordagem semelhante na obra
de Nebreda et al. (2006).
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Tabela 7 — Comparagdo de Amostras e Homogeneizagao

Valor
Homogenei
zado

Superficie / |Caracteristicas Infra- Acessibilida
Solo/Agua
Relevo do Solo estruturas

VO Comp| Coef | Comp| Coef | Comp| Coef | Comp| Coef | Comp| Coef
(€/m2) (€/m2)

1 066 0,97 SUP 095 SUP 095 SUP 097 INF 1,0 INF 105 065
2 055 097 SUP 095 SUP 095 SUP 097 INF 110 INF 105 054
3 180 097 SUP 095 SUP 095 SUP 097 INF 1,10 INF 105 1,77
4 067 097 SUP 095 SUP 095 SUP 097 INF 1,00 INF 105 066
5 077 097 INF 105 SEM 100 SEM 1,00 INF 1,10 B/NF 1,10 095
6 09 097 SUP 095 SUP 095 SUP 097 SEM 100 B/NF 1,10 084
7 121 097 INF 105 SUP 095 SEM 1,00 INF 1,10 B/NF 1,10 1,42
8 100 097 SEM 100 SUP 095 SUP 097 SEM 1,00 B/NF 1,10 098
9 1,39 097 SEM 100 SUP 095 SUP 097 SEM 1,00 MINF 1,15 143
10 063 097 SUP 095 SUP 095 SUP 097 SEM 1,00 MINF 1,15 0,62

VALOR HOMOGENEIZADO 0,98

Através da ponderacdo dos valores obtidos por homogeneizagdo, e segundo 0s
critérios quantitativos estabelecidos na tabela 7, foi obtido por média aritmética o prego

de 0,98 €/m2 para o terreno em estudo.

Salienta-se nesta analise que a classificacdo de terreno rustico ou urbano, nédo se
assume como relevante, dado o préprio conceito de expropriacdo estar subjacente a
construcdo de uma infra-estrutura de natureza militar. Considera-se justificado que o
valor obtido, reflecte o valor razoavel de mercado para um terreno com as

caracteristicas evidenciadas.

O custo da construcao deve ser depreciado em fungdo da obsolescéncia fisica,
funcional e/ou econdmica detectadas e/ou valorizado em funcdo de singularidades
arquitectonicas, historicas e de antiguidade.

Conforme Figueiredo (2007), existem quatro componentes de depreciacdo: fisica,
funcional, ambiental e econémica, que podem ser definidas da seguinte forma:

a) Depreciagéo fisica (Kfi) — perda de valor devido & deterioracgéo fisica. A deterioragdo
fisica manifesta-se pelo desgaste dos componentes construtivos, resultante do uso e
exposicdo ambiental a que estiveram submetidos e da ndo execugdo de obras de

conservagdo com a periodicidade recomendavel.
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b) Depreciacdo funcional (Kfu) — reducéo da utilidade, ou seja, a perda de valor devido
a singularidades ou deficiéncias de concepc¢ao arquitectonica dos espacos do imovel,

gue impedem ou limitam a utilizagcdo do mesmo.

c) Depreciacdo ambiental (Kam) — a perda de valor provocada por causas ambientais

desfavoraveis localizadas nas imedia¢des do imével.

d) Depreciacdo econdémica (Kec) — a perda de valor provocada por causas econémicas
desfavoraveis exteriores ao proprio imovel (alteragbes da legislagcdo, da conjuntura
econdmica nacional, dos meios de acesso, etc.

Além destes factores depreciativos, e face a valorizagdo da componente de
classificagdo patrimonial (kcl) do edificio, na sua vertente historica e arquitectonica,
concorda-se com Reynolds (2006), quando esta autora afirma que a avaliagdo de um
edificio com caracteristicas singulares em termos arquitectonicos, historicos ou de

paisagem, deve ser realizada valorizando estes aspectos positivamente.

A aplicagéo de um coeficiente de incremento do valor, baseado na classificagdo de um
imovel, pretende definir o conceito de valor relativo aplicavel a respectiva arquitectura e
historia, conforme se expressa na Tabela 8. Este coeficiente de majoracédo do valor
intrinseco aqui proposto, ndo possui uma genese cientifica, nem esta comprovado com
base em evidéncia amostral sistemética, antes deriva da experiéncia e conhecimento
do autor na avaliacdo de imdveis historicos.

O incremento do valor acrescentado no sector do turismo histérico-cultural comprova a
atraccao originada por bens iméveis classificados, e portanto a crescente procura, que
este tipo de bens directamente relacionados com o patriménio, possuem no mercado
imobiliario e do lazer.

A valorizagéo de factores qualitativos € uma area particular onde o estado da arte ndo
evidéncia conhecimento cientifico, sobre conceitos ainda considerados intangiveis,
apesar da existéncia de estudos nesta matéria® protagonizados pela Universidade do
Minho e Simbiente (2008), onde é apresentada uma proposta de graduacao

classificativa do patrimonio.

8 A tabela 8 possui um exemplo semelhante ao descrito, no relatério final do “Estudo de Valorizagio e
Desenvolvimento Estratégico dos Rios Cavado e Homem” , p. 64.
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Pretendeu-se atribuir coeficientes de majoracdo escalonados de acordo com a
importancia da classificagdo do imodvel. Na tabela 8 apresenta-se uma graduacao
valorativa regular entre patamares classificativos, com excepg¢éo para o item “Imoveis
situados em Perimetros Classificados” e para o item “Imdveis com valor
histérico/arquitectdnico invulgar”, aos quais se atribui o coeficiente minimo de 0,10.

Nos casos especificos em que o imovel possua duas classificacdes, como por exemplo
MN e figurar simultaneamente na lista de Patriménio Mundial, atribuir-se-a o coeficiente

mais elevado.

Tabela 8 - Proposta de Valorizacdo de Iméveis Classificados®

Coeficiente de
Classificacao de Imoveis Sigla | Valorizacédo

(Kcl)

1 Imoéveis Classificados

1.1 Imovel ou Sitio Patriménio Mundial WHS 0,50
1.2 Monumento Nacional MN 0,40
1.3 Imovel de Interesse Publico P 0,30
1.4 Imovel de Interesse Municipal ou Concelhio IM/\vC 0,20

2 Imoéveis em Vias de Classificacéo

2.1 Imdvel ou Sitio inscrito na lista indicativa da UNESCO  WHS 0,40
2.2 Monumento Nacional em vias de classificacao MN 0,30
2.3 Imovel de Interesse Publico em vias de classificacéo P 0,20
2.4 Imovel de Interesse Municipal em vias de classificagéo M 0,10

3 Imoveis situados em Perimetros Classificados
3.1 Imdével localizado em ZGP ou ZEP 0,10
3.2 Imoével localizado em Centro Histoérico 0,10
4 Imd@veis ndo incluidos nos items anteriores

4.1 Imdével com valor histérico ou arquitectonico invulgar 0,10

Relativamente aos factores de depreciacdo expostos, procedeu-se & sua verificacao
através da observacgdo visual em campo e andlise referida no capitulo 3. Em relacdo a
depreciacao fisica, foi realizada uma andlise sistemética as patologias visualizadas e

determinou-se uma percentagem relativa & degradacdo das componentes de trabalho,

81 Os coeficientes propostos s&o adimensionais e serdo aplicados no MCR, conforme exposto na equagio
4.2.
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sobre o valor do respectivo custo parcelar. As patologias visiveis principais encontram-
se ao nivel das zonas mais fragilizadas, tais como na Casa do Governador e nos
quartéis, e sao na sua maioria consequéncia de um processo de consecutivas
infiltracbes ao longo dos anos, o que provocou a destruicdo gradual dos rebocos,
caiacao e sistemas de protec¢do a intempérie.

O coeficiente de depreciacdo funcional seria aplicavel, com as seguintes limitacdes:
embora o Artigo 22.° da Portaria n® 671/2000 de 17 de Abril, defina a “Vida Util” das
constru¢cdes em alvenaria de pedra em 150 anos, concorrendo para o calculo da
amortizacdo, tal situacdo conduziria a uma obsolescéncia funcional total, a qual em

termos reais nao se aplica, pois, face ao exposto no Artigo 36:

“e) isenta-se de amortizacdo os iméveis®™ que pela sua complexidade ou
particularidade apresentem dificuldades técnicas inultrapassaveis de

inventariacao ou de avaliacao;

f) Iméveis que se valorizem pela sua raridade.”

Em termos funcionais, constata-se que em 1856 o Forte da Graca foi transformado em
casa de correcgao, tendo sido previamente desmantelado o seu potencial bélico. Apés
o término da funcao de depdsito e presidio militar em 1989, o Forte da Graca perdeu a
sua utilidade, para o Ministério da Defesa, estando enquadrado legalmente numa lista

de patriménio a alienar, a arrendar ou a concessionar.

