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RESUMO

O presente artigo tem por objetivo estudar o instituto do tombamento, no qual
€ 0 método que a administracdo publica utiliza para preservar os bens materiais e
imateriais, o instituto do tombamento vem sendo aplicado no Brasil ha muito tempo,
desde o Decreto-Lei n°® 25/1937, o instituto realiza limitagdes na propriedade para
que assim sejam garantidos a sua preservagao, a partir de obrigacdes de fazer ou
de ndo fazer. No entanto, foi identificado uma problematica, na qual muitos dos
iméveis tombados no Brasil acabam por ficar abandonados, e isso acaba por
contrariar a ideia do instituto do tombamento, logo, o presente artigo tem por objetivo
estudar como o instituto do tombamento afeta o direito a propriedade, tal como, isso

pode ser melhorado para que se alcance o devido objetivo do tombamento.
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This article talks about the institute of listing, which is the method that public
administration uses to preserve material and immaterial assets. The institute of listing
has been applied in Brazil for a long time, since Decree-Law 25/1937 , the institute
places limitations on the property so that its preservation is guaranteed, endowed
with obligations to do or not to do. However, a problem was identified, in which many
of the listed properties in Brazil end up being abandoned, and this ends up being
completely contrary to the idea of the listing institute, so this article aims to study how
the listing institute affects the right to property, as well, this can be improved to

achieve the proper objective of listing.
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1. INTRODUGCAO

O patriménio historico e cultural brasileiro tem sua notdéria importancia, pois
€ através do mesmo que conseguimos saber de onde viemos e porque temos
alguns costumes, ndo sendo muito diferente para imoveis. Existem praticas
antigas para preservagao de imoéveis que contribuiram para a histéria, essas
praticas, inclusive, se encontram inseridas na Constituicdo Federal de 1988.

A Constituigdo Federal de 1988 determina que a finalidade social da
propriedade deve estar em consonancia com outros principios, como, por
exemplo, a conservagao do patriménio histérico. Contudo, o procedimento do
instituto do tombamento impde restricdes consideraveis aos direitos dos
proprietarios, suscitando duvidas sobre as fronteiras da intervencdo do Estado e

as garantias individuais estabelecidas na legislacao brasileira.

A histéria do Brasil € muito ampla, passando por diversos momentos
histéricos importantes, como, por exemplo: o periodo colonial, no qual ocorreu em
meados de 1530; com a primeira expedi¢cao portuguesa, até 1822, quando houve
a chegada da monarquia; periodo do Brasil império que se deu no periodo de
1822 até 1889; com a instauragdo da republica, dentre outros importantes
acontecimentos. Foi justamente durante esses periodos que houve diversas
construcbes de imdveis importantes no qual mostram a beleza, guardam
memorias, compartilhando da histéria de um povo, sendo a manutencao desses

iméveis de extrema importancia.



O instituto do tombamento serve para resguardarmos memorias, nao
permitindo que a cultura e as raizes se percam com o tempo, preservando o

passado para as proximas geragoes.

Entre as diversas acgdes do pais para a preservagao do patriménio historico
cultural, temos como principal e tradicional, o instituto do tombamento, esse
instituto intervém na propriedade do sujeito de tal forma que pretende a proteger
de possiveis depreciacdes, mudangas de caracteristicas, demoli¢coes, dificuldades
na visibilidade do imovel e, inclusive, essas intervengdes podem chegar a alcangar
até mesmo os vizinhos, coibindo que os mesmo possam realizar algo que afete a

visibilidade ou estrutura do imoével tombado.

O instituto do tombamento nitidamente afeta os bens materiais e o direito a
propriedade, no qual limita a forma de utilizar a propriedade como bem quiser e,
inclusive, manter sempre o imovel restaurado, limitando assim o pleno exercicio

dos direitos inerentes a propriedade do imével pelo titular.

Esta exposigcdo tem como objetivo mostrar o tombamento dentro do sistema
de protecédo constitucional dos bens de valor histérico e cultural. Sera dado um
recorte maior na analise critica que relaciona o tombamento com o direito de
propriedade e como o instituto poderia melhor se adaptar a realidade dos
proprietarios e, ainda, assim conseguir ser mais eficiente com sua proposta.

Busca analisar também a natureza juridica e fundamentos do instituto.

O presente artigo sugere uma avaliagdo legal do tombamento de
propriedades sob a o6tica do direito de propriedade, examinando como as
limitagdes impostas pela salvaguarda do patriménio cultural impactam os direitos
dos proprietarios. Vamos analisar a legislagao relevante, a jurisprudéncia nacional
e 0s principios constitucionais relevantes, com o objetivo de encontrar o equilibrio
entre o interesse publico na salvaguarda do patrimbnio e a salvaguarda dos

direitos individuais.

