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RESUMO

Objeto de disputas técnicas e politicas, bem como forcas com interesses
divergentes, o patriménio histérico € comumente entendido como um bem imével de
valor cultural onde o bénus é social e o énus individual e restrito aos proprietarios.
Buscando conhecer a veracidade dessa afirmacao, a pesquisa aqui apresentada
analisa o impacto do tombamento no valor imobilidrio de um imével e as
possibilidades de sua sustentabilidade através de incentivos legais disponiveis para
sua boa conservacao e gestdo. Para atingir esses objetivos foi desenvolvido estudo
de caso do edificio Normandie, tombado como patriménio histérico do municipio de
Florian6polis e localizado em regidao de forte especulacdo imobiliaria na cidade.
Assim, foram aplicados métodos de inferéncia estatistica para determinacao do valor
do impacto do tombamento no valor imobiliario do bem tombado e também foram
desenvolvidos calculos baseados nas possibilidades de incentivo previstas na
legislagdo municipal como a transferéncia de potencial construtivo, neste trabalho
tratadas com investimento. A metodologia aplicada demonstrou um impacto de 56%
de reducdo no valor imobiliario do terreno onde estd localizado o edificio. No
entanto, esse impacto € diluido ao ser confrontado com as possibilidades de
incentivo legalmente previstas, sendo totalmente absorvido pelas mesmas e, ainda,
deixando valores que possibilitam que sejam desenvolvidas as obras de restauracao
necessarias a recuperacao do edificio. A partir desse resultado, e considerando-se a
existéncia de outras possibilidades de investimento que nao puderam ser aqui
aplicadas por falta de dados disponiveis, o0 estudo demonstrou que o 6nus e o bdnus
do tombamento sdo muito mais uma questdao de entendimento das possibilidades
financeiras que se abrem a partir da protecdo e possibilitam uma boa gestdo do
imével, do que propriamente a diferenga entre o valor de um imével tombado frente
a um imovel nao protegido. O estudo demonstrou que se o tombamento gera um
impacto negativo no valor imobiliario de iméveis histéricos, isso é devido muito mais
ao desconhecimento das possibilidades econémicas que o tombamento representa -
por parte dos agentes publicos, proprietarios € mercado imobiliario -, do que em



funcédo das restricdes de uso e de intervengcdo impostas pelo instrumento legal do
tombamento.

Palavras chave: patrim6nio histérico, avaliacdo econdmica, capital cultural,

economia do patriménio.



ABSTRACT

Cultural heritage is a subject of technical and political disputes, as well as forces with
divergent interests, where its cultural value is recognized as having collective bonus
and onus restricted to its owners. In order to understand the truth in this allegation,
this research analyses the impact of the legal regulation in the real state value of a
building and the sustainability possibilities from financial assistance that emerges
from that regulation looking for the building management and conservation. To
achieve this goal, a case study was developed with Normandie building, cultural
heritage of Floriandpolis city located in a strong real estate appreciation region.
Statistical inference methods where applied to determinate the impact value of the
regulation on the real state value of the cultural heritage and also calculations based
on the financial assistance possibilities provided in the municipal legislation such as
the transfer of constructive potential treated as investment in this research. The
applied methodology demonstrated a 56% reduction in the real estate value of the
land site. However, this impact is diluted when confronted with the legal financial
assistance possibilities, being fully absorbed by them, and still leaving leftovers that
allow the necessary restoration works to be carried out to recover the building.The
research shows that the onus and bonus of cultural heritage regulation are much
more a matter of understanding the financial possibilities that comes with the
protection and allows a good management of the property, rather than the difference
between the property’s overturned against an unprotected property. The research
showed that if the regulation has a negative impact on the real state value of cultural
heritage, this is due much more to the lack of knowledge of the economic possibilities
that the regulation represents — by public agents, landlords and the real estate
market — than due to restrictions on use and intervention imposed by the legal
protection.

Keywords: cultural heritage, economic valuation, cultural capital, cultural heritage

economy.
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Introducao

A presente dissertacao é resultado de quase vinte anos de experiéncia como
arquiteta restauradora e consultora técnica para assuntos pertinentes ao patriménio
cultural. Essa jornada comecou a partir de uma experiéncia de oito anos de trabalho
na Fundacao Catarinense de Cultura desempenhando o cargo de Diretora de
Preservacao do Patriménio Cultural.

Dentre as diversas acbes desempenhadas pela Diretoria na éarea de
patriménio cultural, aquela que mais gerava impasses de gestdo era a arquitetura
histérica tombada pelo Estado. A época (2003), meu entendimento sobre a gestdo
do patriménio tombado diferia muito pouco daquela até hoje utilizada pelos érgaos
de preservacado para a perpetuacado da arquitetura historica, ou seja, aprovacao e
fiscalizacdo de projetos e obras voltados para os bens tombados estaduais.

Na ocasido, a gestdo sustentadvel desses bens era entendida como uma
atribuicao dos proprietarios, sendo que o Estado sé contribuia para a preservacao
dessa arquitetura quando houvesse um edital com subsidios para projetos culturais
gue contemplasse o patriménio.

Em funcao do trabalho desempenhado na Diretoria, ja estava claro para mim
a dificuldade dos proprietarios em gerir seu imével e também em entender e buscar
incentivos através de leis de isencao fiscal. Porém, no que tange a esfera estadual,
os subsidios publicos para a permanéncia e sustentabilidade desses imdveis sempre
foram limitados a editais de incentivo a cultura, pois o estado de Santa Catarina nao
possui fundo para o patriménio histérico, tampouco uma politica de financiamento e
gestdo desses bens o que me deixava, enquanto gestora, com pouca margem de
possibilidades para essa arquitetura.

Uma vez cumpridas as atividades como servidora publica, passei a atuar na
iniciativa privada em um escritorio préprio de arquitetura, restauragdo e consultoria
para proprietarios de bens tombados no que diz respeito as intervencoes possiveis
para um imével histérico e as possibilidades de uso que as mesmas representavam.

Ocorre que, com o passar do tempo, cada vez mais fui chamada por
proprietarios para prestar consultoria em Termos de Ajustamento de Conduta por
danos causados a imdveis tombados de sua propriedade.

Isso possibilitou uma aproximacao com os proprietarios de bens tombados e
me fez perceber que os mesmos nao entendiam o que era colocado pelos 6rgaos de
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preservacao, desconheciam leis de incentivo e, mesmo, ndo confiavam no meu
parecer técnico acerca das possibilidades do bem em funcéo de, por experiéncias
anteriores, estarem certos de que nenhuma intengcdo de uso que necessitasse de
adequacao daquela arquitetura seria viavel.

Da mesma forma, o poder publico também ainda demonstrava resisténcia
nas propostas de intervencdo do edificio visando sua adequacdo a novos usos,
ainda que dentro dos critérios que regem intervengcdes em imoveis histéricos e
propostas por profissional habilitado.

Isso me possibilitou perceber que tanto o poder publico quanto proprietarios
tinham receio de dialogar abertamente sobre suas intencbes acerca do bem
tombado, pois cada um assumia que o0 interesse do outro era contrario a seus
préprios valores.

Essa perspectiva se agravava ainda mais quando eram realizadas obras
clandestinas em imdveis histéricos, a revelia do poder publico, gerando uma acgao
compensatéria de multas por danos causados.

Foi nesse momento que percebi que havia algo mais a ser verificado nas
questbes pertinentes a protecdo e gestdo de iméveis tombados. Os calculos
utilizados para determinar o valor de um dano ao patriménio ndo eram claros e, de
modo geral, correspondiam a mais de 70 % do valor imobiliario do bem. Da mesma
forma, percebi que em termos mercadologicos, os bens tombados tinham um
decréscimo em seu valor imobiliario independente de estarem em uso e boas
condigdes de conservacao.

Visando entender como esses valores eram obtidos, busquei um curso
técnico de avaliagdes imobiliarias onde, acreditei, teria as respostas que buscava.
No entanto o referido curso, voltado para corretores imobiliarios, se mostrou
ineficiente para o tipo de resposta que procurava, pois essa perspectiva imobiliaria
pode até ser eficiente em transagdes mercadoldgicas de imédveis, porém, quando se
trata de bens tombados, a mesma nao considera quaisquer das especificidades
inerentes ao patriménio historico.

Foi nessa ocasiao que tive contato aprofundado com a Norma Técnica da
ABNT (NBR 14653) voltada para a avaliacdo de imdveis, determinando que para
avaliagbes de imoveis historicos, deve ser preferencialmente utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados do Mercado.



12

O método busca imébveis (no minimo cinco) com caracteristicas similares
aquele objeto da avaliagcdo e seus valores de transacado imobiliaria. A partir das
amostras (imoveis) levantadas sdo buscados os valores por metro quadrado de cada
uma delas que, uma vez somados e aplicados em férmula especifica, possibilitardo
a determinacao do valor financeiro.

Tabela 1 — Exemplo da aplicacao simplificada do Método Comparativo Direto de
Dados do Mercado, com base em amostras hipotéticas, para fins de compreensao
das férmulas e calculos a serem aplicados.

Método Comparativo de dados do Mercado

VALORES UNITARIOS DA AMOSTRA

AREA VALOR DE
AMOSTRA DESCRIQAO M2 VENDA VALOR UNITARIO
Casana Rua A -
1 . 195 | R$ 280.000,00 | R$ 1.435,90
Bairro Y
Casa na RuaB -
2 _ 200 | R$ 305.000,00 | R$ 1.525,00
Bairro Y
CasanaRuaC -
3 _ 207 | R$ 365.000,00 | R$ 1.763,29
Bairro Y
CasanaRuaD -
4 _ 187 | R$ 265.000,00| R$ 1.417,11
Bairro Y
CasanaRuakE -
5 _ 203 |R$ 312.000,00| R$ 1.536,95
Bairro Y

HOMOGENEIZACAO DOS VALORES

> valores unitarios amostra

quantidade de amostras
1435,9 + 1525 + 1763.29 + 1417,11 + 1536.95
5
R$ 1.535,65
VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Area do imével avaliando x média dos valores homogeneizados

Média de valores

homogeneizados

Valor do
imovel 197,00 x 1.535,65
R$ 302.523,05

Fonte: Elaborado pela autora, 2019.
Apesar de aplicavel, a metodologia do modo utilizado por agentes

imobiliarios, no caso de bens culturais protegidos é ineficiente, pois o nimero de
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amostras (imdveis) compardveis semelhantes no mercado e passiveis de
comparacdo € reduzido, sendo que atributos intangiveis acabam nao sendo
considerados, pois 0s iméveis comparados deverao ser proximos a regidao do bem
avaliado e possuir usos, metragem quadrada e compartimentacdes semelhantes.

Isso significa que, para a ideal aplicacdo dessa metodologia simplificada,
seria necessaria a existéncia de, no minimo, cinco imdveis histéricos com
caracteristicas fisicas e atributos semelhantes, localizagao préxima e, ainda, mesmo
tipo de uso.

Ja tendo iniciado o mestrado e, consequentemente, o aprofundamento sobre
o tema, percebi o primeiro impasse da avaliacdo de iméveis, pois a forma como a
metodologia era aplicada pelos corretores imobiliarios ignorava fortemente questoes
importantes da Norma 14653, deixando claro que a avaliacdo mercadolégica de
imoveis histéricos ndo poderia ser aplicada pelo método comparativo direto de
dados do mercado pelo modo simplificado dos corretores.

Foi quando entendi que a avaliagdo imobiliaria € muito mais complexa do
que a simples aplicagcdo de uma féormula comparativa de dados. Entendi entdo que
os profissionais qualificados para realizar esse tipo de avaliagdo sao aqueles
especializados em Engenharia de Avaliagdes Imobilidrias e que, para encontrar a
resposta que buscava seria necessdria mais uma especializacao.

Assim, em agosto e novembro de 2019, cursei junto ao IBAPE/SC, os
Médulo | e M6dulo Avancado do curso de avaliacdes imobiliarias, onde aprendi os
fundamentos e aplicagéo da estatistica inferencial aplicada a iméveis.

Finalizado o curso, constatei que seria possivel encontrar valores mais
coerentes para avaliacbes de imdveis, pois diversos aspectos da arquitetura séo
considerados e utilizados nos calculos, o que possibilita uma maior precisdo no que
diz respeito aos valores encontrados.

Inicialmente, o objetivo geral da presente pesquisa era conhecer os métodos
de valoragcdo econbémica para imdveis histéricos tombados, as circunstancias em
que se aplica e analisar os critérios levados em consideracao para definicao do seu
valor econdmico. Tendo sempre em mente que esses calculos buscavam um valor
mais coerente para aplicagdo de multas por danos a iméveis histéricos.

No entanto, quando me deparei com o estudo de caso aqui apresentado —
Edificio Normandie — percebi que o objetivo geral deveria ser ampliado, pois antes

de definir valores por danos causados, é necessario conhecer o valor do imével para
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fins comparativos. Ainda, as circunstancias do tombamento — explicitadas no
Capitulo 1ll — e 0 estado de conservacao do edificio me fizeram perceber que essa
visdo poderia ser simplista, pois desconsiderava diversos fatores sociais e
econdmicos importantes.

O tombamento do edificio Normandie foi consequéncia de uma solicitacao
de demolicao do prédio junto a Prefeitura, feita por seus moradores, com base em
laudo técnico de engenharia que condenava o imovel.

Em Floriano6polis, intervengdes em edificios com mais de cinquenta anos de
existéncia devem ter o aval do departamento de patriménio histérico municipal para
serem autorizadas.

Assim, me deparei com um edificio com patologias estruturais sérias,
condenado por um laudo de engenharia e preservado por laudos e pareceres
técnicos da area de arquitetura histérica.

Quando constatada, por parte dos proprietarios, a impossibilidade de
recuperacao do edificio em funcdo dos altos custos envolvidos, a venda do terreno
(o edificio estava condenado) mostrou-se a Unica possibilidade para os mesmos
que, inclusive, ja tinham sido procurados por investidores visando a demolicdo do
Normandie e instalacdo de empreendimento residencial no local, sendo que os
proprietarios receberiam um novo apartamento no empreendimento a ser construido,
como parte da negociacao do terreno.

Assim, para a continuidade da pesquisa seria necessario conversar com
proprietarios e prefeitura para entender as perspectivas e possiblidades que ambas
as partes entendiam como viaveis para o Normandie.

Essa etapa foi a mais dificil do processo. Os proprietarios do edificio sdo
bastante cautelosos e até mesmo temerosos de se pronunciar formalmente sobre a
questdo. Temem complicar ainda mais o processo administrativo corrente, onde os
mesmos n&o reconhecem o tombamento e alegam falhas no processo administrativo
que culminou na protecdo. Por essa razdo, os proprietarios que concederam a
entrevista para a presente dissertacdo solicitaram o sigilo de seus nomes, tendo
inclusive rejeitado a possibilidade da entrevista ser gravada.

No que diz respeito ao poder publico, os técnicos que participaram do
tombamento do Normandie ja estdo aposentados e ndo possuem mais vinculo direto
com a gestdo do patrimbénio na cidade. Independente desse fato foi possivel



15

entrevistar profissionais envolvidos no tombamento do Normandie nas esferas
municipal e federal.

Uma vez conhecida a perspectiva dos proprietarios e também dos
envolvidos na protegdo do Normandie, era necessario conhecer a perspectiva do
setor de patrimdénio da prefeitura responsavel pela gestdo e protecdo de imoveis
histéricos.

Aqui também a dificuldade foi grande e, apesar de ter sido possivel
conversar com quase todos os técnicos envolvidos na questdo, o sigilo de seus
nomes foi mantido para que as discussoes e acdes futuras para o Normandie sejam
pautadas em discussdes técnicas e ndo em questoes pessoais — essa interpretacao
seria possivel, pois cada entrevistado possui uma perspectiva sobre a questao, o
que poderia direcionar as conversas para um profissional em detrimento de outro
apenas em funcao de sua perspectiva sobre as possibilidades de gestdao do imével.

A partir do acima exposto e das minucias que envolvem a protegcao e gestao
de bens tombados, o objetivo geral da pesquisa voltou-se para a andlise da gestao e
impacto do tombamento em edificios histéricos, tendo como estudo de caso o
edificio Normandie.

A presente dissertacdo esta estruturada da mesma forma em que as
pesquisas foram acontecendo. Ou seja, entender os valores e processos envolvidos
na protecao da arquitetura histérica, bem como as possibilidades de gestdo dessa
arquitetura a partir de sua protecao.

Considerando-se as perspectivas estudadas — cultural e econbmica — a
dissertacao foi estruturada em trés capitulos.

O Capitulo | se aprofunda nas questdes relativas ao patriménio histérico, sua
protecao e os agentes envolvidos. Neste capitulo se busca compreender os valores
envolvidos na protecéao e gestao desses bens culturais, o direito de propriedade e de
que forma ele se aplica quando se trata de arquitetura tombada e de economia do
patrimbénio, ou seja, as possiblidades econO6micas para o patriménio sob uma
perspectiva que busca conciliar valores culturais e econémicos.

No Capitulo Il é apresentada a historia da Avaliacdo Imobilidria no Brasil,
sua conceituacao, atribuicbes e aplicagdes. Ainda, este capitulo traz a tona
conceitos recentes sobre o tema, como patrimbénio culturalmente sustentavel e

capital cultural.
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No Capitulo Il é apresentado o edificio Normandie, as questdes que levaram
a sua condenacéo, seu tombamento e a situacao atual do mesmo. Neste capitulo, a
partir do estudo de caso, sdo apresentados calculos que buscam, com base
cientifica, um valor econémico que represente o impacto do tombamento no valor
econdmico do edificio, bem como as possibilidades de incentivo para o mesmo, aqui
entendidas como investimentos.

A pesquisa apresentada nado pretende encerrar as discussbes sobre o
impacto e possibilidades de gestao da arquitetura histérica tombada. Ao contrario, o
que se quer € ampliar as discussdes sobre o tema visando incrementar também as
possiblidades de gestao para edificios historicos.

Eis a explicagcdo para a forma como estd estruturada a dissertagao,
apresentando o estado da arte na area do patrimbénio, seguida da avaliacao
buscando, a partir da andlise e aproximacdao desses conceitos e definicdes, uma
metodologia que possa ser aplicada para qualquer edificio e ndo apenas o estudo de
caso em questao.

Ainda, durante a pesquisa ficou clara a caréncia de bibliografia sobre o tema
na literatura nacional. Sendo assim, foi necessario buscar fontes de informagéo fora
do Brasil sendo buscados autores que ja tenham estudos desenvolvidos na area e
voltados a gestao de bens tombados e ao impacto do tombamento na forma como o
mercado, a sociedade e técnicos da area entendem essa arquitetura.

Na presente dissertacao, o patriménio histérico é visto como esfera politica
onde a identificacdo e protecdo sdo pensados como um poder. O patrimdnio
histérico € um campo de forgas institucionais, sociais e econémicas. Ignorar esse
fato focando apenas nos valores culturais envolvidos ndo apenas empobrece a
discussdao como limita a mesma a valores que jamais poderdo corresponder a
realidade em que o patrimbnio histérico esta inserido, ou seja, onde o valor
patrimonial € uma construcdo social representativa de apenas um dos diversos
aspectos a que esses bens imoveis estdo subordinados.

Para que a andlise da gestdo e impacto do tombamento possam ser
realizados em sua plenitude, é fundamental entender as similaridades e diferencas
das perspectivas publica e privada sobre o tema, possibilitando assim que a gestao
do patriménio acontegca a partir da integracido e interacdo dos envolvidos no
processo. Afinal, a boa conservacao e gestao de edificios historicos deve ser um
objetivo comum a todos os envolvidos, ainda que na prética isso ndo pareca facil.
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CAPITULO | - PATRIMONIO HISTORICO, VALORES, COMPETENCIAS E
ATORES SOCIAIS

Para que seja possivel a analise da gestao e do impacto do tombamento em
imoveis histéricos e no Edificio Normandie — a ser apresentado no Capitulo Il —, é
importante que sejam conhecidos os conceitos de patriménio, bem como os valores,
competéncias e atores sociais envolvidos e impactados.

Assim, o presente capitulo foi dividido em trés partes. A primeira apresenta
conceitos de patriménio e propriedade e os atores sociais envolvidos, analisando o
impacto do tombamento e os conflitos resultantes. A segunda parte traz a tona a
discussdao acerca das possibilidades de gestdo do patriménio histérico sob a
perspectiva econdmica e a terceira parte pretende, a partir das discussdes
anteriores, entender as competéncias dos agentes envolvidos, na gestdo do
patriménio histérico tombado.

1.1 — Patrimo6nio Histérico

O Patrimbnio Historico integra uma categoria ampla denominada Patriménio
Cultural. Inseridos nesta categoria estdo os bens culturais tangiveis e intangiveis,
sendo considerados bens tangiveis o patriménio cultural material e, intangiveis, o

patriménio cultural imaterial.

O conceito de patrimbénio imaterial € relativamente recente, apesar da
Constituicdo Federal de 1998 ter ampliado a nocdo de patrimbnio -cultural,
reconhecendo a existéncia da intangibilidade do patriménio, as acbes de protecéo e
valorizacdo desses bens culturais foram objeto de discussées e de politicas
publicas, a partir do inicio do século, tendo sua definicado dada pela Convencao para
a salvaguarda do patriménio cultural imaterial, da UNESCO, realizada em Paris no
ano de 2003:

1. Entende-se por “patriménio cultural imaterial” as praticas, representagoes,
expressdes, conhecimentos e técnicas — junto com o0s instrumentos,
objetos, artefatos e lugares que lhe sdo associados — que as comunidades,
0s grupos e, em alguns casos, os individuos reconhecem como parte
integrante de seu patrimonio cultural (Cury 2004, p. 371)
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Dentro da categoria de patriménio cultural material estdo inseridos os bens
mébveis — objetos de artes e oficios tradicionais, acervos de museus, mobiliario — e
os bens iméveis e integrados — compostos pela arquitetura histérica e seus
elementos decorativos -, denominados integrados por estarem fixados a arquitetura,
sendo que sua retirada descaracteriza e gera dano ao bem cultural’.

Constitui patriménio cultural brasileiro os bens de natureza material e
imaterial, tomados individualmente ou em conjunto, portadores de referéncia
a identidade, a acdo, a memoria dos diferentes grupos formadores da
sociedade brasileira, nos quais se incluem: | - as formas de expressao; Il -
os modos de criar, fazer e viver; lll - as criacdes cientificas, artisticas e
tecnologicas; IV - as obras, objetos, documentos, edificacdes e demais
espacgos destinados as manifestacdes artistico-culturais; V - os conjuntos
urbanos e sitios de valor histérico, paisagistico, artistico,
arqueoldgico, paleontoldgico, ecologico e cientifico (BRASIL, 1988 —
grifo da autora).

Assim, €& possivel afirmar que a denominagdo Patriménio Histérico
reconhece a relevancia cultural e memorial que uma arquitetura representa para a

sociedade.

O Brasil foi um dos primeiros paises do mundo a proteger suas areas
urbanas de interesse cultural como patriménio enquanto fenémeno urbano
(Sant’anna 2016, pag. 60).

Em 1938 foi criado o SPHAN — Servico do Patriménio Histdrico e Artistico
Nacional — e, com ele, foi iniciada a politica de protecao a centros histéricos a partir
da protecdo de centros urbanos tradicionais de cidades mineiras (Ouro Preto, Sao
Jodo Del Rey, Tiradentes, Mariana, Diamantina, Serro e Sabard) e o Programa de
Cidades Histéricas — PCH.

O PCH iniciou em 1973, dentro de um contexto de renovacao administrativa
do IPHAN - Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional — e de mudanca do
paradigma preservacionista da valorizacdo de valores estéticos e contemplativos em
prol da énfase no seu valor econémico e como insumo do turismo (Sant’anna 2016,
pag. 63).

Na ocasido, o turismo era tratado como forma de contribuir para a
preservacao e sustentabilidade de centros histéricos. Essa perspectiva foi

! Bem cultural - produto e testemunho das diferentes tradi¢des e realizagdes intelectuais do passado e constituem,
portanto, um elemento essencial da personalidade dos povos. (CURY 2004, p. 123)
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fortemente influenciada por Cartas Patrimoniais® como as de Quito (1967) e a
Recomendagéo de Paris (1968).

Apesar de prioritariamente voltado para o Nordeste, o PCH acabou por
aumentar a presenca do IPHAN no territério nacional e possibilitou a inclusdo dos
Estados na preservacao de sua memoaria construida.

Nesse periodo foi construido o primeiro sistema nacional de preservagao
voltado ao patrimdnio cultural, no qual os recursos eram repassados aos Estados
através de convénios, sendo que somente poderiam ser contemplados aqueles que
ja possuissem leis préprias de tombamento.

Assim, com base na Lei de Tombamento Federal (Decreto-Lei n® 25 de 30
de novembro de 1937), os Estados e, posteriormente os Municipios, iniciaram o
desenvolvimento de sua propria legislacdo de protecdo do patrimdnio histérico com

base no referido Decreto-Lei.

Como as politicas de protecdo em esferas que nado a Federal eram
praticamente inexistentes, as leis de tombamento estaduais acabaram por ndo criar
modelos alternativos aquele implantado pelo IPHAN, transformando as legislacbes
de protecao dessa época, como reproducao quase literal daquela aplicada na esfera
federal.

Assim, apesar da inclusao dos Estados e, posteriormente, dos Municipios na
preservacao, acoes integradas entre as trés esferas acabaram sendo prejudicadas
em funcdo dessa hierarquizacdo e também das especificidades sociais e culturais

existentes conforme nos aproximamos das realidades regionais e municipais.

Com o fim do dinheiro do PCH, ao invés da permanéncia de um sistema
de preservacao articulado pela via legal (inclusive com o estabelecimento
de competéncias diferenciadas e complementares), o que sobrou foi um
sistema federal, composto pelo Iphan central e suas representacoes
regionais, e diversos “sistemas” estaduais sem capilaridade,
descoordenados entre si, sem diadlogo e com acgdes, muitas vezes,
superpostas. Com a entrada de varios municipios na seara da preservacao
do patrim6nio urbano a partir dos anos 1980, esse problema se expandiu,
forcando a configuracdo do que efetivamente temos agora, ou seja, trés
sistemas ou vias de atuacado igualmente descoordenadas, isoladas e
superpostas (Sant’anna 2016, pag. 70 — grifo da autora).

2 Documentos internacionais gue apresentam conceitos, medidas administrativas, agées e métodos a
serem aplicados na avaliacdo, preservagao, conservacao e restauragéo de bens culturais.
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Apébs o PCH, outros programas foram desenvolvidos pelo IPHAN buscando
mais uma vez a preservacao e valorizacdo do patrimdnio, a partir de investimentos

em centros histéricos protegidos.

Destes, podemos citar o Monumenta (2000) e o Programa de Aceleracao
do Crescimento de Cidades Histéricas - PAC-CH (2009). O primeiro foi
prioritariamente voltado para a sustentabilidade econdmica desses espagos
urbanos, a partir de medidas restaurativas, educativas, administrativas e de
gerenciamento. O segundo destinou recursos para a restauracao de centros urbanos
tombados pelo IPHAN em 44 cidades.

Esse panorama das politicas nacionais trouxe impacto nas esferas
estaduais e municipais, pois estas tiveram suas politicas de protecdo e gestao do

patriménio histérico influenciadas pelas politicas de incentivos federais.

Uma vez que boa parte dos bens tombados pelos Estados e Municipios foi,
conforme colocado anteriormente, consequéncia das politicas de protecao federais e
nao de politicas regionais e locais voltadas para a questdo, um grande numero de
bens protegidos esta hoje em estado avancado de degradacao, descaracterizacao e,

em alguns casos, de abandono.

Assim, é fundamental entendermos os valores culturais e sociais que

envolvem esse tipo de arquitetura e que originaram sua protegao.

1.1.1 Valores Culturais

O termo patriménio ndo possui fronteiras classificatérias muito definidas,
representando objeto e sujeito e trazendo consigo materialidade e imaterialidade.
Sera objeto quando observadas suas caracteristicas fisicas “materiais” e, sujeito,
quando essas caracteristicas demonstram também uma relacdo simbdlica dos
individuos com o patriménio®. Pode, dessa forma, ser tratado como uma categoria
de pensamento, muito mais do que de forma direta e concreta, em funcdo da
subjetividade inerente a sua existéncia e reconhecimento. Assim, o patriménio deve

ser analisado em termos etnograficos, como um fato social. (Gongalves, 2005).

® Um exemplo que demonstra essa questdo sdo edificios religiosos onde o edificio representa o
objeto e a simbologia esté representada na relagao dos individuos com os ritos que ali ocorrem. Da
mesma forma, uma imagem de um santo sera objeto quando observada em termos materiais e sujeito
quando interpretada como extenséo simbdlica do objeto.
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Visando possibilitar melhor entendimento dessa perspectiva, Gongalves
(2005, p. 16) sugere considerar trés categorias de pensamento quando da definicéo

de um bem como patriménio cultural: ressonancia, materialidade e subjetividade.

Para melhor compreensdo da ressonancia, cabe lembrar que um imével
tombado pertence tanto a seu proprietario quanto ao coletivo, considerando a

memb©ria cultural e social que representa.

Essa representatividade cultural e social € reconhecida em um bem imével
quando o mesmo recebe uma protecdo especifica que o caracteriza com essa
relevancia. No entanto, essa relevancia definida pelo Estado nem sempre encontra
reconhecimento junto aos setores da populagdo que seriam os detentores dessa

membdria. A esse reconhecimento, Gongalves (2005) denomina ressonancia.

(...) um patrim6nio ndo depende apenas da vontade e decisdo politica de
uma agéncia de Estado. Nem depende exclusivamente de uma atividade
consciente e deliberada de individuos ou grupos. Os objetos que compdem
um patriménio precisam encontrar “ressonancia” junto ao seu publico.
(Gongalves 2005, p. 19 — grifo da autora)

Entramos aqui em uma questao importante acerca do reconhecimento da
arquitetura historica, pois, ainda que a relevancia da mesma seja definida por
técnicos do Estado qualificados para esse fim, nem sempre a mesma encontra a
ressonancia necessaria junto as comunidades regionais e locais que convivem com

ela diariamente.

A nocao de patrimbnio histérico é naturalmente ambigua, pois traz consigo
caracteristicas de materialidade e imaterialidade, objetividade e subjetividade,
passado e presente, coletivo e individual.

A materialidade do patriménio possibilita que o mesmo seja percebido
enquanto edificio e elemento urbano. O patriménio historico, apesar de sempre
material, carrega consigo uma imaterialidade intrinseca se considerarmos sua
representatividade enquanto fator social e cultural que compde nossos centros
urbanos. Principalmente se considerarmos que toda arquitetura historica edificada
representa técnicas e materiais construtivos ndo mais utilizados, ou seja, um saber
fazer representativo de um periodo nao apenas social, mas também técnico em

funcdo das suas especificidades construtivas.
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Assim, a questdo de “o que” proteger e “para quem” proteger ganha uma
nova dimensao. Segundo Gongalves (2005) a nocao de patriménio varia conforme o
observador, contrastando algumas vezes as concepcdo do observador e as
concepgdes nativas®. O patrimdnio traz consigo uma oposicdo entre o universal e o
singular, sendo necessaria uma mediacdo entre os aspectos herdados e os
aspectos particulares ou adquiridos.

Em funcao disto, os aspectos que deram origem a protecao (herdados) e
que carregam consigo caracteristicas culturais importantes definidos pelas agéncias
do Estado, sédo analisados de forma separada daqueles que o originaram
propriamente (particulares, adquiridos) como materiais, técnicas construtivas, modos

de fazer (Gongalves 2005).

Nesse contexto, a realidade que se apresenta é de um bem cultural com
valores divididos enquanto deveria ser tratado de forma integral, pois, seu sentido

estd em sua natureza total e nessa sua funcédo mediadora:

As variacbes de significado nas representagbes sobre a categoria
“patriménio” oscilam possivelmente entre um patriménio entendido como
parte e extensdo da experiéncia, e portanto do corpo, e um patrimdnio
entendido de modo objetificado, como coisa separada do corpo, como
objetos a serem identificados, classificados, preservados, etc. (Gongalves
2005, p. 32)

Sob essa perspectiva, o valor material do patriménio histérico demonstra
apenas uma parcela de sua representatividade, sendo que seu valor simbdlico —
reconhecimento e valorizacdo de seus aspectos intangiveis — algumas vezes

sobrepde-se aquele.

Dessa forma, ndo é possivel a dissociacdo dos aspectos tangiveis e
intangiveis desses imoveis, quando do julgamento das caracteristicas e valores
considerados para sua protecao.

Para Caraballo (2011, p. 33), sdo quatro os atores chave presentes em um
processo de valoracao e normalizacdo das acdes de conservacao, a academia € 0s
especialistas, o Estado, a sociedade civil e os proprietarios:

a) a academia e os especialistas, que estabelecem os discursos sobre o
bem e seu significado.

* Concepgoes nativas - daqueles que convivem e tem o bem como heranca cultural.
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b) o Estado; quem estabelece politicas e destina recursos técnicos e
econdmicos.

¢) a sociedade civil (empresarios, ONG'’s, igrejas) que dispde de programas
e investimentos pontuais e representam a comunidade imediata. (...)

Cada um desses atores tem distintas atribuicbes, capacidade de
intervencao, interesses e diferentes momentos de agéo5. (Traducao nossa)

Apesar dessa classificacao de Gongalves, um dos agentes mais importantes,
os proprietarios, ficaram fora da equacdo, no entanto, ainda assim, fica clara a
complexidade envolvida na discussao sobre protecdo da arquitetura histérica, bem
como os diversos interesses e agentes envolvidos. Independentemente do ponto de
vista que se observa, no Brasil, o reconhecimento de um imével como patriménio
histérico de valor cultural € uma acao legal instituida pelo Estado, representado por
seus agentes, que identificam os bens culturais relevantes para preservacao e
perpetuacdo da memoria da sociedade.

Na pratica, apesar de todos os envolvidos e impactados, serdo esses agentes
que indicardao o que devera ser protegido, estando sob sua responsabilidade tratar
com os proprietarios e defender os interesses coletivos, enquanto representantes do
poder publico.

O tombamento acaba se caracterizando como uma atividade técnica e
especializada em fungao dos processos de negociacao a que estdo submetidos os
edificios objetos dessa politica. Arantes (2006, p. 427) defende que o que agrega
novos valores e sentidos a um imdével é exatamente a sua protecao legal através do

instituto juridico do tombamento, que o legitima.

Na realidade, a pratica da preservagdo nao legitima simplesmente
sentidos socialmente atribuidos pela cultura comum e cotidiana a
determinados aspectos da cultura, mas pde em pratica os critérios,
as concepgbes e os valores que sao defendidos por técnicos e
especialistas (arquitetos, urbanistas, historiadores, arquedlogos,
antropblogos e geografos, entre outros). Consequentemente as
decisbes das instituicbes de preservagdo podem estar em
desacordo — e nao raramente estdo — com o0s valores vigentes
locais. (Arantes, p. 427)

® a) la academia y los especialistas, quienes establecen los discursos sobre el bien y su significado;

b) el Estado, quien estabelece politicas y destina recursos técnicos y econémicos;

c) la sociedade civil (empresarios, ONG’s, Iglesias) quienes disponen de programas e inversiones
puntuales y representan a la comunidade imediata. (...)

Cada uno de estos actores tiene distintas atribuciones, capacidade de intervencion, interesses y
tempos de actuacion diferentes.
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Essa perspectiva de Arantes, no entanto, necessitaria de uma visao mais
ampla, pois ainda que esses novos valores sejam agregados a um bem histérico,
podem nao ser reconhecidos por aqueles que, em Ultima instancia, sdo os
detentores desses valores.

Mais uma vez nos deparamos com a questdo da ressonancia e a
necessidade de sua existéncia para legitimagdo do reconhecimento de um imoével

como bem cultural e, mais ainda, para a garantia de sua perpetuacédo no tempo.