Pese 0 exposto anteriormente, concorda-se com o Artigo 36.° da Portaria n° 671/2000
de 17 de Abril alineas e) e f) ao regulamentar que nao é atribuivel um coeficiente de
perda de funcionalidade, pela respectiva particularidade, complexidade e raridade do
bem. Acresce-se a esta justificacdo legal, o facto verificado de perda da funcionalidade
inicial, ndo colocar em questdo a funcionalidade para outros usos alternativos

possiveis.

8 A Portaria 671/2000 de 17 de Abril, visou a uniformizacdo dos critérios de inventariacdo e
contabilizacdo dos bens méveis, veiculos e imdveis e direitos a eles inerentes, em ordem & consolidacéo,
para a elaboragdo do balango do Estado a integrar na Conta Geral do Estado.



Concluindo o que anteriormente foi descrito, considera-se que n&o se verifica
depreciacdo ambiental, nem econ6mica do bem, de acordo com as definicdes

explicitadas no sub-capitulo 4.3.2.

Assim, foram assumidos os coeficientes de depreciagdo propostos, com base nas

considerac@es e fundamentos legais aplicaveis que se resumem na tabela 9:

Tabela 9 — Coeficientes Valorativos de Apreciacao/Depreciacao do Método de

Reproducéo
Sigla Componentes da formula 4.2 Coef_|C|entes Observacoes
aplicados
\Y Valor do Imével Valor intrinseco
T  Valor do terreno (n&o infraestruturado) Obtido das tabelas 5/6/7
Et Encargos com terreno (Incluido em T)
Cr Custo da construcao reproducéo (hibrido) Obtido da tabela 10/Anexo 3
Ec Encargos da constru¢do (Incluido em Cr)
Kfi a) Coeficiente depreciacao fisica 0,28 Obtido do Anexo 3
Kfu b) Coeficiente de depreciac¢ao funcional 0,00 N&o aplicavel
Kam c) Coeficiente de depreciacdo ambiental 0,00 N&o aplicavel
Kec d) Coeficiente de depreciacao econdémica 0,00 Nao aplicavel
Kcl Coeficiente de classificagéo patrimonial 0,40 Obtido da tabela 8

Apresenta-se na tabela 10 o mapa resumo do custo da obra, de acordo com a
metodologia do custo de reproducéo. Este mapa teve como precedente, a medicdo dos
elementos construidos, e analisa em coluna especifica, a componente de degradacao

fisica evidenciada visualmente, em visita de inspeccao realizada.

Para efeitos do calculo final da avaliagéo, segundo o Método do Custo de Reproducéo,
concorda-se com Reynolds (2006), quando esta autora real¢a o conceito de retorno do
investimento, no sentido de remunerar o empreiteiro geral da obra. Assim, salienta-se a

inclus@o desse retorno provavel nos valores apresentados em “Cr” (tabela 10).
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Tabela 10 - Avaliagdo do Forte da Graga — Método do Custo de Reproducéo

AVALIACAO DO FORTE DA GRACA
METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO HIBRIDO Data: Setembro de 2009

E Descri¢ao do Artigo Construgao: 1763 - 1792

Implant. | Constr. Custo de .| Valor Iméwel
Ab Reproducéo Depreciado
(m2) (m2) Cr(€) Vd (€)

1 Movimentacéo de terras 3.078.864 6% 2.899.044
2 Muralha Exterior 14.028 14.028 10.087.535 30% 7.061.274
3 Fosso Principal em terrapleno 11.200 11.200 111.888 15% 95.105
4 Hornavegue 7.694 7.694 5.889.678 25% 4.420.879
5 Revelim do Hornaveque 1.215 1.215 916.195 25% 687.728
6 Revelim da Malefa 790 790 1.136.178 25% 852.134
7 Revelim de Badajoz 808 808 1.162.066 25% 871.549
8 Revelim de Sdo Domingos 910 910 1.308.762 25% 981.572
9 Revelim da Cidade 1.110 1.110 1.596.402 25% 1.197.302
10 Baluarte de Santo Amaro 1.289 1.818 2.021.139 35% 1.315.854
11 Baluarte da Cidade 1.287 1.807 2.026.303 35% 1.318.257
12 Baluarte de Badaioz 808 1.738 1.996.260 35% 1.299.644
13 Baluarte da Malefa 790 1.636 1.950.377 35% 1.269.632
14 Quartéis de Santo Amaro 220  107.184 15% 91.106
15 Quartéis da Cidade 220 107.184 15% 91.106
16 Quartéis de Badajoz 220 107.184 15% 91.106
17 Quartéis da Malefa 142 69.182 15% 58.805
18 Reduto Central 8.153 10.800 4.003.045 33% 2.668.200
19 Diversos 85.000 76% 20.000

TOTAL CONSTRUGAO 56.860 37.760.425 28% 27.290.297

TOTAL IMPLANTACAO 50.082

TOTAL 37.760.425 28% 27.290.297

Através da tabela 11, resultante da aplicacdo da expresséo 4.2 é possivel a obtengéo

do Valor Potencial do Imével.



Tabela 11 - Valor Potencial do Imovel — Método de Custo de Reproducgéo

rrec
Valor rinseco
ek L | sota |

e
o femy)] o | | | | | | @ |

226.900 0,98 37.760.425€ 0,72 1,00 1,00 1,00 1,40 38.428.778

Valor Intrinseco do Imével, N0 estado ACtUal ....vvveeervieerriirnnernninns 38.428.778 €

4.3.3 O Método de Actualizagéo das Rendas Futuras

O método de actualizagdo das rendas futuras é um método analitico ou indirecto, e
considera-se adequado para a estimacdo do valor de imdveis, que possam ser
arrendados ou que produzam rendimento periédico, seja ele mensal, sazonal ou anual.
Com o objectivo de permitir a compreensdo do método sédo abordados alguns conceitos

de cariz financeiro, associados a esta metodologia de avaliag&o.

4.3.3.1 Cenarios para o “Maior e Melhor Uso”

A analise destinada a definir o “Maior e Melhor Uso” de um imoével, deve ser encarada
como um trabalho de pesquisa e desenvolvimento, que exige o estudo do seu
levantamento arquitectdnico, o recurso a base legislativa bem como o enquadramento
com as entidades oficiais, e a criagdo de cenarios de uso numa perspectiva econémico-
financeira. O enquadramento geral para a obtencédo do “Melhor e Maior Uso”, podera
sera dado pelo diagrama da figura 8, que expressa 0s niveis de decisdo necessarios

para a sua determinacao.
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Imovel a Avaliar
“Maior e Melhor Uso”

A 4

Estudo histérico do imével

Estudo do imével -
uso inicial

A\ 4

Estudo historico nacional/regional
relacionado com o imével

Estudo arquitecténico do imével

Estudo espacial do
imovel

) Seleccdo de usos provaveis

Enquadramento com entidades oficiais

A

Informac&o sobre usos possiveis
adequados ao imével

Selec¢éo dos usos
possiveis mais rentaveis
para o promotor

Estudo da adequacéo do imével aos
usos seleccionados (Estudo Prévio)

A

Seleccdo dos cenérios mais

\ 4

adequados para verificacdo
de viabilidade econémica

Elaboracéo dos Projectos de
Investimento

A

Avaliacdo comparativa dos
projectos seleccionados

Seleccéo do projecto mais
rentavel para o promotor

A 4

Tomada de decisao

A

Figura 8 - Niveis de Deciséo para o “Maior e Melhor Uso” de um Imdével
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A premissa fundamental de andlise, sera perceber qual o formato legal mais adequado
para a reutlizagdo do imovel, ou seja, qual a solucdo economicamente mais
interessante para o proprietario, que ndo comprometa o respectivo estatuto cultural,
social e legal: a alienagéo, o arrendamento, a concesséo, ou mesmo admitir o estado

devoluto, ou outra situacao intermédia.

Independentemente da sintomatica inércia estatal, relativamente a conservacdo dos
monumentos, parece correcto afirmar, conforme descrito no Capitulo 2, que o Estado
tem o papel fundamental de proteger o patrimonio nacional, e permitir a sua fruicéo
pela populacdo. Neste contexto a figura de alienacdo, parece contradizer a politica

cultural necessaria a sua preservacao fisica e ao desempenho social identitario.

Surge, como figura interessante para as partes, a figura juridica de concesséo do
espaco fisico do imével. Esta concessdo de parte ou de todo o imoével, podera ser
negociada por um periodo de tempo acordado. Assim, podera ser solicitado um Prémio
de Concesséo prévio, ou pago em prestacdes ao longo desse periodo, bem como a

responsabilizacdo pela manutencéo do espaco cedido.

Propde-se como programa arquitectonico de reabilitacdo para o Forte da Graca:

— Uso do Reduto Central para a instalagdo de uma pousada histérica, com equivaléncia
legal a hotel de 4 estrelas. A ocupacgédo do espaco para a instalacao de quartos, sera
realizada no piso 2 do Reduto Central, pela sua melhor condicédo de insolacdo, no piso
3 sera instalada a recepcdo da Pousada e no piso 4 serd implantado um restaurante
panoramico. Os 4 quartéis de oficiais localizados no terrapleno do Recinto Magistral,

serdo objecto de reabilitagédo, de forma a integrarem o conjunto hoteleiro.