Busca realizar uma analise para encontrar uma forma equilibrada para a
aplicacao do instituto do tombamento, analisando a competéncia de quem pode
ou nao pode realizar o tombamento em imdveis, e também como melhor aplica-lo
na realidade, durante a pesquisa foi identificado diversas barreiras, como o alto
custo na manutencdo integral dos imoveis, a dificuldade de realizar tais

manutencdes, e o desinteresse por parte dos proprietarios pelo fato de ser



burocratico manter um imével tombado. E, por isso, ha um alto indice de
abandono de imodveis. Buscando resolver tal problema, foi estudado a aplicagéao
de Parcerias Publico Privadas, pois dessa forma iria incentivar a utilizacido do
imoveis para diversas atuagbes comerciais e turisticas, fazendo com que seja
viavel a manutencdo desses imoveis com o recurso privado, desafogando a
administragao publica e mantendo assim os imdveis com suas estruturas originais,

preservando o passado através destes.

2. ANALISE DO INSTITUTO DO TOMBAMENTO.

2.1 - DA PRESERVACAO DO PASSADO

Toda cidade tem uma histéria, e essa sempre comecga a partir de um
determinado local, se pararmos para prestarmos atencdo, as cidades mais antigas
comegam a partir do rio ou de outro tipo de manancial, logo apds, vem uma igreja,
na qual a cidade comega a nascer ao seu redor. Nas cidades mais antigas, podemos
ver diversos imoveis antigos, alguns restaurados, imponentes, que nos traz um
pensamento de reflexdo, de como era o passado ali, como eram os costumes, ao
mesmo tempo em que vemos imdveis em ruinas, destruidos, que sofreram com a
acao do tempo.

Todos esses imdveis possuem uma historia vinculado ao mesmo, talvez
criada a partir de uma personalidade que ali residiu, ou até mesmo uma histéria nao
tdo conhecida, mas que prospecta uma arquitetura antiga na qual reflete um
passado, como podemos ver o Ludovicus — Instituto Camara Cascudo, no qual a
arquitetura do imovel por si s6 ja € uma viagem ao passado, mas a sua preservagao
nos faz ter uma proximidade maior com a personalidade do Camara Cascudo, pois
ali viveu, e preserva varios bens e obras do escritor. Permitindo uma viagem ao
passado, uma aula de histéria em forma de imdveis e modveis ali presentes,
permitindo refletir sobre a importancia da preservagcao e manutengcao da “historia

viva” presente nas paredes do prédio.



O Instituto do Tombamento veio para preservar nossas memorias do passado ou a
propria preservagao do presente. Bens materiais e imateriais sdo passiveis de
tombamento, apesar de bens imateriais, como, por exemplo, da Ginga com Tapioca
em Natal/RN, ser um bem imaterial tombado, sempre que falamos em algo tombado
lembramos de imodveis, da preservacdo de imoveis, sendo mais suscetiveis as

pessoas associarem a imoveis histéricos do que a bens imateriais.

O instituto do tombamento é a forma pela qual a administracdo publica
assegura que algo vai ser mantido, vai ser preservado, garantindo assim a
permanéncia das caracteristica historicas a fim de resguardar um pouco da histéria
para as futuras gerag¢des, para que as mesmas também consigam ter o devido
acesso. O mesmo foi implementado no Brasil através do Decreto-Lei n° 25, que foi
promulgado em 30 de novembro de 1937, sendo regulamentado a partir de um
movimento no qual criou o (SPHAN) Servico do Patriménio Histérico e Artistico
Nacional, no qual foi apoiado e influenciado pelos intelectuais e artista brasileiros do
periodo, no qual se preocupavam com a administracdo de imoveis historicos nas

maos de proprietarios privados.

Desde os primérdios do Instituto do Tombamento, cabe a administragéo
publica o ato de administrar de maneira equilibrada entre os interesses privados e os
interesses publicos sobre um imovel e sobre bens imateriais, pois de um lado tem
interesse individuais voltados no que seria melhor para si préprio, € no outro ha o
interesse de toda uma coletividade em ver algo sendo preservado, por isso a tarefa
dificil desse instituto, pois tem que equilibrar os dois interesses, evitando ao maximo

afetar de tal forma que acabasse todos os direitos inerentes a propriedade.