Essa auséncia de ressonancia desencadeia reacdes nas quais questoes
como valores culturais e financeiros, bem como direito de uso e de propriedade

publico e privado entram em cena.

Para Caraballo (2011), os valores dentro do contexto patrimonial, nao
existem fora das relacdes sociais estabelecidas, nem sdo necessariamente comuns
a todas elas. O objeto estd carregado de multiplos valores, que fazem dele um
simbolo de identidade multi-discursivo.

(...) determinar os distintos valores que se refletem em um bem tangivel ou
intangivel permite construir espagos de dialogo inter-cultural, e através
deles alcangar acordos nos mecanismos para conservagdo do bem.
(Caraballo 2011, p. 26. Tradugao nossa)6

Sob essa perspectiva, os valores envolvidos na protecao de um patriménio
histérico sdo carregados de simbolos e significados que ndo sao reconhecidos da
mesma forma por todos os individuos em fungcédo dessas subjetividades.

Do mesmo modo, o objeto patrimonial estd inserido em um contexto
dindmico onde sua relacdo com 0s usuarios e entorno varia de acordo com a
passagem do tempo.

Segundo Caraballo (2011), um processo de valoragdo patrimonial implica
uma tomada de posicado diante da heranca recebida e sua relacdo com as novas
manifestagcdes e expressodes culturais. O Patrimbnio estd na mente dos cidadaos
gue nele reconhecem valores, ndo esta limitado ao objeto.

Conforme ja colocado, as politicas de protecdo da arquitetura histérica no
Brasil, seja pela Uniao, Estados ou municipios tiveram seu inicio na primeira metade

do século passado. Na esfera federal, 0 tombamento foi instituido pelo Decreto-Lei

® (...) determinar los distintos valores que se reflejan em um bien tangible o intangible permite

construir espacios de didlogo inter-cultural, y a través de ellos alcanzar acuerdos em los mecanismos
para la conservacion del bien.
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n® 25, de 30 de novembro de 1937, que no artigo 4° define os quatros Livros de

Tombo nos quais serdo inscritos o patrimonio histérico e artistico nacional.

1) No Livro do Tombo Arqueoldgico, Etnografico e Paisagistico, as coisas
pertencentes as categorias de arte arqueolégica, etnogréafica, amerindia e
popular, e bem assim as mencionadas no §2° do art. 1¢.

2) No Livro do Tombo Histérico, as coisas de interesse histérico e as obras
de arte histéricas.

3) No Livro do Tombo das Belas Artes, as coisas de arte erudita, nacional
ou estrangeira.

4) No Livro do Tombo da Artes Aplicadas, as obras que se incluirem na
categoria das artes aplicadas, nacionais e estrangeiras.

Como é possivel perceber, todos os livros possibilitam o reconhecimento de
aspectos intangiveis do patriménio material. Isso se deve ao fato de que bens
integrados a arquitetura — painéis, pinturas, azulejos, esculturas — podem agregar
valor a um bem cultural de tal modo que podem, inclusive, se sobrepor aos aspectos
arquiteténicos.

Do mesmo modo, uma vez desenvolvidos os estudos técnicos necessarios e
decidida a relevancia material de um bem cultural, 0 mesmo devera ser inscrito em
um dos quatro Livros do Tombo, para cumprir todos os tramites legais, e de acordo
com os critérios que definem e caracterizam sua relevancia cultural.

Protegido um imdvel histérico, uma série de limitagcdes passam a incidir
sobre o livre usufruto da propriedade, uma vez que parte dos bens tombados
pertence a cidaddos comuns que, muitas vezes, nao possuem qualquer
conhecimento sobre o0s procedimentos necessarios para a conservacao e
manuten¢ao de uma propriedade com relevancia cultural.

Isso desencadeia atritos entre proprietarios, técnicos do poder publico e
iniciativa privada, uma vez que o tombamento também influencia a dindmica do
mercado imobiliario e suas transacdes, como veremos adiante.

Ainda que o argumento da protecdo tenha sido o reconhecimento e
perpetuacdo do bem cultural material, na pratica as politicas de preservacao,
valorizacao e fomento aparentam seguir um caminho diferente.

A principio o tombamento pretende a protecao, conservacao e perpetuacao
desses imédveis, no entanto, ao se observar 0s nossos centros histéricos hoje, fica

claro que alguma coisa nesse principio ndo saiu como imaginado.
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Os centros historicos — areas que remontam as origens das
cidades -, continuamente aparelhados para atender as demandas e
fluxos de uma “centralidade funcional’, deixam, por vezes, de
atender aos anseios e as expectativas das populacdes que
neles residem. Ao mesmo tempo, as limitacdes impostas por leis
preservacionistas restringem o direito individual de
intervencao e adaptacao dos imoéveis. Paralelamente, o estimulo
a producdo de novas unidades habitacionais e novas
espacialidades — normalmente pautado na “nega¢do” e/ou na
“desconstrucado” do centro histérico como lugar de moradia —
corrobora uma conjuntura que tem conduzido a uma relativa
“obsolescéncia imobiliaria” das areas historicas. (Bernardino &
Lacerda, 2015 — grifo da autora)

Essa obsolescéncia é claramente percebida ao transitar pelos centros
histéricos das cidades que ndo possuem politicas de valorizacdo e gestdo do
patriménio. Imoveis inicialmente concebidos como residéncias, estdo hoje
abandonados por falta de compatibilidade de usos com relagdo ao seu entorno. Da
mesma forma, edificios de maior porte, templos, teatros e hotéis localizados nessas
areas estao subutilizados em seu potencial econémico e cultural.

Normalmente a responsabilidade pela ma conservacdo desses imdveis é
atribuida ao poder publico, enquanto este, a atribui aos proprietarios.

Gilberto Velho (2006, p. 246) levanta essa questdao quando alega que o
poder publico:

(...) oscila entre um jogo de interesses, em seus diversos niveis,
entre atender esses valores e essas expectativas preservacionistas
e ceder aos interesses e as motivacbes de empresas e individuos
que colocam o mercado como referéncia basica, associado aos ja
citados direito de propriedade e liberdade individual.

Desse modo, os valores associados ao patriménio podem ser bastante
heterogéneos, e variar de acordo com a perspectiva dos agentes envolvidos.

De qualquer forma, podemos buscar alguns aspectos a serem considerados
ao se tratar de valores que envolvem o patrim6nio, sendo eles: valor de
rememoracao (valor histérico), valor de contemporaneidade (valor de arte e de uso),
valor cientifico (patriménio como objeto de saber e memoaria), valor de comunicagao
e apropriacao do patriménio (capacidade de um local patrimonial para atrair turismo
e empresas de servicos) (Benhamou 2016, p. 20).

Uma vez que os valores atribuidos ao patriménio histérico incorporam
atributos intangiveis, qualquer dano causado ao bem € passivel de multa financeira

e devera levar em consideracado esses aspectos.
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Essa transformacdo de valores culturais em valores econGmicos é
importante em situagdes diversas, que vao de multas por danos causados, como ja
colocado, a inventarios de familia e transacdes imobiliarias.

No entanto, os critérios de valoracdo utilizados e essa inerente
intangibilidade abrem espaco para sérias contestacdes, pois, a principio, o valor
cultural, simbdlico e social deveria ser reconhecido pela sociedade, porém, na

pratica, isso nem sempre acontece.

1.1.2 Patriménio e Propriedade

Apesar do termo “patrimonio” ja trazer consigo a nocao de propriedade, no
caso do patrimdnio histérico tombado, essa nocao se amplifica, pois, nesse caso, a
propriedade é daquele que legalmente possui o0 direito sobre o bem (proprietario),
mas também pertence aqueles cuja memaoria o bem representa (sociedade).

De acordo com o Artigo 17 da Lei de Tombamento Federal’:

Art. 17 — As coisas tombadas ndo poderdao, em caso nenhum ser
destruidas, demolidas ou mutiladas, nem, sem prévia autorizagdo
especial do Servigo do Patriménio Historico e Artistico Nacional, ser
reparadas, pintadas ou restauradas, sob pena de multa de
cinquenta por cento do dano causado. (IPHAN 2006, p. 104)

Quem quer que seja o proprietario, privado ou publico, o exercicio do direito
de propriedade € enquadrado pelas normas e regras que presidem a preservacao
dos monumentos protegidos (Benhamou 2016, p. 33).

No caso da propriedade privada, as limitacbes de uso, a fiscalizacao,
controle e possibilidade de visitas técnicas diversas, fazem com que o interesse pela

manutenc¢ao e uso do imovel sejam reduzidos, quando nao inexistentes.

Em primeiro lugar, temos um processo de abandono do setor privado devido
a perda de rentabilidade, produzida pelas limitagdes estabelecidas nos
planos de uso do centro historico; pela falta de atualizagdo de seus
servigos; adicionado aos processos complexos de distribuicdo de heranca,
deixando grande parte da propriedade em um limbo legal. (Caraballo 2011,
p. 105 - traducgéo nossa)8

” Decreto-Lei n?25, de 30 de novembro de 1937.
® En primer lugar tenemos un proceso de abandono de la propiedad inmobiliaria privada por la
pérdida de su rentabilidad, producida por las limitaciones establecidas en los planes de uso del centro
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Com as possibilidades de uso reduzidas e a fiscalizacdo intensa, os
proprietarios de bens tombados possuem seus direitos de propriedade partilhados.
Isso em decorréncia de que a prote¢cdo nao incide somente sobre o imével, mas
principalmente sobre os atributos que o distinguem e possibilitam o reconhecimento

de seu valor cultural.

Por exemplo, um imével tombado é caracterizado pelo valor de uso,
tamanho dos apartamentos, estado de limpeza, grau de exposigédo ao sol
etc. Esses atributos privados sdo “consumidos” pelo proprietario ou por seus
locatarios; mas os atributos historicos do imovel sdo partilhados com a
coletividade. (Benhamou 2016, p.33)

De qualquer forma, os valores considerados pela perspectiva privada
diferem daqueles importantes sob a 6tica do Estado. A consequéncia desse impasse
sao centros histéricos com alto grau de degradacéao e, em muitos casos, abandono,
que pode ser resolvido em forma de subsidios.

Nesse sentido, o Manifesto de Amsterda (Curi 2004, p.215) afirma, quando

trata de recursos financeiros que:

A manutengado e restauragdo dos elementos do patrimbénio arquitetdnico
devem poder beneficiar-se, em que se apresentando ocasido, de todas as
ajudas e incentivos financeiros necessarios, ai compreendidos 0s recursos
fiscais.

E essencial que os recursos financeiros consagrados pelos poderes
publicos a restauragdo de conjuntos antigos sejam, pelo menos, iguais aos
que se destinam a novas construgoes.

Outra consequéncia do impasse entre perspectiva do Estado versus
perspectiva privada, € o grande numero de obras clandestinas realizadas em
imoveis histéricos sem o conhecimento dos agentes responsaveis por sua
preservacao. Os proprietarios, por receio de ndo aprovagao ou desconhecimento da
legislagdo, acabam por descaracterizar seus iméveis para atender as demandas de
novos usos. Talvez isso se deva também a falta de orientacao por parte dos agentes
fiscalizadores sobre as possibilidades de uso e intervencao no imovel.

Outro ponto que pode ser considerado € o desconhecimento de alguns
profissionais da arquitetura sobre como proceder diante de bens patrimoniados.

historico; por la falta de actualizacion de sus servicios; sumado a los complejos procesos de reparto
de herencias, que deja buena parte de la propiedad inmobiliaria en un limbo legal.
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Independente da causa, danos em imdveis histéricos sdo uma constante e
as sancbes e multas aplicadas em funcdo dos mesmos sado baseadas
principalmente nos aspectos intangiveis desses bens e nos impactos sociais e
culturais dos mesmos.

No caso da aplicacdo de multas, a questao esta em como determinar um
valor financeiro para um dano em um patriménio material com fortes valores
intangiveis e, em alguns casos, valor simbdlico incalculavel. Nao ha possibilidade
dos critérios a serem aplicados em uma metodologia de valoragdao econbémica
desconsiderarem o0s atributos intangiveis do bem. Da mesma forma, essa
intangibilidade caracteristica das metodologias aplicadas a valoracdo econémica do
patriménio histérico, & questionada pelo mercado, quando se trata de transacdes
financeiras e usufruto da propriedade privada.

Ainda que existam Leis que garantam a protecao do patriménio historico, os
casos de danos ao mesmo por omissdao, desconhecimento ou, ainda,
propositadamente sao frequentes. Como citado no Artigo 17 da Lei de Tombamento
Federal, devera ser aplicada multa de cinquenta por cento sobre o dano causado a
um bem cultural, e que a definicdo do valor deste deve considerar aspectos
intangiveis e simbdlicos.

Essa determinacdo legal interfere diretamente no direito de uso e
propriedade de imdveis protegidos, pois 0s critérios intangiveis e simbdlicos a serem
quantificados normalmente nao correspondem aqueles reconhecidos pelos
proprietarios.

No entanto, quando se trata de patrimdnio historico, o codigo civil também
garante a restricdo, pois em casos especificos como o patriménio histoérico, devera

ser respeitada a legislacao pertinente:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor
da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha.

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia
com as suas finalidades econémicas e sociais e de modo que
sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei
especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico
e o patriménio histérico e artistico, bem como evitada a poluicao
do ar e das aguas (Cédigo Civil, 2002 — grifo da autora).
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Ainda, para a legislagédo brasileira, o patriménio cultural é disciplinado pelo
direito ambiental. Isso € consequéncia do fato que hodiernamente, o meio ambiente
é tratado de forma holistica, sendo cada vez mais dificil separar o bem natural do
cultural. Deste modo, para fins protecionistas, a no¢gao de meio ambiente é bastante
ampla. (Miranda, 2006)

Segundo Miranda, a protecdo do patriménio cultural dentro do contexto
ambiental € um direito transindividual difuso: € comum a todos e nao pertence

individualmente a ninguém.

Ademais, a protecdo ao patriménio cultural, que objetiva a tutela de
interesses pertencentes ao género humano, trata-se de direito
transindividual difuso, uma vez que pertence a todos ao mesmo
tempo em que ndo pertence, de forma individualizada, a qualquer
pessoa. (Miranda, 2006 p. 17)

Sob a perspectiva ambiental, a legislacado busca proteger o interesse de
todos, o que faz com que as questdes pertinentes a arquitetura histérica protegida
sejam tratadas no espectro do Direito Publico, ainda que o bem seja de propriedade
privada.

A legislacao pretende preservar o meio ambiente. Qualquer agdo que nao
seja autorizada pelos agentes competentes pode ser considerada dano ao
patriménio publico, e, mais uma vez, se impde uma série de limites ao exercicio do
direito de propriedade. Isso significa que o proprietario podera fazer uso de seu bem
desde que comunique e receba autorizacdo dos agentes competentes sobre
qualquer alteracdo a ser realizada no mesmo, o que varia de acordo com o tipo e
esfera de protecdo a que o imovel estd submetido. Caso um dano ao imével seja
constatado, a acao civil publica é utilizada para a reparacgéo, sendo a acéao limitada
as pessoas juridicas de direito publico. Em caso de risco ou dano evidente, o
cidadao que se sentir lesado em sua meméria cultural deve buscar o Ministério
Publico ou associacéo legitimada. (Souza, 2005 p. 78)

Conforme Souza (2005, p. 78) o bem cultural possui um valor que nao
admite dano, o dano gera a necessidade imediata de reparacao e o dever de reparar
€ atribuido ao agente ainda que nao houvesse a intencdo do dano. A exigéncia de
recuperacdo nao pressupde culpa, assim, ainda que o causador do dano seja o
proprietario, 0 mesmo nao esta isento de reparacao.
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Dentro dessa ética, o patrim6nio devera ser recomposto ainda que o custo
seja superior ao valor do imével, pois, o que esta sendo protegido € o bem e ndo o
imével do seu titular.

Dessa forma, conforme Freitas (2011, p. 11), no que diz respeito a valoragao
de dano ambiental, o juizo valorativo sera realizado, se for o caso, quando o meio
ambiente sofrer a degradacao: se o meio ambiente perder, sob 0 aspecto adverso,
qualquer de suas caracteristicas.

Mais uma vez depara-se com questoes intangiveis, pois se considerarmos
que as caracteristicas ambientais a que Freitas se refere sdo os atributos que
constituem um edificio histérico, novamente sdo trazidos a tona aspectos

intangiveis, sociais e culturais do patriménio.

1.1.3 Atores Sociais

Toda decisdo tomada acerca de um bem cultural tombado, devera levar em
consideracdo que cada imével histérico é especifico em termos de atributos e
situacdo, sendo que para cada situacdo haverdo sempre especificidades que nao
possibilitam generalizagdes.

A arquitetura histérica, em funcao destas especificidades, gera uma série de
disputas entre os diversos agentes envolvidos no processo.

Canclini (1994, p, 100), quando trata de arquitetura histérica, defende que é
importante lembrar que esse patriménio, como espac¢o de disputa econbmica,
politica e simbdlica esta atravessado pela acdo de trés tipos de agentes: o setor
privado, o Estado e os movimentos sociais. As contradicdes no uso do patriménio
tém a forma que assume a interacao entre esses trés setores em cada periodo.

No caso do Brasil atual, temos um Estado muito voltado para a protecéo de
sua arquitetura histérica protegida e pouco voltado para a gestdo e a
sustentabilidade da mesma. Apesar do grande numero de edificacoes protegidas,
politicas efetivas voltadas a sua valorizacdo e preservacdo em médio e longo
prazos, sao quase inexistentes.

Uma politica publica voltada para o patriménio histérico deve,
principalmente, prescindir de educagé&o patrimonial e orientagdo sobre as diversas
formas e valores que o patriménio representa. Ainda, deve considerar acbes que
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prevejam dotacdo orcamentaria para acées emergenciais ou nao, de conservacao,
manutencao e restauracao quando for o caso.

Certamente a gestdo do patriménio cultural € muito mais complexa do que
apenas prover a sociedade de orientagdo e recursos para a manutencao de seus
bens culturais iméveis. No entanto, essas acbes somadas aquelas ja existentes e
comumente possibilitadas (transferéncia de potencial construtivo, isencdo de
impostos e taxas), certamente desencadeariam uma ampliacdo do dialogo entre os
agentes publicos e privados envolvidos no processo.

O setor privado, dentro do contexto patrimonial, apresenta grande
resisténcia as limitagdes impostas pelo Estado pois as mesmas geram impacto em
seu direito de propriedade e no valor financeiro do imével.

No que se refere aos movimentos sociais (ONG’S, entidades do terceiro
setor), estes estdo voltados muito mais para acées pontuais, buscando auxiliar na
recuperacdo de imoveis em avancado grau de degradagdo, ou ainda buscando
auxiliar na protecdo e conservacao de imdveis historicos, que nem sempre
correspondem aqueles reconhecidos pelo Estado.

Para fins deste trabalho, serd utilizada a denominagéo sociedade civil para
definir os agentes sociais de Canclini, incluindo também os individuos que usam,

interagem e se relacionam de alguma forma com o patriménio histérico protegido.

Os "centros historicos" sdo um dos poucos espacos da cidade dos quais
quase todos os seus habitantes se sentem em posicdo de expressar sua
opinido, assumindo certo senso de propriedade sobre 0 mesmo que a
histéria lhes da. Alguns apostam por sua modernizagdo, outros por
transforma-lo em museu, mas em quase todos 0s casos esquecem as
complexas relagoes sociais que nele se desenvolvem (Caraballo 2011,
p. 104 — tradugao livre — grifo da autora).’

Assim como o patriménio cultural pode ser tomado como um campo de
disputa sobre forcas atuantes com interesses divergentes, € fundamental que se
inicie um processo em que diferentes pontos de vista sejam compreendidos e
percebidos, a fim de possibilitar algum tipo de entendimento.

® Los “centros histéricos” son uno de los pocos espacios de la ciudad de los que casi todos sus
habitantes se sienten en posicién de opinar, asumiéndose un cierto sentido de propiedad sobre el
mismo que les da la historia. Algunos apuestan por su modernizacién, otros por transformarlo en
museo, pero en casi todos los casos olviddndose de las complejas relaciones sociales que se
desarrollan en su interior.
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Para Caraballo (2011, p. 114) o0 abandono dos centros historicos é real, tanto
por parte do Estado quanto dos proprietarios, ainda que estejam entre os espagos
mais regulados da cidade.

Mais uma vez tem-se um impasse. Se 0s centros historicos sao espacos
altamente regulados pelo poder publico, sobre o qual quase todos os habitantes
sentem-se confortaveis para opinar, significa que, apesar do abandono, 0 mesmo

apresenta consideravel relevancia social e urbana.

Diferentemente das edificagdes excepcionais, tais como igrejas, conventos,
escolas etc., a conservagdo de edificagdes civis que compdem um sitio
histérico €, em muitos casos, de exclusiva responsabilidade do seu
proprietario ou usuério. O reconhecimento do valor histérico e cultural das
edificacOes por parte deles é, nesse sentido, fundamental para o processo
de salvaguarda das edificagdes. (Bernardino 2015, p. 65)

A arquitetura histérica que se tem hoje ja ndo consegue mais atender de
modo satisfatério a todas as demandas sociais e tecnoldgicas existentes. Um
exemplo sado as edificagbes em centros historicos, originalmente concebidas como
residéncias e que ha tempos nao comportam mais esse tipo de uso, sendo usadas
comercialmente.

Esses edificios necessitam de adequacdes internas para 0s novos usos que
se impdem: instalagdes preventivas contra incéndios, novas instalagdes sanitarias e
elétricas, adequacgado para acessibilidade universal, rede elétrica que comporte a
utilizacdo simultdnea de diversos equipamentos como computadores,
condicionadores de ar, iluminacao especifica para vitrines e demais necessidades.

Ocorre que, em funcao de suas caracteristicas histéricas, nem sempre essas
adequacoes sao possiveis e, quando o sdo, 0s proprietarios sdo mal orientados
sobre o0s procedimentos, tanto por parte dos técnicos responsaveis pela fiscalizacao
como pelos profissionais da area de arquitetura, ainda pouco familiarizados sobre
como tratar o patrimonio historico.

Isso gera atrito entre proprietarios e os agentes publicos responsaveis pela
fiscalizacdo e protecdo dessa arquitetura. O impasse esta na perspectiva de que os
valores culturais do imével limitam as possibilidades de adequacdo do mesmo a
novos usos e, consequentemente, conservagao. Dessa forma, a questdo nao esta
em discutir apenas os usos desses imoveis, mas o impacto que a restricao desses
usos gera no valor econémico desses bens e em sua perpetuacdo como memdaria

construida.
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1.2 Economia do Patrimonio

A valoragao econdmica das areas urbanas histéricas esta diretamente relacionada
as novas formas e fungdes dadas aos centros histéricos, e seu entendimento como

|10

capital ™~ ndo apenas cultural, mas também econémico.

(...) um imovel tombado é caracterizado pelo valor de uso dos
apartamentos, estado de limpeza, grau de exposi¢cdo ao sol, etc.
Esses atributos privados sé&o “consumidos” pelo proprietario ou por
seus locatarios; mas os atributos histéricos do imével séo
partilhados com a coletividade.

(...) um bem pode ter um Unico proprietario, do ponto de vista do
direito, e varios, do ponto de vista econémico, caso tais atributos se
relacionem a propriedade privada ou a coletividade. (Benhamou,
2016 p. 34)

Essas perspectivas demonstram alguns dos interesses que atuam sobre o
patriménio cultural.

Boa parte do impasse esta na percepcao antagbnica que existe entre o valor
simbdlico e o valor econémico dos monumentos histéricos. Por esta razéo, é
importante verificar se esse patriménio é considerado como recurso ou como
referéncia.

A perspectiva a ser utilizada dependera grandemente das forgas atuantes no
processo. No entanto, € bom lembrar que, em teoria, o patriménio cultural protegido
sera sempre referéncia de algo simbdlico, caso contrario ndo teria seu valor cultural
reconhecido.

Da mesma forma, entender o patriménio como um recurso nao significa
necessariamente abrir as portas para sua mercantilizacao, mas sim percebé-lo como
agente de desenvolvimento.

As dificuldades de gestdo de um imdvel tombado por parte do proprietario —
publico ou privado — é imensa e esse aspecto sendo negligenciado acarretara sérios
problemas para o bem em si.

Lucrar com o patrimdnio € diferente de lucrar com seu valor patrimonial. Este
ultimo esta relacionado ao passado, costumes, ao conhecimento sendo bastante
explorado quando falamos de turismo e patriménio. Ja o lucro provém da utilizacao
do bem cultural como um ativo financeiro ndo apenas a partir de seu valor simbdlico,

mas apesar dele.

'% Substantivo feminino: bens disponiveis; patrimonio, riqueza.
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(...) descobrimos que esse desejo irracional da humanidade em ter o
privilégio de estar em contato com o “objeto original” pode ser altamente
rentdvel para alguns setores econdmicos, tais como o turismo e as
indUstrias culturais. (Caraballo 2011, p. 101 — traduc&o nossa)’

Desta maneira, quando a gestdo do patrimbénio esta voltada para a
exploragéo turistica desses imoéveis, as possibilidades dos mesmos representarem
ganhos econdmicos se amplia. Através desse tipo de gestao é possivel a criacao de
um vinculo entre o publico e o privado onde, o primeiro desenvolve acbes de
valorizacdo e difusdao da arquitetura pelo turismo e o segundo se organiza para
transformar seu bem cultural em ativo financeiro.

Nesse caso, 0 valor econémico desses bens culturais sera calculado com
base nas trocas comerciais consequentes do aumento de turistas no local.
Salientando que, nesse caso, 0 patrimoénio € consumido a partir da experiéncia que

proporciona aos visitantes.

Os bens culturais sdo bens de experiéncia. Isto é, sdo bens cuja qualidade
se ignora enquanto ndo forem consumidos — mesmo que as informacdes
disponiveis na rede possam favorecer melhor discernimento. (Benhamou
2016, p. 43).

De modo geral quando se trata das questdes voltadas a economia do
patriménio se depara com diversas possibilidades de metodologias e calculos que
possibilitam, através de indicadores turisticos, determinar valores financeiros para a
arquitetura historica.

Centros urbanos com politicas voltadas ao turismo tendem a ter seus edificios
histéricos com valor de locagdao maior, bem como incremento de vendas de produtos
e Servigos.

Deste modo, antes de possuir um preco, edificios histéricos possuem um
valor intangivel — explicitado pelo turismo — e de dificil quantificacdo econémica. No
entanto em se tratando de bens explorados turisticamente, normalmente as politicas
publicas possuem previsdo orcamentaria para a conservacao e valorizagao dos
imoveis.

Assim, a economia do patriménio sob a 6tica do turismo vem demonstrando

que o incremento financeiro e desenvolvimento urbano desses centros histéricos

' (...) hemos descubierto que este irracional deseo de la humanidade por tener el privilegio de estar
em contacto com “el objeto original” puede ser altamente rentable para algunos sectores econémicos,
tales como el turismo y las industrias culturales.
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também possibilitam maior geracdo de emprego e interagdo da comunidade local
com sua heranca construida. As compras diretas locais, juntamente com os salarios
reinvestidos dos trabalhadores, tém um efeito positivo na economia local (Allen
2012, p. 15). No entanto, o maior desafio estd no tratamento a ser dado a
edificacdes localizadas em cidades desprovidas de politicas publicas voltadas ao
turismo com vistas a valorizacao da arquitetura histérica.

Nesse sentido, é importante que outros setores econbmicos, sejam
considerados, pois, boa parte da arquitetura de centros histéricos abriga uma
diversidade de comércios e servicos que nao podem ser negligenciados quando
tratamos de economia e patriménio, pois a arquitetura histérica pode integrar esses

dois campos:

Questdes sociais e econdmicas devem ser consideradas em conjunto no
desenvolvimento econdmico da comunidade e a preservagao histérica pode
desempenhar um papel significativo em resposta ao desafio de uma
comunidade multicultural. (Allen 2012, p. 16)

Apesar desse papel referencial para as comunidades locais, na pratica a
gestado de um edificio historico € bastante delicada e prescinde do entendimento —
tanto do poder publico quanto do privado — das necessidades de adaptacao da

arquitetura histérica a novos usos e tecnologias surgidos através do tempo.

A reutilizagdo adaptativa é hoje um tratamento comum quando se utiliza
uma estrutura histérica para uso contemporéneo e incorporagao de
tecnologias modernas. Ao revitalizar nossos centros historicos, a
reutilizacdo adaptativa €, na maioria das vezes, o tratamento preferido.
(Allen 2012, p. 12 — tradugao nossa)'?

Essa premissa, de adaptar a arquitetura histérica a novos usos e tecnologias,
apresenta, no entanto, um conflito acerca de quais elementos da arquitetura
preservada sdo passiveis de adaptacao e quais nao deverao sofrer qualquer tipo de

transformacao.

A economia do patrim6nio encontra-se dividida entre as opg¢des dos
conservadores (manter, preservar, facilitar o acesso) e os projetos dos
desenvolvimentistas (modernizar, transformar, valorizar). (Benhamou 2016,
p.25)

'2 Adaptive reuse is a common treatment today when utilizing an historic structure for contemporary
usage and incorporating modern technologies. When revitalizing our historic downtowns, adaptive
reuse is most often the preferred treatment.
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Esse é um dos impasses mais recorrentes e maior gerador de danos aos
bens culturais arquiteténicos. Muitas vezes por necessidades econbmicas, 0S
proprietarios executam obras a revelia dos agentes fiscalizadores para viabilizar o
uso ou locagao do imével para um fim especifico e que, teoricamente, garantira o
retorno financeiro desejado.

Essas intervencdes clandestinas geram, muitas vezes, perdas irreversiveis ao
bem cultural ao retirar dele valores simbdlicos e construtivos importantes. Quando
esse tipo de situacdo ocorre, os agentes fiscalizadores sdo acionados e entra em
jogo outro impasse: a determinacao de valor do dano causado.

As metodologias para determinar o valor financeiro de um dano a um bem
cultural sado diversas. Salientando que, como colocado anteriormente, quando se
trata de patrimbnio histérico, cada caso devera ser analisado de forma Unica em
funcdo de suas especificidades.

Mais importante é que esses critérios e metodologias de quantificacdo de
danos sejam claros, possibilitando as tratativas junto aos proprietarios quanto as
possibilidades que seu bem cultural proporciona.

Conforme Miranda & Novais (2015, p. 40) as principais metodologias
existentes no Brasil sobre a quantificacdo de danos ao patriménio cultural e
utilizadas pela Promotoria Estadual de Defesa do Patriménio Cultural sédo: 1)
Metodologia CONDEPHAAT, 2) Metodologia VERD e 3) Metodologia do Professor
Georges Kaskantzis.

A Metodologia do CONDEPHAAT avalia os aspectos culturais do edificio,
baseados nas caracteristicas do mesmo. A metodologia Kaskantzis utiliza aspectos
intangiveis ambientais como base para célculo, a metodologia VERD, considera
aspectos tangiveis e intangiveis do bem, atribuindo valores a essas variaveis para
definigdo do valor de um dano.

Adiante se vera como cada uma delas é aplicada e quais os critérios e
metodologias utilizados.

Conforme colocado por Caraballo (2011, p.31) as definicdes de valor dentro

do contexto patrimonial devem considerar:
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Um processo de valoragdo patrimonial implica uma posicdo assumida
perante a heranga recebida e sua rel%géo com as novas manifestagdes e
expressoes culturais. (tradugéo nossa)

Deste modo, a definicdo de valor econémico para um edificio histérico ndo é
importante apenas para a determinacdo de sancbes e multas, também é
fundamental para a definicido de seguros (imdveis e obras), inventario/herancas,

transagdes imobilidrias e indicadores de viabilidade de utilizagdo econémica.

1.3 Patriménio e Competéncias

Conforme colocado anteriormente, sao trés as esferas de reconhecimento e
protecdo da arquitetura histérica: Federal, Estadual e Municipal. A Lei de
Tombamento Federal possibilitou que os Estados e municipios desenvolvessem
legislacao propria com base naquela desenvolvida pelo IPHAN.

A legislacao de tombamento realizada pelos Estados da Federacao apresenta
poucas diferencas daquela efetivada pela Lei Federal. Ocorre que na esfera
estadual, assim como na federal, € necessaria uma lei que possibilite atender as
demandas de preservacado de arquitetura e centros histéricos de modo geral, pois,
cada municipio da Federacao tera suas proprias demandas e realidades locais que
devem ser consideradas.

Do mesmo modo, para a protecdo Federal e Estadual da arquitetura histoérica,
a Lei de Tombamento ainda é a mais aplicada.

No que diz respeito aos municipios, os mesmos possuem mais flexibilidade
no desenvolvimento de politicas de protecdo, o que possibilita outras formas de
acautelamento que ndo apenas o tombamento. Como exemplo, se pode citar o0s
inventarios e o Plano Diretor dos municipios, que possibilitam através do
zoneamento determinar areas do perimetro urbano a serem protegidas.

Cabe salientar que a protecdo em cada uma das esferas, corresponde a
relevancia reconhecida de determinado bem arquiteténico para a meméria coletiva.
O tombamento federal busca o reconhecimento e protecdo daqueles bens
importantes para a meméria do povo brasileiro e cuja perpetuacao representa os
valores culturais da nacao.

'3 Un processo de valoracion patrimonial implica uma toma de posicién ante la herencia recibida y su
relacién com las nuevas manifestaciones y expresiones culturales.
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Na esfera Estadual, sdo protegidos os bens relevantes para a meméria dos
cidadaos daquele Estado, reconhecendo a importancia de determinados bens para a
perpetuacdo da memoria coletiva daquela regido, somada a outras existentes no
territério. O tombamento estadual pretende entdo, a manutencdo da histéria
regional, através do tombamento e consequente reconhecimento daquela memdéria
para o coletivo Estadual.

No que diz respeito ao municipio, serdo protegidos aqueles imoveis
relevantes para a memoria e cultura daquela cidade, e que deverao permanecer no
tempo como forma de representar a memoria construida da localidade.

A protecdo em uma esfera ndo anula a de outra, mas a reforca. Isso significa
que um imovel histérico pode ser protegido nas trés esferas, o que demonstra sua
inquestionavel relevancia para o Brasil, o Estado em que se encontra, bem como o
municipio onde se localiza. Da mesma forma, um edificio histérico podera ser
protegido apenas pelo municipio, 0 que demonstrara sua relevancia para a memoria
local.

Teoricamente se um bem cultural é protegido na esfera federal, possuindo
relevancia para a memoéria da nacao, também sera importante para o Estado e
municipio que integra. No entanto, sdo varios os casos onde imdveis protegidos pela
Lei de Tombamento Federal ndo possuem protecdo estadual e municipal. Mais uma
vez é demonstrada a caréncia de integragao nas politicas de protecdo do patrimonio
histérico.

Ainda assim, para fins da presente pesquisa, partir-se-a do principio que um
imovel tombado tem sua relevancia cultural reconhecida. Nao discutiremos aqui os
processos administrativos e critérios que deram origem a protegdo, pois 0
reconhecimento do valor cultural de um imével tombado é consequéncia de estudos

técnicos realizados por profissionais competentes para esse fim.
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CAPITULO Il - AVALIAGAO IMOBILIARIA E PATRIMONIO HISTORICO

Uma vez apresentados os valores, competéncias e atores sociais
diretamente envolvidos na protecdo e gestdo de bens tombados, para a
continuidade da pesquisa € necessario que sejam também verificadas as questdes
pertinentes a avalicbes imobiliarias.

Dessa forma, o Capitulo Il apresenta a histéria e conceituacao da avaliagao
imobiliaria no Brasil, a que profissionais a atividade é atribuida, as normas a que
esta subordinada e, ainda, o modo como esses fatores se aplicam ao patrimdnio

histérico.
2.1 Histéria

A Lei das Terras (Lei n® 601 de 18 de setembro de 1850) pode ser
considerada a primeira legislagdo pertinente ao tema da Engenharia de Avaliagdes,
quando cria a figura da propriedade privada e, consequentemente, do proprietario
imobiliario.