- Sera criado um servico de manutencdo da pousada, nos edificios existentes apds a

Porta do Dragéo.

- Ser& possivel criar um museu de arquitectura militar, a instalar em espaco nobre no
piso 1 do Reduto Central, piso 1 que serd adaptado ao novo uso, com a introducéo das
infraestruturas necessarias. A concepcao e exploracdo deste espaco, nao esta incluida
na projeccao do negdcio, dado pretender ser um museu de ambito nacional, e portanto

de iniciativa estatal.
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Para a analise da proposta de uso, foi realizada a simulacdo de uma conta de
exploragdo de uma pousada historica, através do estabelecimento das seguintes
premissas:

- Sao identificados percursos tematicos e ludicos, ao longo dos fossos e tuneis, bem
como ao longo das muralhas, procurando tirar partido da escala do edificio. - Estas
zonas de passeio e descoberta do monumento, seréo igualmente de iniciativa estatal,

no ambito do restauro geral do imovel.

- A capacidade potencial de adaptacdo do imovel, analisada para a funcéo hoteleira

permitira a constru¢do de 50 quartos. A area bruta disponivel por quarto é de 43,8 m2.

Figura 9 — Foto da fachada exterior do piso 2 do Reduto Central e da Casa do
Governador
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Figura 10 — Indicagdo em planta das zonas de implantacdo (sombreado rosa) do
espaco dedicado a Pousada, dentro do Reduto Central (piso 2)



4.3.3.2 O Processo de Homogeneizacdo no Contexto Comparativo

Quando se estima o rendimento com base em factores comparaveis o processo de
ajustamento das respectivas diferencas, realiza-se através da "homogeneizacéo"®, que
consiste num tratamento matematico a que o0s elementos de referéncia sado
submetidos, de forma a toma-los homogéneos, isto €, idénticos ao imovel em
avaliacao.

No estudo do presente caso, a amostragem foi seleccionada entre um conjunto de
imoveis historicos, que foram submetidos a reabilitacdo profunda para uma instalacao
hoteleira de 4 estrelas, denominada pousada histérica. Foi estabelecido que o
diferencial de precos relativos ao custo de uma diaria/aposento, integra as diferencas
homogeneizaveis, dado n&do existir um projecto de arquitectura para o Forte da Graca.
Considera-se que o n° de quartos previstos para esta pousada - 50, pese ultrapassar a

média nacional — 24, tal ndo influencia o preco da diaria no Forte da Graga.

Tabela 12 - Prospeccdo® de precos de Aposento - Pousadas Histéricas

un un €/diaria €/diaria
19 1

Pousada do Castelo

Alvito militar de Alvito 20 110 149

Crato cliphess  |CoLEERE[HEe eel s o 24 130 220
Rosa

Estremoz militar FELECEEE) CR REME o 1 26 110 170
Santa Isabel

Alcacer do Sal islamica Pousada D. Afonso Il 33 3 36 200 290

Ourém-Fatima civilmilitar —ouSada Conde de 5, 30 90 150
Ourém

Palmela militar FENEERE G CaRlEol o 5 28 110 170
de Palmela

Setubal militar FENECRE R SRRl g 16 110 170
Filipe

\ﬁla_t Pouca da religiosa Pousada Convento 21 3 24 110 170

Beira do Desagravo

Angra do ilitar e L 27 180 270

Heroismo S&ao Sebastiao

Vila: Nova da | ies, Pousada D. Diniz 29 29 90 150

Cerveira

N° médio quartos/pousada 22 24

Valor médio ponderado da diaria/aposento Alentejo 145 € 218 €

Valor médio ponderado da diaria/aposento Nacional 127 € 195 €

8 Para ser possivel realizar a "comparacao”, sera necessario, caso se justifique, que o avaliador efectue os
ajustamentos, que decorrem das diferencas entre as propriedades de referéncia e a propriedade em estudo.
8 Pesquisa realizada no sitio www.pousadasportugal.com em 20 de Setembro/2009; as quatro primeiras
pousadas foram seleccionadas por se situarem na area de referéncia — Alentejo.


http://www.pousadasportugal.com/

A prospeccéo realizada para precos de estadia em pousadas da marca “Pousadas de
Portugal”, permitiu fixar (tabela 12) o preco médio ponderado para aposento, em quarto
duplo, para a regido Alentejo em época baixa em 145 €/diaria e o preco médio
ponderado para a época alta em 218 €/diaria.

De acordo com a prospeccéao realizada, a média simples verificada entre a época alta e
da época baixa — ou seja, entre os respectivos precos médios® ponderados anuais -

para a regido Alentejo é de 181,50 €/diaria e para a regido Nacional é de 161€/diaria.

Tabela 13 - Preco médio de Aposento praticado ao balcdo em Portugal

Preco médio ao balcao Aposento Meia Pensao Pensdo Completa
_- incremento| Ano_|incremento] Ano_ | Incremento

_.I-.I--I- %

Hotéis 145,1 3.9 185,7 3,8 221.8 14
Hotéis de 5* 309,5 5,6 3445 7,8 401,3 31
Hotéis de 4* 130,2 0,9 161,6 -0,4 197,8 -1,4
Hotéis de 3* 85,5 8,4 118,4 9,2 147,7 11,6
Pousadas 164,1 51 2215 9,8 272,6 24

Fonte TP — Turismo de Portugal, IP (edi¢do Setembro/2009)

Complementarmente e de forma a confirmar a informagao anterior, foi realizada a
verificagdo de pregcos disponiveis para unidades semelhantes, por fonte
independente®, relativamente aos precos praticados em 2008, que s&o apresentados
na tabela 13. Nesta tabela, ndo foi possivel referenciar especificamente as Pousadas
Historicas, pois o valor ai apresentado refere-se ao conjunto global das pousadas
existentes. No entanto, o valor médio ponderado anual obtido por prospec¢éo para a
regido Nacional, vidé tabela 12, de 161€/diaria, apresenta uma semelhanca elevada
com o valor obtido pelo Turismo de Portugal, que € de 164 €/diaria.

Para efeitos de simulacdo, tomou-se como referéncia o valor médio ponderado diario
anualizado, para pousadas histéricas (161 €/diaria), localizadas em territério nacional. A

8 O preco médio referenciado é um preco médio ponderado para as pousadas localizadas no Alentejo,
realizando-se a ponderacdo entre os estabelecimentos hoteleiros e o respectivo nimero total de quartos.

8 De acordo com consulta realizada a publicacdes tematicas, destaca-se a informacéo da publicacio
Precos ao Balc@o — pregos praticados em 2008, publicada pelo “Turismo de Portugal”, relativa a dados
estatisticos sobre pousadas localizadas em todo o pais.
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opcéo da escolha néo recair sobre o valor aferido das pousadas histéricas na provincia
Alentejo (182 €/diaria) remete para 0 escasso numero de amostras - apenas 4, nao
oferecendo por tal, garantia de rigor. Optou-se finalmente por realizar a projeccdo de
negocio com o valor de 160 €/diaria, numa perspectiva de prudéncia.

A taxa de ocupagdo-cama para Pousadas foi estabelecida em 50% e teve como base
de referéncia os valores estatisticos®” indicados pela Direccdo Geral do Turismo,
relativos a 2006, que revelam a ocupagdo média de 51,1% para Portugal e de 50,1%

para a regiao Alentejo.

Atendendo ao facto ja referenciado por Pinto (2008) sobre a vertente das receitas
adicionais®®, que os espacos hoteleiros produzem ao arrendar salas para eventos, bem
como o conjunto de actividades ligadas a “food & beverage”, estabeleceu-se para este

item uma percentagem de cerca de 40% sobre o valor da receita diaria de aposento.

Tabela 14 - Projeccéo de receitas diarias - Pousada do Forte da Graga

Receitas Diarias - Ano Cruzeiro

Receitas de Receitas Receitas Totais
Alojamento Adicionais

Tipo de uso Quartos|Ocupagéq Unitario | Total | Unitario | Total | Unitario| Total |
| | |Equartg] (€) [Equarto)l (€ | €un) | (€

Pousada Histérica 50 50% 160 4.000 65 1.625 225 5.625

Tabela 15 - Projeccao de receitas anuais - Pousada Histérica — Forte da Graca

Receitas Anuais - Ano Cruzeiro

Numero Vendas Vendas Totais por
de por Quarto Quarto Vendido

Tipo de uso Quartos | Ocupacéo| Disponivel | Unitario Total
(€/un) (€/un) (€)

Pousada Histérica 50 50% 41.063 82.125 2.053.125

8 A fonte de informagdo relativa aos dados estatisticos foi “Hotelaria 2008” publicada pela Associacdo
Empresarial de Portugal — Camara de Comércio e IndUstria.