O instituto tem como um dos principais interesse o equilibrio, pois a forma
como € aplicado ndo retira do proprietario originario o bem tombado, sdo colocado
algumas restricdes e algumas obrigag¢des, como, por exemplo, em alguns casos sao
colocados obrigacdes de nao fazer: reformas que alterem a estrutura ou sua
arquitetura; bem como, obriga¢cdes de fazer, como, por exemplo, da obrigacédo de
conservar, devendo assim manter o imével com suas estruturas, arquitetura interna
e fachadas originais, conforme foi construida. Essas medidas tém que ser bem
equilibradas para permitir que o proprietario privado consiga dar a devida fungao
social para o imével, seja pela sua moradia ou um ato econbmico, € que a

populagao



permanega com a presenca de bem tombado preservado, pois isto se trata de um

direito difuso da populacao.

Um fator crucial no instituto do tombamento é o detalhe no qual a
administragao tem que notar e administrar bem suas medidas, para que n&o passe a
colocar medidas abusivas, restringindo assim o interesse econémico, pois tal ato

pode trazer efeitos negativos.

2.2 -COMO O INSTITUTO DO TOMBAMENTO AFETA O DIREITO A
PROPRIEDADE

O Instituto do Tombamento ndo tem o intuito de lesar o proprietario, nem
retirar a propriedade do mesmo, porém, o mesmo determina limites. Os principais
direitos inerentes a propriedade sao: gozar; reaver; usar; dispor do bem. Na grande
maioria dos casos, o instituto do tombamento permite que todos esses atos sejam
realizados, no entanto, ha algumas limitagdes. Exemplificando: usar: O imével pode
ser usado livremente, porém, esse uso nado pode permitir que sua estrutura seja
arriscada, devera manter os padrbes originais, nao pode realizar reformas
livremente, deverdo ser mantido naquelas qualidades, ndo pode mudar fachadas,
logo, isso afeta o direito e, em consequéncia, o imovel pode perder seu valor no

mercado.

Ao analisar a realidade fatica da aplicagao do instituto, podemos ver centros
historicos de diversas cidades do Brasil que se encontram abandonados, um dos
principais motivos sao os imdveis tombados, apesar de parecer estranho, é a
realidade, a arquitetura e a engenharia civil passa a cada dia por uma revitalizagao,
sempre buscando novidades, facilidade e conforto nas novas construgdes, os
imoéveis tombados na sua grande maioria sao iméveis antigos, logo ndo sdo os mais
eficazes e confortaveis, como, por exemplo, a maioria dos grandes casarbes s6
possuiam um unico banheiro e, em muitas vezes, eram fora das casas, como um
imével mantendo essas caracteristicas poderia concorrer com imoveis novos,

planejados para um conforto?

A rigidez na forma como pode e nao pode reformar esses iméveis faz com
que 0s mesmos percam valor e, em decorréncia disso, muitos proprietarios vendem
por mixaria e 0s novos proprietarios ndo consigam manter, deixando assim em

ruinas, ou até mesmo abandonando, pois acabam por tratar-se de um investimento



infundado, manter uma estrutura cara, geralmente em bairros caros, pois se tratam
dos inicios das cidades, para nao ter um retorno econémico, assim gerando imoveis
totalmente descuidados e nada preservados, gerando o efeito contrario da proposta
do instituto. Fatos reais como estes podemos ver na Ribeira e Cidade Alta em
Natal/RN; em Olinda/Recife Antigo em Recife/PE, e em muitas outras cidades antigas

pelo brasil.

2.3 - ANALISE DO INSTITUTO.

A Administragdo Publica, possui um decreto no qual baseia e organiza a
protecao do patrimdnio Histdrico e artistico nacional, Decreto-Lei n® 25/1937, apesar
deste decreto ser uma norma federal, a Constituicdo Federal de 1988 nao impede
que os estados e os municipios aprovem leis especificas, respeitando as diretrizes
gerais das normas nacionais, para assim aplicar até de forma contraditéria ao
Decreto-Lei n°® 25/1937, para que dessa forma hajam conforme seus interesses no

que cabe ao instituto do tombamento.

O Decreto-Lei 25/1937 estabelece atributos especiais a propriedade,
identificada como importante memdria coletiva, como restricbes a alienabilidade (art
11 e 12), averbagédo em registro de imdveis (art 13), obrigagdes de nao fazer (art 17),
limitagdes a vizinhanga (art 18), a obrigagdo de conservar o bem (art 19), e a
constituigdo de um direito de preferéncia sobre a venda do imével em favor do poder
publico (art 22), esses parametros sao limitadores no tocante ao direito a
propriedade e os mesmo acabam por ndo conseguirem sempre serem aplicados de
fato pelos proprietarios. Da-se destaque para o art 19 do Decreto-Lei n® 25/1937,
que define de acordo com as disposi¢cdes constitucionais, que o poder publico deve
realizar as reformas e conservacido necessarias do imével ou em casos de falta de
recurso financeiro do proprietario ou até mesmo a falta de interesse na conservacgao,

a administragao publica pode desapropriar o imovel.