As primeiras publicagdes e estudos sobre o tema Avaliacdo de Imdveis séo
artigos e boletins publicados em Institutos e revistas de engenharia. Uma série de
trabalhos foi publicada sobre o tema até que, no ano de 1941, Luiz Carlos Berrini
publicou o livro Avaliagbes de Imoéveis, obra caracterizada como a “Biblia” da
Engenharia de Avaliagbes por ser a primeira e maior obra do género ao apresentar
conceitos, métodos e foérmulas em uma unica obra, exibindo orientagbes e
procedimentos para avaliacdes.

Os trabalhos desenvolvidos pelos diversos cientistas da area ocorreram a
partir de situacdes praticas decorrentes de demandas do mercado na avaliacdo de
terrenos e imdveis, principalmente em Sao Paulo e Rio de Janeiro. Isso em
consequéncia da necessidade de estudos de desapropriagcdo de areas urbanas e
também em funcao de novos projetos urbanisticos para aquelas cidades.

Como consequéncia dessa nova realidade, foi criado em 1953 o Instituto de
Engenharia Legal do Rio de Janeiro e, em 1957, o Instituto Brasileiro de Avaliacbes
e Pericias de Engenharia — IBAPE.

Apesar da criacao do IBAPE ter ocorrido em 1957, os primeiros trabalhos
visando a padronizacdo da atividade de avaliagdo imobilidria foram iniciados
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somente em 1975, culminando, em 1977, na primeira Norma Brasileira para
Avaliacdo de Imoveis Urbanos da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT, a Norma Brasileira - NB 502 que estabeleceu niveis de precisdo para
avaliacées.

Doze anos depois, a NB 502 passou por revisdo, sendo registrada como
Norma Brasileira - NBR 5676, transformando os niveis de precisdo em niveis de
rigor. No inicio de 2000 a ABNT editou normas da série 14653 — Avaliacdo de
Iméveis, que dividiu os procedimentos avaliatérios em sete partes, de acordo com o

tipo de objeto a ser avaliado.

A NBR 14653 sera constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral
“Avaliacdo de Bens”:

- Parte 1: Procedimentos gerais;

- Parte 2: Iméveis urbanos;

- Parte 3: Iméveis rurais;

- Parte 4: Empreendimentos;

- Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagcdes e bens industriais em geral;
- Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

- Parte 7: Patrimdnios histéricos. (ABNT 2001, p.2)

2.2 Conceituacao

A avaliagéo possibilita uma melhor decisdo acerca de posturas a serem
assumidas diante de um bem, a partir de sua valoracdo. Dentro do contexto da
avaliacdo econdmica, bens econdmicos sdo aqueles passiveis de transacdo'
financeira.

Segundo Dantas (1998, p. 3), a avaliagdo para ser realizada devera estar
sempre baseada em Norma Técnica da ABNT, podendo ser utilizada para os

seguintes fins:

- operagles de garantias;

- transagbes de compra e venda;

- transacoes de locacao;

- decisdes judiciais;

- taxacao de impostos prediais, territoriais, de transmisséo, laudémios;
- decisbes sobre investimentos

- balangos patrimoniais;

- operacodes de seguros;

- separagbes ou sisdes de empresas;

- desapropriagdes amigaveis ou judiciais.

' Transagao: qualquer negdcio, operacio ou convencio de natureza mercantil, econémica ou
financeira. (IBAPE — SC 2013, p. 13)
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Dentre as diversas finalidades da avaliacdo, aquelas que atingem mais
diretamente as questdes pertinentes ao patriménio histérico sdo as de transacdes de
compra e venda, decisdes judiciais e operagdes de seguros.

Quando se trata de patrimbnio histérico, a avaliagdo auxilia em decisdes
judiciais ao possibilitar uma base de valor em casos de danos causados a iméveis
histéricos, bem como na definicdo de valor para partilha de bens em casos de litigio
ou herancas.

Para operacdes de seguros de imdveis historicos, a avaliagdo é importante
pois viabiliza a definicdo de um valor que possibilite o ressarcimento ao proprietario,
em caso de sinistro do seu imével. Da mesma forma, também é necessaria para
segurar obras de restauragao de iméveis histoéricos.

Para fins da presente pesquisa, no que se refere a avaliacdo, os estudos
focardo nas questdes pertinentes as transac¢des imobiliarias, por serem estas as
mais diretamente afetadas financeiramente quando um imével é tombado.

O conceito de avaliacdo de bens esta explicitado na NBR 14653 — 1, da

seguinte forma:

Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagbes, para identificar o
valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores de viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma
determinada finalidade, situagao e data (2001, p. 03)

Em trabalho apresentado em 2013, no XVII COBREAP - Congresso
Brasileiro de Engenharia de AvaliacGes e Pericias, a Avaliacado foi a disciplina que
criou, desenvolveu e coordenou os fundamentos, a metodologia e as teorias

avaliatérias, sendo complexa por sua multidisciplinaridade.

Assim, o conhecimento dos principios que embasam a Ciéncia da
Avaliacdo, em especial de imoéveis, é fundamental para sua correta
aplicagédo, e determinacdo de um valor justo e, sobretudo, no auxilio a
argumentacado e sustentacdo nas divergéncias discutidas nas pericias
judiciais e extrajudiciais. (IBAPE/SC, 2013)

Ao observar as duas definicbes acima, fica claro que a determinacao de
valor & fundamental para a realizagcdo da analise técnica, que pautara decisdes
acerca do imoével e suas possibilidades.

Desta forma, é possivel afirmar que a valoracdo de um bem é fundamental

para a tomada de decisao, pois a influencia diretamente.
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Para melhor entender esse conceito, cabe verificar o que foi adotado na 12
Convencao Panamericana de Avaliagcbes, ocorrida no Peru, em sua resolugdo n °
20:

19) Que o valor de um imével em um dado momento é Unico, quaisquer que
sejam os fins para os quais é avaliado. Este valor se deduz de:

a) Avaliagdo direta ou valor intrinseco, composto do valor do terreno,
construcdes e benfeitorias;

b) Avaliacdo indireta ou valor rentistico calculado com base na renda que
produz ou que se pode produzir;

c) Valor venal estabelecido pela oferta e procura;

29) Este valor é o ideal e 0 objetivo da avaliagdo é se aproximar o mais
possivel dele;

39 O grau de aproximagao de uma avaliagdo é fungao direta da finalidade
para a qual se efetua, seja tributaria, hipotecéria, comercial ou judicial.
(apud Dantas 1998, p. 8)

Aqui vemos que a determinagcdo de valor de um imoével dependerd nao
apenas de seus atributos, mas também das suas possibilidades de uso e da forma
de atuacdo do mercado imobilidrio. Ainda, assim como no caso de valoracédo
cultural, a avaliacdo sempre tratara cada caso como Unico, pois seu resultado ira
variar de acordo com os objetivos da valoragao.

Se pode perceber que valor e valoragdo (que conforma um preco) estao
diretamente relacionados. Para que um bem tenha valor € necessario que, de
alguma forma, haja relagéao dele com individuos que com ele se identificam, gerando
uma relacdo de importancia. Essa relagdo cria expectativas que, por sua vez,
desencadeia o desejo do homem por algo que transcende o objeto em si, dotando-o
de significado. E esse significado que dota o bem de valor. (Dantas 1998, p. 13)

Valor é uma nocao relativa ndo sendo uma qualidade inerente ao bem, pois
uma coisa nao tem valor a menos que tenha, em sentido amplo, utilidade, ou seja,
capacidade de dar satisfacédo, dai vem a identificacdo do individuo com o bem, o que
por sua vez, dota 0 mesmo de significado e consequente valor. (IBAPE 2013, p. 15).
Somente a partir da existéncia desse valor (significado) de um bem, é que a
valoracao é possivel.

Para Fiker (1997 p.21), valor € a relacdo entre a intensidade das
necessidades econémicas do homem e a quantidade de bens disponiveis para
satisfazé-las. Dentro desse contexto, a definicdo de valor envolve aspectos objetivos
e subjetivos — como toda necessidade humana -, e é determinado pela lei da oferta e

da procura.
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Dessa forma, é possivel afirmar que valor € uma nocao relativa e nao
qualidade inerente ao bem. Da mesma forma, cabe lembrar que a demanda
depende da utilidade e a oferta da escassez, sendo ambos, consequentemente,
fatores criadores de valor para um bem.

Aqui cabe levantar a diferenga entre preco e valor. O preco é resultado de
uma transacao financeira efetivada a partir de um acordo entre as partes, na qual o
valor final sera determinado pela capacidade do comprador de atender as demandas
financeiras do vendedor.

Quando tratamos de valor, este € uma estimativa que pautara inicialmente a
negociacdao, com base em dados de mercado e que, por sua vez, a partir de
transacao imobiliaria, determinara o valor (final) do bem comercializado.

Conforme a NBR 14653:1 (2005 p.5), preco é a quantia pela qual se efetua,
ou se propde efetuar, uma transagéo envolvendo um bem, um fruto ou um direito
sobre ele, enquanto valor é a quantia mais provavel pela qual se negocia
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢cdes de mercado vigentes.

De acordo com Dantas (1998, p. 8) o mercado imobiliario ndo €&, por sua
natureza, de concorréncia perfeita’®, onde o nimero de bens ofertados seria o
mesmo daquele de bens demandados, sem influéncias externas. Segundo ele, o
que se pode atingir € a estimacdo do preco médio de mercado através de
amostragens que trazem consigo as imperfeicdes do mercado. A estimativa do valor
de mercado é baseada na média de uma amostragem desses eventos extraidos do
mercado, sendo assim, 0 que se paga em uma transacao imobiliaria é o preco e nao
o valor.

Para a formacao de valor sdo necessarios quatro elementos essenciais: 1)
utilidade, 2) escassez, 3) demanda e 4) transmissibilidade. Uma coisa nao tem valor
a menos que tenha capacidade de dar satisfagdao (utilidade). No entanto, além da
utilidade é necessario que a coisa apresente certa escassez e desperte no
comprador o desejo de aquisicdo (demanda) e que o mesmo tenha capacidade
financeira para sua realizacao (transmissibilidade). (IBAPE/SC 2013, p. 15)

1% Situacdo onde existem muitos vendedores, muitos compradores e uma quantidade de bens
equilibrada com o potencial do mercado, sem que compradores e vendedores, individualmente ou em
conjunto, possam interferir nos pregos. (Dantas 1998, p. 9)
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O valor de mercado reflete os dados e critérios vindos desses agentes
interessados em um bem especifico que sera objeto de uma transacao financeira.

Podemos entender entdo, que o0s componentes de um mercado
determinantes para a formacao de preco, sdo os bens levados a esse mercado, sua
utilidade, os interessados em vendé-los e os interessados em adquiri-los.

Essa transacao acontecera a partir da aceitacédo pelas partes de um valor de
mercado que, ao ser negociado, resultara em um preg¢o que atenda as expectativas
de compra e venda dos envolvidos.

A forma de caracterizagdo do MERCADO'"® desse tipo de bens, pelo
comportamento elastico entre OFERTAS e DEMANDAS ¢ idéntica as
demais. O que normalmente acontece é que ao quantificar a OFERTA e a
DEMANDA, depara-se com dois monopdlios: um sé vendedor € um s
possivel comprador. (Ramos & Radegaz 2016, p. 04)

Sob essa 6tica, a raridade e especificidade inerentes a bens culturais
arquitetbnicos reduz a procura pelos mesmos, ainda que estejam localizados em
regibes de alto valor imobiliario, pois, as limitagdes de uso e possibilidades de
intervengéo reduzem a demanda e consequentemente as trocas comerciais de bens

com essas caracteristicas.

2.3 Avaliagdes Imobiliarias - Atribuicoes

Segundo Dantas (1998), a Avaliacdo de Imédveis é uma especialidade do
ramo da Engenharia de Avaliagdes e, como tal, deve seguir padrées e normas
técnicas estabelecidas, promovendo uma melhor tomada de decisdo acerca de
possibilidades de investimentos e valores para bens de qualquer natureza.

A Engenharia de Avaliacbes é uma especialidade da engenharia que retne
um conjunto amplo de conhecimentos na area de engenharia e arquitetura,
bem como em outras areas das ciéncias sociais, exatas e da natureza, com
0 objetivo de determinar tecnicamente o valor de um bem, seus direitos,
frutos e custos de reproducdo. (Dantas 1998, p.1)

Essa atividade pode ser desempenhada por arquitetos, engenheiros e
agrbnomos, obedecendo-se além das normas técnicas estabelecidas, a legislacao
especifica dos conselhos profissionais. No que diz respeito a essa questao, a Lei n®

'® Grifo do autor.
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5.194 de 24 de dezembro de 1966, ao regulamentar o exercicio de Engenheiro,
Arquiteto e Engenheiro Agrénomo em seu artigo 7, item “c”, diz que as atribuices
dos profissionais acima referidos consistem em estudos, projetos, analises,
avaliacoes, vistorias, pericias, pareceres e divulgacao técnica.

Da mesma forma, o Conselho de Arquitetos e Urbanistas — CAU/BR, em sua
Resolucdo n® 21, de 5 de abril de 2012, artigo 2, item VI, determina como atribuicdo
dos profissionais arquitetos: vistoria, pericia, avaliacdo, monitoramento, laudo,
parecer técnico, auditoria e arbitragem.

A propria NBR 14653, norma da ABNT que apresenta os procedimentos e
metodologias para avaliacdo de bens, determina que o exercicio de avaliador deve
ser realizado por profissionais ligados ao Conselho Federal de Engenharia e
Agronomia e Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CONFEA/CREA.

No entanto, ainda que a ABNT restrinja a elaboracédo e emissao de laudo de
avaliacao a profissionais de curso superior registrados no sistema CONFEA/CREA,
o profissional Corretor de Imoveis também tem desempenhado esse trabalho.

Isso se deve ao fato de ser o Corretor de Imédveis o profissional habilitado
para a intermediagdo na compra, venda, permuta e locagdo de imdveis, podendo,
ainda, opinar quanto & comercializagao imobiliaria'’.

A possibilidade do Corretor de Iméveis opinar quanto a comercializacao
imobiliaria, motivou a interpretacao de que esse profissional também esta habilitado
para o exercicio de avaliador de iméveis.

Logo, se entende que o Corretor Imobiliario esta apto a opinar quanto a
comercializagdo de imoveis, incluindo-se ai a avaliagdo imobiliaria.

O exercicio profissional do Corretor de Iméveis é disciplinado e fiscalizado
pelo Conselho Federal de Corretores de Imoéveis COFECI — CRECI, com
representacdes por Estado através de Conselhos Regionais. A Resolucao COFECI
n® 1066/2007, estabelece regulamentacdo para o funcionamento do Cadastro
Nacional de Avaliadores Imobiliarios - CNAI, assim como para elaboracao de
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica. Ainda que a NBR nao especifique sua
atuagéo, para exercer o oficio de Avaliador Imobilidrio, o profissional devera estar
inscrito no CNAI, cabendo ao COFECI a emissado dos certificados de Registro de

Avaliador Imobiliario para os Corretores de Iméveis. De acordo com a resolugéo,

"7 Lei n®6530/78 que regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, artigo 3°.
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além de individuos possuidores de diploma de curso superior em gestao imobiliaria
ou equivalente, também poderdo se inscrever profissionais possuidores de
certificado de conclusdo de curso de avaliagdo imobiliaria. Na Resolucdo do
COFECI, o corretor de iméveis cadastrado no CNAI recebera certificado de Registro
de Avaliador contendo as especificagcbes do profissional, seu tipo de habilitacao,
conselho regional em que estd inscrito e 6rgdo expedidor do titulo de avaliador
imobiliario.

Para proceder com a avaliacdo imobiliaria, o profissional devera elaborar,
com base em critérios técnicos e andlise de mercado, o Parecer Técnico de

Avaliacao Mercadoldgica — PTAM, segundo Resolu¢do do COFECI:

Art. 52 - O Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, para determinacao
do valor de mercado, deve conter 0s seguintes requisitos minimos:

) identificacdo do solicitante;

I) objetivo do parecer técnico;

1) identificacdo e caracterizagao do imovel;

IV) indicacdo da metodologia utilizada;

V) valor resultante e sua data de referéncia;

VI) identificacdo, breve curriculo e assinatura do Corretor de Imdéveis
Avaliador.

§ 1° - Sdo requisitos para caracterizacao do imével a identificacdo de seu
proprietario, 0 nimero da matricula no Cartério de Registro de Iméveis e o
enderego completo ou a descri¢do detalhada de sua localizagao.

§ 2° - A descricao do imével deve conter, no minimo:

I) as medidas perimétricas, medida de superficie (area), localizacdo e
confrontacoes;

II) descricao individualizada dos acessorios e benfeitorias, se houver;

[) contextualizagdo do imovel na vizinhanga e infra-estrutura disponivel;

IV) aproveitamento econdmico do imovel;

V) data da vistoria. (Resolugdo COFECI n® 1066/2007)

A resolucéao busca determinar os requisitos minimos para caracterizacdo do
bem a ser avaliado e os requisitos minimos para elaboracdo do PTAM. Uma vez
elaborado o documento, 0 mesmo recebera um selo certificador em trés vias, a ser
emitido pelo Conselho Regional da jurisdicdo, a partir de Declaracao de Avaliacao
Mercadoldgica.

Conforme o exposto fica clara a existéncia de um impasse no que diz
respeito a formacao do profissional avaliador, uma vez que a NBR 14653 restringe a
atuacao a profissionais das areas de engenharia, arquitetura ou agronomia.

Da mesma forma, existem normatizacbes acerca da competéncia do

profissional Corretor de Imoveis para a elaboragédo do PTAM.
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Segundo a NBR, somente trés categorias profissionais estariam aptas a
fazer a avaliacdo de iméveis e, segundo o COFECI-CRECI, esses profissionais, para
realizarem um parecer técnico de avaliacdo imobiliaria deveriam ainda possuir um
certificado de conclusao de curso de avaliagao imobiliaria.

Talvez ai resida a sutil e principal diferenga entre a avaliacado realizada por
corretores e aquela realizada por engenheiros ou arquitetos. Enquanto os primeiros
apresentardao como resultado de seu trabalho o Parecer Técnico de Avaliacao
Imobiliaria - PTAM, o profissional de engenharia de avaliacbes desenvolvera um
Laudo de Avalicao.

A diferenca esta no nivel de complexidade das analises desenvolvidas, bem
como na forma de apresentacdo das mesmas onde, no caso deste ultimo e
conforme veremos adiante, o nivel de aprofundamento e explicacéo das informacoes
obtidas é muito superior ao PTAM, sendo que este ultimo sequer é citado na NBR.

Tendo ciéncia da complexidade desse impasse que poderia ser objeto de
profundas discussoes, para fins da presente pesquisa 0 mesmo nao sera
considerado. Isto porque, na pratica, quando se trata de avaliacao de bens publicos
ou subordinados a questées judiciais, somente o Engenheiro de Avaliacbes podera
emitir Laudo de Avaliacdo, com base cientifica e mercadoldgica.

2.4 Avaliagao Imobiliaria e a NBR 14653

Conforme ja colocado, a avaliacdo imobiliaria para fins de definicdo de valor
econdmico' de um imével deve ser realizada por profissionais relacionados as
areas de arquitetura, engenharia civil e agronomia.

Assim, sob a ética imobiliaria, o estabelecimento do valor de um bem
histérico devera ser realizado por profissional habiltado da engenharia ou
arquitetura, capacitado em avaliacdo de imébveis, que aplicara para o
desenvolvimento de seu trabalho as normas especificadas pela ABNT através da
NBR 14653, especialmente as partes um e sete.

Conforme apresentado no item 2.1, a NBR 14653 sera constituida pelas
seguintes partes, sob o titulo geral “Avaliagao de Bens”:

- Parte 1: Procedimentos gerais;

- Parte 2: Imoveis urbanos;

'® Importancia que um individuo da a um bem ou servico, para uso pessoal ou troca financeira.
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- Parte 3: Imoéveis rurais;

- Parte 4: Empreendimentos;

- Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagcdes e bens industriais em geral;
- Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

- Parte 7: Patrimoénios historicos. (ABNT 2001, p. 02)

Na NBR 14653-1 (ABNT 2001), a definicAdo de avaliacao de bens considera
a analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagbes, para identificar o valor de
um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da
viabilidade de sua utilizacdo econdmica, para uma determinada finalidade, situacao
e data.

Para fins do presente estudo consideraremos as partes 1, 2 e 7 da NBR
14653, por serem aquelas pertinentes ao tema. A parte 1 trata dos procedimentos
gerais a serem aplicados na avaliacdo de imdveis, a parte 2 trata dos procedimentos
avaliatérios para imdveis urbanos e a parte 7 determina os procedimentos e critérios
a serem considerados na avaliagdo de iméveis histéricos.

Na NBR 14653-1 sdo definidos conceitos, métodos e requisitos gerais para
pareceres técnicos de avaliacdo. Nessa parte da NBR sao apresentados os métodos
avaliatorios existentes e sua forma de aplicagdo, bem como sao fixadas as diretrizes
para avaliacdo de bens quanto a: Classificacdo de sua natureza; Instituicdo de
terminologia, definicdo de simbolos e abreviaturas; Descricdo da metodologia
basica; Especificacdo das avaliacbes; Requisitos basicos de laudos e pareceres
técnicos na avaliagao.

A aplicagdo da NBR 14653-1 ¢ exigivel em todas as manifesta¢des técnicas
aplicaveis as atividades de avaliagdo, apresentando definicbes, diretrizes,
procedimentos de exceléncia e atividades basicas.

Os procedimentos de exceléncia deverdo considerar a capacitacao
profissional do avaliador, o sigilo e confidencialidade das informacodes, respeito a
propriedade intelectual (ndo reproducao de trabalhos sem a citacdo de autoria),
conflito de interesses (declinar da contratacdo quando houver impedimento em
funcéo de conflito de interesses), independéncia na atuacao profissional, difusao do
conhecimento técnico e evitar a participacdo em competicdes que aviltem honorarios
profissionais.

No que diz respeito as metodologias a serem aplicadas na avaliacdo de
iméveis, a NBR 14653-1, determina;
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8.1.1 A metodologia aplicavel é funcédo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagbes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como
nas demais partes que compéem a NBR 14653, como objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor. (ABNT 2001, p.08)

Assim, a NBR 14653:2 que trata de imoOveis urbanos, traz termos, definicdes
e classificacdo desses imoveis quanto ao tipo e também quanto ao seu uso, tendo
em consideragao a regido, o terreno e a caracterizacao das edificacoes existentes.
Com base nesses critérios, essa Norma apresenta as principais metodologias a
serem aplicadas a imoveis urbanos e que, no caso em questao, terdo aplicabilidade
para o patriménio histérico localizado em centros urbanos. Sendo, neste caso,
necessario observar os métodos explicitados em conjunto com as determinacées da
NBR 14653:7.

Dessa forma, na NBR 14653:7, que trata do patriménio histérico e bens
integrados, sao fixadas diretrizes para avaliacdo deste tipo de imdével no que diz
respeito a: Classificacdo da sua natureza; Instituicdo de terminologia, definicao de
simbolos e abreviaturas; Descricdo das atividades basicas; Definicdo da
metodologia basica; Especificacdo dos laudos; Requisitos basicos dos laudos e
pareceres técnicos.

Essa parte da norma apresenta termos e definicoes pertinentes a area de
patriménio cultural, importantes para o entendimento de suas particularidades para
aqueles que nao atuam diretamente na area.

A parte 7 também determina a classificacdo e designacao a ser dada aos
bens do patriménio histérico (NBR 14653-7:2009):

Tabela 2- Resumo do item 5 da NBR 14653-7:2009 — Classificacao e designacao

1) Iméveis

a) Segundo seu aspecto fisico - edificacdes (como templos,
fortificacdes, palacios, casas de camara
e cadeias, residéncias e fabricas);
monumentos (como obeliscos, arcos,
esculturas, memoriais e  pinturas
monumentais); elementos de
infraestrutura (como aquedutos,
chafarizes e pontes); cemitérios e




tumbas; vestigios arqueoldgicos (como
inscricdes rupestres, cavernas habitadas
pelo homem pré-histérico.

b) segundo sua conservacgao:

- em ruina; parcialmente deteriorado;

regular; conservado.

c) segundo seu estado em relagdo a
concepgao original:

- preservado; restaurado; reconstruido;
adaptado; descaracterizado.

d) segundo o seu uso original:

- residencial (urbano ou rural); industrial;

comercial e de servicos; institucional

(governamental, religioso, militar e

outros).

e) segundo a natureza do tombamento:

- imével isolado; agrupamento de

edificacées;  conjunto  arquitetbnico,

paisagistico ou urbanistico; sitios.

2) bens integrados:

a) segundo o tipo, entre outros:

- baixo relevo e alto relevo; coluna e seus

elementos; frontdo, friso e cornija;
escultura; escadaria e balaustre; mural de
azulejos ou pinturas; parlatério, pulpito e

coro; retabulo e altar; vitral e muxarabi.

b) segundo o material de execugédo e o

acabamento, entre outros:

- ceramica e azulejo; madeira; metal;
pedra; 6leo sobre tela ou sobre madeira;

afresco; vidro e cristal.

c) segundo a localizacao no contexto do

imovel:

- em espaco intermediario (em pérticos,

varandas, patios, atrios, galerias e

escadarias externas, pilotis, entre outros);

externa  (em  fachadas, frontGes,

frontispicios, sacadas, jardins, caminhos,
telhados, beirais, entre outros); interna

(em salas, tetos, naves centrais,

transeptos, superficies e nichos de

paredes internas, abdbadas entre outros);

d) segundo a autoria:

- anbnima; atribuida; reconhecida.

e) segundo sua preservagdo e

integridade:

- preservado; restaurado;

descaracterizado.

Fonte: desenvolvido pela autora, com base no texto da NBR 14653:7.
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Ao serem verificadas as classificagcbes acima, € possivel perceber que
buscam atender as demandas culturais de avaliagdo de um bem, separando-os em
bens imdveis e bens integrados.®

Assim, no que diz respeito aos bens imoveis, as designacboes e
classificacbes apresentadas possibilitam uma verificacdo aprofundada das
caracteristicas de um imovel histérico no momento de sua avaliagdo.

Da mesma forma, no que tange aos bens integrados, os itens apresentados
possibilitam uma avaliacdo que considere as principais caracteristicas desses bens,
devendo inclusive ser verificada sua localizacdo no imoével ao qual estejam
integrados.

Aqui ja é possivel perceber o carater transdisciplinar da Avaliagdo de Bens
de Patrimbnio Historico e Artistico, pois, a menos que o profissional avaliador tenha
formacao na area de arquitetura histérica, dificiimente tera condicées de avaliar
corretamente o estado de conservacao de um imével, seus materiais de execucgao e
acabamentos.

No que diz respeito as atividades basicas a serem desenvolvidas para uma
correta avaliagdo de bens do patriménio histérico e artistico, de acordo com a NBR
14653-7:2009, em seu item 7, é recomendavel que os profissionais, ao serem
contratados ou designados para fazer uma avaliacao de bem do patriménio histoérico
e artistico, levem em consideragdo o carater transdisciplinar do trabalho,
assessorando-se de especialistas nas diversas areas pertinentes.

A parte 7 apresenta também as atividades bdsicas abrangidas pelas
seguintes etapas: a) identificacdo do bem; b) conhecimento e requisicdo de
documentacao referente a propriedade e as exigéncias decorrentes do tombamento;
c) vistoria, exame ou inspecado; d) caracterizacdo dos elementos histéricos e
artisticos que influenciam na formagéao do valor.

No caso do item d) caracterizacdo dos elementos historicos e artisticos, os
seguintes aspectos poderdo ser considerados para definicdo das caracteristicas
singulares: estilo, época e autoria (se reconhecida); raridade em termos geograficos
e de quantidade (impactos em termos de interesse, marcos artisticos, historicos e

culturais, localizagdo); materiais e técnicas originais utilizados, sua qualidade fisico-

933 Bem integrado — esculturas, pinturas, painéis, revestimentos artisticos e decorativos, que foram
concebidos precipuamente para complementarem a concepgado arquiteténica ou o uso do imével
tombado. (NBR 14653-7: 2009)
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quimica, comportamento mecanico, facilidade de preservacdo, substituicido ou
reproducao, conforme o caso especifico; estado de conservacdo, preservacao e
condigcbes de uso; integridade do bem: restauros executados ou adaptacdes —
exame da influéncia no estado atual e futuro do bem e nas condicdes de utilidade,
manutencdo ou renovacgdo; descaracterizacdo em termos estéticos e artisticos;
funcionalidade e adaptacdo a usos alternativos (rentaveis do ponto de vista
econbmico, social ou cultural), com consideracao dos efeitos em relacao ao entorno
do bem; presenca de elementos artisticos, fundamentados na qualidade de sua
concepcgao e execucao; condigcdes de comercializacdo. (NBR 14653-7:2009)

No que diz respeito a caracterizagédo legal, deverdo ser considerados os
seguintes aspectos: legislacdo de tombamento, preservacédo ou tutela, definicdo de
O6nus ou outros encargos, leis gerais de protecao (manutencédo e transmissado da
propriedade) e isencgdes fiscais.

Apesar de nao explicitado, para que as atividades basicas da avaliacao de
imoveis historicos sejam realizadas a contento, € importante o parecer de um
arquiteto, por ser este profissional capacitado a intervir e em condicdes de identificar
e definir aspectos fundamentais para o cumprimento das atividades acima referidas,
dependendo, certamente, do objetivo da avaliacdo, como: materiais e técnicas
originais ou nao, caracteristicas fisico-quimicas, estado de conservacdo e
preservacgao, integridade do bem, entre outras.

Essa questdao é um dos impasses que serdao apresentados no estudo de
caso do Capitulo Ill onde laudo de engenharia condena um edificio com mais de
cinquenta anos de existéncia, por sua recuperacao ser dificil e custosa, enquanto
arquitetos e engenheiros restauradores consideram todas as estruturas do edificio
nao condenadas e passiveis de recuperagao.

A NBR 14653-7, quando trata da escolha da metodologia de avaliagdo a ser
aplicada, reafirma indiretamente esse ponto quando diz que o valor econémico

desses bens deriva de seus atributos:

8.3.1 Embora muitos imoveis do patrimdnio histérico e artistico ndo tenham
valor de mercado por falta ou impossibilidade de transagdes, o seu valor
econémico, como o dos demais bens, deriva de seus atributos, os quais
podem ou nao estar associados a um uso.

Diante disso, é possivel a interpretacdo de que a escolha da metodologia

dependerd, dentre outras coisas, do reconhecimento dos atributos do bem para que
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seu valor econémico seja definido. Assim, serdo os atributos do bem cultural que
orientardo a metodologia e possibilitardo uma melhor aproximagdo do valor
econdmico do imovel, independente do uso a ele atribuido.

Uma vez que a interpretacdo desses atributos é fundamental para definir a
metodologia a ser aplicada para determinacdo do valor econémico do bem, a
mesma sO sera definida de forma adequada se considerar o parecer de um
profissional especialista em patrimonio histérico, apto a elaborar um parecer acerca
das caracteristicas, fisicas e culturais do bem.

Segundo a Norma, a metodologia de avaliacdo possui trés campos basicos
de aplicacdo: 1) identificacéo do valor do imével do patriménio histérico e artistico, 2)
identificacdo dos custos de oportunidade de intervencdes sobre o imével do
patriménio histérico e artistico; 3) determinacao de prioridades e acdes para subsidio
da gestédo de bens do patriménio histérico e artistico. (NBR 14653-7:2009, 8.4)

Assim, fica clara a importancia desse tipo de avaliacdo para uma melhor
gestao do patriménio histérico. O conhecimento dessas possibilidades pelos agentes
envolvidos diretamente na gestdo de bens tombados (proprietarios, técnicos do
Estado), contribuiria sobremaneira no entendimento das possibilidades ndo apenas
culturais e sociais, mas também financeiras da arquitetura histérica.

A identificacdo dos custos de oportunidade para intervencées em bens
culturais pode contribuir fortemente para investimentos privados em arquitetura
histérica. A partir da aplicacdo de metodologia para esse fim, é possivel desenvolver
uma analise de retorno financeiro, custos, oportunidades e, inclusive, base para
desenvolvimento de planos de negdcios para bens com caracteristicas culturais.

No que diz respeito a imdveis historicos geridos pelo poder publico a
determinacao de prioridade e agdes para subsidios da gestdo de bens do patriménio
histérico e artistico é ainda mais importante para a tomada de decisdo. Também
com a aplicacdo de metodologia especifica para esse fim, é possivel determinar
valores que propiciam a avaliagdo dos recursos necessarios para intervencao em
imoveis culturais, possibilitando a definicao de prioridades de intervencao.

O terceiro campo de aplicagdo - identificacdo do valor do imovel do
patriménio histérico e artistico € o mais comumente utilizado em transagdes
imobiliarias de imdveis com caracteristicas culturais, por estarem estes inseridos no

mercado, ainda que apresentando especificidades.
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De acordo com o item 8.1.2 da NBR 14653-7, os métodos e abordagens a
serem empregados na avaliagdo dependerdo da disponibilidade de dados
necessarios para a aplicacdo de cada um deles. O mesmo item diz ainda que os
métodos a serem utilizados na avaliagdo de bens do patriménio histérico sao:
método comparativo direto de dados do mercado, método involutivo, método
evolutivo, método de custo e de capitalizacdo da renda.

O objetivo de cada um desses métodos estd na NBR 14653-1:2001, em
seus itens 8.2 e 8.3, e serao aplicados de acordo com o objetivo da avaliacédo, seja

ela a identificagéo de valor de um bem ou a identificagdo de seu custo:

Tabela 3 — Resumo da NBR 14653-1:2001, itens 8.2 e 8.3.

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

Método comparativo direto de dados do | Identifica o valor de mercado do bem por
mercado meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes

da amostra.

Método involutivo Identifica o valor de mercado do bem,
alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo
de viabilidade técnico-econdmica,
mediante  hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢cdes do mercado no

qual esté inserido,

Método evolutivo Identifica o valor do bem pelo somatério
dos valores de seus componentes. Caso
a finalidade seja a identificagao do valor
de mercado, deve ser considerado o fator

de comercializagao.

Método da capitalizagdo da renda Identifica o valor do bem, com base na
capitalizagdo presente da sua renda
liquida prevista, considerando-se

cenarios viaveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem

Método comparativo direto de custo ldentifica o custo do bem por meio de
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tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da

amostra.

Método da quantificacao de custo Identifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orgcamentos sintéticos
ou analiticos, a partir da quantidades de
servigos e respectivos custos diretos e
indiretos.

Fonte: desenvolvida pela autora com base no texto da NBR 14653:1.

Ao tratar das generalidades nas avaliacbes de iméveis do patrimoénio
histérico, o item 8 da NBR 14653-7 busca atender a diversidade de situacbes a que
um imdvel histérico estda submetido, orientando sobre situacdes onde determinadas
metodologias podem ser aplicadas em detrimentos de outras.

Assim, sugere que quando o bem revelar condicbes de mercado enquanto
tais, a avaliagdo devera priorizar o método comparativo direto de dados do mercado.
No caso de haver possibilidade de exploracdo econbémica assemelhada a de um
empreendimento, podera ser utilizado o método da capitalizacdo da renda.

Mais uma vez fica claro que a metodologia a ser aplicada esta diretamente
relacionada ao objetivo da avaliagao.