8 A informacdo sobre receitas adicionais de estabelecimentos hoteleiros, baseou-se na consulta a
associacdes hoteleiras representativas.
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4.3.3.3 A Estimativa do Custo para a analise dos “Cash-Flows”

Obtendo-se um volume de negécios previsivel e fundado em premissas de mercado,
far-se-4 a estimativa do custo de funcionamento regular da Pousada. Para tal, e de
acordo com Pinto (2008), no estudo amostral que esta autora realizou da realidade
portuguesa, definindo 114 unidades hoteleiras, com metade das unidades possuindo
quatro estrelas, ou seja uma amostra onde se pode enquadrar a unidade de Pousada,
foi possivel através da respectiva analise contabilistica, obterem-se valores percentuais
reais sobre o volume de negécios. Foram aplicados nos célculos realizados
percentagens semelhantes, e admitiu-se uma margem operacional de 40% para o
negocio hoteleiro, conforme se pode constatar na tabela 16.

N&o foram consideradas as amortizacdes, dado que o imovel nao foi transaccionado.

Tabela 16 - Estrutura de custos baseada no Volume de Negdcios

Matérias Primas e Materiais Consumidos 15,00
Fornecimentos e Servigcos Externos 15,00
Custos com Pessoal 25,00
Encargos Financeiros 5,00

Por analise do trabalho de Pinto (2008), foi verificado o valor de 117.586 €/quarto como
o valor do Investimento Médio em Imobilizado Corpéreo para a amostra representativa

nacional.

No estudo de caso, para o calculo estimativo do investimento médio por quarto, e pelo
facto de estarmos perante uma reabilitacdo e ndo de uma construcdo de raiz, e dado o
bom estado estrutural do edificio do reduto central, bem como dos edificios dos
quartéis, que foram objecto de restauro em 2003 (Anexo 1), foi considerada uma
estimativa de 2/3 sobre o valor referenciado por Pinto (2008), sujeito a majoracédo a
120.000 €/quarto, tendo-se obtido o valor de 80.000 €/quarto. Ou seja, trata-se de um
investimento total de 4.000.000 €, a realizar em dois anos, com recurso a capitais

préprios, com o propoésito de se reabilitar o espaco e se construirem 50 quartos.
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4.3.3.4 A Taxa de Actualizacao aplicavel no Método de Actualizacdo das Rendas
Futuras

A taxa de actualizacdo é um factor chave na andlise de projectos de investimento e

deve ser definida pelo avaliador, ap6s estudo aprofundado.

A taxa de actualizagdo deve reflectir a taxa de retorno minima disponivel para o capital
aplicado e para o risco do projecto. Desta forma, deve representar o custo de
oportunidade de capital e o risco associado a opcao de investimento. Quanto maior for

0 risco para o mercado especifico, maior devera ser a taxa de actualizagéo.

A Taxa de Actualizagéo é constituida por trés componentes:

TA=[(1+T1)x (1+T2)x (1+4T3)] -1 (4.3)

T1 : [Rendimento real] - corresponde a remuneracao real desejada para os capitais
proprios (normalmente utiliza-se a taxa de remuneracdo real de activos sem risco,
nomeadamente Obrigacdes do Tesouro, pois é dada total garantia de reembolso total
por parte do Estado).

De acordo com Nebreda et al. (2006) para efeitos de avaliagdo deve ser usada a média
da taxa de rentabilidade livre de risco, verificada nos 12 meses prévios a data da

avaliagdo, com prazo residual a 3 anos.
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Tabela 17 — Taxa de Rentabilidade das Obrigac6es do Tesouro® - Portugal

2008 Outubro 3,62
2008 Novembro 3,46
2008 Dezembro 3,24
2009 Janeiro 2,81
2009 Fevereiro 2,41
2009 Marcgo 2,86
2009 Abril 2,67
2009 Maio 2,44
2009 Junho 2,53
2009 Julho 2,14
2009 Agosto 2,19
2009 Setembro 1,94
2009 Média mensal 2,69

Fonte: Banco de Portugal/Reuters

A taxa obtida é uma taxa nominal, e pelo facto de estarmos a recorrer a uma
remuneracdo real (sem inflagdo) € necessario converter esta taxa numa taxa real. A

expressao que permite realizar esta transformacéo é a férmula de Fisher:

Tr= Tn—AIPC (4.4)
1+ AIPC
Tr — taxa real

Tn — taxa nominal

O IPC homélogo a Setembro/12 meses® é de -0,3%, pelo que se obtém por

substituicdo a Taxa real = 3,00%

T2 : [Prémio de Risco] - prémio anual de risco, corresponde a taxa dependente da
evolucdo econdmica, financeira, global e sectorial do projecto, bem como ao montante

total envolvido no projecto.

8 Ppor consulta a0 Boletim Estatistico do Banco de Portugal é possivel a analise da lista de taxas de
rendibilidade das Obriga¢bes do Tesouro, mapa B10.3.3 do sitio www.bportugal.pt (consulta em
20.08.2009)

% A variacdo do Indice de Precos no Consumidor AIPC foi consultada no sitio do INE (www.ine.pt) e
refere-se a variagdo homologa entre Setembro de 2009 e Setembro de 2010.



http://www.bportugal.pt/
http://www.ine.pt/

N&o existem a data actual, em Portugal, séries de rendibilidade de investimento em
promocao imobiliaria, que possam ser usadas com seguranca e rigor para calculo do
prémio de risco no imobiliario®. No entanto, conforme considera Neves et al. (2009), o
prémio de risco para o mercado imobiliario portugués, usado pela banca de
investimento situa-se entre 4,5% e 5,5%. Para o caso em estudo, e dada a conjuntura
econdémica desfavoravel percepcionada pelo mercado imobiliario, foi considerado o

cenario T2 = 5,5%.

Todos os investimentos envolvem um risco. O investimento em imobiliario concorre
com o investimento em acgdes, obrigacdes, certificados de aforro, depoésitos bancario,
e deve ser comparado. De acordo com Reynolds (2006), o risco que existe numa
reabilitacdo hoteleira reside em factores diferenciados, como por exemplo, a taxa de
ocupacdo, o numero de aposentos, o aumento da despesa de funcionamento, o
declinio na localizacdo, o aumento da concorréncia, a deterioracdo do espago, O
desgaste do conceito/design, e todos estes factores possuem uma dimensao subjectiva
que ndo é possivel eliminar, dado ndo existirem em Portugal mecanismos formais®

para analisar a variagao destes factores.

T3 : [Inflagéo] - taxa que incorpora a taxa de inflagcao relativa ao IPC (indice de precos
no consumidor). Esta taxa foi considerada nula, pois face ao histérico®® do IPC, a
influéncia do respectivo impacto afigura-se ndo necesséria, para o estudo da taxa de
actualizacdo, dada a respectiva tendéncia para valor zero.

A TA obtida resultara portanto da aplicacdo da expresséo 4.5 simplificada:

TA=[ (1+T1) x (1+T2)] -1 (4.5)

%1 Apenas sdo conhecidas as rendibilidades dos fundos de investimento imobiliario e recentemente as
apresentadas pelo IPD (Investment Property Databank) Portugal, para os dois dltimos anos. No entanto,
pode-se referenciar que para a avaliagdo do patriménio das instituicdes de investimento colectivo
imobiliario, em Espanha esta regulamentado legalmente o prémio de risco minimo que o avaliador deve
considerar, para obter a taxa de actualizacdo, para os varios tipos de imdveis (incluindo a inddstria
hoteleira), ndo permitindo assim, subjectivar a taxa a aplicar na referida avaliacdo. (Nebreda et al., 2006)

% A percepgdo dos factores indutivos do risco sera relativamente simples de analisar se o avaliador tiver
acesso aos dados estatisticos de determinada organizacao hoteleira, que opere na area especifica do imével
a avaliar.

% Por consulta ao sitio do INE (www.ine.pt) é possivel verificar que o IPC anual n&o ultrapassa 3,60%
desde 2002, acentuando-se uma tendéncia de quebra desde essa data até 2008.
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A TA obtida aplicando o prémio de risco de 5,5%, é de 8,66%. Considerando o
arredondamento & unidade obtém-se 9% para a TA, a aplicar a industria hoteleira®.

4.3.3.5 A Valor Actual Liguido (VAL) na Perspectiva da Modelacao

A avaliacdo de propriedades produtivas ou que podem ser arrendadas a determinado

valor de renda, com base no Método do Rendimento, tem como fundamento o seguinte:

i) E indiferente, para determinada taxa, a posse, hoje, do capital “V” (valor do

imovel) ou recebimento, no tempo, de uma determinada renda.

Assim &, porque o valor “V” da propriedade, é igual ao somatério dos valores actuais de
todos os rendimentos esperados no futuro, deduzido das respectivas despesas
igualmente actualizadas.

Se a aquisi¢cdo do imovel for realizada por esse valor “V”, entao estaremos na presencga
de um investimento com um VAL igual a "0" a que corresponde um estado de
indiferenga entre a posse do imovel considerando o seu arrendamento ou a detengéo
do capital. O imével podera ser adquirido por um preco inferior (mais interessante) ou

superior (menos interessante) ao valor V daquele somatdrio.

ii) Poder-se-a dizer, assim, que o valor do imdvel, é o valor maximo que se
pode pagar pelo mesmo, sem comprometer a rendibilidade pretendida. Caso
se possa adquirir o imével por um preco inferior, trata-se de uma

oportunidade de arbitragem.

O método de actualizacao das rendas futuras, assenta deste modo, na metodologia dos
"cash-flows" descontados. De acordo com Araujo (2003), a analise do VAL a precos
constantes, além de ser o método mais rapido e expedito, “aplica-se habitualmente a

projectos com cash-flows liquidos constantes ao longo dos seus periodos de vida.”

% No trabalho “Sabe o Valor do seu Hotel” preparado por Peixoto (2004), é dado como aplicavel a
TA=8%, no entanto, a conjuntura actual sendo mais rigorosa e restritiva aconselha a um aumento da TA,
para justificar o investimento no sector hoteleiro.



Deste modo, como j& referido, a actualizagdo processar-se-a com base numa taxa de
actualizacao real, aplicada sobre os rendimentos liquidos futuros estimados a pregos
do ano da avaliagao.

O valor de mercado do imovel correspondera ao valor actual liquido, obtido com base,

na seguinte expressao:

n
VAL=-1+ Y Rt=Dt + _Vr (4.6)
t=1" (1+)  (1+)'

com:

| — investimento realizado no ano 1.

Rt — receitas de exploracdo anuais.

Dt — despesas de exploracéo.

t -. nimero estimado de anos em que vigorara a exploracao.
i - taxa de actualizacdo anual real.

Vr — valor residual.

A utilizacdo de fluxos de caixa descontados, permite determinar o valor que o imoével
terd para cenérios diversificados, como o arrendamento por um numero restrito de anos
contemplando ou ndo a sua posterior compra, ou a caréncia de recebimentos em dado

periodo, entre outros.

Refere-se que 0s pre¢os na projeccdo de negocio serdo constantes e as taxas

igualmente constantes.

N&o existe amortizagdo do imobilizado na conta de exploracdo apresentada no anexo

5, dado que a propriedade continuara a pertencer ao Estado.
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4.3.3.6 Simulacdo do Modelo

A andlise da sensibilidade visa expressar o VAL em termos das variaveis actualmente
desconhecidas e determinar as respectivas consequéncias dos possiveis erros de

previséo.

De acordo com Neves, et al. (2009) a necessidade processual deste método de
avaliacdo, baseia-se na criagdo de cenarios, que testem as potencialidades de

obtencéo do “Maior e Melhor Uso”, legalmente permitido num mercado aberto.

Os cenérios alternativos que poderdo ser estudados, podem usar as seguintes

variaveis independentes:

1) As receitas expectaveis geradas, associadas aos cenarios de uso propostos;

2) Os custos associados a mudanca de uso e exploracao;

3) Taxa de actualizagéo.

Por razbes de promocdo de negécio e atendendo ao histérico® existente, foram
estudados quatro cenarios anuais, de prazo para o desenvolvimento do negécio, tendo-
se admitido relevancia para os periodos de 5 anos; de 10 anos; de 15 anos e de 20
anos e estudados trés cenarios propostos para a variacdo da taxa de actualizacao,
fixando a Taxa de Actualizacdo em 9% com desvio de 1 pontos percentual para baixo e
para acima.

Pelos motivos expostos foram estudados cenarios cruzados para TA1= 8%, TA2=9% e
TA3= 10%.

% O contrato de concessao das “Pousadas Histéricas” da ENATUR, actualmente exploradas por um Grupo
Privado, teve a duragdo inicial contratada de 15+ 5 anos, tendo sido prorrogado por mais 5 anos, conforme
aditamento ao contrato assinado em 2008.
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Tabela 18 — Sensibilidade do VAL a Taxa de Actualizacdo para diferentes
Periodos de Concesséo

ANOS | TAI=8% TA2=9% TA=10%

1

2

3 -3.175.540 -3.173.892 -3.100.718
4 -2.692.545 -2.672.340 -2.652.044
5 -2.133.499 -2.138.527 -2.142.205
6 -1.615.843 -1.648.781 -1.678.731
7 -1.136.512 -1.199.462 -1.257.408
8 -714.860 -807.846 -893.550
9 -323.398 -447.612 -561.912
10 39.034 -117.158 -260.474
11 374.635 186.018 13.553
12 685.390 464.168 262.659
13 973.138 719.357 489.111
14 1.239.583 953.480 694.969
15 1.486.301 1.168.276 882.105
16 1.714.754 1.365.341 1.052.223
17 1.926.292 1.546.138 1.206.870
18 2.122.170 1.712.011 1.347.454
19 2.303.545 1.864.191 1.475.252
20 2.471.492 1.003.808 1.591.428

Por analise da tabela 18, construida com base nos dados obtidos (VAL) dos mapas de
“cash-flows”, detalhados no Anexo 5, e de acordo com a verificagdo do grafico da figura
11, pode-se concluir que o investimento se torna economicamente interessante a partir
do ano 10, para TA1, ano onde o VAL se torna positivo. A analise de sensibilidade foca
0 ano 10 para evidenciar o VAL positivo para TA1, e 0 ano 11 para atingir VAL positivo,

com TAs.

A opcéao assumida pelo regime de concesséo, em vez do regime de alienacdo, procura
focalizar o negécio, para o “Maximo e Melhor Uso” possivel, atendendo as
condicionantes existentes. O valor intrinseco do imével, no estado actual, obtido pelo
Método de Custo de Reproducéo é elevado, e por tal, dadas as questdes elencadas ao
longo deste trabalho, parece ser interessante a criacdo de uma ligacdo ao sector

privado, mantendo no entanto, o MN na posse do Estado. A figura de concesséao,
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parece ser indicada para atender a este tipo de questdes, que se colocam no ambito da

avaliacdo de imdveis historicos.
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Figura 11 — Analise do VAL para TA1, TA2 e TA3, ao longo do Periodo de

Concesséao
As premissas que justificam o plano de negécios sdo as seguintes:
a) Pelo Dono do Imovel:
1 — Realizagédo de um concurso baseado num Plano de Negécios, desenvolvido
a partir do “Estudo Prévio” que preveja a reabilitacdo e o restauro do imével, de

acordo com fluxograma apresentado na figura 6.

2 - O Estudo Prévio englobando a reabilitacdo e o restauro do imével deverdo

ser aprovado por IGESPAR.



3 - Sera solicitado um prémio minimo de concessao, baseado num cenario
temporal, que admita VAL positivo, que seja valorizado pelo Método de Custo
de Reproducéo (hibrido), sendo definido um periodo de concessao adequado a
necessidade de rentabilidade do negdcio, portanto superior ao periodo minimo
determinado.

4 - A obra de restauro do espaco remanescente e ndo objecto de ocupacdo
espacial por parte do espaco concessionado sera da responsabilidade do
Estado e realizada no horizonte temporal adequado, ao Plano de Negdcios

aprovado.

b) Pelas Entidades Concursantes:
1 — As entidades candidatas a exploragcdo do espago dever&do propor um Prémio
de Cedéncia, cujo valor minimo é estipulado através do modelo de avaliacao

proposto pelo detentor do bem.

2 - As entidades que se candidatarem a exploracdo deverdo propor Ante-
Projecto de ocupacao, para aprovacao do IGESPAR.

3 - A obra de reabilitacdo do espagco a ocupar sera realizada pela entidade
concessionada, e fiscalizada por IGESPAR, conforme Ante-Projecto aprovado.

4 - A manutencgéo do espaco a ocupar pela Pousada, dentro do Forte da Graga

sera realizada pela entidade a quem for cedido o respectivo espaco.

c) Critérios de selecc¢éo:

1 — Sera seleccionado por IGESPAR o Ante-Projecto e Projecto arquitectonico

gue minimize os factores de alteragéo da “autenticidade” do edificio.

2 — Sera seleccionado pelo Estado o projecto que apresente o Prémio de

Concessado mais elevado, e que cumpra o critério anterior.



Tabela 19 — Variagdo do VAL para Periodos de Concesséo Tipo

PERIODO DE CONCESSAQ PARAINVESTIMENTO E EXPLORACAQ

] 5 ANOS 10 ANOS 15 ANOS 20 ANOS

Taxa Valor

L | e len]l © e © [ e © [ @]
8,00 3851929 -2.133499 -42.670 39.034 781 1486301 29.726 2471492 49.430
900 3834901 -2.138527 -42.771 -117158 -2.343 1.168.276 23.366 2.003.808 40.076

1000 3818116 -2.142.205 -42.844 -260.474 -5209 882105 17.642 1.591.428 31.829

O acréscimo de valor referente ao valor residual ndo se aplicara nesta metodologia, ja
que a figura de cedéncia ndo remete para aquisicdo ou venda de activos, findo o
periodo de exploracéo.