Essa parte da NBR busca ainda prever as situacées a que um imével
histérico esta submetido, para que a determinacao do valor econémico para o bem
cultural seja baseado o0 maximo possivel em aspectos cientificos e quantificaveis:

8.1.6. Quando o melhor aproveitamento possivel do imével for sua
adaptacado (por exemplo, a preservacdo da fachada e da volumetria com
remodelagdo do interior), e ndo houver possibilidade de avalia-lo pelo
método comparativo direto de dados do mercado, a avaliagdo da edificagao
€ uma combinagéo do custo de reedig;éo20 (parte a preservar) com o custo
de substituigéo2 (parte a remodelar). (NBR 14653-7:2009)

Da mesma forma que os imoéveis histéricos, para os bens integrados a
arquitetura também deverao ser aplicadas metodologias dentro do acima explicitado,
salientando-se que o bem que esteja integrado ao imével em avaliacao deve ter seu

20 3.9.3 custo de reedicao: Custo de reproducdo, descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista o
estado em que se encontra. (NBR 14653-1: 2000)
#13.9.5 custo de substituicao: Custo de reedicdo de um bem, com a mesma fungéo e caracteristicas
assemelhadas ao avaliando. (NBR 14653-1: 2000)
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valor provavel estimado e acrescentado ao valor final do imével, se este for
calculado isoladamente. Assim, caso o0 bem possua integrado a sua arquitetura uma
escultura com valor artistico, 0 mesmo sera calculado independentemente e o valor
encontrado devera ser somado aquele definido para a arquitetura histérica.

Apbs o exposto, espera-se ter deixado clara a relevancia dos aspectos
técnicos para uma correta avaliagdo econémica de bens culturais. Da mesma forma,
fica evidente a preocupacdo existente em que sejam aplicados critérios e
metodologias de exceléncia, buscando minimizar ao maximo as possibilidades de
imprecisdo na avaliagao.

O que precisa ser lembrado é que, da mesma forma que ocorre com o
patriménio historico — cujos agentes tem dificuldade em reconhecer e quantificar
valores financeiros relacionados a iméveis histéricos -, no caso da avaliacdo, os
agentes envolvidos ndo estdo completamente aptos a reconhecer os atributos e
caracteristicas da arquitetura histérica importantes para a formagdo do valor
financeiro, em funcdo da necessidade de profissionais com formacdo muito

especifica para esse fim.

2.5 Capital Cultural

Uma vez que a arquitetura histérica urbana possui valores culturais,
ambientais, sociais e econdmicos, a gestdo de bens com essas caracteristicas
perpassa uma série de situacdes e agentes.

Da mesma forma, como ja colocado, a determinacao de valor econédmico do
patriménio histérico ira variar de acordo com o bem em questdo, os objetivos da
avaliagao e os agentes envolvidos no processo.

Assim, da mesma maneira que o reconhecimento dos valores culturais de
um bem protegido possibilita sua fruicdo por parte da sociedade, o mesmo
reconhecimento impde restricbes a atores privados e gera impactos indiretos aos
imoveis no entorno daquele protegido.

Partindo dessa légica, a protecdo nao é neutra. O tombamento gera e impde
custos aos atores privados e publicos, afeta precos e decisbes de mercado,
podendo ter implicagbes distributivas relevantes por causa dos custos e beneficios

que gera.
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O patrimoénio pode ser interpretado como um conjunto de ativos®® com
caracteristicas particulares que afetam as maneiras pelas quais as decisbes de
consumo e investimento sao tomadas (Rizzo & Throsby, 2006). Consequentemente,
o patrimbnio histérico possui relevancia cultural inerente, mas também profunda
relevancia econémica e politica. Por se tratar de um bem imdvel, de propriedade
privada e interesse publico, com atributos intangiveis muito especificos, as decisdes
publicas no contexto das politicas de protecdo deveriam considerar os impactos
indiretos decorrentes da mesma, nao apenas para o proprietario privado, mas
também para a sustentabilidade econémica do bem em si e possibilidades de fruicdo
do mesmo pela sociedade.

Conforme colocam Borger & Beluzzo (2009, p. 93), a preservacdo do
patriménio envolve a gestao e formulacao de politicas publicas, sendo fundamental a
avaliacao econdémica para a melhor alocacao dos recursos publicos e privados para
a preservacao do patriménio histérico.

Dentro dessa visdo, os referidos autores apresentam o conceito de
recuperacdo sustentavel utilizado pelo programa MONUMENTA®, para bens

reconhecidos como patriménio histérico nacional:

Por recuperagdo sustentavel entende-se um conjunto de acbes, que
incluem desde intervengcbes de conservacdo e restauro até medidas
educativas, gerenciais e administrativas, capazes de ampliar o retorno
econdmico e social dos investimentos publicos aplicados na conservagao do
patrimdnio cultural brasileiro. (Borger & Belluzo 2009, p.93)

Portanto, a recuperacao sustentavel visa recuperar algo através de acoes
diversas que possibilitem uma melhor gestédo financeira de investimentos publicos
adotando medidas que visam ampliar retorno econémico e social.

A relevancia dessa acgao é indiscutivel por considerar aspectos econémicos
que auxiliam na tomada de decisdo. No entanto, apesar de importante, a acdo vem
para solucionar uma questdo no que diz respeito a gestdo de bens culturais
tombados ha décadas.

Seria interessante que essa mesma perspectiva fosse utilizada também
quando da protecdo de novos imdveis, pois, nessa situacdo, as decisdes

2 Ativo financeiro — bem gerador de retorno financeiro sem a necessidade de empenho de
esforgo/trabalho para esse retorno.

% Monumenta - programa de recuperagdo sustentavel do patriménio histérico urbano brasileiro sob
tutela federal, instituido pelo IPHAN em 1995
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extrapolariam o bem em si e passariam a considerar a protecao de forma holistica,
possibilitando uma melhor avaliagdo dos impactos da protecdo e necessidades
educativas, gerenciais e administrativas envolvidas no processo, 0 que ampliaria as
possibilidades de gestao financeira desses imoveis.

Conforme coloca Rizzo (1997, p. 409), a regulacao pode ser definida como
uma intervencdo governamental ndo monetaria, geralmente destinada a restringir ou
modificar as atividades dos agentes econémicos em consonancia com os objetivos
da politica governamental.

Mais uma vez surge a responsabilidade dos agentes publicos na regulagéao
do patriménio e em sua conservagao. A postura assumida pelos agentes na gestao
e regulacao desses bens interferira fortemente na forma como a sociedade os vé e
também nos custos que a regulacao impde a sociedade.

O tamanho dos custos gerais envolvidos na regulamentagéo do patriménio
levanta algumas duvidas sobre a sustentabilidade dos programas de
conservagdo  relacionados: uma  postura  conservacionista de
regulamentacdo, devido a incerteza relacionada, pode "expulsar" os
investimentos privados para conservagéo, causando uma deterioracdo dos
patrimoénios e pressdo considerdvel sobre as despesas publicas. (Rizzo
2011, p. 411 — traduc&o nossa)™

O patriménio histérico protegido representa a memaria cultural construida de
uma sociedade e gera impacto ndo apenas na arquitetura protegida, mas também
em seu entorno direto e no mercado em que esta inserido.

Apesar desse impacto ter inicio a partir da protecao, com o tempo, a prépria
dindmica urbana e social se encarrega de demonstrar as potencialidades e
deficiéncias das politicas publicas de protecdo implementadas e suas
consequéncias econdmicas.

Um imével protegido pode ser considerado um bem e um ativo, pois sua
existéncia possibilita um retorno ao proprietario e sociedade, satisfazendo uma
necessidade anterior, seja ela cultural ou financeira.

Ainda, a manutencdo ou restauracdo do patriménio histérico requer

recursos, e recursos possuem custos de oportunidade®. Assim, patrimonio histérico

# The size of the overall costs involved in heritage regulation raises some doubts about the
sustainability of the related conservation programmes: a conservationist stance of regulation, because
of the related uncertainty, may ‘crowd out’ private investments for conservation, causing a deteriora-
tion of heritage and considerable pressure on public expenditure.

?® Custo de oportunidade — relagdo entre escolha e escassez, onde a escolha de uma possibilidade
(custo) exclui as demais que também seriam aplicaveis (oportunidades).
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€ interpretado como um conjunto de ativos com caracteristicas particulares que
afetam as maneiras pelas quais as decisbes de consumo e investimento sao
tomadas. (Rizzo & Throsby, 2006 p.985)

Essa visdo do patriménio histérico enquanto ativo financeiro possibilita uma

nova perspectiva em termos de gestdo dos bens tombados.

No campo do patrim6nio, a regulamentagdo tem certas vantagens em
comparacao com outras ferramentas do governo. A sua adogdo ou remogao
leva menos tempo do que o necessario para outras formas de intervencéo
publica, tais como subsidios ou despesas fiscais, e, portanto, permite uma
maior oportunidade de acdo publica (Rizzo & Throsby, 2006 p.1000 —
tradugdo nossa).?®

Essa possibilidade de flexibilizacdo em termos de priorizacdo e incentivos
fiscais, bem como sua perpetuacado no tempo fazem com que a arquitetura histérica
receba tratamento diferenciado das demais.

Em teoria, sua relevancia, perenidade e representatividade possibilitam que
sejam disponibilizados a esses imoveis incentivos e subsidios que nao seriam
possiveis em outra forma de arquitetura. Transferéncia de potencial construtivo,
isencdo de impostos e acesso as Leis de Incentivo a Cultura sdo algumas das
possibilidades de retorno econémico para o proprietario de um imével protegido.

Ocorre que, na pratica, nem sempre essas possibilidades legais existem e
sdo regulamentadas, da mesma forma que nem sempre 0s proprietarios tem
conhecimento dessas possibilidades e as utilizam em prol do bem cultural.

De acordo com Throsby (2009, p. 167), capital cultural pode ser definido
como um ativo que incorpora, armazena ou da origem a um valor cultural, além de
qualquer valor econémico que possa possulir.

Estes aspectos que possibilitam dotar um ativo de valor cultural estao
diretamente relacionados aos aspectos tangiveis e intangiveis incorporados ao
patriménio. Assim, os atributos que originaram a protecdo sao incorporados aos
valores econdmicos possibilitando que esses aspectos sejam tratados como capital.

De acordo com Vernieres (2012 p. 34), capital e patriménio se retnem em
duas dimensdes principais de estoques de ativos materiais ou imateriais ou, ainda,
uma riqueza que é potencialmente fonte de renda.

% |n the heritage field regulation has certain advantages compared to other government tools. Its
adoption or removal takes less time than is required for other forms of public intervention such as
subsidies or tax expenditures, and therefore it allows for a greater timeliness of public action.
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A teoria do capital cultural alcanga essa conexdo estendendo a gama de
valores que se supbe serem gerados por um bem cultural além daqueles
que podem ser expressos em termos monetarios para incluir valores nao
econbémicos como as qualidades estéticas ou simbdlicas do bem para o qual
dinheiro € uma métrica inadequada. (Throsby 2014, p. 82 — traducéo
nossa)?’

Ao observar o patriménio como um ativo o que se busca, é reconhecer o
bdnus advindo da protecao da arquitetura histérica, o que nao significa ignorar o
o6nus inerente a mesma, mas sim, agregar outras possibilidades econdmicas na
equacao.

Isso significa que, da mesma forma que um imdvel histdrico necessitara
sempre de conservagdo e manutengdo, ele também representara sempre

possibilidades de incentivos fiscais diversos e exploracdo econémica.

Ativos histéricos possuem caracteristicas particulares: eles tém vida longa
(...); eles séo frequentemente Unicos ou insubstituiveis; sédo frequentemente
doados e por vezes sao inalienaveis (ndo podem ser vendidos, geralmente
devidozg uma restricdo legal) (Elwood & Greenwood 2016, p.2 — traducéo
nossa)”.

Assim, se forem levadas em consideracgao as possibilidades econémicas que
se abrem a partir da otica do capital cultural, a manutengédo, conservacado e
restauracdo desses bens podem ser consideradas investimentos, assim como as
possibilidades de incentivos fiscais pois, conforme coloca Throsby (1999 p. 168), a
avaliagdo do valor econ6mico e cultural liquido descontado desses beneficios
permitiria a comparacao deste projeto com outros em termos econémicos e culturais.

Nesse sentido, Throsby (1999) defende ainda que a interpretagcdo de bens
culturais tangiveis e intangiveis como itens de capital permite a aplicacao de
técnicas de avaliacdo de investimento padrdo a sua avaliacao, por exemplo, para
avaliar as taxas de retorno do investimento na melhoria do estoque de capital.

Dentro desse contexto, para Elwood & Greenwood (2016, p. 04) a ciéncia

econbmica passou a reconhecer ativos patrimoniais dentro do limite contabil,

¥ The theory of cultural capital achieves this connection by extending the range ofvalues that are
assumed to be generated by a cultural good beyond those that can be expressed in monetary terms to
include such non-economic values as the aesthetic or symbolic qualities of the good for which money
is an inappropriate metric.

8 Heritage assets have particular characteristics: they have long lives (which can span over millennia
e.g. Stonehenge); they are often unique or irreplaceable; they are often donated and are sometimes
inalienable (they cannot be sold, usually because of a legal restriction).
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reconhecendo-os como elementos a serem incluidos nas demonstracdes
financeiras, determinando como devem ser avaliados.

Ainda que a economia comece a perceber o patrimbnio histérico como ativo
financeiro, e os reguladores busquem atenuar o impacto econémico e social de suas

decisdes o impasse acerca dos valores a serem atribuidos permanece.

Criticos de arte e historiadores de arte, mas também formuladores de
politicas e funcionarios publicos tendem a enfatizar os valores culturais e
sociais em detrimento dos econdmicos. Os economistas, inclinados em
virtude de sua educacdo a buscar sua primeira indagagdo (economia das
artes), rejeitardo essa resisténcia como irrelevante para analise e mostrarao
que os fatores econémicos prevalecem de qualquer forma. (Towse &
Klamer, 2013 p. 467 — tradugdo nossa)*®

Esse impasse podera ser ampliado se analisarmos que, da mesma forma
que o valor cultural afetara o valor econdémico, este ultimo também poderd interferir

naquele, gerando segundo Elwood & Greenwood, uma indeterminagdo quantica:

A orientacdo contabil ndo faz mencao ao valor cultural, embora reconheca
que as autoridades preservam os bens patrimoniais em confianga para as
geragOes futuras por causa de suas associagdes culturais, ambientais ou
historicas. Os requisitos contabeis estdo relacionados a obtencédo de
precisdo no valor econémico, mas a observagdo e o relato do valor
econdmico podem afetar seu valor cultural (existe indeterminagdo quantica).
(Elwood & Greenwood 2016, p. 09 — tradugao nossa) %0

Isso significa que os valores culturais observaveis possuem caracteristicas
de dificil quantificacdo, o que gera um indeterminismo que dificulta a definicdo de
valores econémicos, gerando descontinuidade no processo cientifico de avaliagao e,
consequentemente, dificultando a determinacdo de valores financeiros associados
aos valores culturais.

Assim, ainda que o conceito de capital cultural j& seja reconhecido e
timidamente tratado na area econbmica, as determinacdes cientificas que

possibilitam dota-lo de valores financeiros ainda estdo em fase embrionéaria, sendo

% Art critics and art historians, but also policy makers and civil servants, tend to stress cultural and
social values over economic ones. Economists, inclined by virtue of their education to pursue our first
inquiry (the economics of the arts), will dismiss this resistance as irrelevant to the analysis and will
show that eco-nomic factors prevail anyway.

% The accounting guidance makes no mention of cultural value though it acknowledges that
authorities preserve heritage assets in trust for future generations because of their cultural,
environmental or historical associations. The accounting requirements are concerned with achieving
precision in economic value, but the observation and reporting of economic value may affect its
cultural value (there is quantum indeterminacy).
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fundamental que o aprofundamento do conceito seja trabalhado, tanto na esfera

econd6mica quanto na cultural.

2.6 Patrimbnio e Sustentabilidade

A perpetuacdo da memdria construida ndo depende apenas da protecao
legal para sua garantia, mas também do reconhecimento da necessidade de
permanéncia dessa arquitetura por todos os envolvidos direta ou indiretamente no
processo.

Se considerarmos o termo sustentabilidade como a qualidade de um bem de
se manter estavel e perene ao longo do tempo e que, no caso do patrimdnio, essa
perpetuacao temporal dependera do reconhecimento e acao conjunta dos agentes
publicos e privados, fica clara a necessidade de inter-relacdo entre esses agentes e
também do desenvolvimento de politicas que possibilitem uma visdo de gestao
integral do bem, reconhecendo as potencialidades e dificuldades dessa gestdo para
que seja possivel entao abrir o didlogo entre as partes para um bem comum maior,

ou seja, a preservacao da memoria coletiva.

Em um contexto politico, a nogdo de sustentabilidade tem a ver com a
prevencao de solugbes temporarias ou de curto prazo que ndo abordam
questdes fundamentais, e também uma preocupagdo em produzir
caracteristicas autogeradoras ou autoperpetuadoras em sistemas. (Throsby
1995, p. 201 — traducdo nossa)®’

Throsby entende por sistema uma interpretacéo estruturada da relagao entre

variaveis que descrevem algo, seja ele “cultura”, “economia” ou qualquer outra coisa.
(Throsby 1995, p. 200). A partir dessa perspectiva, 0 autor nos traz a definicdo de

sistema cultural:

Conjunto de valores sobre a natureza da condicdo humana que expressa
crengas fundamentais sobre identidade humana e o lugar da humanidade
no universo (quer este seja definido em termos fisicos ou metafisicos), uma
colegao de teorias e sua subsequente exposicdo a testes empiricos. (p.200
— tradugdo nossa)*

% In a policy context, the notion of sustainability has to do with the avoidance of short-term or
temporary solutions that do not address fundamental issues, and also a concern with producing self-
gzenerating or self-perpetuating characteristics in systems.

A set of values about the nature of the human condition that expresses fundamental beliefs about
human identity and the place of mankind in the universe (whether the latter is defined in physical or
metaphysical terms), a collection of theories, and their subsequent exposure to empirical testing.
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Assim, o autor propde uma estrutura integrativa mais ampla, na qual todas
as variaveis econbmicas e culturais relevantes poderiam ser contabilizadas
simultaneamente. Dessa forma, propdée o0 conceito de desenvolvimento
culturalmente sustentavel, aproximando os conceitos de sistema cultural e sistema
econbémico.

Esse conceito, que aproxima os dois sistemas, auxilia ndo apenas na
determinacado de valores que possibilitem a sustentabilidade de um bem cultural,
mas também auxilia na avaliacdo de politicas e estratégias publicas na gestao
desses bens.

Por isso, a protecdo da arquitetura histérica a partir apenas da avaliacdo
individualizada de um edificio, sem que sejam considerados seu entorno e 0s
impactos dessa acdo dentro de um contexto de gestdo planejada para a
sustentabilidade desses bens é praticamente indcua.

Isso porque, ainda que a protecdo pretenda garantir a perpetuacdo de um
bem ao longo do tempo, a mesma s6 poderda acontecer se os agentes publicos
responsaveis pela protecdo e fiscalizacdo desses bens estiverem abertos para
entender as dinamicas iniciadas a partir da protecao e os diversos impactos da
mesma em termos econémicos e sociais.

A nocdo de sustentabilidade para o patriménio histérico depende néao
apenas de agdes politicas pontuais, mas também da construcdo de um
reconhecimento mais amplo, no qual a sociedade também perceba essa
necessidade e o significado dessa perpetuacao para sua histéria e meméria.

O desenvolvimento de um sistema culturalmente sustentavel pode ser
definido em quatro principios: avango do bem estar material e imaterial, equidade
intergeracional e manutencgao do capital cultural, equidade dentro da geracao atual e
reconhecimento e interdependéncia. (Throsby 1995, p. 204)

Esses principios apresentados por Throsby demonstram mais uma vez a
necessidade de serem considerados na gestdo desses bens, aspectos que
extrapolam os valores arquitetbnicos e histéricos para levantar possibilidades mais
amplas de gestdo onde a geragdo atual reconhece a relevancia da memoria
construida recebida e o valor da preservacdo da mesma para geracoes futuras.

No entanto, para que esse reconhecimento possa acontecer, € fundamental
que esses bens tenham sua relevancia reconhecida ndo apenas em termos

técnicos, mas também em relagdo ao contexto em que estao inseridos.
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A sustentabilidade do patriménio histérico dependera tanto do
reconhecimento da coletividade sobre a importdncia da sua memaria construida
quanto do reconhecimento dos agentes publicos acerca das consequéncias da
protecdo em termos coletivos e econémicos, pois serdo eles, em ultima instancia os
arbitros acerca das possibilidades de uso e intervencdo nessa arquitetura e,
consequentemente nas suas possibilidades futuras de se transformar em um ativo
cultural e financeiro.

A responsabilidade da regulamentagdo acerca das acbes de preservacao,
restauracdo e adequacdo da arquitetura para usos que possibilitem sua utilizacéo
permanente e consequente fruicAo do bem para a coletividade € imensa, pois a
relagdo da sociedade com sua memdria construida esta diretamente ligada ao bom
estado de conservagao dessa arquitetura e de sua representatividade urbana.

O impacto econémico no valor de um bem n&o estd restrito ao
reconhecimento legal. Ele é ampliado a partir das limitagdes impostas pelos 6rgaos
fiscalizadores e também pelo tipo de arquitetura, pois o nivel de restricdo podera ser
ampliado ou diminuido de acordo com o que se quer preservar.

Outro ponto importante diz respeito ao tipo de arquitetura a ser preservada.
A principio quanto maior a esfera de protecdo, maiores serdo as restricdes para
intervir em um imével histérico. Da mesma forma, os subsidios para recuperacao e
preservagao dessa arquitetura tendem a aumentar de acordo com a esfera de
protecao.

Assim, ainda que a fiscalizagdo para bens considerados patriménios
nacionais seja mais rigida e trate a arquitetura integralmente, as possibilidades de
recursos financeiros a serem aplicados diretamente nessa arquitetura sao
ampliados.

Segundo Rizzo (1997 p. 411), a postura adotada pelo regulador afeta a
regulacdo de custos que impde a sociedade. Considerando-se que qualquer
subsidio federal voltado para a arquitetura histérica € um recurso financeiro publico,
cabe questionar de que forma a sociedade esta disposta a fazer esse investimento.

Aqui nos deparamos com a questao do reconhecimento coletivo acerca de
sua memdria construida e até que ponto a mesma tem por parte da sociedade o
mesmo reconhecimento cultural e simbdlico que tem para os agentes publicos

reguladores.
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A falta de informacéo sobre questbes basicas acerca do que é patrimonio
histérico, para que é relevante e porque razdo deve ser perpetuado parece bastante
clara para os responsaveis por sua definicdo, porém essa clareza inexiste para os
maiores interessados na questao, a sociedade.

Assim, orientar sobre as questdes acerca do tema deveria ser tdo importante
quanto a protecdo em si, pois a forma como a arquitetura histérica é vista e
reconhecida pela coletividade dependera do quanto a mesma esta instruida sobre as
questdes pertinentes a protecao e valorizacado da arquitetura historica.

Por esta razdo, a fiscalizacdo e a permissibilidade da sociedade na
intervencao de imédveis histéricos deveria ser um ponto importante a ser considerado
em termos de politicas publicas de protecao.

A gestdo do patriménio cultural material é responsabilidade tanto de seu
proprietario privado quanto do poder publico, porém, na pratica, apenas o primeiro
arca com as consequéncias diretas dessa protecao e, sem uma orientacao sobre as
possibilidades de bbnus que a protecao representa, apenas o 6nus fica aparente e
quem perde é a sociedade.

Conforme coloca Throsby (1999, p.9):

Negligenciar o capital cultural, permitindo que o patriménio se deteriore,
sustentar os valores culturais que proporcionam as pessoas um senso de
identidade, e por ndo empreender o investimento necessario para manter e
aumentar nosso estoque de capital de bens culturais intangiveis, também
causara a quebra de sistemas culturais com a consequente perda de bem-
estar e producdo econOmica. (apud Daziel et al, 2009, p. 18 — traducéo
nossa)*®

Mais uma vez é levantada a questdo da relevancia do reconhecimento do
patrimbénio histérico enquanto capital cultural, bem como a importancia de
investimentos no mesmo para possibilitar sua sustentabilidade.

Para Throsby (1995, 9. 203) existe uma dimensdo econdémica para as
decisbes da sociedade no que tange ao capital em sua forma intelectual tanto
quanto em sua forma fisica. Desse modo, para que o desenvolvimento possa ser
culturalmente sustentavel, a sociedade, enquanto guardia do capital cultural herdado
e que sera transmitido a geracdes futuras, tera que reconhecer sua responsabilidade

% Neglect of cultural capital by allowing heritage to deteriorate, by failing to sustain the cultural values
that provide people with a sense of identity, and by not undertaking the investment needed to maintain
and increase our stock of intangible cultural capital, will likewise cause cultural systems to break down,
with consequent loss of welfare and economic output.
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para com essas geracdes, que ndo € menos exigente quanto a sua responsabilidade
em relagdo ao ambiente fisico e bioldgico.

Logo, a responsabilidade pela sustentabilidade da arquitetura histérica é
coletiva, sendo necessario que as geragcoes atuais reconhegcam sua
responsabilidade na perpetuacdo da memoria para geracbes futuras pois, existe
uma dimensdo econémica para as decisdes da sociedade no que tange ao capital
em sua forma intelectual tanto quanto em sua forma fisica (Throsby, 1995, p. 203).

De acordo com essa perspectiva e no contexto de desenvolvimento
culturalmente sustentavel, onde é reconhecida a interdependéncia entre sistemas
culturais e econémicos, é necessaria a aceitacao da visdo de que a manutencao de
processos culturais, assim como o0s processos biolégicos, é vital para o
desenvolvimento continuo da humanidade. (Throsby 1995 p. 205)

O desenvolvimento culturalmente sustentavel da arquitetura histérica
prescinde do reconhecimento dos valores culturais atribuidos a mesma e do
reconhecimento dessa arquitetura enquanto capital cultural; e, ainda, é necessario
entender que as decisdes tomadas acerca dessa arquitetura refletem diretamente na
interpretagdo de sua relevancia para a sociedade, bem como nos valores culturais,

sociais e econdémicos a ela atribuidos.

A partir dessa 6tica, no proximo capitulo, trazemos a luz estudo de caso de
edificio residencial multifamiliar em Florian6polis, denominado Edificio Normandie,
cuja protecao trouxe a tona os diversos conflitos até aqui expostos.

Como veremos adiante, o edificio foi tombado a partir da solicitagdo de um
alvara de demolicao junto a prefeitura, em funcado de laudo técnico de engenharia
que condenava o imével. Sua protecao foi consequéncia do reconhecimento da
relevancia do imével por parte de especialistas ndo apenas da Prefeitura, mas
também de entidades estaduais, municipais e universidade.

Ocorre que o tombamento do imével, nas circunstancias em que aconteceu,
acabou por colocar os moradores do edificio em uma situagdo de risco, em meio a
um processo administrativo confuso e sem qualquer orientagao sobre possibilidades
e procedimentos.

Assim, para verificar as possibilidades de sustentabilidade para o Edificio
Normandie, sob a perspectiva de capital cultural e, consequentemente tratando-o

como ativo financeiro, se busca no préximo capitulo, entender melhor o impacto
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financeiro do tombamento do Normandie e as possibilidades de incentivo que se
abrem a partir do mesmo, baseadas em calculos realizados com fundamento na

documentacgéo existente.

Capitulo Il - IMPACTO DO TOMBAMENTO E GESTAO DO EDIFiCIO
NORMANDIE

Este capitulo pretende trazer a luz as questdes anteriormente apresentadas,
através do estudo de caso de edificio multifamiliar tombado pelo municipio no bairro
de Coqueiros em Florianépolis.

Para tanto, € apresentada metodologia de calculo adequada a situacdo em
questao, buscando, através das perspectivas publica e privada e com a aplicacao
das especificacdes urbanas para o edificio definidas no plano diretor e no decreto de
tombamento, verificar o impacto econémico da protecdo no imovel histérico e as
possibilidades de gestdo que se abrem, com base nos calculos e pesquisas

desenvolvidas.
3.1 - Edificio Normandie

Exemplar da arquitetura modernista de Florianépolis, o Edificio Normandie
foi projetado pelo arquiteto gatcho Roberto Félix Veronese para abrigar o Coqueiros
Cassino Hotel, inaugurado em 1960.

A construcdo de um empreendimento na regido continental, que abrigaria
um cassino e um hotel de frente para o mar, vinha ao encontro da politica de
expansao da malha urbana para a regiao, a época muito procurada por turistas em
funcéo da balneabilidade e belas praias que apresentava.

Conforme explicitado na mocao de apoio ao tombamento pelo SAERGS -
Sindicato dos Arquitetos no Estado do Rio Grande do Sul - o edificio € icone de um
momento de expansao da cidade para o continente, guardando uma relacao muito
forte com a paisagem urbana e maritima, possuindo caracteristicas arquitetdnicas de
edificacdo moderna da vanguarda sulista.

O projeto do hotel previa um luxuoso bar e restaurante, boate, piscina, saldao

de festas, saldao de jogos, playground e servico préprio de conducao, sendo que a
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administracdo do empreendimento ficaria sob responsabilidade da Companhia
Osvaldo Machado de Hotéis.

Figura 1 — Propaganda do empreendimento, publicada no jornal A Gazeta, de margo
de 1959.
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wivigo proprio de condugio.

Fonte: IPHAN.

Apesar da abrangéncia do empreendimento proposto, o edificio foi
inaugurado em 1960 apenas com o bloco principal de quatro pavimentos voltado
para o mar e ocupando toda a largura do terreno, sendo que metade da parte térrea
do empreendimento possui vao livre com pilotis — caracteristico da arquitetura
modernista -, 0 que possibilita o acesso livre aos fundos do terreno e também a
integracdo das demais areas que seriam ali construidas com a via principal de

acesso ao mar.

Figura 2 — Edificio Nornandie, vista frontal.

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-coqueiros-bairros-florianopolis-
com-garagem-50m2-aluguel-RS650-id-2440754369/7?__ vt=rpmb:a
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No levantamento histérico realizado nao fica clara a razdo pela qual o
empreendimento ndo teve continuidade e em que momento o mesmo deixa seu
carater de hotel de lado. Sabe-se que o edificio foi inaugurado ja com a configuracéo
residencial, onde os apartamentos de hotel (quarto e banheiro) foram adaptados
para a configuragdo interna que até hoje permanece, apartamentos com sala e
cozinha conjugadas, um dormitério e banheiro.

O edificio possui 24 apartamentos e 22 vagas de garagem. No pavimento
térreo estdo localizadas as garagens, um apartamento e um ponto comercial apto a
locacdo (ndo foi possivel determinar o uso original desse espago). O primeiro
pavimento abriga saléo de festas, dois apartamentos, lavanderia (interditada) e varal
de roupas. O terceiro pavimento abriga nove apartamentos e o quarto pavimento

mais doze apartamentos.

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-coqueiros-bairros-
florianopolis-com-garagem-50m2-aluguel-RS650-id-2440754369/7?__vt=rpmb:a



Figura 4 — Vista da fachada de fundos.

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-coqueiros-bairros-
florianopolis-com-garagem-50m2-aluguel-RS650-id-2440754369/?__ vt=rpmb:a

Figura 5 — Vista interna da area comum do primeiro pavimento.

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-coqueiros-bairros-
florianopolis-com-garagem-50m2-aluguel-RS650-id-2440754369/?__vt=rpmb:a
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Figura 6 — Fachada posterior, vista a partir dos fundos do terreno.

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-coqueiros-bairros-
florianopolis-com-garagem-50m2-aluguel-RS650-id-2440754369/?__ vi=rpmb:a

O edificio apresenta uma area total construida de 1.212,93m?2 e o terreno
uma area total de 3.098,64m2. Como a implantacdo do edificio abrange o lote em
toda sua extensao de largura, estando a edificacdo recuada da rua na parte frontal
do terreno, toda a parte de fundos do lote € de éarea livre, tendo sido construida na
lateral esquerda aos fundos, garagem com estrutura em madeira e cobertura em
Eternit e, a direita, lavanderia coletiva para os moradores.

Quadro 1 - Sintese da configuracao do edificio Normandie.

Edificio Normandie — configuracdo/caracteristicas

4 pavimentos - térreo + 3

Numero de apartamentos: 24

Numero de vagas garagens: 22

Térreo - garagens, um apartamento e uma loja (desativados)

Pavimento 1 - saldo de festas, apartamentos 1 e 24, lavanderia, varal de roupas

Pavimento 2 - 9 apartamentos (02 -10)

Pavimento 3 - 12 apartamentos (12 - 23)

Apartamentos 1 dormitério

Apartamentos 2 dormitérios - aptos 07 e 12

Areas externas: garagens, lavanderia, jardins, patio fundos, depésito de contendores de lixo,
reservatorio superior.

Fonte: MOLIM, Heloisa H. Dal. Sintese do Laudo Técnico para o Condominio residencial Normandie,
2009.
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Figura 7 — Planta de situacao do edificio Normandie, conforme processo de
tombamento.
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Fonte: SEPHAN/IPUF.

Desde sua inauguracéao o edificio teve uso residencial, sendo que no ano de
2009 o mesmo apresentava uma série de problemas de ordem construtiva e
estrutural em fungdo da ma conservacao do prédio.

Assim, foi solicitado pelo condominio um laudo pericial de engenharia para
que fosse realizada vistoria no edificio, visando conhecer a situagcéo construtiva do
mesmo.

O laudo apresentou detalhadamente o estado de conservagdo dos
apartamentos e areas comuns do Normandie e também uma série de consideracdes
acerca de procedimentos e necessidades do edificio como elaboracado de projetos
de arquitetura e engenharia diversos (estrutural, hidrosanitario, preventivo contra

incéndio e reforco estrutural da supra-estrutura e infra-estrutura).

De uma maneira geral a edificacdo tera que reforcar e reconstruir toda a
estrutura, as instalagbes hidrosanitarias, elétricas e adequar o preventivo
contra incéndio. Alem de correr o risco de desmoronamento na execugao
dos servigos. Portanto, RECOMENDO A DESOCUPAGCAO, COM
INTERDICAO DO IMOVEL E SUA DEMOLIGAO.*

% Laudo técnico de engenharia para o edificio Normandie, autora Eng. Civil Heloisa Helena
Magalhaes Dal Molin em 28 de setembro de 2009. Grifo do autor.
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Apesar de recomendar a demolicdo do edificio, o laudo apresenta um custo
de execugcdo dos reparos orcado a época em R$ 1.500.000,00 (um milhdo e
quinhentos mil reais), ndo tendo sido considerado nesse valor, o refor¢co estrutural
das fundagoes.

O edificio Normadie estava entdo em uma situagdo delicada, pois
apresentava situacao de risco aos seus moradores. Em funcdo desse fato, foi
solicitado junto a prefeitura uma consulta de viabilidade para demolicdo do prédio.

De acordo com Ata da Assembleia Geral Extraordinaria do Edificio
Normandie, realizada dois anos depois (vinte e cinco de julho de 2011), o custo total
estimado para a reforma seria de R$ 1.700.000,00 o que corresponderia a R$
700.000,00 por proprietario.

Com o laudo técnico em maos, nova reuniao de condominio foi realizada e
0s proprietarios presentes alegaram impossibilidade financeira para execucao das
obras necessarias. Na ocasidao também foi apresentada a demanda legal, por parte
da Procuradoria do municipio, da necessidade de aprovacdo de 2/3 das unidades
instaladas para que fosse possivel proceder com a solicitacdo do alvara de
demolicao, cujo processo de viabilidade ja estava em andamento.

Na mesma reunido foi apresentada ainda, por um integrante da comisséo de
obras do condominio, a proposta feita por uma construtora para a aquisicao do
imovel e permuta por area construida, ou seja, cada proprietario teria direito a sua
fracao ideal do terreno permutada por area construida no proéprio local.

Aberta a votagao pela continuidade do processo de demolicdo, o resultado
foi de 19 votos a favor, 1 voto contra e 4 ausentes, sendo aprovada entdo a
continuidade da solicitagdo de viabilidade de demoligdo do edificio.