Igualmente se concorda com Araujo (2003), quando explicita que a analise a precos
constantes, € o método mais adequado a este tipo de estudos, dado que esta analise,
se aplica a projectos que possuam cash-flows liquidos constantes, ao longo do seu
periodo de vida, situacdo verificada nos varios cenarios estudados, bem como taxas de

inflacdo controladas por mecanismos supra-nacionais®.

4.3.4 Aplicagdo do Modelo

De acordo com Macanhan (2002) e com Scribner (1997), o aproveitamento do imdvel
pode ser definido como “o uso para o qual se cumpra a legalidade e seja politicamente
permitido, fisicamente possivel e ambientalmente sustentavel, apropriadamente
suportavel pela infra-estrutura presente, negociavel ou vendavel, financeiramente viavel
e finalmente maximamente produtivo.”

O conceito base do modelo, ao relacionar o Método do Custo de Reprodugcdo com o
Método de Actualizacdo das Rendas Futuras, permite a obtencdo de um mecanismo
gue admite valorizacdo diferenciada. O Método de Reproducgéo pretende determinar o
valor da construgdo do imével, e o Método de Actualizagdo de Rendas reporta
directamente a viabilidade de investimento e a sua rentabilidade, ou seja referencia o
valor que o plano de negdcios associa ao imovel. No entanto, a comparagéo directa

% O Banco Central Europeu através da fixacao das taxas de juro exerce um papel fundamental no controlo
indirecto da taxa de inflagdo quer em Portugal, quer nos restantes paises da Unido Europeia.
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entre os dois métodos, permite distinguir de forma evidente o investimento,
nomeadamente, pelo diferencial de valor entre cada um dos métodos.

A aplicacdo do Método de Actualizacdo de Rendas Futuras, requer a criacdo de uma
matriz de sensibilidade, para qualquer das variaveis independentes. No entanto, o facto
das diversas variaveis possuirem um grau de incerteza baixo, com excepc¢ao para o
prémio de risco, permitiu realizar a analise de sensibilidade, aplicada apenas a variavel
de taxa de actualizacdo, considerando a sua variacdo em 10 pontos percentuais sobre
valor inicial atribuido de 9%. Face ao contexto actual de crise nos mercados financeiros

e imobiliarios, foi considerado como vélida a taxa de actualizacdo de 10%.

O modelo apresentado visa realizar a comparacdo de valores obtidos pelos dois

métodos preconizados. Para tal apresentam-se 0s seguintes resumos:
Resultado da avaliacdo — Método do Custo de Reproducéo:

Valor do Imével em estado devoluto (no estado actual) ...................oeee. 38.428.778 €

Tabela 20 — Avaliacdo do Forte da Graga — Método de Actualizagdo das Rendas

Futuras

TAL 5 -2.133.499
TA2 5 -2.138.527
TA3 5 -2.142.205
TAL 10 39.034
TA2 10 -117.158
TA3 10 -260.474
TAL 15 1.486.301
TA2 15 1.168.276
TA3 15 882.105
TAL 20 2.471.492
TA2 20 2.003.808
TA3 20 1.591.428

As avaliagBes estéo referenciadas & mesma data: 30/09/2009.
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4.3.5 Validacado dos Pressupostos do Modelo

O modelo apresentado pretende ser uma estimacdo em duas vertentes, uma vertente
para a aplicacdo do Método do Custo de Reproducédo (vertente hibrida), e que permite
salientar a posse de um imdvel, com base no conceito de patriménio. E outra
estimacdo, com base na aplicagdo de conceitos actuais de reutilizacdo econdémica do
bem, na perspectiva da cedéncia do mesmo para o “Maior e Melhor Uso” possivel, ou

seja, determinando o seu valor de mercado.

Correspondem estas duas estimac¢fes a duas visdes diferentes, uma correspondente a
abordagem classica e preservacionista do patrimonio, com base na sua classificacédo e
autenticidade enquanto valor a manter. E uma segunda visdo, que tem como
pressuposto a necessidade premente da reabilitacdo e manutencao de um imével com
valor patrimonial. Requer-se por tal, o estudo das solu¢des possiveis de reutilizagéo,
gue permitam fazer face aos custos da reabilitagdo e a manuteng&o do imovel. Deste
modo, esta visdo pretende apresentar uma solu¢cdo econémica, que ndo sendo uma
alternativa exclusiva, permita salientar a opcdo de exploragdo rentavel de um imovel

classificado.

De acordo com Manganelli (2007), um edificio histérico e classificado, por via das
restricbes associadas a sua proteccéo, dificilmente apresenta condi¢des favoraveis de
investimento para a iniciativa privada. Os pressupostos da reutilizacdo de um edificio
de interesse histérico e arquitecténico, necessarios a sua sustentabilidade econdémica,

muitas vezes colidem com as necessidades legitimas de proteccéo.

O condicionalismo legal de protec¢cdo que impera sobre a preservacdo de um imével
classificado podera impedir o “Maximo e Melhor Uso”, concorrendo para a possibilidade
de utilizagdo da figura da concessdo, dado que nestes termos a entidade
eventualmente privada, que pretenda explorar um negécio rentavel, optara apenas por
se focalizar no negdcio, ficando apenas com a obrigacao de realizar a manutencgéo do

imovel, afim deste manter as condic6es adequadas de exploracao.
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4.4 APRESENTACAO E COMPARACAO DE RESULTADOS

4.4.1 Apresentacdo de Resultados

A andlise comparativa entre os dois métodos de avaliacao pretende aferir 0s mesmos,
e concluir que a reutilizagdo de um imédvel histérico, além de permitir a sua

recuperacao, induz ao incremento do seu valor.

O valor do custo de reproducao representa o valor intrinseco do imével. O valor obtido
pelo método de actualizacdo de rendas futuras, representa apenas o valor atribuivel ao

valor de mercado do espaco a ocupar pelo negécio assumido de hotelaria.

Através da tabela 21, apresenta-se a estimativa do custo da area destinada a

implantacdo da pousada, segundo o Método do Custo de Reproducéo:

Tabela 21 — Aplicagdo do Método de Reproducgéo — Zona de Implanta¢éo da Pousada

Avaliacao - Método do Custo de Reproducéo Data: 30 de Setembro de 2009
Cap. Descricdo do Artigo A . |Valor do Imével
Depreciado

14 Quartéis de Santo Amaro 220 107.184 487,20 15,0% 91.106
15 Quartéis da Cidade 220 107.184 487,20 15,0% 91.106
16 Quartéis de Badajoz 220 107.184 487,20 15,0% 91.106
17 Quartéis da Malefa 142 69.182 487,20 15,0% 58.805
Sub-total 802 390.734 332.123

18 Reduto Central

18.5 Piso 2 - Casamata abobadada em
pedra calcarea com revestimento 1.406 808.844 575,28 35% 525.748
a argamassa e cal.

18.6 Piso 3 - Casa do Governador com
paredes em alvenaria de tijolo,

) : 140 68.208 487,20 35% 44.335
piso em madeira, acabamentos
em estuque.

18.7 Piso 4 - Casa do Governador com
JAEEES G EVETATE 6 el 140 68.208 487,20 35% 44.335
piso em madeira, acabamentos
em estuque.
Sub-total 1.686 945.260 614.419
Total 2.488 1.335.994 29,2% 946.542

Para calcular a area do terreno adstrito ao espaco de implantacdo da Pousada,

estabelece-se a proporcdo entre a area total construida e a area total de implantacao,
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considerando homogeneidade no conjunto. Assim, obtém-se através da aplicacao do
grau de proporcao a area prevista para a Pousada, a respectiva area de implantacao

no solo (At).
Tabela 22 - Célculo da area de implantacéo adstrita ao espag¢o da Pousada

Area proporcional
de implantacao da

Area de Area de

9 - Area de terreno do
Construcéo do Construcao da

Forte

Forte Pousada Pousada

56.860 }=> 226.900
2.488 ) 9.928

Tabela 23 — Valor do Terreno adstrito ao espac¢o da Pousada

Area distribuida - Pousada| Valor Unit. | Valor Total
m2 € €

9.928 0,98 9.730

A tabela 24 expde os itens referenciados nas andlises anteriores, permitindo a

obtencao do valor de reproducéo, de acordo com os critérios assumidos.

Tabela 24 - Valor Potencial do Imével (area da Pousada) — Método de Custo de
Reproducéao

Valor adimensional Valor Intrinseco

I A N N N TR
o lemy) © | | [ | | | g

9.928 098 1.335994€ 0,71 1,00 100 1,00 1,40 1.334.888
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4.4.2 Comparacao dos Resultados

Neste modelo de avaliagdo, sera fundamental considerar os métodos de avaliacdo
preconizados, e comparar oS mesmos na perspectiva da estimacdo do valor para um
determinado objectivo, relacionado com a rentabilizacdo econdmica do espaco fisico.

Os valores obtidos pela aplicacdo do modelo de avaliacdo, sdo os seguintes:

Valor estimado do espaco fisico a ocupar pelo recinto da Pousada (tabela 22), com
base no Método do Custo de ReEProdUGAD.....cvevururrnriiiiiiiieeeiiiiiiiiieeeeeeas 1.334.888 €

Data da Avaliagc&o: 30/09/2009.

O Valor estimado com base na Actualizacdo das Rendas Futuras do espaco do
imovel, onde sera instalada a Pousada, sera variavel de acordo com o periodo de
concessao a estabelecer. No entanto, se fixarmos VR podemos obter trés periodos de

concessao. (tabela 25)

Tabela 25 — Andlise de Sensibilidade para o Cenario de Equilibrio

Cenario de Equilibrio

Taxa de Actualizacéo 8% 9% 10%
Prémio de Concessao 1.334.888 € 1.334.888 € 1.334.888 €
Periodo de Concessdo 14 anos e 5 meses 15 anos e 10 meses 17 anos e 11 meses

Data da Avaliacéo: 30/09/2009

Através de iteragdo realizada nos mapas de “cash-flows” (anexo 5) para o cenario de
equilibrio, foi possivel a obtencdo dos periodos adequados a cada uma das taxas de
actualizacdo estudadas. Assim, para que o valor de reproducdo do espaco a
concessionar iguale o valor razoavel de mercado serd necessario um periodo de tempo
entre 14 anos e 5 meses e 17 anos e 11 meses, conforme a taxa de actualizacdo

seleccionada pelo avaliador.

Verifica-se pela analise dos diferentes periodos de concessdo que um aumento
percentual da TA de 8% para 9% se traduz num aumento do periodo de concesséo de

8,9%, e 0 aumento percentual da TA de 9% para 10% induz num aumento do mesmo
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periodo de concessdo em 9,9%. Facto que evidencia nitidamente a importancia da
defini¢céo correcta da Taxa de Actualizagéo.

Numa situagédo de crise internacional, como a que decorre desde 2008, a opcao do
avaliador sera a de considerar como correcta a aplicagdo da taxa de actualizagdo que
corresponda a um cenario de crise, de forma a credibilizar o relatério final. Assim,

propde-se a fixacdo da TA3, como a taxa adoptada para este estudo.

3.000.000

2.500.000 -

2.000.000 -

1.500.000 -

1.000.000 -

500.000 -

0 +————

1M 12 13 14 1% 16 17 18 18 20
-500.000 -

VAL (€)

-1.000.000 -
-1.500.000 4

-2.000.000 -

——TA1

-2.500.000 -
[ —a—TAZ

-3.000.000 - TAS

-3.500.000 — VR
Periodo de Concesséao (anos)

Figura 12 — Gréfico para verificacdo do Periodo de Concessdo minimo

Assumiu-se a validade do custo por reproducdo e realizou-se a iteracdo no mapa
financeiro, por programacéo em “Excel”’, até que o VAL atingisse o mesmo valor do

custo de reproducéo.

Sera possivel portanto, segundo o modelo, proceder ao lancamento de um concurso

publico, com base no valor obtido para o cenario de equilibrio (TA3), considerando que
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o periodo de concessao deve ultrapassar 18 anos, e ser suficientemente rentavel para

proporcionar o interesse do investidor.

Solicitar-se-4 um prémio de concesséo no valor minimo de 1.350.000 €.

O prazo de validade da avaliacdo, referenciada a este modelo, é estabelecido em 6
meses, admitindo-se que as tendéncias de mercado se encontrem estabilizadas e se

podem considerar os pressupostos como validos para este periodo.

4.5 ANALISE GLOBAL DO MODELO

A aplicacdo do modelo, possui vantagens e limitacdes. A vantagem € aferir valor de
estimagcdo numa componente de custo e relaciona-la com uma componente de negécio
associado ao bem. Pode ser dificil, estimar custos de edificios historicos, mas ao
aplicar o método de custo a imdveis desta natureza, o avaliador estima o custo de
reproducdo, isto é, o custo actual para construir uma réplica exacta, usando materiais

ancestrais, mas métodos construtivos actuais.

A opcgéo de reabilitar, no sentido de activar um uso diferente, numa perspectiva de
rentabilidade econdmica, deve ser aferida, analisando-se assim um custo “mix”, mas
diferenciado, o que inclui o custo do restauro e o custo da reabilitacdo, através do

Método de Actualizacéo das Rendas Futuras.

A aplicacdo do método de custo para avaliar imdveis historicos pode fornecer

informacdo especialmente relevante, que ndo é obtida pela aplicacdo de outros

métodos, como seja valorizar um eventual restauro necessario.

No entanto, a aplicacdo do Método de Actualizacdo das Rendas Futuras, com analise
do VAL, concordando com Nebreda et al. (2006), é o melhor critério para estimar o

Valor Razoavel de Mercado, baseado no conceito do “Maior e Melhor Uso”, possivel.
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4.6 CONCLUSAO

Através da aplicacdo do modelo, verifica-se a aparente disparidade do valor estimativo
de avaliacdo que pode alcancar um edificio histérico, nomeadamente entre o seu Valor
Razoavel de mercado, e o seu Valor Intrinseco. No entanto, € de salientar neste
modelo, o principio de verificacdo do resultado final, através da comparacdo entre os
dois métodos, permitindo que se trace um cenario de equilibrio iterativo, quer para a
exploracdo do negdécio do ponto de vista da entidade cedida, quer para o proprietario,
que pretenda solicitar um determinado prémio de concessédo de parte ou totalidade do

imovel.

O negécio apresentado e focalizado no equilibrio de vantagens para ambas as partes,
cedente e cedido, no sentido da obtencdo do valor justo, salienta a vocagao para a
reabilitacdo do imovel, no espago a explorar.

Considera-se assim, que todas as edificacdes histéricas podem e devem ser avaliadas,
ndo s6 por razdes de conservacdo e de célculo do valor do restauro, mas igualmente
para efeitos de garantia da respectiva integridade (seguro), ou mesmo para verificacao
da sua relevancia social, baseando-se em dois métodos de avaliacdo que se

complementem e sejam comparaveis.

O Forte da Gracga, € um imével que pode ser destacado por este modelo de avaliacéo,
pois permite referenciar o longo prazo necessario para se recuperar o investimento e
obter rentabilidade para o “Maior e Melhor Uso” possivel, devido a sua arquitectura de
vanguarda e de maximo rigor militar, que ndo pode ser adulterada, e por outro lado a
necessidade de intervencéo estatal simultdnea nas zonas ndo destinadas a pousada,
por forma a que os projectos de restauro e de reabilitacdo sejam realizados em

sintonia, pois ambos dependem um do outro para se alcancar o valor do negdcio.
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5 CONCLUSAO

5.1 AVALIACAO DOS RESULTADOS

Fazendo uma analise dos resultados pode-se afirmar que os objectivos tracados foram
alcancados:

Com base na revisdo da literatura e inquiricdo a um “Focus Group” foi possivel
caracterizar o estado do conhecimento e a pratica profissional de avaliacao de edificios
classificados.

Foi desenvolvido um modelo de avaliagdo de edificios histéricos baseado na
comparacdo de resultados entre o Método do Custo de Reproducdo e o Método de
Actualizacdo das Rendas Futuras, tendo este modelo sido aplicado a um caso de
estudo.

Pode-se considerar, que a escolha deste modelo de avaliagdo apesar de requerer um
desenvolvimento subsequente adequado e profundo, pode induzir a resultados
crediveis, atendendo ao objecto da andlise. Este modelo, pressupondo a utilizagédo de
dois métodos de avaliagdo para verificagdo mutua, permite a andlise quer das
componentes histérias e arquitecténicas, de um imdvel numa perspectiva social e

patrimonial, quer a analise econdémica na vertente de um negécio, que o rentabilize.

Ressalta-se igualmente a importancia fundamental da reutilizacdo do patrimoénio, no
sentido deste proporcionar fluxos de capital, parcialmente direccionados para o seu
restauro e manutencdo. Igualmente se verifica, a potencialidade da figura juridica da
“concessao de exploracdo”, a qual possibilita em casos especificos uma focalizacdo ao
negocio, permitindo o uso de recursos financeiros privados para o restauro de
patriménio nacional.

O estudo desta tematica permite uma consciencializacdo sobre a necessidade da
preservacdo, e evidencia a responsabilidade politica no processo de restauro do
patriménio. Esta responsabilizacdo podera influenciar o processo de decisdo do
Estado, no sentido da reutilizacdo autorizada e debatida civicamente, de determinadas
partes de imdveis histéricos, para fins sociais e culturais em eventual complemento a
reutilizacdo econdémica privada, mas nesse caso, com aplicacdo de uma taxa de
actualizacdo social, para efeitos de avaliagdo do projecto, segundo o Método de

Actualizagédo das Rendas Futuras.
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Percebe-se também pela estimativa do valor obtido a importdncia do imével, e o
enquadramento da funcdo social relevante, enquanto elemento de cultura, que o

mesmo pode representar para a regiao, e para o pais.