No que diz respeito a prefeitura, uma vez solicitada a viabilidade de
demolicao do edificio, a mesma foi encaminhada para parecer técnico do SEPHAN —
Servico do Patriménio Historico Artistico e Natural - érgdo municipal responsavel
pelo patrim6nio histérico em Floriandpolis, por se tratar de edificio com mais de
cinquenta anos, sendo essa uma pratica prevista em lei nos processos internos da

prefeitura para edificacdes com esse tempo de existéncia.
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Figura 8 — Vista da area de pilotis com acesso aos fundos do terreno, a partir da
entrada do edificio. Foto do periodo do tombamento, patologias de pilares e laje do
12 pavimento sao aparentes

g

Fonte: SEPHAN/IPUF.

Dois anos se passaram e, em janeiro de 2011 foi emitido pelo SEPHAN um
Parecer Técnico de Valor Patrimonial para o edificio. O referido parecer apresentava
critérios artisticos, urbanos e histéricos para demonstrar os valores culturais do
edificio Normandie e, ainda, critérios especiais como raridade regional da obra,
acessibilidade e potencial de revitalizagdo. Dentro dos critérios especiais, o potencial
de revitalizagdo indicava a seguinte possibilidade: poderia ser construido na parte
remanescente do terreno, admitia-se utilizar os pilotis como passagem e interligacao
para a area posterior da edificacdo. (Anexo 01 — Decreto de Tombamento)

Em fevereiro do mesmo ano, o IPHAN — Instituto do Patriménio Histérico e
Artistico Nacional, também emitiu parecer acerca do edificio e seu estado de
conservacao. As consideragdes do Instituto Nacional complementavam aquelas ja
levantadas pelo SEPHAN, no que respeitava aos aspectos culturais e histéricos e

indicava, como solucéo, a utilizagao da area remanescente aos fundos do terreno:

Dada a importancia cultural que possui, a impossibilidade dos proprietarios
procederem aos reparos necessarios e o valor econémico do terreno,
consideramos que a solugao mais viavel sera a viabilidade de construcéao
nos fundos do terreno de edificacoes de até quatro pavimentos, sendo
que a propria empresa construtora deve recuperar o Edificio
Normandie, conservando as areas comuns (saguao, escadas, etc) uma
unidade de apartamento original como testemunho, podendo
transformar o restante em apartamentos maiores ou lofts. A fachada e
volumetria ndo devem ser modificadas, sendo aceitas apenas modificacoes
internas.



76

Essa solugcdo que liberava os fundos do terreno para constru¢do de novo
empreendimento ja havia sido levantada anteriormente quando da reunido realizada
entre SEPHAN, Fundacéo Catarinense de Cultura — FCC, Instituto de Planejamento
Urbano de Florianopolis — IPUF e Universidade Federal de Santa Catarina — UFSC,
e também ja havia sido considerada no Parecer Técnico de Valor Patrimonial.

Como é possivel perceber, a protecdo legal do edificio Normandie foi
resultado de uma analise técnica envolvendo diversas entidades, bem como mog¢des
de apoio ao tombamento por parte do SAERGS e UFSC.

Dessa forma, no dia dezesseis de dezembro de 2011 foi publicado no Diario
Oficial do Municipio o Decreto n® 9528 de 14 de dezembro de 2011 que determinava
o tombamento do Edificio Normandie:

Art. 22 O tombamento abrange a edificacdo e parte do terreno frontal até o
limite de 10,00m a partir da fachada posterior, assinalado em planta anexa.
Paragrafo Unico. A partir do limite de tombamento representado pela area
do terreno remanescente serao utilizados os parametros de ocupacédo da
legislagéo vigente.

Figuras 9 e 10 — Maquete eletrbnica com simulagcdo da ocupacado da area
remanescente do terreno, conforme determinado no processo de tombamento.

Fonte: SEPHAN/IPUF.
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Assim, o decreto de tombamento reconhece o valor cultural do Normandie e
libera a construgdo nos fundos do lote, a partir de 10m da fachada posterior do
edificio. Da mesma forma, o Decreto classifica e determina o grau de protecao da
edificacao historica:

Art. 32 A edificagao fica classificada como P2, sendo que no interior deverao
ser mantidas as dareas comuns, a escada helicoidal e uma unidade
residencial original. Paragrafo Unico. A classificagdo como P2 disposta no
caput deste artigo tem como definicdo os iméveis que fazem parte da
imagem urbana da cidade e que nado podem ser demolidos, devendo ser
preservada sua volumetria externa, ou seja, fachadas e cobertura. Séo
admitidas reformas internas, desde que néao interfiram com o exterior da
edificagdo.

O proprio Decreto de Tombamento j& demonstrava a preocupacédo do
SEPHAN acerca da sustentabilidade do imovel a partir de sua protecao. Isso fica
claro na classificacao do imével como P2 (preservacao das fachadas), incluindo na
protecdo apenas elementos importantes para a ndo descaracterizacdo do imovel
(escada helicoidal, areas comuns) e uma unidade residencial — esta ultima seria
aquela que deixa para a posteridade a “marca” do tempo e configuracao original dos
apartamentos.

No que diz respeito ao aproveitamento das dareas remanescentes, a
liberacdo de construcdo de edificacdo aos fundos do terreno parece demonstrar a
percepcao, por parte do poder publico, da necessidade de expressar algum tipo de
atratividade para o mercado imobiliario, bem como da ciéncia do volume de custos e
trabalhos envolvidos na recuperagéo do edificio e viabilidade de sua perpetuagéo no
tempo.

Esses pontos ficam ainda mais claros quando analisamos o parecer técnico
de tombamento, justificativas e planta que integram o Decreto conforme sintese

abaixo, contendo os pontos relevantes para a presente analise:

Tabela 4 - Tabela Sintese do parecer técnico do processo de tombamento,
apresentando os argumentos e justificativas para a protecao do edificio.

SINTESE DA JUSTIFICATIVA DE TOMBAMENTO

Tipologia arquiteténica modernista, sendo o Brasil referéncia mundial
nessa corrente estilistica. Apresenta quatro dos principais pilares
sistematizados por Le Corbusier: pilotis, fachada livre, janelas em
fita, planta livre.

Unico exemplar de carater multifamiliar nessa tipologia situada na
Quanto a raridade area continental de Floriandpolis, sendo que sua representatividade
transcende a esfera municipal.

Quanto as
caracteristicas
arquitetonicas
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Quanto aos critérios Apresenta volumetria diferenciada, destacando-se na paisagem
urbanos urbana e estabelecendo uma estreita relagdo com o mar.

Inaugurado em 1960, o edificio foi decorrente da expansdo urbana
de Florianépolis e da busca de balneabilidade das praias
continentais.

Foi elaborado pelo renomado arquiteto Roberto Félix Veronese (RS),
integrante da vanguarda sulista da arquitetura modernista

Quanto aos aspectos
historicos

Quanto a autoria do

projeto
Quanto ao sistema Utiliza novas tecnologias, como o uso do concreto armado para
construtivo estruturas independentes.

Esta acéo reforcaré a Trata-se de um marco arquiteténico e ponto referencial do bairro e
identidade do bairro da sua paisagem

Possibilidade de construcdo na darea posterior do terreno, com
implantacdo de dois blocos de quatro pavimentos e a possibilidade
de utilizagdo do mecanismo urbanistico da transferéncia de indice na
faixa do lote tombado, que poder4d ser negociado com
empreendimentos de outras localidades do municipio, conforme
legislagao vigente.
JUSTIFICATIVA HISTORICA
Exemplar modernista, construido na década de 1960

Construcéo coincide com o vetor de expansao urbana da cidade que, no periodo, atravessava
a Ponte Hercilio Luz e buscava a balneabilidade das praias de Coqueiros.

Vantagens da
preservagao para os
proprietarios

Lancamento em 1959, realizado na sede do Consércio de Desenvolvimento Econémico S.A.
e a Companhia Oswaldo Machado de Hotéis - contemplava a construcdo do Coqueiros
Cassino Hotel.

O edificio, segundo matéria jornalistica a época, viria a embelezar a "Copacabana" de
Florianépolis.

JUSTIFICATIVAS URBANA E ARQUITETONICA
Edificio construido dentro dos preceitos do estilo modernista, de predominancia horizontal e
edificagao principal voltada para a orla de Coqueiros.

Destaque na paisagem do lugar, diferenciando-se das demais edificagbes e marcando a
cidade marinheira a presenca de uma nova e exuberante arquitetura brasileira, a moderna.

Tipologia arquitetdnica modernista

Valor artistico Unico exemplar modernista localizado na regido continental de
Florianépolis

Roberto Félix Veronese - arquiteto é Importante referéncia no
cenério cultural moderno do sul brasileiro

Valor como integrante
da obra de um artista

Projeto original ndo foi integralmente executado

Foi construido apenas o edificio principal, sem os médulos frontal e
de fundos previstos, garantindo sua volumetria e os pavimentos tipo,
conforme original.

Adocao de outra solugdo estética para o térreo e 12 pavimento

Grau de originalidade
da obra

Adaptacdo da divisdo dos compartimentos internos dos
apartamentos, originalmente quarto de hotel e agregados dois a dois
para se transformar em apartamento de tamanho reduzido.

Fonte: Desenvolvida pela autora.

Uma analise pormenorizada da justificativa do tombamento demonstra a

preocupacao em preservar o edificio em funcdo de valores como caracteristicas
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arquitetbnicas, urbanas, raridade e sistema construtivo. Os valores culturais
expostos na justificativa histérica vém reafirmar aqueles ja explicitados no parecer. O
mesmo acontece com a justificativa urbana e arquitetbnica que, a partir do que ja
havia sido exposto, designa e explicita os valores artisticos, valor como integrante da
obra de um artista e grau de originalidade de obra.

No que diz respeito a este ultimo, percebe-se certa incoeréncia, pois apesar
de exaustiva defesa acerca da relevancia do edificio e valores culturais envolvidos,
este item ndo deixa claro o nivel de originalidade e tampouco os valores envolvidos
nesse quesito.

De qualquer forma, uma das principais questdes a serem levantadas acerca
do Parecer de Tombamento do edificio refere-se ao fato de que, aparentemente,
toda a protecdo foi realizada ja se considerando a possibilidade de exploracao
econbmica da area de terreno remanescente aos fundos do edificio.

Isso fica claro ao lermos a Ata 001/2011 da COTESPHAN — Comissao

Técnica do SEPHAN, quando trata do tombamento do edificio Normandie:

Baseado no estudo preliminar de fevereiro foi apresentado a proposta do
tombamento do Edificio e viabilidade de construgcdo na area remanescente
do terreno, a partir de 10 metros da fachada de fundos do edificio. A
protecdo do edificio prevé a preservagdo do exterior da edificagdo, das
areas comuns, de uma unidade residencial como registro do partido interno
e da escada central como bem integrado. Na &rea remanescente foi
realizada uma simulagdo volumétrica com dois blocos, distantes entre si em
06 metros, afastamento lateral minimo de ambos os lados do terreno de trés
metros; com volumetria méaxima de quatro pavimentos, sendo o primeiro
composto de pilotis e o dltimo com atico, conforme legislagéo vigente. Além
de construir na area posterior e remanescente do terreno utilizando todos os
limites de ocupacédo, o tombamento do imével garante a possibilidade de
utilizacdo do mecanismo urbanistico de transferéncia de indice na faixa
frontal, a ser tombada, que podera ser negociado com empreendimentos de
outras localidades no municipio, conforme legislacao vigente.

Esse entendimento por parte do poder publico acerca das possibilidades de
sustentabilidade do edificio ap6s a protecdo, bem como sua ciéncia acerca das
dificuldades e impactos que seriam gerados aos proprietarios e moradores do
condominio fica claro em varios pontos durante as reunides realizadas entre
entidades diversas e que originaram o processo de tombamento e descritas em
documentos integrantes do mesmo.

Um exemplo é a sintese da justificativa de tombamento que apresenta como
vantagens da preservacao do imével para os proprietarios, a possibilidade de
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construcdo na area posterior do terreno. A relevancia desse ponto foi tamanha que
o mesmo foi explicitado no préprio Decreto de Tombamento em seu Artigo 2°.

Essa preocupacdo com a sustentabilidade do edificio demonstra haver
entendimento por parte do Poder Publico, acerca das consequéncias e impactos
decorrentes da protecdo do Normandie, bem como as dificuldades representadas
pela gestdo de um condominio de valores histéricos.

Uma das razbes para isso, confirmada a partir de entrevista com os
profissionais envolvidos no tombamento a época, é o fato de o edificio, estar em
estado avancado de degradacdo de seus materiais e estruturas tendo como
consequéncia valores altos para os reparos necessarios. Da mesma forma, o fato de
— conforme Ata da Reunido de condominio — ja existirem incorporadoras
interessadas na aquisicdo e demolicao do edificio para construcdo de novo
empreendimento.

Nesse sentido, outro ponto levantado como favoravel a esse posicionamento
foi o fato de que em Florianépolis — segundo um dos responsaveis pelo tombamento
do edificio -, uma das maiores caracteristicas da especulacdo imobiliaria estd em
condicionar a preservacao a construcao e aproveitamento do lote.

No caso do Normandie esse aspecto se fortalece ainda mais, pois o bairro
de Coqueiros e, principalmente, a Rua Desembargador Pedro Silva onde esta
localizado o edificio, sofreu grande valorizacdo imobiliaria nos dltimos anos em
decorréncia de ser esta a principal via de ligacdo entre os bairros de Coqueiros,
ltaguagu e Abrado e onde estado instalados diversos restaurantes e bares, tendo a
rua recebido a denominagéo de Via Gastron6mica de Coqueiros.

Nesse contexto, temos um edificio histérico protegido localizado em uma via
de alto valor e especulacado imobiliaria em funcao da estrutura urbana de entorno
com restaurantes, supermercados e servicos diversos em via publica com
infraestrutura fisica satisfatéria e facil acesso a transporte publico urbano.

Dessa forma, fica mais facil entender a perspectiva publica no tombamento,
que buscava manter certa atratividade imobiliaria ao Normandie, possibilitando que
potenciais investidores se sentissem motivados a restaurar o edificio e explorar

economicamente a area de fundos do lote para novo empreendimento.
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3.1.1 Perspectivas publica e privada

Apesar do Laudo de Engenharia que condenava o edificio Normandie, o
imovel foi tombado em fungédo do entendimento, por parte das instituicdes publicas —
de que apesar do estado de conservacao, o edificio era passivel de restauragao.

N&o havia ocorrido qualquer teste de comprovagdo do comprometimento
das estruturas. Que tipo de metodologia, andlise foi feita para comprovar a
condenagéo, havia questionamentos acerca do laudo de condenacao. Muito
comum receber, quando existe conflito no interesse de demolicdo e venda
de imdveis culturais tombados ou nao. A percepcdo € de que ha certa
facilidade em condenarem edificios sem familiaridade com o campo
patrimonial. (Relato de técnico do IPHAN acerca do laudo de condenagéo
do edificio).

No ano de 2012 a Defesa Civil do municipio solicita a Secretaria do Meio
Ambiente parecer acerca do estado de conservacdo do imével concluindo que,
apesar da inércia por parte do condominio em tomar medidas para minimizar o
agravamento dos danos anteriormente diagnosticados, o edificio ndo apresentava
risco iminente de carater publico ou coletivo. Salienta que as ediculas destinadas a
garagem nao deviam ser utilizadas e que o estado de conservacao em que o edificio
se encontrava era decorrente de abandono, falta de manutencdo e de agdes de
carater preventivo.

Um ano depois, em 2013, o IPHAN realizou vistoria no imével por solicitagao
do IPUF, recomendando a investigacdo e levantamento cadastral da estrutura do
edificio, pesquisa e levantamento cadastral sobre as instalagcdes de esgoto e aguas
pluviais, elaboracao de projeto de restauro e contratacdo de engenheiro especialista
em estruturas de concreto armado para apresentar solugbes e acompanhar
possiveis procedimentos de recuperacao estrutural.

Apesar das recomendacdes e pareceres técnicos emitidos, as intervencgdes,
projetos e obras necessarias ndo foram realizados. Os moradores do edificio alegam
0s custos elevados e a falta de recursos para essas iniciativas. Principalmente por
terem buscado atuar pontualmente naqueles pontos onde estava clara a
necessidade como ferragens dos pilotis expostas e problemas de reboco
consequentes das patologias existentes.

Em conversa com proprietarios de apartamentos no edificio fica clara a

preocupacao dos mesmos com a situagcdo estrutural do Normandie, pois segundo
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eles, as patologias seguem progredindo e, aparentemente, o prédio esta se
movimentando, pois sdo percebidas alteracdes nas alturas das portas, rebaixamento
de alguns pisos e janelas que ndo funcionam a contento em funcédo da referida
movimentacdo. Aparentemente a estrutura do edificio apresenta torcao e pouca
resisténcia ao trafego intenso existente na via principal.

Ocorre que os problemas referentes ao Normandie ndo se limitam as
questdes estruturais e arquitetdnicas. Apés o tombamento foi diagnosticado que a
implantacdo e maquete eletrbnica - que demonstram o volume passivel de
construcdo nos fundos do lote possibilitadas pelo tombamento, consideraram uma
area para o lote diferente da real. Ainda, a proposta do tombamento tratava o lote
como sendo plano, o que nao € a realidade do terreno. Outro ponto que deve ser
levantado, diz respeito ao novo Plano Diretor de Floriandpolis, vigente a partir de
2014 e que altera os aspectos condicionantes para a construgdo no terreno. Ao
comparar os limites anteriores e atuais, € possivel perceber que as alteracdes dos
limites de ocupacédo no plano diretor ocorreram, principalmente, no que diz respeito
ao numero maximo de pavimentos e ao coeficiente de aproveitamento, conforme

vemos abaixo:

Tabela 5 - Limites de ocupacao para o edificio Normandie a época do tombamento,
conforme Lei 3293 de 1989.

LIMITES DE OCUPAGCAO - LEI 3293 / 1989
ATR -5 ARE - 6
Taxas Maximas de Ocupacéao 50% (@)
Coeficiente de Aproveitamento 1 1,3
Alturas Maximas, fachadas e cobertura 11/15 15/20
Numero maximo de pavimentos 04 A 06 2

ATR -5 - Area Turistico Residencial
ARE - 6 - Area Residencial Exclusiva

Fonte: desenvolvida pelo autor, com base no plano diretor de Floriandpolis, Lei 0482 de 2014.

Tabela 6 - Limites atuais de ocupacao para o edificio Normandie, conforme Lei 0482

de 2014.
LIMITES DE OCUPAQAO - LEI 00482 / 2014
AMC 3.5 ARP 4.5
Taxas Maximas de Ocupacao 50% 50%
Coeficiente de Aproveitamento 2,5 2
Alturas Maximas, fachadas e cobertura 11/15 15/20
Numero maximo de pavimentos 3 4

AMC 3.5 — Area Mista Central
ARP 4.5 — Area Residencial Predominante

Fonte: desenvolvida pelo autor, com base no plano diretor de Floriandpolis, Lei 0482 de 2014.
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Segundo o SEPHAN, para a maquete eletrbnica de aproveitamento do
terreno proposta no tombamento, foram utilizados os dados disponiveis no cadastro
da Prefeitura. No entanto, apds o tombamento foi comprovado que a area do lote é
inferior aquela registrada na Prefeitura e utilizada como base para protecao do
imovel.

Durante a pesquisa foi constatado que realmente existem areas distintas
para o terreno. O registro de imoOveis apresenta uma éarea total de 3098,64m2, no
Sephan existe levantamento topografico apresentando area 4.100,00 m2 (esse
topografico também é referido no parecer da engenheira civil que condenou o
edificio, sendo apenas citado, porém nao considerado) e, ainda, lote com area
aproximada de 3.964,30 m2 existente no geoprocessamento da prefeitura e,
possivelmente, aquele utilizado pelo SEPHAN para a proposta de tombamento.

A = 559 63 m? Figura 11 — Planta do lote
’ conforme  proposta  do
SEPHAN/IPUF,
considerando uma area total
de 3.964m2 e os dois blocos
liberados para construcao
_ 2 com uma area total por
A=1559,63m pavimento de 559,63m?2,
distantes 10 metros do
edificio Normandie, e 06
metros de afastamento
entre Si. Considerado
— afastamento lateral minimo
de ambos os lados - 3
metros - conforme

EDIFiICIO NORMANDIE legislagéo vigente.

Fonte: desenvolvida pela
altora

\
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Outra questéao levantada diz respeito ao fato de que, segundo os moradores,
apdés o tombamento ndo houve mais interesse de investidores, ainda que o0s
mesmos tenham sido contatados. Isso porque uma das condi¢cdes para a construcao
nos fundos do lote é de que o investidor a explorar comercialmente a area, devera
também restaurar o prédio tombado.

Alguns moradores ndo concordam com a possibilidade de uma construcéao
vertical a dez metros da fachada de fundos do Normandie. Segundo eles, essa acao
interferira diretamente na privacidade dos moradores cujos apartamentos sdo de
fundos e que seriam os mais afetados.

Esse acaba por se caracterizar como o maior impasse existente pois, 0
tombamento buscou considerar a sustentabilidade do edificio a partir da liberacéao
para construcdo nos fundos do lote, indo ao encontro com possibilidades de
investimentos ja existentes. No entanto, a permanéncia da arquitetura histérica com
aproveitamento imobiliario nos fundos, com vistas a exploracdo econdmica do
terreno e condicdo de restauracdo do Normandie nao é, aparentemente, uma
possibilidade economicamente viavel para os investidores.

Nos documentos pesquisados e também em conversa com proprietarios foi
constatada iniciativa nesse sentido por parte da Secretaria de Urbanismo Municipal
em 2014, a partir do envolvimento direto do entdo Secretario. O mesmo, por estar
sensibilizado com questdes pertinentes ao patriménio cultural se prontificou a
intermediar conversa com o SINDUSCON - Sindicato da Industria da Construgao
Civil. Para tanto foram, através do Sinduscon, convidadas empresas para uma
reunido na Secretaria com vistas a apresentar as possibilidades para o Normandie.
Segundo os proprietarios, somente uma empresa convidada apareceu, tendo
alegado que nao havia interesse na proposta por ndo ser a mesma economicamente
viavel.

Deste momento em diante, nenhuma outra tentativa visando a
implementacao da acao proposta no tombamento ocorreu. Segundo os proprietarios,
todos tem ciéncia das necessidades do edificio e tem sido bastante dificil habitar um
prédio jA& condenado e com demandas financeiras muito acima da capacidade
econbmica dos moradores.

Para os moradores entrevistados ha diversos impasses entre os condéminos
sobre os procedimentos a serem atualmente assumidos. Além dos altos custos
envolvidos e da dificuldade de encontrar potenciais investidores (ndo estdo aptos a
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fazer esse trabalho e ndo encontram profissionais interessados), soma-se o fato de
que os moradores de apartamentos de fundos ndo tém interesse em uma
construcao afastada apenas 10m do Normandie, pois isso interferira fortemente em
sua privacidade. Outro ponto refere-se ao fato de nao estarem ainda de acordo com
o tombamento e o processo administrativo que deu origem ao mesmo, estando uma
parte dos moradores ainda com a intencao de buscar meios legais com vistas ao
cancelamento da protecdo. Ainda, alegam que no caso de construcédo nos fundos do
lote, a gestdo do imovel ficard comprometida, ndo sendo justo um edificio novo nos
fundos do lote para liberacdo de utilizacdo de terceiros, sendo que eles perderiam
em valor econémico, pois teriam que dividir as cotas de uso do lote com 0s novos
proprietarios que viriam.

Para os moradores, uma saida levantada seria a constru¢cao de um novo
edificio residencial nos fundos do lote, para o qual os condéminos se mudariam,
sendo que o edificio Normandie ap6s restaurado, seria utilizado como edificio
comercial, sendo que os valores ali gerados poderiam ser utilizados para a
manutencao e conservacao permanentes do prédio tombado.

A conservacao do edificio envolve custos altos, isso fica claro ao se observar
a taxa de condominio, que é de aproximadamente R$ 650,00. Esse valor é alto em
comparacdo com outros edificios residenciais no entorno com o mesmo valor
condominial e que apresentam apartamentos de dois quartos e possuem areas
comuns utilizaveis como play-ground e salao de festas.

Assim, a situagdo atual do edificio Normandie é de um edificio residencial de
apartamentos, tombado como patriménio cultural e com patologias estruturais sérias,
cuja solucdo prescinde de investimentos altos aos quais os moradores nao tem
capacidade financeira de atender. Atualmente, a luta dos proprietarios tem sido
buscar recursos para a execucado de projeto preventivo de incéndio e das obras
minimas exigidas pelos bombeiros para a nao interdicdo do prédio por essa razao.

No que diz respeito ao poder publico, o mesmo foi informado sobre a
diferenca de areas existente, e do fato de que a proposta original para a
sustentabilidade do edificio ndo seria aplicavel do modo como foi concebida.

Nesse sentido, 0 SEPHAN admite que ha a possibilidade de erro nas areas,
0 que nao inviabilizaria a ideia original, tendo a mesma que ser adaptada para a
nova realidade. No entanto, admitem a incapacidade técnica, por parte da prefeitura,
em auxiliar na questao da sustentabilidade a partir da participacéo de investidores.
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O que nds temos trabalhado é na perspectiva de concretizar aquilo que esta
sugerido no tombamento. Investidor privado que assuma por um lado as
despesas de recuperar o edificio e por outro lado se beneficiar de uma parte
do terreno que fica para tras, considerando os impasses que tu colocasses
(referente a incompatibilidade das areas do lote). (Relato de técnico do
SEPHAN sobre a posi¢ao da prefeitura)

Para os moradores, o processo de tombamento ocorreu a revelia dos
mesmos. Isso porque ha falhas na tramitacdo administrativa do processo de
tombamento (notificacdes fora do prazo, tombamento compulsério, dentre outras)
que nao foram trazidas a tona por ndo estarem dentro do escopo da presente
pesquisa e também em fungdo de que, independente das falhas no processo
administrativo, o edificio Normandie é considerado legalmente tombado desde o ano
de 2011.

Assim, para o poder publico a solucao para o edificio esta dada a partir da
proposta no Decreto de Tombamento, ainda que admita a dificuldade na
implementagéo da mesma.

No que diz respeito aos proprietarios, os mesmos ndo tem interesse na
proposta apresentada pela Prefeitura, em funcdo dos erros acerca das areas e
formato do lote, e também por ja terem diagnosticado a falta de interesse por parte
de investidores em explorar os fundos do lote e, em contrapartida, restaurar o prédio
tombado.

Apesar do impasse, o SEPHAN deixa claro sua disponibilidade em
flexibilizar ainda mais as possibilidades construtivas para o lote, alegando ainda
outras possibilidades de incentivo previstas na Lei do Plano Diretor Municipal como
isencdo IPTU e transferéncia de potencial (indice) construtivo.

Para os proprietarios, o tombamento serviu para coloca-los em uma situacao
delicada, habitando um prédio condenado, utilizando a lavanderia comum também
condenada, em um edificio com graves patologias estruturais, instalagdes elétricas
antigas e sem seguranga preventiva contra incéndio. De acordo com 0s mesmos, 0S
recursos ja investidos no edificio para manter a habitabilidade minima tem sido altos
e estdo longe de acabar, sendo que os mesmos tem total ciéncia da incapacidade
financeira para execucdo dos projetos e obras necessarias, bem como
desconhecimento absoluto acerca da busca de investidores ou solucdes diversas

aquela originalmente proposta.
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Da parte dos proprietarios, a unica solugdo viavel é o destombamento do
edificio para que seja possivel a venda do terreno em valores competitivos de
mercado, possibilitando aos mesmos que o valor do imével seja negociado dentro do
contexto inicialmente proposto - demolicio — e que desencadeou 0 inicio do

tombamento do Normandie.

3.2 — Plano Diretor e Incentivos

A Lei Complementar 482/2014 que institui o Plano Diretor de Florian6polis
em sua Subsecédo 1 — Das areas de Interesse Histérico-Cultural, em seu artigo 149
item |l explicita a categoria de protecdo P-2, a que o edificio Normandie esta

submetido, da seguinte forma:

Il - P-2 - imovel participe de conjunto arquitetbénico, a ter seu exterior
totalmente preservado, possibilitando remanejamento interno, desde que
sua volumetria e acabamento externos ndao sejam afetados e sejam
mantidos aqueles elementos internos de excepcional valor histérico e/ou
arquiteténico (2014, P.51)

Ainda, a referida Lei em seu Artigo 150 determina que imoveis na categoria
P-2 deverdo manter sua autenticidade e integridade, obedecendo aos seguintes

itens:

| — utilizagdo de materiais e técnicas compativeis com o sistema construtivo
do edificio a ser preservado

Il - manutencdo das coberturas, elementos estruturais, aberturas,
ornamentos e demais elementos originais;

lIl - manutencédo de nomes, simbolos, entalhes, relevos, logotipos ou placas
comemorativas ou de identificagdo incorporados a fachada ou gravados nas
paredes integrantes do projeto original da edificagdo ou de suas
denominacdes historicas;

IV - uso de cores tradicionais das edificacbes, conforme seu estilo
arquiteténico;

V — impedimento de vedagao de vaos ou cria¢do de falsas aberturas;

VI - manutengdo ou restauragdo das condigbes originais dos
compartimentos, mesmo que contrariem as normas previstas no Codigo de
Obras e Edificagcbes vigente; e

VIl - criagdo de condigbes de acessibilidade de pessoas com deficiéncia ou
mobilidade reduzida, observando sua compatibilidade com as
caracteristicas fisicas do bem protegido. (2014, p.51)

Como é possivel perceber, existe coeréncia no determinado pela Lei e a
proposta apresentada no Decreto de Tombamento do edificio.
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A mesma Lei, também prevé incentivos em forma de indices urbanisticos a
fim de incentivar o uso misto das Macro Areas de usos urbanos, determinando o
IPUF — Instituto de Planejamento Urbano de Florianépolis como responsavel por
essa liberagéo.

As possibilidades de incentivo estdo explicitadas no artigo 183 do Plano

Diretor da seguinte forma:

Art. 183 — S3o0 incentivos a preservacao da paisagem e do patrimonio
cultural a transferéncia do direito de construir, a reducéo do IPTU, aplicacdo
do direito de superficie, a flexibilizacdo quanto a ocupacéo e uso do solo, a
flexibilizacéo do Cddigo de Obras e Edificacdes e a reducdo das taxas
administrativas tributarias. (Grifo da autora)

Par. 12 entende-se por flexibilizagdo da ocupagéo e uso do solo a
interpretacdo, caso a caso pelo 6rgao competente, com base em lei
especifica, do regime urbanistico e do Cédigo de Obras e Edificagdes, com
a finalidade de viabilizar e estimular as atividades nos imoveis P1, P2 e P4.
Par. 22 Entende-se por redugdo do IPTU os beneficios definidos na
legislagao tributaria municipal para os iméveis considerados P1, P2 e P4
desde que mantidos preservados, condicao atestada por exposi¢éo de
motivos do IPUF para as areas incumbidas do langamento e cobrancga de
tributos.

Par. 32 O Poder Publico Municipal podera incluir novos incentivos mediante
lei especifica. (2014, p.62)

Dos itens previstos como incentivo, nos aprofundaremos naquele referente a
Transferéncia do Direito de Construir por ser aquele com maior potencial para
resolver as questdes pertinentes aos valores econdmicos necessarios a restauragao
do edificio antigo, bem como sua conservacao.

De acordo com o artigo 260 do Plano Diretor de Florian6polis, a
Transferéncia do Direito de Construir, refere-se a possibilidade dada ao proprietario
de bens histéricos, de exercer em outro local area equivalente ao direito de construir
nao exercido, como forma de indenizagao.

Para aplicacdo do incentivo para imoveis historicos (inciso V), a Lei salienta
em seu paragrafo segundo:

§2° Na hipétese do inciso 1V, o imével protegido continuara no patriménio de
seu titular, que podera transferir o potencial construtivo nao utilizavel,
equivalente ao indice de aproveitamento maximo do imével subtraida a area

construida existente ou aprovada, respeitadas as normas do art. 269 desta
Lei Complementar, para outra gleba ou lote. (2014, p.84)

A previsédo legal da Transferéncia do Direito de Construir determina que o

orgao de Planejamento do municipio devera emitir parecer técnico com os critérios
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de restauracdo e conservacdo. No entanto, de acordo com técnicos do IPUF
entrevistados, na pratica isso ndo tem se aplicado.

Ocorre que o0 SEPHAN nao possui profissionais qualificados para fazer essa
andlise, sendo que a mesma acaba sendo realizada pela Procuradoria Geral do
Municipio. Dessa forma, a drea municipal responséavel pela protecdo do patriménio
histérico ndo toma conhecimento dos processos de solicitacao de transferéncia de
potencial construtivo, sendo informados somente ap6s o processo concluido e em
consequéncia da averbacao dessa transferéncia como atendimento de determinacao
legal.

Essa falta de integracédo entre os proprios 6rgaos municipais gera ainda mais
impasses quando se trata do patrimdnio histérico. A gestdo dos imbveis protegidos
fica comprometida quando os principais conhecedores desses imoOveis nao
participam do trabalho, pois ndo ha planejamento na aplicacdo dos recursos
transferidos e tampouco estratégias efetivas para garantir a conservacao e
restauracdo desses bens, pois 0s responsaveis pela fiscalizacdo s6 tomam
conhecimento dos potenciais transferidos e do destino dos valores negociados, apos
a finalizagéo do processo.

Outro problema explicitado na Transferéncia do Direito de Construir por
parte dos técnicos do SEPHAN entrevistados refere-se ao fato de que em momentos
de crise financeira no pais, ha muita oferta desse tipo de incentivo, o que cria um
estoque de direito de construir, reduzindo valores que estdo sujeitos as leis do
mercado. Em fungéo disso, hd uma fragilidade no direito de construir atualmente,
sendo que o valor acaba sendo irrisério em funcdo da situacéo de crise econémica
em que o pais se encontra atualmente.

Uma nova questao que interfere fortemente diz respeito a Outorga Onerosa
do Direito de Construir, ndo prevista para bens histéricos protegidos, porém bastante
utilizada em outros iméveis na cidade, o que acarreta concorréncia gerada pelo
préprio municipio, pois tem preco baixo e potencial grande de utilizacdo. Assim, o
préprio municipio desvaloriza as possibilidades de transferéncia de potencial
construtivo, pois a Outorga acaba por criar muito potencial construtivo transferivel,
abrindo ainda mais as op¢des para 0 mercado.

Apesar de previsto na legislacdo, as possibilidades de incentivo para
proprietarios de imoveis histéricos sdo desconhecidas pelos mesmos. Essas

possibilidades ndo sao apresentadas quando da efetivacdo da protecédo, sendo que
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0s proprietarios de imoéveis acabam sendo deixados a propria sorte para descobrir
essas questoes.

Assim, o que fica claro quando se fala dos incentivos previstos no Plano
Diretor, € que ha na propria prefeitura questdes de comunicacao e gestao internas
que precisam ser reconhecidas e cuja dindmica deve ser alterada sob pena de
imoveis serem descaracterizados ou nao restaurados por falta de fiscalizacdo da
area competente, apesar dos recursos liberados pelo proprio municipio.

Da mesma forma, a falta de orientacdo aos proprietarios sobre as
possibilidades de incentivo existentes e sua aplicabilidade, gera ainda mais atrito
entre proprietarios e fiscalizacdo sendo que, em situacdes como a do edificio
Normandie, o que poderia ser um auxilio e parte da solucdo, sequer entra na
equacao para a restauracao e conservagao do imovel.

3.3 Metodologias e sua aplicacédo

Conforme ja colocado, a NBR 14653 apresenta diversas possibilidades de
metodologias aplicaveis ao calculo para definicio de valor imobilidrio para
patriménio histérico, de acordo com a proposta de uso a ser implementada.

De acordo com Vernieres (2012 p. 34), numa abordagem econbmica, o
patriménio urbano pode ser comparado ao capital, produtor de fluxos de servigos e
fontes de valores.

Essa mudanca de perspectiva sobre bens tombados, onde o mesmo passa a
ser encarado com capital e ativo financeiro ainda encontra forte resisténcia por parte
do poder publico que, em alguns casos, encara essa possibilidade como a
mercantilizagcao do patriménio.

No entanto, de acordo com Borger (2009, p. 30), um processo de valoragao
patrimonial implica em uma tomada de posicado diante da heranga recebida e sua
relacdo com as novas manifestagdes e expressoes culturais.

Isso significa que, independente do ponto de vista dos gestores publicos, as
novas relacdes criadas a partir da protecdo devem ser consideradas na tomada de
deciséo.

A questao permanece na dificuldade de quantificagcdo dos valores simbdlicos

envolvidos nas analises econémicas. No entanto, deve ficar claro que existem duas
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situacdes distintas a serem consideradas: calculo para aplicacdo de multas por
danos e célculos para avaliagdo econdmica de iméveis histoéricos.

No caso de multa por danos, os valores perdidos pela acdo de
descaracterizacao que devem ser explicitados em termos financeiros nao sao claros.
Para a Prefeitura de Florian6polis, a Lei do Plano Diretor prevé em seu artigo 187,
paragrafo unico, a multa de 232 UFIR (Unidades Fiscais de Referéncia) por metro
quadrado de piso e fachada adulterada, demolida ou construida.

No entanto, a aplicacdo da multa com base em valores fixos desconsidera o
grau de descaracterizagdo gerado por um dano, pois os valores simbdlicos ndo séao
determinados por metragem quadrada sendo que, muitas vezes, a destruicdo de um
bem integrado a um imovel, que represente pequena abrangéncia em relacao a area

do edificio, pode ter profunda relevancia simbdlica na prote¢do do mesmo.

Os valores contdbeis baseados no custo ou no mercado ndo séo
considerados proxies® adequados para o valor cultural. Medir o valor
econbmico nao explica ou corresponde ao valor cultural. Um ativo
patrimonial pode ter um valor cultural relativamente alto comparado ao seu
valor econdmico. Também é concebivel que a observacdo de seu valor
cultural (por exemplo, expondo o significado cultural de uma pintura) possa
aumentar seu valor econémico. (Elwood & Greenwood 2016, p. 9)

Mais uma vez fica clara a dificuldade de definicdo de valores econdmicos
quando tratamos dos valores simbodlicos envolvidos na arquitetura histérica
protegida. Esse € o caso, por exemplo, de brasées ou elementos decorativos de
fachada que acabam sendo alterados em funcédo de intervencées geradoras de
danos a esses bens culturais.

Quando passamos para a avalicao econémica de um bem tombado que nao
tenha sofrido danos, as dificuldades de quantificacdo dos valores simbdlicos também
sao dificeis, porém passiveis de calculos mais aproximados, dependendo do objetivo
da avaliagéo.

Conforme colocam Elwood & Greenwood (2016, p. 3), na contabilidade,
varias abordagens para avaliacdo de ativos sdo comumente adotadas,
principalmente custo historico, custo de reposi¢ao, valor justo e valor em uso; mas
todos tém problemas particulares em relacao aos ativos patrimoniais.

Essas caracteristicas singulares devem ser inseridas na equagao,

principalmente se considerarmos que a vida longa desses imdveis poderia ser vista,

% Variavel Proxy/Variaveis Proxies — ligagdo, ponte que conecta duas variaveis.
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do ponto de vista da gestdo desses bens, uma possibilidade permanente de

incentivos.

E claro que provavelmente nenhuma ferramenta politica sera bem-sucedida
por si s6 ao oferecer efeito a politica de patriménio; antes, o que importa é
como diferentes instrumentos sdo combinados e qual nivel de governo tem
o direito de usa-los. Em muitos casos, uma determinada ferramenta pode
ser usada como complemento ou substituto de outras. Surgem
complementaridades entre subsidios publicos e regulamentagdo quando
atividades culturais privadas s&o financiadas publicamente. (Rizzo &
Thorsby 2006, p. 1001)

Ainda, os autores colocam que nenhuma ferramenta individual politica tera
sucesso sozinha quando se trata de patriménio, o que importa € a combinacao de
instrumentos e qual nivel de governo pode usé-los. (Rizzo & Thorsby 2006, p. 1001)

Conforme ja exposto no Capitulo Il a NBR 14653, propde meétodos para
identificagdo do valor de um bem, seus frutos e direitos, bem como métodos para
identificar o custo de um bem.

As metodologias e sua aplicabilidade dependerao sempre do objetivo da
avaliacao. Conforme ja colocado, os principais métodos para avaliagao imobiliaria da
arquitetura histérica estdo explicitados na NBR 14653:7, que por sua vez indica a
NBR 14653:1 como base e orientagdo acerca das metodologias a serem aplicadas.

Ocorre que, no caso do edificio Normandie, uma terceira possibilidade é
aberta, em consequéncia do proprio decreto de tombamento. Uma vez possibilitada
a construgcao nos fundos do terreno, a analise a ser aplicada poderia também utilizar
a NBR 14653:4, que trata de empreendimentos.

Tabela 7 — Tabela sintese da NBR 14653:4 — empreendimentos.

NBR 14653:4 - EMPREENDIMENTOS
8.2 Métodos para identificar o custo
A identificacdo de custos do empreendimento pode ser realizada com o eprego do método

comparativo direto de custo ou do método da quantificacdo de custo, conceituadas na NBR
14653:1

8.3 Indicadores de viabilidade econdmica de empreendimentos

Os indicadores de viabilidade dependem de caracteristicas do empreendimento e do
empreendedor e podem ser, entre outros: o valor liquido, a taxa interna de retorno, o
periodo de recuperagdo e os indices de lucratividade

Indicadores

8.3.1 | Valor presente liquido
Expresso pelo valor presente do fluxo de caixa deescontado, projetado no horizonte do
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empreendimento, incluindo o valor do investimento a realizar.

O empreendimento sera considerado vidvel quando o seu valor presente liquido for nulo ou
positivo, para uma taxa de desconto equivalente ao custo de oportunidade de igual risco
8.3.2 | Taxa interna de retorno
Expresso pela taxa de desconto que anula o valor presente do fluxo de caixa projetado no
horizonte do empreendimento, incluindo o valor do investimento a realizar.

O empreendimento sera considerado vidvel quando a sua taxa interna de retorno for igual ou
superior a taxa de desconto equivalente ao custo de oportunidade de igual risco

8.3.3 |Tempo de retorno
Expresso pelo tempo necessario para que a renda liquida acumulada do empreendimento
iguale o investimento nele comprometido.
A utilizacdo isolada do periodo de recuperacdo como indicador de viabilidade néo é
conclusiva, mas é util para comparar alternativas de investimento a uma mesma taxa de
desconto. O tempo de retorno pode ser simples ou descontado:

Simples Descontado
Corresponde ao tempo necessario | corresponde ao tempo necessario para
Tempo de para anular a diferenca entre as anular a mesma diferenga, quando as
retorno despesas de investimento e as parcelas sdo descontadas a uma taxa
receitas liquidas, sem considerar a | de desconto
remuneracdo do capital

8.3.4 indice de Lucratividade
relacdo entre o valor presente das receitas liquidas e o dos investimentos.

O empreendimento sera considerado vidvel quando o seu indice de lucratividade for igual ou
superior a unidade, para uma taxa de desconto equivalente ao custo de oportunidade de
igual risco.

Fonte: desenvolvida pela autora, com base na NBR 14653:4.

Conforme exposto na tabela, as analises envolvidas nesse tipo de calculo
sdo ainda mais complexas do que aquelas expostas na NBR 14653:7 referente ao
patriménio, pois ndo se restringem a avaliacao imobiliaria. No caso da aplicacdo da
NBR 14653:4 os calculos a serem realizados serao de carater econémico e de maior
complexidade ainda.

A presente pesquisa, no entanto, nado busca apenas verificar as
possibilidades econémicas de um imovel histérico para um investidor, mas antes,
busca analisar os impactos econémicos da protecao na gestdo de imdveis histéricos
e as possibilidades econémicas que os mesmos representam.

E importante salientar que a protecdo de edificios como o Normandie —
arquitetura modernista e com caracteristicas construtivas mais contemporaneas —
serao cada vez mais realidade em nossas cidades.

Se analisarmos as dificuldades de gestdo de um imével histérico de pequeno

porte de propriedade individual, veremos que as questées a serem levantadas sao
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as mesmas para edificios maiores, no entanto, a gestdo de edificagdes
multifamiliares protegidas como o Normandie, acrescentam a equacgéao a gestao de
interesses individuais (proprietarios e seus apartamentos), semi-coletivos

(proprietarios e areas comuns do edificio) e coletivos (interesse cultural coletivo),

A avaliagdo de propriedades histéricas requer a consideragdo de varios
fatores associados a importancia dessas propriedades, incluindo as
protecdes legais e estatutérias de que elas gozam; as varias restricdes
quanto ao uso, alteragdo e descarte; possiveis subsidios financeiros ou
isencdes de taxa / imposto aos proprietarios de tais propriedades em
algumas jurisdi¢cdes; e o reconhecimento de que parte ou todo o seu valor
pode se refletir em um aprimoramento do valor das propriedades adjacentes
ou proximas e nao ser mensuravel no local. (Miguel & Jesus 2009. p.02)

Essa associacao de varios fatores referentes a relevancia cultural, protecoes
legais e subsidios financeiros é o que se esta buscando no presente estudo.
Pretende-se aqui, através da aplicacdo de calculos econométricos, associados a
calculos de engenharia e arquitetura aplicados conforme legislagcdo municipal,
buscar valores que representem nao apenas o impacto econémico do tombamento,
mas também as possibilidades financeiras existentes para o mesmo.

Cabe salientar que os calculos aqui propostos nao entram no mérito do valor
cultural do bem por se partir do principio de que 0 mesmo existe e € inquestionavel
uma vez tombado o edificio.

Assim, a andlise proposta busca verificar de que forma sao financeiramente

representados o 6nus e o bonus da propriedade de um imével tombado.

3.4 — Anéalise econOmica

Para a andlise econémica do bem tombado e possibilidades financeiras para
a sustentabilidade do edificio, buscou-se analisar os impactos do tombamento no
valor do imével, o valor dos projetos a serem desenvolvidos (restauracéo
arquitetbnica, elétrico, estrutural e preventivo de incéndio) e necessarios para sua
recuperacao e permanéncia no tempo, o valor das obras de recuperagao do edificio
e as possibilidades de incentivo previstas no plano diretor municipal.

A partir da comparacao dos valores orcados para projetos e obras somados
aquele definido como impacto do tombamento, com o valor encontrado na

transferéncia de potencial construtivo (incentivo legal) se buscou verificar se esta
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ultima atende os valores totais necessarios para a recuperacgao integral do edificio,
sendo que dessa forma sera possivel verificar se ha ou ndo prejuizo para os

proprietarios ao serem aplicados os incentivos legais disponiveis.

3.4.1 — Impacto do tombamento

A primeira questao levantada acerca do impacto do tombamento nao apenas
no Normandie, mas em qualquer edificio tombado, refere-se ao impacto do
tombamento no valor imobiliario do imével.

Como ja colocado, distintas metodologias poderdo ser aplicadas para
verificacdo do valor imobiliario de um edificio, dependendo do objetivo da avaliacdo
e do objeto da mesma. No caso do edificio Normandie, a verificacdo do impacto do
tombamento no valor do imével foi facilitada pelo proprio Decreto de Tombamento,
que explicita que a area de fundos do lote € passivel de aproveitamento total.

Assim, para definicdo do impacto do tombamento no valor do imével foi
calculado o valor do lote com sua area total e desconsiderando o imével tombado.
Em seguida, o mesmo calculo foi aplicado, agora com a area aproveitavel do lote, ou
seja, aquela liberada pelo tombamento. A diferenca entre esses dois valores
representa, para fins do presente estudo, o impacto do tombamento no valor do
imével.

Dessa forma, foi levada em conta a area total do lote e a area de lote
remanescente e aproveitavel apdés o tombamento. No caso em questdo, onde ha
possibilidade legal de exploracdo imobilidria com liberdade construtiva no lote, os
calculos foram desenvolvidos com base em dados do mercado (Avaliacdo Anexo Il)
e com a aplicacao de inferéncia estatistica através do método comparativo de dados
do mercado, conforme NBR 214653:7.

Assim, para verificar o impacto do tombamento no valor do imovel, foi
considerada a area total de 3.098,64 m2 constante do registro de imoveis e que os
proprietarios reconhecem como verdadeira. Conforme ja colocado, foi verificado que
o lote ndo apresenta a configuracao retangular considerada pelo SEPHAN. Na
realidade o lote apresenta formato que dificulta bastante seu aproveitamento (Figura
12).

Ainda que haja a possibilidade de verticalizagao da area de fundos do lote, 0

aproveitamento da mesma é reduzido, pois ha limitacdes quanto a forma do terreno
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e da taxa de ocupacgao que é de 50% de aproveitamento, o0 que reduz ainda mais as

possiblidades se considerar ja haver no lote edificagao de 1.212,93m2.
O Edificio Normandie abrange duas zonas no Plano Diretor, a parte frontal

esta na Area Mista Central - AMC 3.5 - e a area de fundos estad em Area residencial

predominante, ARP 4.5.
Figura 12 — Configuragao do lote conforme tombamento e configuragéo real do lote

Conflguragéo do |ote conforme processo de tombamento, Conflguragéo real do |ote conforme documentagéo ex|stente,

Area Lote = 3964,30 m* . Area Lote =3098,64 m‘\
|
|

EDIFICIO NORMANDIE [ EDIFICIO NORMANDIE T

|

Fonte: plantas desenvolvidas pela autora, com base na documentacéo existente.

De acordo com a Lei Complementar 482 de 17 de janeiro de 2014, que
institui o Plano Diretor de Floriandpolis, a Tabela de Limites de Ocupacao para o

zoneamento apresenta as seguintes caracteristicas para o lote:

Tabela 8 — Limites de ocupacgao para o lote.
LIMITES DE OCUPAGAO

AMC 3.5 ARP 4.5
Taxas Max Ocupagéo 50% 50%
Coef. Aproveitamento 2,5 2
Alturas Max fachadas e cobertura 11a15 15a 20
Numero max pavimentos 3 4

min. 1,5/ entre edfic 6m

Afastamentos obrigatorios
Fonte: Lei Complementar 482, de janeiro de 2014.
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A legislacdo municipal prevé que, no caso de duas zonas diferentes no
mesmo terreno, prevalecera aquela voltada para a via principal. No caso do
Normandie, € a AMC-3.5. Assim, para os calculos de aproveitamento do terreno e
possibilidades para 0 mesmo, as especifica¢cdes da AMC seréo as utilizadas.

Conforme exposto, para verificagao do impacto do tombamento no valor do
imoével optou-se pelo calculo do valor do terreno com sua area integral de
3.098,64m? e depois 0 mesmo calculo aplicado considerando a area remanescente
passivel de construcdo nos fundos, contada a partir do recuo de 10 metros da
fachada de fundos do Normandie, totalizando 1.634,14m2 de &rea aproveitavel. A

diferenca entre esses valores representa ao impacto do tombamento no valor

econdmico do edificio.

Figura 13 — Plantas apresentando as areas parcial e total do lote.

Area total Area remanescente

‘ ]
|

\

[
Edificio Normandie l Edificio Normandie

Area remanescente = 1,634,14 m?

Lote =3.098,64 m?

Fonte: desenvolvida pela autora, com base na documentagao existente.
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Para a verificacdo dos valores foram utilizados célculos de inferéncia
estatistica aplicados a partir de software especifico para esse fim®. O relatério de
Avaliacao realizado contendo os dados gerados estao disponiveis no Anexo Il.

Para alimentar o software que realiza estes calculos a partir do método
comparativo de dados do mercado, sdo necessarias amostras (imoveis) que
contenham caracteristicas similares, e dados®” disponiveis em quantidade suficiente
para que seja possivel, por amostragem estatistica de dados do mercado, a
definicdo dos valores buscados.

Para o edificio Normadie foi realizado levantamento de dados do mercado a
partir de pesquisa online buscando iméveis nos Bairros Coqueiros, Itaguagu, Bom
Abrigo e Abrado, por estarem estes localizados no continente, préximos ao bairro
onde se encontra o Normandie (Coqueiros) e com caracteristicas semelhantes em
termos de infraestrutura urbana.

Foram levantados 28 iméveis (Anexo |V), dos quais 19 foram utilizados,
salientando que, para fins de aplicacdo no calculo de avaliacao, esses imdveis e
seus dados s&o denominados amostra de dados de mercado.

Para fins de calculo, sdo determinadas varidveis que tem potencial de
interferir no valor final do bem a ser avaliado. No caso do edificio Normandie,
inicialmente foram consideradas cinco variaveis: area total, indice construtivo, valor
unitario do lote, valor total do lote e vista para o mar.

Das sete variaveis originalmente consideradas, trés foram incluidas no
modelo: area total, indice de aproveitamento e valor total como varidvel dependente.

As variaveis excluidas apresentaram inconsisténcia para o modelo.

A variavel numero de pavimentos apresentou forte colinearidade com a
variavel indice de aproveitamento, o que é natural considerando-se que ambas
tendem a demonstrar a capacidade construtiva do lote, tendo permanecido esta
altima.

A variavel local foi utilizada tendo-se com base a distancia do imével a orla
de Coqueiros, sendo que a comprovacao da hipétese (mais préximo, maior valor do
m?) ndo se comprovou, sendo necessaria a retirada dessa variavel. Uma das

possibilidades para esse fato talvez seja a existéncia da Via Expressa no outro

% TS — Sisreg — software para avaliagio de iméveis.
%" Dados — Dimensées do terreno, indices construtivos, prego, area total, vista para o mar e outros
dados que sejam relevantes e contribuam para a maior precisdo do calculo.
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extremo dos bairros pesquisados, 0 que acaba por se caracterizar como outro ponto
de interesse, dessa vez em funcdo do acesso rapido e direto a llha de Santa
Catarina.

Assim, para fins de célculo foram utilizadas as variaveis érea total, valor total
e indice construtivo pois, durante os calculos e analises, foram estas as que mais

demonstraram coeréncia para o modelo utilizado.

Figura 14 — Mapa com a localizagdo das amostras coletadas. Em verde,
localizacao do edificio Normandie.
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Fonte: desenvolvida pela autora, utilizando como base o google maps.

Assim, com a aplicacao dos dados levantados e as variaveis utilizadas pelo
sistema, foi determinado o valor total do terreno que abriga o edificio Normadie,

O software apresenta o valor calculado e o intervalo de confianga desse
valor.

A andlise realizada buscou o valor total (R$/m2) de avaliagdo para as areas
com tombamento (1.634,14m?2) e sem tombamento (3.098,64m?) visando verificar de
que forma se comportaria 0 mercado nessas condi¢cdes e também para verificar a
coeréncia da analise em funcao das especificidades do objeto.

A diferenga entre os dois valores encontrados ficou em R$ 2.187.899,60
sendo que, no caso da area total, houve uma extrapolacdo de 5,94%, sendo essa

extrapolacao aceitavel para a norma técnica (NBR 14653).
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Desta maneira, a avaliacao foi baseada na diferenga entre o valor total
encontrado para a area parcial do lote (1.634,14m?) e para a area total do lote
(3.098,64m2)

A analise realizada chegou a um modelo com Grau de Precisao lll, Grau de
Fundamentacao I, tendo em vista as areas consideradas e os dados e variaveis
utilizadas concluindo-se pelo seguinte valor de mercado para o imével, conforme as

areas parcial e total utilizadas:

Tabela 9 — Estimativa para Area parcial

Estimativa para a Area parcial

Caracteristica Adotada  Justificativa Extp. Minimo Maximo
(%) Amostra Amostra
area total m2 1.634,14 Area total do terreno em 237,00 2.925,00
m2.
IA 2,50 indice de Aproveitamento: 1,00 3,50

potencial construtivo do
lote conforme legislagao
municipal.

Valor Total 2.785.496,98 Valor total do terreno em 450.000,00 3.500.000,00
R$.

Fonte: desenvolvida pela autora.

Tabela 10 - Estimativa para Area total

Estimativa para a Area total

Caracteristica Adotada Justificativa Extp. Minimo Maximo
(%) Amostra Amostra
area total m2 3.098,64 Area total do terreno em 5,94 237,00 2.925,00
m2.
IA 2,50 indice de 1,00 3,50

Aproveitamento:
potencial construtivo do
lote conforme legislagéao
municipal.

Valor Total 4.973.396,58 Valor total do terreno 450.000,00 3.500.000,00
em R$.

Fonte: desenvolvida pela autora.
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Com base nesses atributos, o intervalo de confianca para a média (campo de
arbitrio), calculado a partir da estatistica “t” de student, apresentou os resultados a

seqguir.

Tabela 11 - Intervalo admissivel para a mediana

AREA PARCIAL
Minimo (R$): 2.367.672,43
Arbitrado (R$): 2.785.496,98
Maximo (R$): 3.203.321,53
AREA TOTAL
Minimo (R$): 4.227.387,09
Arbitrado (R$): 4.973.396,58
Maximo (R$): 5.719.406,07

Fonte: desenvolvida pela autora

Para definicao do impacto do tombamento no valor do imével, foram utilizados
o valor total para a area total do lote de 3098,64m?2 e para a area parcial do lote de
1.634,14m2, a diferenca entre estes valores foi considerada o impacto do

tombamento no imovel.

Tabela 12 — Tabela demonstrativa do valor do impacto do tombamento.

Avaliacao Valor
Area total - SEM tombamento (3.098,64m?) 4.973.396,58
Area parcial - COM tombamento (1.634,14m?) 2.785.496,98
Impacto 2.187.899,60

Fonte: desenvolvida pela autora

3.4.2 — Projetos de arquitetura e complementares de engenharia

Uma vez que para a recuperacao do edificio serdo necessarios projetos de
arquitetura e engenharia, foram realizados calculos buscando determinar valores
aproximados dos custos envolvidos na contratacao dos servicos.

Para tanto e, considerando as minucias envolvidas em projetos abrangendo
patriménio histérico, optou-se por utilizar como base referencial de célculo para
definicdo do valor dos projetos aquela utilizada pelo IPHAN, para a realizacdo de
orcamentos e analise de planilhas orcamentarias da Lei Rouanet, conforme

explicitado nas tabelas a seguir.
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Tabela 13 - Tabela de célculo do valor do projeto de restauro arquitetonico.

PROJETO DE RESTAURO ARQUITETONICO
Projeto Executivo de Restauro. Célculo conforme tabela IAB: Categoria lll, coeficiente adotado
2,20%, CUB médio set/2019 = RS 1.914,60, adicional de restauro 2,00 = RS 68,77/m2 + BDI =
RS 87,68/m?

CcuB 1914,6

COEF 2,2% 1914,6 x 2,2% = 42,1212
AD RESTAURO 2 42,1212 x 2 = 84,2424
BDI 27,50% 84,2424 x 27,5%= 23,16666
Valor projeto RS/m? (A) 84,2424 + 23,16666 = RS 107,41
Area Total a ser Restaurada (B) 1212,93

Valor do Projeto (A x B) RS 130.279,67

Fonte: desenvolvida pela autora.

Tabela 14 - Tabela de célculo do valor do projeto de elétrico.

ELETRICO - IPHAN

Projeto eletroeletrénico. Calculo conforme tabela informativo SBC: 63 - Projeto de Instalagdes
elétricas até 400m? + 68 - Projeto de Instalacdo de CFTV/CATV até 400m?2 = RS 13,00 + 8,10 =
RS 21,11/m? x 2 (coef restauro) = RS 42,22 x BDI 27,5% = RS 53,83/m?

Valor total Projetos 21,11

AD RESTAURO 2 21,11 x2=42,22
BDI 27,50% 42,22 x 27,5% = 11,61
Valor projeto RS/m? (A) 42,22 + 11,61 =53,83
Area Total Construida (B) 1212,93

Valor do Projeto (A x B) RS 65.292,63

Fonte: desenvolvida pela autora.

Tabela 15 - Tabela de calculo do valor do projeto de prevencdo e combate a
incéndio e SPDA.

PROJETO DE PREVENGAO E COMBATE A INCENDIO E SPDA
Projeto Prevengao e Combate a Incéndio e SPDA. Cdlculo conforme tabela Informativo SBC:
408-Projeto de InstalagBes e Combate a Incéndio acima 750m2 + 336-PROJETO DE SPDA -
ACIMA DE 400m2 = RS 8,00 + 8,00 = RS 16,00/M2 x 2 (coef. restauro) x BDI 27,5% = RS
40,80/M2

Valor Projetos RS$/m? 16

AD RESTAURO 2 16x2=32
BDI 27,50% 32x27,50% =8,8
Valor total projetos RS/m? (A) 8,8+32= 40,80
Area Total a ser Restaurada (B) 1212,93

Valor do Projeto (A x B) RS 49.487,54

Fonte: desenvolvida pela autora.
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PROJETO ESTRUTURAL

x BDI 27,5% = RS 64,01/M2

Projeto Estrutural. Calculo conforme tabela Informativo SBC: 38 - Projeto Executivo Estrutural +
336 -PROJETO DE SPDA - ACIMA DE 400m2 = RS 16,00 + 9,10 = RS 25,10/M2 x 2(coef. restauro)

Valor Projetos RS/m? 25,1
AD RESTAURO 2 25,1 x2=50,20
BDI 27,50% 50,20x 27,5% = 13,805
Valor projeto RS/m? (A) 50,20 + 13,805 = 64,01
Area Total a ser Restaurada (B) 1212,93

Valor do Projeto (A x B)

R$

77.633,58

Fonte: desenvolvida pela autora.

Uma vez calculados os valores por projeto a serem desenvolvidos, chega-se

a uma soma de R$ 322.693,42, que representa o valor total da contratacédo dos

projetos de arquitetura e engenharia necessarios para a restauracao do edificio

Normadie, conforme tabela abaixo:

Tabela 17 — Tabela de célculos do valor total necessario para desenvolvimento

dos projetos de arquitetura e engenharia.

VALOR TOTAL PROJETOS
PROJETO VALOR
Restauro Arquitetonico 130.279,67
Eletroeletronico 65.292,63
Prevencdo e Combate a Incéndio / SPDA 49.487,54
Estrutural 77.633,58
VALOR TOTAL PROJETOS 322.693,42

Fonte: desenvolvida pela autora.

3.4.3 — Valor da Obra de Restauracao

Considerando-se a impossibilidade de uma vistoria mais aprofundada acerca

das patologias do edificio e as acdes necessarias a sua recuperacao, foi utilizada

como base de célculo para definicdo do valor da obra de recuperagdo os dois

valores ja orcados para a obra, ou seja, aquele definido no Laudo Técnico de

Engenharia no ano de 2009 e aquele explicitado em Ata de Assembleia Geral no

ano de 2011.
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Os valores foram divididos pelo CUB médio do ano em questéo,
demonstrando um acréscimo de aproximadamente 25% no valor calculado, o que foi
considerado, para a presente analise, como um coeficiente percentual
correspondente ao grau de dificuldade®.

Essa analise possibilitou perceber que o referido acréscimo (coeficiente)
permaneceu praticamente o mesmo para os anos de 2009 e 2011, tendo sido entao,

também aplicado no calculo dos valores atualizados, conforme tabela abaixo.

Tabela 18 — Valor da obra atualizado, com base nos valores anteriormente orgados.

VALOR DA OBRA ATUALIZADO COM BASE NOS VALORES JA ORCADOS™ |
%

Grau
. 40 | 1-Valor CUB x Acréscimo | Dificul
ANO CUB Medio Area construida | 2 - Valor Orcado | —PH (1 — |dade
(1.212,93m2) 2) (acrés
cimo
PH)
2009 | R$982,57 R$1.191.788,63 | R$1.500.000,00*" | R$308.211,37 | 25,86

2011 | R$1.127,61 R$1.367.712,00 | R$1.700.000,00 ** | R$332.288,00 | 24,30

2019 | R$1.914,60 R$2.322.275,78 | R$2.902.844,72 |R$580.568,94 | 25%
Fonte: desenvolvida pela autora, com base nos dados disponiveis.

3.4.4 — Transferéncia do Direito de Construir

Conforme ja colocado, a legislagdo municipal de Floriandpolis prevé
incentivos para proprietarios de iméveis tombados. No caso do edificio Normandie a
Transferéncia do Direito de Construir é legalmente aplicavel. Para definicdo da area
edificavel virtual passivel de transferéncia, foi aplicado célculo conforme Art. 260 §11
da Lei Complementar 482/2014:

§ 11. O volume de area edificavel a ser transferido seré definido e ajustado
de acordo com férmula de célculo que considerara os seguintes elementos:

% Por se tratar de imével tombado, coeficiente (percentual) de restauro é aplicado no célculo em
funcdo do grau de dificuldade e de imprevistos existentes em obras de iméveis histéricos.

% Valores calculados com base na area total construida do Edificio Normandie (1.212,93m3).

40 cuB médio para 0 respectivo ano. Fonte: https://sinduscon-
polis.org.br/?dep=56&nomeDep=residencial

“! Valor or¢ado em setembro de 2009, valor base — Laudo Técnico de Engenharia.

“2 Valor or¢ado em julho de 2011, valor base — Ata Assembleia Geral Extraordinaria
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a) quantidade de area, em metros quadrados, de transferéncia de direito de

construir a ser aplicada;
b) quantidade de area, em metros quadrados, referentes a transferéncia de

direito de construir produzida pelo imével de origem;
c) valor do metro quadrado do imével de origem conforme planta de valores

municipal;
d) valor do metro quadrado do imovel que recebera o direito de construir

conforme planta de valores municipal. (2014, P. 84)

Para aplicacdo do referido calculo foi verificada a area total do lote e
multiplicada a ela o indice de aproveitamento, o resultado sera a area edificavel
virtual do lote que, subtraida da area total protegida do Edificio Normandie, resulta

na area a ser transferida.

Tabela 19 — Tabela de calculos demonstrando a area edificavel virtual

transferivel.

DADOS DO IMOVEL

Uso Residencial Multifamiliar

Uso Predominante no entorno AMC - 3,5
A - Area Total do Lote m? 3098,64
B - Indice de Aproveitamento 2,5
C - Area Edificavel Virtual m? (A x B) 7746,60
D - Area total protegida (3098,64 — 1634,14) 1464,5
Area a ser transferida (C-D) 6282,10

Fonte: desenvolvida pela autora.
Figura 15 — Plantas esquematicas apresentando a area total (3.098,64m?) e area
de aproveitamento do lote (1.634,14m?).

Area total Area remanescente

|

/ Edificio Normandie l } Edificio Normandie (
— - | - —

|

Area remanescente = 1.634,14 m?

Lote =3.098,64 m*

Fonte: desenvolvida pela autora.
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A legislagédo prevé que a area ser transferida seja multiplicada conforme a
planta de valores municipal. Dessa forma, e de acordo com os dados obtidos junto a
Secretaria da Fazenda do municipio, sera utilizado o valor de acordo com as
informacdes prediais fornecidas com base na inscrigao imobiliaria do imével, ou seja,
o valor de R$ 1.173,90.

Tabela 18 - Tabela apresentando o calculo do valor do potencial construtivo de
area transferivel do edificio Normandie.

TRANSFERENCIA DE AREA
Area Edificavel Virtual 7746,60
Area Total Preservada 1464,5
Area a ser transferida 6282,10
Informacdes Prediais - PMF RS 1.173,90
Pot. Transferivel em RS RS 7.374.557,19

Fonte: desenvolvida pelo autor

3.5 — Anélise dos resultados

Os calculos realizados buscaram verificar o impacto do tombamento
comparando os investimentos necessarios para recuperacao do imével e o valor do
incentivo fiscal direito de construir, disponivel para o bem em questao.

Assim, conforme exposto na Tabela 10 o valor do impacto do tombamento
no valor imobiliario ficou em R$ 2.187.899,60 e, como valores a serem investidos
foram levantados e somados os valores dos projetos de arquitetura e engenharia
necessarios e o valor da obra de restauracao atualizado, resultando no valor total de
investimentos na ordem de R$ 5.413.437,74 para a recuperagdo do Edificio
Normandie dentro dos critérios de restauracdo e conservacao de imoéveis historicos.

Tabela 21 — Tabela de célculo dos valores a investir para recuperacao do edificio.

VALORES A INVESTIR
Impacto Tombamento 2.187.899,60
Projeto de Restauragdo 130.279,67
Projeto Eletroeletronico 65.292,63
Projeto Prevencdo Incéndio e SPDA 49.487,54
Projeto Estrutural 77.633,58
Valor da Obra de Restauragao 2.902.844,72
Valor total de investimentos necessarios 5.413.437,74

Fonte: desenvolvida pela autora.
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Uma vez de posse desses dados, foi levantada a area virtual edificavel do
lote e, aplicando-se o valor do m? conforme planta de valores municipal, chegou-se a
um valor total de potencial transferivel de R$ 7.374.557,19 (Tabela 18).

Assim, se o valor total de investimentos necessarios € de R$ 5.413.437,74 e
o valor total do potencial transferivel é de R$ 7.374.557,19, chegamos a um
resultado de R$ 1.961.119,45, este valor final é aquele considerado, para fins da
presente pesquisa, como o impacto do tombamento no valor imobiliario do Edificio
Normandie.

No caso em questdao e, conforme pode ser verificado na Tabela 20, o
impacto do tombamento no edificio é positivo, pois o valor disponivel para
transferéncia de potencial construtivo esta R$ 1.961.119,45 acima daquele
necessario para recuperacao integral do edificio. Ou seja, a principio 0s recursos
disponiveis a partir dos incentivos fiscais sdo suficientes para a recuperagcao do

edificio e, ainda, também para auxiliar em sua manutencéo e conservacao.

Tabela 22 — Tabela de calculo do impacto total do tombamento

VALORES FINAIS - RS
Potencial transferivel 7.374.557,19
Valor total de investimentos necessarios 5.413.437,14
Valor resultante final (impacto) 1.961.119,45

Fonte: desenvolvida pela autora.

Como é possivel perceber nos calculos envolvendo o edificio Normandie,
nao foram considerados os atributos culturais e simbdlicos na equacgao. Isso se
deve, nesse caso, ao fato de estarem muito claras as condicionantes de calculo no
Decreto de Tombamento do bem.

Também nao foi considerada na equacao a hospedagem dos proprietarios
durante as obras de restauracdo. Isso em funcdo da dificuldade de obter
informacdes pormenorizadas acerca dos moradores do edificio em termos de
apartamentos locados e apartamentos ocupados por proprietarios. Ainda, o nimero
de moradores por apartamento e quantos deles necessitariam efetivamente de um
local para esse fim também nado foram passiveis de identificagdo e quantificacao.
Assim, em funcao de que esse calculo seria desenvolvido sobre hipéteses de dificil

confirmacao, optou-se por desconsidera-lo na presente analise.
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Cabe salientar que o valor de impacto encontrado corresponde a diferenca
de valores de investimentos necessarios com base nas possibilidades de recursos
disponiveis e explicitados na legislacao municipal.

No entanto existem ainda, outras possibilidades legais previstas e que néo
foram calculadas em fungcédo de que sua definicdo dependera das posturas publicas
municipais adotadas.

Um exemplo é a Outorga Onerosa do Direito de Construir®®, que viabiliza
mais uma grande possibilidade de investimentos no edificio, mas que depende de
uma determinagdo do poder publico para que esses valores sejam investidos no
imovel tombado.