5.2 CONTRIBUICOES PARA O CONHECIMENTO CIENTIFICO E ASPECTOS INOVADORES

Considera-se que os edificios histdricos, nomeadamente os edificios classificados
podem e devem ser avaliados de acordo com metodologias especificas, por forma a

salientar a sua componente taxondmica arquitectonica e historica.

Adequar o método de avaliagdo ao proposito da avaliacdo, ndo é por si sO suficiente
para se poder estimar o valor de um imovel, que possua caracteristicas especiais,
como uma arquitectura e histéria relevante. No entanto, a aplicagdo dos métodos
direccionados aos objectivos da avaliagdo, pressupde um factor de credibilidade para a
avaliagdo do imoével. E fundamental realizar a avaliagio do imével através da
comparacdo entre dois métodos de avaliacdo e procurar estabelecer uma relagao

casual entre a valorizacdo actual e a valorizagéo futura actualizada.

A possibilidade, por parte da parte vendedora, de apresentacdo de um plano de
negocios, que envolva uma componente de “Maior e Melhor Uso” e uma componente
economico-financeira associada a tal plano, permitira justificar um preco base e um
para eventual alienagdo ou concessdo. Tal plano de negdcios poderd ser estudado
detalhadamente pelo comprador, constituindo um modelo de ac¢do para a avaliagdo

deste tipo de imédveis.

Salienta-se a necessidade, que no contexto da Comunidade Europeia se realize a
harmonizagdo classificativa de imoOveis histéricos, implementando-se a Marca de
Patriménio Europeu®’, sendo este, um passo fundamental para conhecer e preservar o
patrimonio historico, e conseguir igualmente uma mais vasta aplicacdo do modelo de

avaliacdo proposto.

% A Marca de Patriménio Europeu conforme se referenciou no capitulo 3 é um projecto
intergovernamental, em curso, com o objectivo de valorizar o patriménio cultural europeu, nomeadamente
0s “monumentos, 0s sitios naturais ou urbanos, as paisagens culturais e os lugares de memoria, incluindo
0s bens culturais, e o patriménio imaterial associado a um lugar, bem como o patriménio contemporaneo,
a seguir denominados «sitio» (Jornal Oficial da Comunidade Europeia, C 319/11 de 13.12.2008).
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A interpretacdo da relagéo de valores, permite determinar o valor das componentes
sociais, integradas no ambito arquitectonico e histérico, além de evidenciar e potenciar
decisbGes de gestdo mais eficazes para o patrimonio edificado. As componentes sociais
e culturais de um imovel histérico podem e devem ser ressaltadas num modelo de
avaliacdo que se focaliza num plano de negécios, que suscita a complementaridade
entre o Estado e o sector privado, no sentido respectivamente do restauro e da

reabilitacdo do patrimonio.

5.3 LIMITACOES

A inexisténcia de legislacédo geral nacional sobre a aplicabilidade das metodologias de
avaliacdo imobilidria pode induzir a interrogacbes sobre a adequacdo deste modelo
para o objectivo proposto, sendo esta uma questdo abrangente a generalidade das
avaliacdes imobiliarias praticadas em Portugal: aos métodos de avaliacao e ao objectos
de avaliagdo, com exclusdo para a avaliagdo dos activos detidos por fundos de
investimento imobiliario®, regulamentados de forma sucinta pela CMVM, para os
terrenos e edificios detidos por empresas de seguros e por fundos de pensdes,

|99

regulamentados pelo Instituto de Seguros de Portugal™, e obviamente para as

avaliacdes fiscais'®.

O Método do Custo de Reprodugéo na vertente orcamental dos métodos construtivos
ancestrais, nao é aplicavel, sendo estes métodos construtivos substituidos por praticas
construtivas modernas, o que induz uma distorcdo na aplicagdo deste método
avaliativo, que no entanto se considera negligenciavel, dado entender-se que as

praticas devem ser modernas (actuais) para se adequarem ao valor actual do bem.

Conforme referenciado no capitulo 4, a taxa de actualizacdo € directamente

influenciada pelo prémio de risco, e usada para calculo do VAL. Ao ndo possuir

% O Dec-Lei n.° 294-95 estabeleceu a base de regulamentacdo da avaliacdo técnica dos activos de fundos
de investimento, consubstanciada no regulamento da CMVM n° 97/11 onde pelo art®. 4 S&o admitidos para
efeitos de avaliacdo (destes activos) os métodos comparativo, de actualizacdo de rendas futuras, dos
maltiplos de rendimento e de substituicéo.

% Regulamento n.° 2-B/2000. - Norma n.° 16/99-R.

100 As avaliages fiscais estdo abrangidas pelo Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis.
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histérico suficiente®*

, relativamente ao mercado imobiliario portugués, deve cingir-se a
verificagdo da rendibilidade adicional provavel de instrumentos financeiros sem risco,
como obrigacbes do tesouro, cuja evolucdo seja reconhecida, para poder ser aceite

como valida, e assumir estudos recentes baseados no IPD Portugal.

De acordo com o “European Valuation Standards 2009”, requer-se que a estimativa de
Valor de Mercado especifigue uma data, que corresponda a data da avaliacéo.
Sabendo que os mercados podem evoluir, entdo a estimacdo do Valor deve reflectir o
estado real do mercado ao momento presente, ndo ao passado, nem a uma data
futura. Podera nestas circunstancias suceder, que os prazos de venda ou de concurso
para concessdo ndo coincidam, o ultrapassem a data da avaliagdo, o que colocard em
causa a propria avaliacdo, ndo obstante a possibilidade de se admitir um prazo de

102

validade™* para o respectivo relatério.

5.4 TRABALHOS FUTUROS

O processo de elaboragdo de um modelo nesta area do conhecimento pressup8e um
estudo aprofundado no ambito do patriménio cultural. Igualmente requer uma
adaptacdo de modelos econdmicos a realidade imobiliaria, homeadamente com

utilizacdo comparativa de modelos a pre¢os constantes e a precos de mercado.

Considera-se bastante interessante a aplicabilidade do Método Contingente de
Avaliacdo, abordado no capitulo 2, pois em mercados imobiliarios avancados ou
maduros, pode constituir um método de avaliacdo para este tipo de edificios e
possibilitar inclusivamente a verificacdo do modelo desenvolvido nesta dissertacéo.
Podera ser usado este método para a obtencédo do valor de antiguidade, do valor
arquitecténico e do valor histérico numa perspectiva de criacdo de matriz, e a
respectiva comparagdo com a Proposta de Valorizacdo de Iméveis Classificados, para

este modelo.

101 N&o existe suficiente e adequada informagdo para o mercado portugués, que possibilite o calculo do
prémio de risco para o mercado imobiliario (Figueiredo, 2007). No entanto, existe uma iniciativa em curso
para o respectivo calculo anual, disponivel através do Indice Imobiliario Anual Portugués, desenvolvido
por Imométrica/ IPD Portugal - Annual Property index (www.imometrica.com).

192 De acordo com Focus Group, o prazo de validade de um relatério de avaliacdo deve ser analisado caso
a caso, ndo devendo ser superior a seis meses.
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Aprofundar o problema de fixacdo do prémio de risco aos mercados imobiliarios
diferenciados, tema anteriormente colocado no capitulo 4, serd um caminho a seguir,
havendo a necessidade de se obter a informacdo em bases de dados crediveis e
acessiveis, tal como por exemplo através do IPD Portugal, por forma a caracterizar a
taxa de actualizacdo. Pode-se sugerir-se a respectiva fixagdo anual por parte da
CMVM, reduzindo-se assim a diferenciacdo de critérios entre avaliacbes de bens
semelhantes, mas com origens diferentes, o que melhorard a qualidade da avaliacdo

do bem, bem como trara mais transparéncia ao mercado imobiliario.

O estudo da exposicdo ao risco, do modelo apresentado, podera ser analisado com
recurso a simulacdo de Monte Carlo. Como afirma Neves, (2009) este método “é um
instrumento de analise do risco que permite investigar o impacto que tem sobre o VAL,
as diversas (milhares) de combinacdes possiveis que as variaveis independentes
podem assumir”. No entanto, e segundo Barros (1991) por vezes existe inter-ac¢ao
entre essas mesmas variaveis, a qual portanto deve ser especificada na aplicacao

desse instrumento.

Alargar a aplicacdo deste modelo com o estudo da reutilizagdo de todos os espagos
fisicos de um imdvel histérico, pelo Método de Actualizacdo das Rendas Futuras, na
vertente do plano de negdcios, através da analise das possiveis valéncias de ocupacao
alternativas, incluindo a eventual ocupacéo para exploracdo privada, serd considerada
de grande interesse, realizando a comparacdo com o Método de Custo de Reproducédo
hibrido. Desta forma, potenciar-se-ia a reutilizagdo de imoOveis historicos actualmente

devolutos e em estado de degradacéo.

E fundamental continuar a produzir conhecimento cientifico, na area da avaliagdo
imobilidria dos imdveis historicos, dada a importancia de que se reveste para a

sociedade entender e valorizar 0os seus bens patrimoniais ancestrais.
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