Da mesma forma, o Art. 185 do Plano Diretor de Florian6polis prevé a
criagdo do Fundo Municipal de Preservacao da Paisagem e do Patrimbnio Cultural
(FMPPPC):

Art. 184 — Fica criado o Fundo Municipal de Preservacao da Paisagem e do
Patriménio Cultural (FMPPPC), formado por recursos provenientes de:

| — recursos proprios do Municipio;

Il — transferéncias intergovernamentais;

IIl — contribuicdes ou doagdes de entidades nacionais ou internacionais;

IV — contribuigbes ou doagbes de pessoas fisicas ou juridicas;

V — empréstimos ou operagdes de financiamento, internos ou externos;

VI — acordos, contratos, consércios e convénios;

VIl — valores incluidos nas medidas mitigadoras resultante da andlise de
projetos ou determinadas pelos Estudos de Impacto de Vizinhanga;

VIIl — percentual da arrecadacdo de multas oriundas de infracées por
abandono, demolicdo ou descaracterizagdo parcial ou total de imdveis
enquadrados nas categorias P1 e P2;

IX — rendas da aplicagao financeira dos seus recursos proprios;

X — outras receitas que lhe sejam destinadas por lei; e

XI — outras receitas, sejam eventuais, sejam advindas da aplicagdo dos
instrumentos de politica urbana previstos nesta Lei Complementar.

Esse fundo, apesar da previsado legal, ndo existe na pratica em funcao da
nao articulagdo municipal nesse sentido, porém a possibilidade de sua utilizagdo nao
pode ser desconsiderada no caso em questdo, por se tratar de uma forte
possibilidade de incentivo que depende de empenho da gestdo municipal para sua

efetivacao.

* QOutorga onerosa do direito de construir — contrapartida financeira devida ao Municipio pela
aquisi¢ao do direito de construir, acima do coeficiente de aproveitamento béasico igual a um até o
limite do coeficiente de aproveitamento maximo da outorga onerosa. Lei Complementar 482/2014,
Art. 259.
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Assim, parece-nos que o impacto do tombamento calculado no valor de
R$1.961,119,45 atende as demandas de restauragdo do edificio, com a
possibilidade ainda de absorver a hospedagem dos moradores durante as obras.

Conforme coloca Benhamou (2011, p. 259), no que se refere a bens
tombados e subsidios disponiveis:

A listagem™* provavelmente gera um efeito duplo no valor (valor mais alto
por causa da significancia simbdlica versus valor mais baixo por causa de
uma perda resultante dos custos de oportunidade de atraso e restri¢cdes).
Os subsidios devem compensar a perda somente quando ela ocorrer.

No caso do edificio Normandie, onde a protecdo acontece sobre um edificio
ja condenado — ainda que nao haja consenso nesse sentido — as perdas econdmicas
para os proprietarios sdo inquestionaveis, pois a propria solicitacdo de demolicao
que ensejou o tombamento ja ocorreu em funcao da incapacidade financeira dos
proprietarios na recuperacao do edificio. O que por si sé justificaria a aplicacao de
subsidios publicos para o Normandie.

Esse gasto é identificado como um projeto de investimento destinado a
manter ou re-desenvolver o ativo, com o desembolso de capital (custos
iniciais do projeto) a ser realizado para gerar um fluxo de beneficios liquidos
para o futuro cujo valor presente descontado, espera-se que seja suficiente
para justificar as despesas iniciais™. (Throsby 2014, p. 83 — tradugéo nossa)

Conforme salientado por Throsby, gastos com patriménio devem ser
encarados como investimentos e, como tal, para sua avaliagdo deverdao ser
empregadas técnicas de avaliacao de investimento.

Essa perspectiva é fundamental ao analisarmos o impacto da protecao em
um bem tombado, principalmente se estivermos buscando as relagdes custo x
beneficio envolvidas na questdo. Essa nova perspectiva possibilita uma tomada de
decisdo mais coerente, principalmente no que se refere a aplicacdo de recursos
financeiros e suas prioridades de aplicacdo dentro do campo patrimonial, conforme
exposto por Throsby:

* Listagem de iméveis tombados.

** Such expenditure is identified as an investment project aimed at maintaining or redeveloping the
asset, with the capital outlay (up-front costs of the project) un- dertaken in order to generate a stream
of net benefits into the future whose discounted present value, it is hoped, will be suffi- cient to justify
the initial expenditure.
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Um projeto de restauragao de patriménio pode envolver agora o dispéndio
de recursos para garantir um fluxo de beneficios econémicos e culturais ao
longo do tempo. A avaliacdo do valor econ6mico e cultural liquido
descontado desses beneficios permitiria comparar esse projeto com outros
em termos econdmicos e culturais. “° (2011, p. 168 — traducao nossa)

No entanto, para que isso seja possivel, € fundamental que o poder publico
se instrumentalize e se comprometa nesse sentido, buscando aplicar conforme
legislagé@o vigente, as demais possibilidades de incentivo previstas no Plano Diretor
de Florianopolis.

3.6 - Gestao

A protegéo da arquitetura histérica nas cidades brasileiras ja € uma realidade
estabelecida e instituida legalmente ha anos. Porém, a gestdo dessa arquitetura em
nossas cidades, dependera da interagcdo dos agentes responsaveis pela mesma,
sejam eles publico ou privado. No entanto, a tomada de decisdo sobre as
possibilidades de intervencdo e uso de um imével histérico estdo centralizadas no
poder publico que sera, em ultima instancia, o responsavel pela aprovacao das
intervencdes propostas.

Essa falta de aproximacao dos agentes envolvidos na tomada de decisao
acerca do bem tombado, bem como a falta de estratégias para a sustentabilidade de
edificios histéricos acarreta desgastes que ndao seriam necessarios se uma maior
aproximacéao dos pontos de vista dos agentes envolvidos acontecesse.

Durante a pratica profissional, principalmente na prestacao de consultoria a
proprietarios de bens tombados, fica claro que as perspectivas destes agentes se
aproximam.

Isso se da em funcdo do objetivo final ser o mesmo: a boa utilizacdo do
patriménio histérico tombado. Bem ou mal, quer os proprietarios gostem ou nao, a
gestdo do imovel lhes cabe e serdo eles os responsaveis por qualquer dano que
venha a ocorrer. Da mesma forma, o poder publico deve entender que concessoes
devem ser feitas para que a sustentabilidade do imével seja possivel.

*® A heritage restoration project may involve expenditure of resources now in order to secure a flow of
eco- nomic and cultural benefits over time. Assessment of the discounted net economic and cultural
value of these benefits would allow comparison of this project with others in both economic and
cultural terms.
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Assim, a gestao de bens tombados dependera muito mais da disponibilidade
de diadlogo por parte dos agentes publicos e privados do que dos recursos
disponiveis para sua conservacao e permanéncia no tempo. Isso porque se nao
forem consideradas as diversas perspectivas e necessidades envolvidas,
dificilmente sera possivel determinar uma estratégia eficiente para a conservacao de
imoveis histéricos.

A fim de implementar um plano de preservagao histérico eficaz dentro de
uma cidade, os preservacionistas devem estar envolvidos no planejamento
de varias estratégias, como: um programa de revitalizacdo do centro da

cidade, um distrito historico, um plano de turismo e um plano de
desenvolvimento econdmico.*’ (Allen 2012, p.16 — tradugéo nossa)

A avaliacdo contribui para a gestdo coerente do patriménio, a partir da
andlise de oportunidades de investimento, de estratégias de investimento e dinheiro
para intervencado, que podem auxiliar fortemente na tomada de decisdo no que se
refere a isencédo de impostos ou formas de incentivo.

Da mesma forma, para a iniciativa privada nova perspectiva se abre em
termos de gestdo do bem e negociacbes acerca dos valores (culturais e
econdémicos) envolvidos.

Para ambos se abre uma nova perspectiva em termos de possibilidades de
gestado e negociacao, onde o patriménio passa a ser encarado também sob a ética

da avaliacao de investimentos.

Como qualquer item de capital, o capital cultural (tangivel ou intangivel)
pode ser representado como um estoque de ativos € como um fluxo de
servigos de capital ao longo do tempo. O valor do capital pode ser avaliado
em termos de seu valor patrimonial em um determinado momento ou como
o valor do fluxo de servicos a que ele da origem. De qualquer maneira, a
caracteristica particular do capital cultural € que ele incorpora ou gera dois
tipos de valor, econdmico e cultural.”® (Rizzo & Throsby 2006, p. 987 —
tradugcdo nossa)

Esse conceito econémico de capital cultural trazido por Rizzo e Throsby é

relativamente novo, tanto na economia quanto na gestao do patriménio histérico.

*"In order to implement an effective historic preservation plan within a city, preservationists should be
involved in planning of various strategies, such as: a downtown revitalization program, an historic
district, a tourism plan, and an economic development plan.

*8 Like any capital item, cultural capital (whether tangible or intangible) can be represented both as a
stock of assets and as a flow of capital services over time. The value of the capital may be assessed
in terms of its asset value at a given point in time or as the value of the flow of services to which it
gives rise. Either way, the particular characteristic of cultural capital is that it embodies or gives rise to
two types of value, economic and cultural.
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Nessa perspectiva, o patrimbnio histérico pode ser interpretado como ativo de
capital, com as caracteristicas padrao do capital fisico comum em economia (p. 986).

Desta maneira, o patrimdnio histérico passa a ser encarado como um ativo
financeiro, onde tanto os valores culturais quanto os valores econ6micos sao

observados.

Essas entidades de programacdo de politicas devem abrir espagos
participativos aos diferentes atores publicos e privados que atuam na area
protegida; eles devem estabelecer politicas que orientem e facilitem a
coordenacdo de acdes entre instituicdes publicas e o setor privado. Seus
programas devem ser orientados ndo apenas a questdo da valorizagéo e
conservagdo do patriménio construido, propriedade moével ou patrimonio
intangivel, mas principalmente ao resgate, manutencgao e patrocinio de uma
dindmica socioecondmica sustentavel e heterogénea no setor. (Caraballo
2011, p. 119)

De certa forma, essa colocacdo de Caraballo sobre programas que devem
ser orientados a manutencdo e patrocinio de dindmicas sustentaveis, foi
parcialmente implementado no caso do edificio Normandie, pois a postura do poder
publico, ainda que apenas no ato do tombamento, demonstra inclinacdo para uma
perspectiva mais voltada a sustentabilidade do patrimdnio em questao.

No entanto, como fica claro quando estudamos o Normandie ndo basta o
poder publico prever as possibilidades de incentivo na legislagdo municipal sem ter o
conhecimento das possiblidades de sua aplicacao. Esta claro que o poder publico,
apesar da ciéncia acerca das disputas envolvidas, ndo possui condi¢des técnicas e
tampouco a articulacdo interna necessaria para a efetivagdo das possibilidades
previstas em lei.

Para que o patriménio seja tratado dentro do contexto de sistema
culturalmente sustentavel e capital cultural, € fundamental a instrumentalizacdo do
poder publico nesse sentido, ampliando e qualificando seu quadro técnico para que
estratégias nesse sentido possam ser implantadas.

O caso do edificio Normandie aqui apresentado, demonstra que apesar das
disputas existentes e dos interesses divergentes, se todos olharem no mesmo
sentido, todos sairdo ganhando. Inclusive os proprietarios, ainda que demande um
pouco mais de tempo e empenho. Ainda assim, seria importante verificar se os
atributos do imével, determinados por especialistas, encontram ressonancia na
sociedade civil que €, em Ultima instancia, o maior interessado na preservagao

dessa memoria construida e o principal objetivo de qualquer tombamento.
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Conforme coloca Borger (2009, p. 34), uma gestao eficiente do bem sé é
possivel a partir de um “Plano de Gerenciamento Participativo”, um instrumento que
se torna a peca chave da gestdo sustentavel do patrimdnio, tanto natural quanto
cultural.

Porém a abertura do processo para discussao mais ampla pode representar
um problema em func¢do de que o conhecimento acerca de valores e atributos de um
bem cultural ainda é muito restrito a técnicos e especialistas, logo, a discussao nao
sera equitativa. Diferentes entendimentos acerca de valores — culturais e
econbmicos — geram diferentes perspectivas e, consequentemente acodes

divergentes.

Os valores nao existem fora das relagdes sociais estabelecidas, nem séo
necessariamente comuns a todas elas. Valor € um conceito que, por um
lado, expressa as necessidades mutaveis do homem e, por outro, define o
significado positivo dos fendmenos naturais e sociais para a existéncia e
Desenvolvimento dessa comunidade. (Borger 2009, p. 26)

Assim, os valores dependerdo do entendimento de cada agente acerca do
que esta sendo discutido. Porém os valores de um individuo se formam com base
em seus conhecimentos adquiridos, logo, uma acado de gestdo participativa
prescindira de esclarecimentos aos agentes privados, acerca do que € patriménio
histérico e sua relevancia e, da mesma forma, os agentes publicos precisarao
compreender melhor as dindmicas econ6micas e de mercado a que imdveis
histéricos estdo submetidos. Isso possibilitara que seja melhor compreendida a
situacdo a partir da qual os agentes envolvidos tomam sua decisdo, o que
atualmente néo esta claro, pois os interesses sdo muito divergentes.

Talvez seja em funcéo disso que tratar o patrimdnio sob a ética do turismo
tenha uma perspectiva mais positiva por parte dos envolvidos. Patriménios historicos
sao bens de experiéncia e, nesse sentido, o turismo tem papel muito importante.

Ocorre que, a gestdao em centros histéricos com politicas voltadas para o
turismo € bem diferente da gestdo de imédveis isolados ou de centros historicos sem
uma politica voltada para sua valorizagéo.

Assim, se deve questionar a protecdo como tem acontecido, pois uma
arquitetura protegida isoladamente dificulta a relagdo desta com a paisagem, que

normalmente ja esta descaracterizada.
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Ainda, as a¢des devem ser coordenadas para que se preservem os valores
culturais representados pelo bem e que deram origem a sua protecdo. Logo, quando
falamos em flexibilizagdo dos técnicos na aprovacao de alteracdes no edificio, deve
ficar claro que essa flexibilizacdo devera ser aplicada preservando-se os atributos
representativos do valor cultural do imovel, pois, se esses elementos forem perdidos,
o tombamento perde o sentido.

A gestao da arquitetura histoérica deve considerar o impacto do tombamento
em termos culturais — valor e atributos culturais que se quer preservar — e também
em termos econdmicos, pois 0 bem sempre tera algum tipo de valor econémico e

comercial que sofrera prejuizo em termos financeiros.

E importante repetir, no entanto, que, como o capital cultural se distingue do
capital fisico comum pelo valor cultural que gera, os métodos de avaliagao
aplicados aos projetos de patriménio devem ser abrangentes e levar em
conta a natureza particularmente cultural do ativo em questdo, deve se
concentrar tanto no valor econébmico quanto no cultural dos projetos em
estudo.*® (Rizzo & Throsby 2006, p. 995 — traduc¢do nossa)

Desta forma, se interpretarmos o patriménio como Capital Cultural, os
incentivos possiveis passam a ser encarados como investimentos, sendo assim, o
fator imobiliario € extrapolado e ndo mais a Unica possibilidade financeira para a
conservacao e preservacao do edificio.

A preservagao do capital cultural em beneficio das geragdes futuras pode
ser tanto uma questdo de eficiéncia ou eqliidade na alocagdo de recursos
que produzem beneficios culturais qsuanto € o0 caso de recursos que
produzem apenas retorno econdémico. 0 (Rizzo & Throsby 2006, p 994 —
tradugcdo nossa)

Porém, nao basta aplicar os incentivos no edificio sem haver
acompanhamento dos trabalhos e fiscalizacdo das obras e dos recursos aplicados.
Para isso, conforme ja colocado, o poder publico precisa se instrumentalizar,

ampliando e qualificando seu quadro técnico.

®tis important to repeat, however, that since cultural capital is distinguished from ordinary physical
capital by the cultural value it generates, evaluation methods applied to heritage projects, if they are to
be comprehensive and account for the particularly cultural nature of the asset in question, should be
focussed on both the economic and the cultural value of the projects under study

% The preservation of cultural capital for the benefit of future generations can be just as much a
question of efficiency or equity in the allocation of resources producing cultural benefits as it is in the
case of resources producing only economic return.
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Ainda, dentro dessa perspectiva da gestao publica, Caraballo (2011, p. 104)
coloca que para dar sustentabilidade a projetos de infraestrutura, gestao de espacgos
publicos ou apropriacdo de propriedades, nesses espacos qualificados é cada vez
mais necessario conhecer a realidade politica das autoridades publicas e suas
tendéncias de curto e médio prazo. De acordo com ele, somente assim sera possivel
termos um centro histérico vivo, socialmente heterogéneo, patrimonialmente ativado,
economicamente dindmico, que desempenhe um papel fundamental no equilibrio
econdmico e urbano. (2011, p. 110)

O que ser percebe a partir da pesquisa realizada é que tanto o poder publico
guanto os agentes privados tém obrigacdes e exigéncias legais a serem cumpridas,
sendo que boa parte do impasse esta na percepcao antagbnica que existe entre
valor simbdlico e valor econédmico dos monumentos histéricos. Por essa razéo, €
importante verificar se esse patriménio sera tratado como recurso, como referéncia
ou ambos.

A realidade atual € de um Estado voltado para a protecdo e nao para a
sustentabilidade desses imoveis. Nesse sentido, o poder publico erra ao nao
perceber o ativo econdmico que o patriménio representa, tanto individual, quanto
coletivamente.

Da mesma forma, os proprietarios tém total desconhecimento sobre o tema
e também desinteresse em entender melhor a questdo, limitando tanto as
possibilidades de didlogo, quanto a gestdao do imével e possibilidades financeiras
gue 0 mesmo representa.

Assim, as perdas econbmicas no mercado imobilidrio podem ser
consideradas decorrentes do desconhecimento e falta de didlogo entre os agentes
envolvidos, sendo fundamental que os agentes publicos e privados dialoguem com
disponibilidade a novas perspectivas, pois, 0 bem continuara tombado, independente
de qualquer divergéncia. Dessa forma, o objetivo sé pode ser o mesmo: a boa
gestao do imével historico.

O assunto nao se esgota aqui. O Normandie é apenas um pequeno exemplo
dentro do universo de mindcias em cada imovel tombado como patriménio histérico.
Infindaveis possibilidades de aplicacbes podem se abrir, se passarmos a observar
os bens tombados como ativos que incorporam um valor cultural e aplicarmos

técnicas e célculos de inferéncia estatistica nesses bens.
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Por exemplo, no que diz respeito a aplicagdo de multas por danos, uma
possibilidade que se abre é o aprofundamento das anadlises aqui iniciadas,
principalmente aquelas voltadas a célculos de inferéncia estatistica, pois poderia ser
estudada a aplicacdo desse tipo de modelo também para calcular os danos,
definindo atributos culturais como variaveis independentes, dotando-as de um peso
especifico.

Sob a ética do capital cultural, ha um valor agregado no patriménio, além do
imobiliario. Somado a este ultimo, devem ser consideradas as possibilidades de
aprimoramento dos valores a partir de uma boa gestao (publica e privada).

E necessario que todos — agentes publicos, privados e sociedade -
assumam sua parcela de responsabilidade, facilitando a gestao e possibilitando que
o patriménio seja tratado como ativo financeiro, passivel de recuperagao sustentavel
e dentro do contexto do Capital Cultural que é.

Da mesma forma que um imovel histérico necessitara sempre de
conservacao e manutencao, ele também representara sempre possibilidades de
incentivos fiscais diversos e exploracao econémica.

Cidades que nao tratarem o patriménio histérico sob essa ética do
desenvolvimento sustentavel, capital cultural e incentivos como investimentos,
estarao perdendo cultural, social e economicamente.

Com as possibilidades de investimentos existentes e aqui expostas, alegar
que a protecao do patrimdnio vai contra o desenvolvimento das cidades demonstra
profunda ignorancia sobre as demandas urbanas, sociais, culturais e econémicas
das cidades e, ainda, total desconhecimento sobre o que é patriménio histérico e
sua funcao cultural e social. Considerar e aplicar os investimentos legais disponiveis
para a manutencao e recuperacao do patriménio histérico, passa a ser uma questao
de justica social para os proprietarios de imoveis e também para a sociedade como
um todo.

A equacao é relativamente simples: todos sdo responsaveis pela arquitetura
histérica de um modo ou de outro. Assim, a protecdo da mesma, ainda que limitante
em alguns pontos, possibilita que o proprietario possua um ativo financeiro para os
seus e geracgdes futuras. A desinformacéo sobre as possibilidades que o patrimonio
representa € que desencadeia uma disputa de forcas que deveriam atuar juntas.

E tudo uma questdo de entendimento, perspectiva, didlogo e gestio.
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CONSIDERACOES FINAIS

A pesquisa aqui apresentada buscou inicialmente, entender os valores
culturais e econdmicos envolvidos na protecdo e gestdo do patrimdnio histérico
construido. Para tanto, foi necessario o levantamento dos principais valores culturais
considerados no processo de protecao e gestdo da arquitetura histérica, bem como
os atores envolvidos nas tomadas de decisao sobre o bem cultural.

A partir desse levantamento e sua andlise, fica claro que o patriménio
histérico representa um campo de disputa simbélica, econdmica e politica em fungao
dos valores culturais e econémicos que carrega.

No entanto, cabe salientar que a proteg¢édo do patriménio histérico nada mais
€ do que a garantia de um direito constitucional (Constituicao Federal Art. 216) para
a sociedade com base em determinacdes legais.

De acordo com estas determinacdes legais, proteger a arquitetura histérica é
direito e dever de todos, e a mesma pode acontecer através de leis de tombamento,
plano diretor e outros mecanismos legais.

Essa protecdo gera, no entanto, conflitos entre os interesses publico e
privado sobre o imovel, pois 0 mesmo permanece como propriedade privada ainda
que tenha valores de carater coletivo reconhecidos. Em funcdo desse conflito
surgem disputas acerca dos usos e possibilidades para esses iméveis que, muitas
vezes, acabam abandonados em funcdo do desconhecimento de seus proprietarios
acerca de suas possibilidades ou, ainda, em funcao das restricbes de usos e
alteracdes que 0s agentes responsaveis por sua fiscalizacao impéem.

Nesse sentido e, dentro do conceito de economia do patriménio, fica claro
que a valoragao econbmica das areas urbanas histéricas esta diretamente
relacionada as formas e funcdes dadas aos centros histéricos. Lucrar com o
patriménio (passados, costumes, turismo) é diferente de lucrar com valor patrimonial
(lucro a partir do patriménio como ativo financeiro), sendo a reutilizacdo adaptativa
uma acao importante nesse processo, pois 0s principais impasses acontecem dentro
do contexto do que é ou nao possivel ser feito nesse tipo de arquitetura para que a
mesma possa atender as demandas culturais, econdmicas e de gestéo existentes.

Para melhor entendimento dos valores econdémicos envolvidos, foi
necessario um aprofundamento sobre a avaliagao imobilidria no Brasil, sua historia,

conceituacao, atribuicdes e de que forma é realizada.
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A avaliagdo imobiliaria € regulada pela norma NBR 14653, dividida em sete
partes, sendo uma delas (14653:7) referente ao patriménio histérico, que busca
atender as demandas culturais de avaliacdo de um imoével, explicitando o carater
transdisciplinar da avaliacao de imoveis histéricos, as atividades basicas envolvidas
nesse tipo de avaliacao e, principalmente, o fato de que a escolha da metodologia a
ser aplicada para avaliagdao de bens de patrimdnio histérico dependera dos atributos
do bem e, ainda, do entendimento do avaliador sobre o imével a ser avaliado.

Surge ai impasse importante, pois assim como no patriménio histérico ha
dificuldade em quantificar valores financeiros, da mesma forma, no caso da
avaliagdo imobiliaria, h4 dificuldade em reconhecer os atributos culturais do bem
tombado e dota-los de valores financeiros.

Esse impasse traz a tona o conceito de capital cultural, que parte do
principio de que a protecdo ndo é neutra e que o patrimbénio possui relevancia
cultural inerente, bem como relevancia econ6mica e politica onde a postura
assumida pelos agentes publicos na gestdo e regulacao do patriménio histérico
interfere fortemente na relagdo da sociedade com esse bem.

Os valores culturais possuem caracteristicas de dificil quantificacdo, o que
dificulta a definicgdo de valores econdmicos, ocasionando descontinuidade no
processo de avaliagdo e gerando indeterminismo. No entanto, o patriménio histérico
pode ser tratado como capital cultural e, de acordo com o colocado por Throsby
(2009, p.167), capital cultural pode ser definido como um ativo que incorpora,
armazena ou da origem a um valor cultural, além de qualquer valor econémico que
possa possuir.

Assim, entender os bens tombados como ativos financeiros possibilita ver o
patriménio também como bbénus e ndo mais apenas 6nus, onde recursos voltados a
restauracdo, conservacdo e manutencdo desses bens sdo investimentos sob a
perspectiva do capital cultural, ponderando-se sempre que cada bem cultural € Unico
e tera suas especificidades consideradas.

Uma vez que o impacto econémico no valor de um bem nao esté restrito ao
seu reconhecimento legal, sendo ampliado a partir das limitagdes impostas pelos
orgaos fiscalizadores, fica claro que a postura do agente regulador afeta a regulacéao
de custos imposta ao proprietario do bem e a sociedade. Nesse contexto, o bénus é
desconhecido pelos agentes envolvidos, o énus fica para o proprietario e quem

perde é a sociedade.
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Dai surge o conceito de sustentabilidade do patrimbnio, tratando a
arquitetura histérica dentro de um sistema cultural inserido em uma estrutura
integrativa mais ampla, onde todas as variaveis econémicas e culturais relevantes
seriam contabilizadas simultaneamente.

O conceito de desenvolvimento culturalmente sustentavel aproxima os
conceitos de sistema cultural e sistema econémico onde passam a ser considerados
na gestdo desses bens aspectos que extrapolam os valores arquitetbnicos e
histéricos, no qual a sustentabilidade dessa arquitetura depende de acdes politicas e
a construgéo de um reconhecimento mais amplo.

Nessa Otica, ha um valor agregado no patriménio, além do imobiliario.
Somado a este ultimo, devem ser consideradas as possibilidades de aprimoramento
desse valor a partir de uma boa gestao publica e privada.

Uma vez que ha entendimento comum no sentido de que o tombamento traz
apenas 6nus a seus proprietarios e sociedade, foi desenvolvido estudo de caso
levando-se em conta o0s conceitos de capital cultural e desenvolvimento
culturalmente sustentavel buscando verificar em valores econdémicos a
representatividade desse impacto para, a partir do mesmo, analisar de que forma é
possivel uma eficiente gestao cultural e econémica desses bens.

O edificio Normadie demonstra, desde seu tombamento, as diversas forcas
e agentes envolvidos nas discussdes acerca de valores sociais, culturais e
econdmicos do imével, bem como direito de propriedade e possibilidades de gestao.

Apesar do decreto de tombamento do edificio possibilitar a exploracao
econbmica do terreno em que esta situado, na pratica essa acao nao teve resultados
satisfatérios, pois 0 mercado imobiliario entende o tombamento como 6nus enquanto
0s proprietarios ndo possuem formagcdo nem entendimento suficiente sobre a
questéao, para fazer a gestao de seu imével dentro do contexto de analise econémica
e possibilidades de investimento.

Buscando entender o impacto econémico do tombamento no edificio
Normandie e suas possibilidades de gestao, foi realizado calculo do valor imobiliario
do lote com e sem tombamento, calculo do valor atualizado das obras necessarias a
recuperacao do edificio, bem como o calculo do valor dos projetos de arquitetura e
engenharia necessarios para a boa execucao das obras de restauracao.

Da mesma forma, foram levantadas as possibilidades econdmicas que se

abrem com o tombamento, a partir da utilizagdo dos mecanismos legais disponiveis
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para esse fim previstos no plano diretor, aplicando-se ao imdével a transferéncia do
direito de construir e verificando o valor resultante da mesma.

Assim o calculo do total de investimentos necessarios para a recuperacao do
edificio chegou ao valor de R$ 5.413.437,14, tendo um potencial transferivel de
direito de construir no valor de R$ 7.374.557,19. A diferenca de R$ 1.961.119,45
entre esses dois valores pode ser considerada como impacto financeiro positivo
aproximado do tombamento do edificio Normandie.

Usa-se o termo aproximado por estar claro que esses valores, apesar de
verdadeiros, representam apenas o inicio das discussdes acerca da questdo. Isso se
deve ao fato de que tanto a legislacdo municipal quanto os técnicos da prefeitura
responsaveis pela fiscalizacdo do imével deixam claro que existem mais
possibilidades que podem ser consideradas, como a outorga onerosa do direito de
construir e a isencado de taxas municipais, no entanto, as mesmas dependerdo do
empenho dos agentes reguladores no sentido de ampliar as possibilidades
econdmicas para imoveis histéricos.

A presente pesquisa nao pretende esgotar as questoes relativas a gestao e
impacto econdmico do tombamento de imdveis historicos. Muito pelo contrério, os
resultados aqui apresentados buscam abrir as perspectivas e possibilidades
econbmicas para bens tombados dentro do contexto de sistema culturalmente
sustentavel e de capital cultural.

O patrimbnio histérico construido possui caracteristicas singulares que, ao
mesmo tempo em que limitam as ac¢des sobre o imoével, podem ampliar grandemente
as possibilidades financeiras para o mesmo.

Apesar da metodologia de célculo aqui aplicada, deve ficar claro que nao
existe apenas uma possibilidade de célculo, e que a mesma dependera das
especificidades inerentes a cada bem cultural e também do entendimento do
avaliador acerca dos valores culturais e econémicos envolvidos.

Ainda, os célculos realizados foram baseados no método comparativo de
dados do mercado em funcédo do caso que estava sendo trabalhado. No entanto,
para outros casos, esse nao necessariamente seria o Unico a ser aplicado. Célculos
econbmicos também seriam compativeis e contribuiriam para a verificacdo dos
custos de oportunidades para intervencées em imdveis historicos, o que viabilizaria

a analise do retorno financeiro do investimento.
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Assim, para a avaliacdo do impacto do tombamento em um imével histoérico
€ fundamental que existam peritos qualificados nas éareas afins — arquitetura
histérica e engenharia de avaliacées -, como no caso do Normandie.

De qualquer forma, para a boa gestao do patriménio histérico tombado, os
técnicos do poder publico responsaveis pela regulacao e fiscalizagdo deste tipo de
imével ndo podem mais se furtar a fazer calculos e verificar em conjunto com os
proprietarios as possibilidades econdmicas que se abrem a partir do tombamento,
em funcao dos subsidios publicos legalmente previstos.

Assim, o poder publico deve entender que a perpetuacdo da arquitetura
histérica sé sera garantida pelo tombamento se 0 mesmo for acompanhado de uma
politica de investimentos publicos - com a aplicacdo dos dispositivos legais ja
previstos para esse fim - cujas possibilidades de aplicacao sdo desconhecidas tanto
pelos agentes privados quanto pelos agentes publicos.

Assim, se houver a intencao de verificar o impacto econdébmico do
tombamento com vistas a boa gestao da arquitetura histérica € fundamental que se
extrapole o fator imobiliario tratando as possibilidades legais de incentivos como
investimentos.

Cabem ainda alguns questionamentos que se impuseram a partir da
presente pesquisa.

O primeiro diz respeito a possibilidade de aplicacdo do método de inferéncia
estatistica, para fins de célculo de dano a bens tombados. Seria importante verificar
a possibilidade de considerar os atributos (tangiveis e intangiveis) dos imoéveis
protegidos como variaveis de um modelo que busque dotar esses atributos de
valores, isso talvez possibilite a determinacéao do valor de dano causado a um bem.

A segunda questao que se impde e ja acima exposta, refere-se a aplicacao
de outros métodos avaliatérios para o desenvolvimento de uma avaliagdo que auxilie
na tomada de decisdo e determinacao de prioridade e acbes para a gestdo desses
bens. Para esse fim, alguns dos métodos que poderiam ser aplicados e
desenvolvidos em pesquisas futuras seriam, por exemplo, 0 método da capitalizacao
de renda, o método da quantificacdo de custo ou, ainda, o método involutivo (Tabela
3).

Como esta claro, muitas possibilidades se abrem para a gestdo do
patriménio histérico quando essa arquitetura é vista como representativa de valores

econbmicos e também de valores culturais pois, essa 6tica possibilita novas formas
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de avaliar o impacto econémico do tombamento, sem que seja necessario abrir mao
de seus valores culturais. Ao contrario, serdo os valores culturais de um bem
tombado que determinardo os incentivos (investimentos) publicos possiveis de

serem aplicados na restauragao, conservacao e gestao do patrimonio historico.
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DECRETO N° 9528, DE 14 DE DEZEMBRO DE 2011.

TOMBA, COMO PATRIMONIO HISTORICO, ARTISTICO E
ARQUITETONICO, O IMOVEL QUE IDENTIFICA.

O PREFEITO MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS, usando da competéncia e atribuicdes, que lhe sdo
conferidas pelo Inciso Il do Artigo 74,, da Lei Organica do Municipio, e conformidade com a Lei n2 1.202,
de 04 de abril de 1974, e

Considerando ser dever do Poder Plblico Municipal colocar sob sua guarda os bens considerados de valor
histérico, artistico e arquiteténico existentes no Municipio;

Considerando a importancia da preservagao de edificios historicos para a memdria do Municipio;
Considerando que o imdvel é representativo do estilo modernista; e

Considerando as demais justificativas para tombamento, elaboradas pelo SEPHAN, anexadas no processo,
endossadas pela COTESPHAN, DECRETA:

[W Fica tombado, por seu valor histérico, artistico e arquitetdnico, parte do imével com inscricao
cadastral n2 51 57 059 0411 - Edificio Normandie, localizado na Rua Desembargador Pedro Silva, n2 1798,
Bairro de Coqueiros, em Florianépolis, passando a fazer parte do Patriménio Histdrico, Artistico e Natural
do Municipio.

Art.2¢ |O tombamento abrange a edificacdo e parte do terreno frontal até o limite de 10,00 m a partir da
fachada posterior, assinalado em planta anexa.

Paragrafo Unico - A partir do limite de tombamento representado pela drea do terreno remanescente
serao utilizados os parametros de ocupacao da legislagdo vigente.

A edificacao fica classificada como P2, sendo que no interior deverao ser mantidas as areas
comuns, a escada helicoidal e uma unidade residencial original.

Paragrafo Unico - A classificagdo como P2 disposta no caput deste artigo tem como defini¢do os iméveis
que fazem parte da imagem urbana da cidade e que ndao podem ser demolidos, devendo ser preservada
sua volumetria externa, ou seja, fachadas e cobertura. So admitidas reformas internas, desde que nao
interfiram com o exterior da edificacdo.

Na area tombada as intervengbes deverdo ter a aprovacao prévia do SEPHAN.

129
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Paragrafo Unico - Ficam ressalvadas as obras de conservacdo e restauracdo que se fizerem necessarias,
bem como adequagdes ao bom uso do imovel.

Art. 52 | Fazem parte do presente Decreto as justificativas de tombamento e a planta de tombamento
demarcando a area tombada e identificando a edificacao classificada como P2, com restrigdes internas.

Art.6° |Este Decreto entra em vigor na data de sua publicacao.
Floriandpolis, aos 14 de dezembro de 2011.

DARIO ELIAS BERGER
PREFEITO MUNICIPAL

Data de Inser¢do no Sistema LeisMunicipais: 16/12/2011

Nota: Este texto disponibilizado ndo substitui o original publicado em Didrio Oficial.
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ANEXO I

LAUDO DE AVALIAGAO DE TERRENO

Fundamentacdo Grau lll / Precisdo Grau Il

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartbs-coqueiros-bairros-florianopolis-com-garagem-50m2—aluguel-
RS650-id-2440754369/?__ vi=rpmb:a

Edificio Normandie
Localizagdo: Rua Desembargador Pedro da Silva, 1798.
Bairro: Coqueiros

Municipio: Florianépolis — SC

Florianépolis, 17 de novembro de 2019.
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1. DADOS DO IMOVEL

1.1 Objeto

O objeto do presente laudo é a avaliacdo do impacto do tombamento no
valor imobiliario de lote de 3.098,64 m? contendo edificio residencial multifamiliar
com 1.212,93 m2 de area construida, denominado Edificio Normandie.

O referido edificio é tombado pelo municipio através do Decreto n® 9528 de
14 de dezembro de 2011 e esta localizado no Bairro Coqueiros, regido continental
da cidade de Florianépolis.

O Decreto de tombamento do imovel libera area construtiva de 1.634,14 m?2
nos fundos do terreno, para construgcao conforme legislacéo vigente e sem restricdes
em funcao da protecgao.

Assim, como a area do lote é de 3.098,64m2 e a area liberada para
construcéo € de 1.634,14m2, a avaliacao foi realizada para o valor total das duas
areas, sendo considerado a diferencga entre elas, o impacto do tombamento no valor

imobiliario do edificio Normandie.

1.2 Caracterizacdo do imével

1.2.1 Documentagéao

Para a realizacdo do presente trabalho foram utilizados documentos
disponibilizados por moradores do edificio Normandie, bem como aqueles
disponiveis na Prefeitura. Ha incoeréncia nas informagdes, sendo que a area do lote
existente na Prefeitura, ndo corresponde aquela de posse dos proprietarios e
disponivel no registro de imoveis.

Em funcéo desse impasse, as dimensodes fisicas do lote foram obtidas a
partir da digitalizagcdo de planta topografica fornecida pelos proprietarios. Para
confirmar a formatacdo do lote, a planta digitalizada foi comparada as medidas
disponibilizadas no Registro de Iméveis do Lote e manteve sua coeréncia, em
termos de medidas confrontantes e area total.

Assim, para efeitos de avaliagédo, foi considerada a area do lote disponivel
no registro de imdéveis do mesmo e a configuragdao do lote conforme disponibilizada

pelos proprietarios.
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No que se refere a area do lote com tombamento, foi considerado o disposto
no Decreto n® 9528 de 14 de dezembro de 2011 (Anexo |), que determina que o
tombamento abrange o lote a partir de sua parte frontal até o limite de 10,00m a
partir da fachada posterior do edificio tombado.
1.2.2 Localizacao

O imével esta localizado na Rua Desembargador Pedro da Silva n® 1798,
Bairro de Coqueiros, Municipio de Florian6polis, Estado de Santa Catarina.
1.2.3 Caracterizacao da regiao

Localizado no bairro de Coqueiros, o imovel avaliando esta em zona urbana
residencial em bairro proximo as pontes de acesso a llha de Santa Catarina. A
regidao possui infraestrutura de agua, luz, esgoto, iluminacéo publica, pavimentacao

e transporte publico de facil acesso.
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Mapa da regido com a localizagcao do imovel avaliando em verde.

1.2.4 Dados do terreno
Localizacado: Rua Desembargador Pedro Silva, 1798. Floriandpolis - SC
Topografia: plana na maior parte do lote, area de fundos do terreno irregular.
Formato do lote: Irregular
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Area Total do Terreno: 3.098,64 m2
Area Parcial do Terreno: 1.634,14 m2

Lote avaliando. Fonte: geoprocessamento IPUF.

Area total Area remanescente

Lote =3.098,64 m? Area remanescente =1.634,14 m?

Plantas apresentando a area total e area de aproveitamento do lote.
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2 - MERCADO

2.1 Diagndstico do mercado

Regido bastante valorizada em funcéo da proximidade das pontes de acesso
a llha, bem como facilidade de acesso a Via Expressa (BR-282) que liga
Floriandpolis a BR-101.

Predominantemente residencial, a regido apresenta também um numero
razoavel de comércio e servicos proximos a Avenida principal (Av. Desembargador
Pedro da Silva).

A Avenida Desembargador Pedro da Silva também €& denominada Via
Gastronémica de Coqueiros, por concentrar ali uma série de restaurantes e bares
com essa finalidade, o que acaba por transforma-la em um ponto de interesse
importante para o0 mercado imobilidrio.

Por se tratar de imdvel tombado e considerando-se a auséncia de bens de
caracteristicas semelhantes proximos ao terreno em questao e, ainda, a caréncia de
estudos a respeito do tema, a avaliacdo do comportamento do mercado fica
comprometida.

No entanto, considerando-se a liberacdo construtiva total da area de fundos
do lote, a mesma foi tratada como area comum passivel de comercializacdo

mercadoldgica.

2.2 Estudo do Mercado — pesquisa de dados

Com vistas a elaboracdo da presente avaliacdo, foram desenvolvidas
pesquisas online de imoveis localizados em Coqueiros e nos bairros adjacentes -
ltaguacu, Bom Abrigo e Abrado - por serem estas regidbes de caracteristicas
semelhantes aquela do objeto da presente avaliacdo, e também por estarmos
buscando maior coeréncia possivel as amostras.

O resultado final da pesquisa contabilizou 28 amostras de iméveis, sendo
que destas, 19 dados foram passiveis de aproveitamento e os demais rejeitados em
funcéo de apresentarem inconsisténcia no modelo.

Essas amostras e dados coletados, bem como os resultados dos calculos
estatisticos elaborado estao disponiveis anexos a presente avaliagao.
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3. Métodos e procedimentos

Para fins da presente avaliacao foi utilizado o método comparativo de dados
do mercado para uma amostra utilizando 19 dos 28 dados inicialmente
considerados.

No que diz respeito as variaveis, o modelo inicialmente considerou seis
variaveis: valor total, area total, indice de aproveitamento, nimero de pavimentos
permitido, vista para o mar e localizagao (distancia do imével a orla).

Das sete variaveis utilizadas, trés foram consideradas no modelo: area total,
indice de aproveitamento e valor total como variavel dependente.

As variaveis excluidas apresentaram inconsisténcia para o modelo, seja por
falta de dados ou, ainda, por incoeréncia das hipéteses durante os calculos.

A varidvel numero de pavimentos apresentou forte colinearidade com a
variavel indice de aproveitamento, o que é natural considerando-se que ambas
tendem a demonstrar a capacidade construtiva do lote, tendo permanecido esta
ualtima.

A variavel local foi utilizada tendo-se com base a distancia do imovel a orla
de Coqueiros, sendo que a comprovacao da hipétese (mais préoximo, maior valor do
m?) ndo se comprovou, sendo necessaria a retirada dessa variavel. Uma das
possibilidades para esse fato talvez seja a existéncia da Via Expressa no outro
extremo dos bairros pesquisados, 0 que acaba por se caracterizar como outro ponto
de interesse, dessa vez em funcdo do acesso rapido e direto a llha de Santa
Catarina.

Os dados da variavel area total e valor unitario foram obtidos a partir da
pesquisa de dados realizada e os valores do indice de aproveitamento foram obtidos
a partir do zoneamento municipal, com base no Plano Diretor de Floriandpolis.
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Mapa das amostras, localizagao do imovel avaliando em verde.

A andlise realizada buscou o valor total (R$) de avaliacdo para as areas com
tombamento (1.064,14m?) e sem tombamento (3.098,64m?) para verificar de que
forma se comportaria 0 mercado nessas condicbes e também para verificar a

coeréncia da analise em funcao das especificidades do objeto.

3.1 Andlise Estatistica

Nos anexos estao disponibilizadas as bases amostrais do presente trabalho,
coletadas entre agosto e novembro de 2019. As mesmas foram analisadas segundo

diversas variaveis de influéncia, sendo que as variaveis utilizadas no presente
estudo foram:

X4 Area total _ Valor Total = f( &reatotal m2)
] £ 4.000.000-
Area total do lote, em m?2. 's 3000000
i oo £ 2000.000
Tipo: Quantitativa 1,000,000
Amplitude: 237,00 a 2925,00 1000 2000
area total m2

Impacto esperado na dependente:

Positivo

10% da amplitude na média: 32,70 % na estimativa
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X2 1A - indice de Aproveitamento

Valor Total = 1( 14)

Aproveitamento do lote, conforme legislacaeg
E 1.400.000

Municipal. ' 1300000 //"
£ 1.200.000

Tipo: Quantitativa 1.100.000

Amplitude: 1 a 3,50 L L 3

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 3,58 % na estimativa

Y Valor Total
Tipo: Dependente
Amplitude: 450000,00 a 3500000,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

3.2 Parametros de analise das variaveis independentes

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das (Padrao = 0,90269)
Caudas)
X, area total m2 In(x) 12,95 0,01 -0,05146
Xo 1A 1/x -2,99 0,86 0,85718

3.3 Modelo inferido

O modelo inferencial justificado que mostrou melhor aderéncia aos pontos

da amostra tem a seguinte forma:

Y = 4077,099822 * X 0905962 % 5 74g(0440752" 11X )

4. Avaliagao do imoével

A aplicagdo do modelo inferido ao imével avaliando exige que as variaveis
independentes sejam justificadas. Dessa forma, os atributos do imével avaliando
foram definidos de acordo com suas caracteristicas fisicas (areas parcial e total) e
legais (AMC 3.5).
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Caracteristica Adotada Justificativa Extp. Minimo Maximo
(%) Amostra Amostra
area total 1.634,14 Area total do terreno em 237,00 2.925,00
m2 m2.
IA 2,50 indice de 1,00 3,50
Aproveitamento:
potencial construtivo do
lote conforme legislagéao
municipal.
Valor Total 2.785.496,98 \Valor total do terreno 450.000,00 3.500.000,00
em R$.
Estimativa para a Area total - Mediana
Caracteristica Adotada Justificativa Extp. Minimo Maximo
(%) Amostra Amostra
area total m2 3.098,64 Area total do terreno em 5,94 237,00 2.925,00
m2.
IA 2,50 indice de 1,00 3,50
Aproveitamento:
potencial construtivo do
lote conforme legislagcédo
municipal.
Valor Total 4.973.396,58 Valor total do terreno 450.000,00 3.500.000,00
em R$.
4.1. Intervalos de valores para estimativa
Intervalo de valores para a Area Parcial
Valor Valor Valor Desvio Desvio  Desvio
Minimo Estimado Maximo Minimo Maximo  Total
Confianga (80 %) 1.471,87 2.785.496,98 1.974,05 -13,65% 15,81% 29,46%
Predicao (80%) 1.287,02 2.785.496,98 225756 -2450% 32,44% 56,94%
Campo de 1.448,88 2.785.496,98 1.960,25 -15,00% 15,00% 30,00%
Arbitrio
Intervalo de valores para a Area Total
Valor Valor Valor Desvio  Desvio  Desvio
Minimo Estimado Maximo Minimo Maximo  Total
Confianca (80 %) 1.316,59 4.973.396,58 1.956,66 -17,97%  21,91% 39,88%
Predicao (80%) 1.176,17 4.973.396,58 2.190,26 -26,72%  36,46% 63,18%
Campo de 1.364,27 4.973.396,58 1.845,78 -15,00% 15,00% 30,00%

Arbitrio
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4.2. Intervalos de valores para decisido

Intervalo de valores para decisdo - Area Parcial

Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianga (80 %) 2.405.236,35 2.785.496,98 3.225.875,66
Predigao (80%) 2.103.178,64 2.785.496,98 3.689.174,69
Campo de Arbitrio 2.367.672,43 2.785.496,98 3.203.321,53

Intervalo de valores para decisdo - Area Total

Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianga (80 %) 4.079.630,00 4.973.396,58 6.062.969,81
Predigao (80%) 3.644.514,62 4.973.396,58 6.786.822,41
Campo de Arbitrio 4.227.387,09 4.973.396,58 5.719.406,07

4.3 Intervalo admissivel para mediana de mercado

Area Parcial
Minimo (R$): 2.367.672,43
Arbitrado (R$): 2.785.496,98
Maximo (R$): 3.203.321,53
Area Total
Minimo (R$): 4.227.387,09
Arbitrado (R$): 4.973.396,58
Maximo (R$): 5.719.406,07

4.4 Classificacao quanto a precisao

Area Parcial

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 29,46 %
Classificacao para a estimativa: Grau Ill de Precisao

Area Total

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 39,88 %
Classificacao para a estimativa: Grau Il de Precisao



4.5 Comportamento do modelo no ponto de estimacao

Area Parcial

LR RAREIRN]

5,000,000

4.000.000

3.000.000 2,785,
2,000,000

1.000.000

Mediana

500 1.000 1.500 2000 2500 3.000
area total m2 - Valor Estimaco e Intervalo de Confianga

3.400 000"
3.200.000-
3.000.000-
800,000 278549638

2600.000-
2.400.000-
2.200.000-
2.000.000-

1 2 3
14 - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

Mediana

Area Total

6,000,000+
5,000,000
4.000.000
3,000,000
2.000.000
1000000 e

Mediana

500 1.000 1.500 2000 2500 3.000
éreatotal m2 - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

D.DUU WU
6.000.000-
5500000
5,000,000 -
4.500.000- /-,

4.000000-

3.500.000

Mediana

1 2 3
14 - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

4.6 Valor estimado para o imével no contexto da amostra

Area Parcial

Andlise Mista
+ Calculado Walor calculado versus residuo padronizado

25

15 .

0,5 - *

Residuo {DP
*
-

15 -

251

13 14 15
In(\alor Total)
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Area Total

Residuo /1DP

Andlise

Mista

L 4 Czcu}ado Walor calculado versus residuo padronizado
25
2
15 .
1 - * e
05 » *
0 @
05 - -
1 = LA
15
-2
25
3 T
13 14 15
In(Valor Total)

4.7 MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

4.8 Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

area total m2

1A

Valor Total

Variavel
5 | Forma Linear
x

X1 1/x

Y | In(y)

Yo)

Residuo /DP

3

Walor calculado versus residuo padronizado

Andlise Mista

13

14
In(Yalor Total)

15
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5. Valor de Avaliacao

Area Parcial
R$ 2.785.496,98 (dois milhdes setecentos e oitenta e cinco mil, quatrocentos e

noventa e seis reais e noventa e oito centavos.

Area Total
R$ 4.973.396,58 (quatro milhdes novecentos e setenta e trés mil, trezentos e

noventa e seis reais e cinquenta e oito centavos.

Uma vez arbitrado que o impacto do tombamento sera representado pela
diferenca dos valores totais encontrados para as areas parcial e total do terreno,
temos o seguinte valor como representativo do impacto da protecao legal no edificio

Normandie:
Avaliagao Valor
Area total - SEM tombamento 4.973.396,58
Area parcial - COM tombamento 2.785.496,98
Impacto 2.187.899,60

LAUDO DE AVALIAGAO - ANEXO |

1. Dados coletados

No | Enderego Bairro Unitario |area IA  |Local- |ValorTotal |Coordenad
R$/m2 |total m2 Orla (m) as
1 Travessa Coqueiros  1296,95 769,50 1 624,89 998000,00 -2/-603006,
2 Rua Artur Coqueiros  1257,58 396,00 1 329,22 498000,00 -2/-611866,
Bock -48.588388
3 Rua Professor Coqueiros  1196,58 292500 1,50 311,56 3500000,00 "27-604706,
Babyer Filho, -48.581950
508
4 RuaDoutor  Coqueiros 1428,57 1400,00 1 698,03 2000000,00 -2/-602678,
Nei Luiz -48.577536
Gonzaga

5 RuaCapitio Coqueiros  1898,73 237,00 3,36 158,51 450000,00 -2/-601207,
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Euclides de -48.575331
Castro
6 Professor Coqueiros ~ 2000,00 600,00 1,50 513,39 1200000,00 -27-606081,
Bayer Filho -48.581011
*7 Rua Coqueiros 88579 359,00 2,50 28,56 318000,00 -2/:613421,
Desenbargad -48.585867
or Pedro Silva
8 RuaWilson  Coqueiros  1923,08 650,00 2,00 96,00 1250000,00 -27-605969,
Luz -48.574106
9 RuaAndré  Coqueiros 190972 288,00 2,50 33,05 550000,00 2/-615877,
Wendhausen, -48.585731
288
10 RuaPlacido  BomAbrigo 1750,00 1080,00 1 36,66 1890000,00 -2/-612456,
de Castro, -48.596575
100
11 Rua Placido  Bom Abrigo 1116,75 98500 1 2549 1100000,00 -27-611614,
de Castro -48.596884
12 Rua Joo Bom Abrigo  1643,42 868,00 2,50 246,87 142648869 2/-606535,
Meirelles, -48.594352
1153
13 RuaAntenor BomAbrigo 166358 86500 1 123,38 1439000,00 "2/-612689,
Morais,300 -48.595836
14 RuaAntenor BomAbrigo 109227 521,85 1 11535 570000,00 27612796,
Morais, 320 -48.596008
*15 Rua Eugidio ltaguagu  1333,33 180,00 1 56,53 240000,00 -2/-615013,
Augusto da -48.595217
Silva, 100
*16 Rua das ltaguagu 785,58 1082,00 1 16,58 850000,00 -2/-616400,
Palmeiras, -48.594361
100
17 RuaAldo Luz, ltaguacu 158960 346,00 1 588,34 550000,00 -2/-611003,
172 -48.590529
18 Rua das ltaguagu 197044 609,00 1 17,33 1200000,00 -27-615308,
Palmeiras, -48.596639
440
*19 Rua Jo&o ltaguagu 571,43 1050,00 2,50 340,99 600000,00 -27:605413,
Meirelles, -48.594351
1270
*20 Pedro de ltaguagu 906,33 408,24 1 517,82 370000,00 “27/-607783,
Andrade -48.590932
Garcia, 190
21 Rua Katia ltaguacu 158501 347,00 1 547,66 550000,00 -2/-809906,

Eliza Duarte
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Ramos -48.589602
*22 RuaAntenor  ltaguagu 810,19 43200 1 127,65 350000,00 -27:612708,
Morais, 300 -48.595868

23 RuaAntenor ltaguagu  1262,63 396,00 1 33858 500000,00 -2/-611623,
Morais, 50 -48.593516

*24 Rua Jodo ABRAAO 419152 637,00 350 238,41 2670000,00 -2/-606497,
Meireles, 1153 -48.594406

*25 Rua ABRAAO 104478 201,00 3,52 658,32 210000,00 -2/:604439,
Campolinio -48.590862
Alves, 950

26

RuaJoaquim ABRAAO 218579 366,00 3,50 390,39 800000,00 -2/-606102,
Fernandez de -48.592967
Oliveira, 137

27

RuaJoaquim ABRAAO  2390,71 292,80 350 41552 700000,00 -2/-606082,
Fernandez de -48.592776

Oliveira, 153
*28 Rua Jodo ABRAAO  5606,01 267,57 350 314,55 1500000,00 -27-605435,
Meirelles, -48.594303
1270
2. Resultados estatisticos

Linear

- Coeficiente de correlacao: 0,955771

- Coeficiente de determinagéo: 0,913498

- Coeficiente de determinagéo ajustado: 0,902685
- Fisher-Snedecor: 84,48

- Significancia: 0,01

Nao-Linear
- Coeficiente de determinacgao: 0,895243

Normalidade dos residuos

- 63% dos residuos situados entre -1 e +1's
- 94% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
- 100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s
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Equacao
Regressores Equacdo | T-observado | Significancia Cr(iSC|mento
ndo-linear
Area total In(x) 12,95 0,01 32,70%
indice de Aproveitamento 1/x -2,99 0,86 3,58%

Valor Total

In(y)




ANEXO Il
Imagens do edificio Normadie®’

o e

2— Fachada posterior e area de fundos do lote.

>! Fonte das imagens:- https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-coqueiros-bairros-
florianopolis-com-garagem-50m2-aluguel-RS650-id-2440754369/?__vt=rpmb:a
- http://www.andreacardoso.com.br/imoveis/codigo/AP01222/edificio-normandie-3-andar-
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3 — Vista a partir dos fundos do terreno.

4 — Lavanderia — vista a partir dos fundos do terreno.
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V.

6 — Vista da area da garagem e pilotis.
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7 — Primeiro pavimento. A esquerda escada de acesso a esse andar e, a esquerda,
escada helicoidal de acesso aos demais pavimentos.

8 — Vista interna da area comum do primeiro pavimento.
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9 — Vista da Avenida Desembargador Pedro Silva, a partir de um dos apartamentos.

10 — Vista da praia a frente do terreno.
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ANEXO IV



TS Q —
. ‘ 9O B En 8 S T~ s
Ne Endereco Bairro Valor RS Areatotal [ T § s 2 s 8 E | Unitario R$/m2
£ < D“_S => —
1 Travessa América Coqueiros RS 998.000,00 769,5 1 2 0 1120 RS 1.296,95

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-coqueiros-florianopolis-sc-770m2-id-2445321812/?paginaoferta=4

lote/terrena para comprar em

Travessa Améric: eiros, Florandpalis - SC @
RS 998.000
condominio ndo Infermado < IPTURS 131
(=] =] [ a
770 m? 0 quartos 0 banheiros 0 vagas
] g 3 £ o 8 = ® ~ s
Ne Endereco Bairro Valor RS Areatotal [ © 5§ s 2 2 g S E Unitario R$/m2
£& | 8 | 5 a=
@«
2 Rua Artur Beck Coqueiros RS 498.000,00 396 — 3\ — 5 R$ 1.257,58
<

https://www.imoveis-sc.com.br/florianopolis/comprar/terreno/coqueiros/terreno-florianopolis-coqueiros-506244.html|

®  Rr$498.000 396 m? (Gtil
©Z 396 m? (total)

Coqueiros, Floriandpolis




. . (0]
) Area 8 32 £ v fojpe T~ Unitario
o = S O © o
N Endereco Bairro Valor RS total '_8 2_ §E %’ £ 3 3 R$/m2
" @
3 Rua Professor Babyer Filho, 508 | Coqueiros | RS 3.500.000,00 2925 o ™ o S R$ 1.196,58
N~
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-coqueiros-florianopolis-sc-2925m2-id-
2455245383/?utm medium=referral&utm source=www.nestoria.com.br
o A Rua Professor Bayer Filhe - Coquelres, Floriandpalis - 5C @
(@) fotos(2) ® mapa -,
RS 3.500.000
condomindc ndo informada « IPTU ndo informatdo
O a8 [ =)
2925 m? 0 quartos 0 banheiros 0 vagas
Area gz £ o T T~ Unitario
[*] i = o = O n © o
N Endereco Bairro Valor RS total '_8 5 §E %’ £ 3 £ R$/m2
o
4 Rua Doutor Nei Luiz Gonzaga | Coqueiros | RS 2.000.000,00 1400 — SV — S R$ 1.428,57

https://classimoveisweb.com.br/imovel/venda-terreno-area/coqueiros-florianopolis-sc/9/9/419952/1

Terreno / Area a venda (ref.: 6427)

Coqueiros, Florianopolis - SC

R$ 2.000.000,00

Valor Compra

Pronto s 1400,00 i total

wi 1.400,00 m? terr,




Area 3z £ 3 & = ® = Unitario
Ne Endereco Bairro Valor R 5 2 s 2 o 2 S £
¢ 2 total 2 g S S S E S— RS$/m2
5 Rua Capitdo Euclides de Castro | Coqueiros R$ 450.000,00 237 3,36 6 1 1510 RS 1.898,73

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-coqueiros-bairros-florianopolis-237m2-venda-RS450000-id-2451623406/? vt=rpnc:b

Lote/Terreno a Venda, 237 m2 por R$ 450.000

e Q >' (O] [—
Ew JLppe © —~ .
Ne Endereco Bairro Valor RS Area 5 2 S L 2 g 8 E | Unitario R$/m2
total £ Z 3 < > o~
N ﬁ-“
6 Professor Bayer Filho Coqueiros | RS 1.200.000,00 600 - ™ =) ™~ R$ 2.000,00
N~

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-coqueiros-2941751165.html

Venda

RS 1.200.000

Simular financiamento




Simular financiamento

© 8 3 £ 3 & = ® = Unitario
o i 8 +- = - > © o
N Endereco Bairro Valor RS z 5 -g 2‘ 5t g e 3 £ RS/m2
7 Rua Desembargador Pedro Silva | Coqueiros R$ 318.000,00 359 2,5 3 1 232,3 RS 885,79
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-coqueiros-2942862763.html
Venda RS 318.000
Simular financiamento
< v s o —
E o 8 = SN o
Ne Endereco Bairro Valor RS Area 5 2 S 8 2 ‘é’ 8 E | Unitario R$/m2
total £ Z ;< > a
o
8 Rua Wilson Luz Coqueiros | RS 1.250.000,00 650 ~ < o Q R$ 1.923,08
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-coqueiros-605-m-r$1.250.000-coqueiros-2941501291.html
Venda RS 1.250.000




p 3 3 OE) n e © ~ o
Ne Endereco Bairro Valor RS Area total T 5 s 2 2 g 8 E | Unitario R$/m2
£ < D“_S => —
" 0
9 Rua André Wendhausen, 288 | Coqueiros | RS 550.000,00 288 ~ ™ o 8 R$ 1.909,72
<

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-coqueiros-bairros-florianopolis-288m2-venda-RS550000-id-2447343618/? vt=rpnc%3Ab

Lote/Terreno com 1 Quarto a Venda, 288 m?
por R$ 550.000 :

S0 VER NO MAPA

|0 2s8m¢ 8 1quarts [ I'-._.'.'-||-r-\|n..'|:i-.- 8 l-,'."ll'-lr:ru aclo
. , 33 Eg | 25 | B2 | s
Ne Endereco Bairro Valor RS Area total T £ S 23 8 E | Unitario R$/m2
£ g s S E S=
2 Bom 3
10 Rua Placido de Castro, 100 e RS 1.890.000,00 1080 — N — ~ R$ 1.750,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-bom-abrigo-bairros-florianopolis-1080m2-venda-RS1890000-id-2451930991/? vt=ranking:gbtree

Lote/Terreno a Venda, 1080 m? por R$
1.890.000

Hom Abrigo, Flonanopalis - 5C VER NO MARA

[©] 13fotos L]




. 8 5 g
) 8z 3 = =
Ne Endereco Bairro Valor R$ Area total =R E @ = = Unitario RS/m2
E < g £ 2
[ —
11 Rua Placido de Castro A]?)‘;’go R$ 1.100.000,00 985 1 2 1 1340 RS 1.116,75

https://www.imoveis-sc.com.br/florianopolis/comprar/terreno/bom-abrigo/terreno-florianopolis-bom-abrigo-309606.html

Bom Abrigo, Florian6polis
Cadigo: TE0212

(P R$ 1.100. »
G/ A 20050 . 985 m? (i)
©. 985 m? (total)
‘ ) g 3 £ o T~ L
Ne Endereco Bairro Valor RS Area total S 5 S 2 2 g 8 £ | Unitario R$/m2
£ g o= > a7
= . Bom n 2
12 Rua Jodo Meirelles, 1153 . RS 1.426.488,69 868 ~ ™ o R R$ 1.643,42
Abrigo ©
https://www.imoveis-sc.com.br/florianopolis/comprar/terreno/bom-abrigo/terreno-florianopolis-bom-abrigo-309683.html
; e e
Bom Abngo, Flonandpoliz
Codigo: TEQ252

$) RS 1,434,339 " 868 m? (Gtil)

.. 868 m? [total)




) gz £ o T ® ~
Ne Endereco Bairro Valor RS Areatotal | © g_ s 8 k7] g S E Unitario R$/m2
£ £ ;< > a7
. Bom o
13 Rua Antenor Morais,300 Ao RS 1.439.000,00 865 — N o S R$ 1.663,58

(https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-bom-abrigo-bairros-florianopolis-865m2-venda-RS1434338-id-2456657938/?__ vt=rpca:a)

Lote/Terreno a Venda, 865 m? por R$

1.439.00
‘ ] g3 £ o 8 = ER ol
Ne Endereco Bairro Valor RS Areatotal | © £ S 2 o3 S E Unitario R$/m2
g | BF S E S=
. Bom &
14 Rua Antenor Morais, 320 Ak R$ 570.000,00 521,85 — SV o > R$ 1.092,27

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-bom-abrigo-bairros-florianopolis-521m2-venda-RS570000-id-2445548312/? vt=rpca:a

Lote/Terreno a Venda, 521 m? por R$ 570.000

BomAbrigo, Florantpole-5C VER ND MAPA




TR o —
. , 9O B E w 55 a © —~ .
Ne Endereco Bairro Valor RS Areatotal [ © = S 2 2 8 E Unitario R$/m2
£ g S < S E i
Rua Eugidio A il e
15 ua Eugidio 1‘8%““ dasiva, | i oguacu| RS 240.000,00 180 “ m o © R$ 1.333,33

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-itaguacu-bairros-florianopolis-180m2-venda-RS240000-id-85906835/? vt=rpca:a

i

Viva Real * Venda + SC * Lotes/Terrenos 3 venda em Floriandpolis * Itaguagu * Rua Egidio August

Lote/Terreno a Venda, 180 m2 por R$

240.000
. , $3 | Eg | 25 | B2 "
Ne Endereco Bairro Valor RS Areatotal [ © £ S 2 23 8 E Unitario R$/m2
£ g S < S E a7
o
16 Rua das Palmeiras, 100 Itaguacu RS 850.000,00 1082 — 3\ o 3 R$ 785,58

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-itaguacu-bairros-florianopolis-1082m2-venda-RS850000-id-2439213786/? vt=rpca:a

Lote/Terreno a Venda, 1082 m?2 por R$
850.000

Rua das Palmeiras. 125 - ltaguagu. Floriangpalis - SC VER NO MAPA




v s o —
. , 9O b E w _fE a O —~ .
Ne Enderego Bairro Valor RS Area total 5 = S 2 Rz} S8 E Unitario R$/m2
N <C,’{ S < S E a7
17 Rua Aldo Luz, 172 Itaguagu | RS 550.000,00 346 — N =] % R$ 1.589,60

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-itaguacu-bairros-florianopolis-346m2-venda-RS550000-id-2460652178/? vt=rpca:a

Lote/Terreno a Venda, 346 m? por R$

550.000
Itaguagu, Florianapolis - SC VER NO MAPA
) ) 3z £ o 8 o ® ~ oy
Ne Endereco Bairro Valor RS Area total S 5 s 2 o3 S E Unitario R$/m2
£ 2 S E S E S=
o
18 Rua das Palmeiras, 440 Itaguacu | RS 1.200.000,00 609 — N - S R$ 1.970,44

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-itaguacu-bairros-florianopolis-609m2-venda-RS1200000-id-51062518/? vt=rpca:a

Lote/Terreno a Venda, 609 m2 por R$

1.200.000
-It-:lg'_u;u Florianapalis - 5C VER NO MAPA




10

) 8z g S g =~
Ne Endereco Bairro Valor R$ Area total T g Eg 2 2 g g Unitério RS/m?2
& < é > —
19 Rua Jodo Meirelles, 1270 Itaguacu | R$ 600.000,00 1050 2,5 3 0 837,6 i apiAe
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-itaguacu-2942973264.html
Venda RS 600.000

Simule aqui o seu crédito

] 3 3 Eg S = T =
0 . ° 5 e] o
N Enderego Bairro Valor RS Area total -g 5 8% g £ 3 £ Unitario R$/m2
20 Pedro de Andrade Garcia, 190 | Itaguacu| RS 370.000,00 408,24 1 2 0 875,4 R$ 906,33
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-itaguacu-2942888803.html|
Venda RS 370.000

Simular financiamenta
IPTU R$118




g 5 B
) 3z 8 = =
Ne Endereco Bairro Valor R$ Area total =R g » s = Unitario RS/m2
= > 2 Q
21 Rua Katia Eliza Duarte Ramos | Itaguacu | R$ 550.000,00 347 1 2 1 632,6 RS 1.585,01
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-itaguacu-2943336230.html|
Venda R$ 550.000
Simular financiamento
IFTU RS 819
) ) 3z £ o 8 o T~ s
Ne Endereco Bairro Valor RS Area total T 5 ) o g S E Unitario R$/m2
£ g o= > a4
Nh
22 Rua Antenor Morais, 300 Itaguacu | RS 350.000,00 432 — 3\ o ® R$ 810,19
»
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-2945813983.html
Imcvebweb » Temenos » Comprar» Santa Cataring » Fbriandpolis » taguapu » TERRENO VYenda RS 350.000
Terreno - 432m? Simular financiamento

RUA ANTENOR MORAIS | Itaguacu, Floriandpolis
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v s Qo —
X . 9O b E o 8 S T~ L.
Ne Enderego Bairro Valor RS Areatotal | © £ s 8 2 S E Unitario R$/m2
£ 2‘ n“_‘ c S E a4
o
23 Rua Antenor Morais, 50 Itaguagu RS 500.000,00 396 — N o © R$ 1.262,63
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-itaguacu-cod-333-2945813971.html
Terreno - 396m?
RUA ANTENOR MORAIS , Itaguagy, Floriandpolis Yenda RS 500.000

Simular financiamento

S publicada K26 dixs

Terreno - Iltaguagu - Cod 333 IPTU RS 2.000
Otimo terrenc de 396,04 M*. Localizado ne bairrode Itaguagu. COC 333

) 82| Bo | =5 | ®= .
Ne Endereco Bairro Valor RS Areatotal [ © § > 2 2 g S E Unitario R$/m2
£ < DG_S > —
o
24 Rua Jodo Meireles, 1153 ABRAAO | RS 2.670.000,00 637 3 To} o &N R$ 4.191,52

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-abraao-bairros-florianopolis-637m2-venda-RS2670000-id-2206675841/?  vt=rpci:a

Lote/Terreno a Venda, 637 m2 por R$
2.670.000 <o e

Rua |odo Meirelles - Abrado, Floriandpalis - 5C VER ND MAPA
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e Q >' ] —
Ew JLEpe © — o
N2 Endereco Bairro Valor RS Area 2 2 S 2 g 8 E Unitario R$/m2
total £ g ;< > a~
o o
25 Rua Campolinio Alves, 950 | ABRAAO [ R$ 210.000,00 201 o © S - R$ 1.044,78

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-abraao-florianopolis-sc-201m2-id-2444235432/?  zt=nrp%3Ab

lotaterrano para comprar em

Rua Campolino Alves - Abrado, Floriandpolis - SC @

RS 210.000

condominio ndo informado « IPTU néo informado

, Q >' (0] j—
Ew JLEpe © — o
Ne Endereco Bairro Valor RS Area 2 2 S e 2 g 8 E Unitario R$/m2
total £ g ;< > a~
i o
26 Rua Joaquim Fernandez de | \popno | RS 800.000,00 366 tn © o T R$ 2.185,79
Oliveira, 137 —

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-abraao-florianopolis-sc-366m2-id-2260465479/?  zt=nrp%3Ab

LEGELIER [ote/teimano para comprar am

Rua Joaquim Fernandez de Dliveira - Abrado, Floriandpolis - SC @

R$ 800.000

condominio ndo informado « IPTURS 831
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| [T o —
Ew SO o © —~ o
Ne Enderego Bairro Valor RS Area 3 2 S L o3 8 E Unitario R$/m2
total £ 2 5 E S E S=
i o
27 Rua Joaquim Fernandez de | \po o | R$700.00000 | 292,8 . 0 o < R$ 2.390,71
Oliveira, 153 —

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-abraao-florianopolis-sc-293m2-id-2430858039/?  zt=nrp%3Ab

terrano para CoMmprar em

Rua Joaquim Fernandez de Oliveira - Abrado, Floriandpolis - SC @
RS 700.000
=3 condominio néo informado « IFTURS 612
; 'I_:._".'lll‘.“".'rw L1 T
. : (V]
Area 8 32 € o [ T — -
o i = = S O © Q 3
N Enderego Bairro Valor RS total -g 5 ESE g £ 3 £ Unitario R$/m2
o
28 Rua Jodo Meirelles, 1270 ABRAAO | RS 1.500.000,00 267,57 :} e} = & R$ 5.606,01

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sc-florianopolis-abraao-RS1500000/id-1088126/

Abrado, Terreno a venda, 267,57 m2 por R$1.500.000,00

Rua Jodo Meirelles, 1270, Abrado, Floriandpolis

AREAUTIL:
267.57w°

R$ 1.500.000,00
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