O art 19 do Decreto-Lei n°® 25/1937, estabelece que caso o proprietario nao
possua recursos para conservacdo do imovel, devera ser comunicado a
administragao, dai havera algumas hipoteses de atuagado, uma delas seria o fato de
existirem diversos tipos de reformas e medidas preventivas de baixo custo, podera

ser realizado simplesmente pelo proprietario do imével, no entanto, caso estejamos



falando de um valor alto, ou se tratando de um conhecimento especifico na reforma

ou na restauracgao, entdo a administragao publica devera auxiliar

Sera definido um bindmio, no qual o principio da proporcionalidade afeta
bastante, pois a depender da execugao do tipo de servigo, sera definido se o
proprietario consegue realizar sozinho, ou se necessita de uma contrapartida do

estado. Conforme Barreto Junior (2010):

“Somente ndo se obriga o Poder Publico a realizar obras de conservagéo
quando sao rotineiras e o proprietario tem condi¢gdes de realiza-las, pois
assim evita-se que os proprietarios de bens tombados enriquegam
ilicitamente”

Fica evidente na fala de Barreto Junior que os atos realizados nos iméveis
tombados devem ser bastante analisado e estudado, para que assim a
administragao publica somente auxilie em casos necessarios para que o proprietario
nao “enriqueg¢a” ou ganhe uma reforma em seu imovel infundadamente, pois seria
um “enriquecimento ilicito”. Reformas caras e complexas precisam do auxilio da
administragdo publica, reformas baratas e nao complexas, o particular seria

responsavel pela execug¢ao. De acordo com o Ministro Garcia Vieira:

“O proprietario é obrigado a conservar e reparar o bem tombado. Somente
quando ele n&o dispuser de recursos para isso é que este encargo passa a
ser do poder publico” (REsp n°® 97.852, PR, 1° T.,j.17.04.98,Rel.Min.Garcia
Vieira, DJU, 08 jun.1998).

Logo, o proprietario se vendo nao dispor de recursos para reformas e
conservagao do imével, devera comunicar e exigir do poder publico a medida de
conservagao necessaria. A mera conservagao por se tratar de algo simples, de baixo
valor e de pouco conhecimento técnico, caberia ao proprietario a realizar, ja no caso
da restauracgéo, se tratar de algo bem caro ou precisar de equipamentos especificos
e conhecimentos especificos da area de restauragao, seria algo fundando o auxilio
da administracdo publica na conservagdo. Pode-se ver a aplicagdo pratica do

exposto nas seguintes jurisprudéncias:

Ementa: APELACAO. ACAO CIVIL PUBLICA. REFORMAS EM IMOVEL
TOMBADO. 1. Pretensdo do Ministério Publico do Estado de Sao Paulo de
condenar os réus em obrigagdes de fazer, visando recuperagdo de imoével
edificado em area objeto de tombamento histérico - Sentenca de
procedéncia. 2. Competéncia recursal -



Redistribuicdo da 1% Camara Reservada ao Meio Ambiente - Resolugédo n°
785/2017. 3. Reforma em imével sem autorizagdo do CONPRESP - infragédo
sujeita ao pagamento de multa nos termos do artigo 31 da Lei municipal n°
10.032 de 27 de dezembro de 1985, sem que se possa cogitar de diminuicao
da sangdo. 4. Inaplicabilidade da conversdo da sangédo a luz do decreto
federal n°® 9.179/2017 que disciplina as multas ambientais no &mbito federal -
Sentenca mantida. Recurso desprovido. (TJ-SP - Apelagdo Civel: AC
XXXXX20148260100 SP XXXXX-95.2014.8.26.0100).

Ementa: ADMINISTRATIVO. AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO CIVIL
PUBLICA. PATRIMONIO HISTORICO E ARTISTICO NACIONAL. OBRAS DE
CONSERVACAO OU REPARACAO NO IMOVEL TOMBADO.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. ART. 19, § 3°, DO DECRETO-LEI N° 25
/37. O projeto e obras de conservagao e reparagdo de imoével tombado é de
responsabilidade solidaria entre o proprietario e o poder publico e havendo
urgéncia na execugdo, na hipétese de ser constatada a hipossuficiéncia
econdbmica do proprietario do imoével tombado, compete ao IPHAN tomar as
providéncias necessarias para projetar e executar a obra, cabendo a

Unido custear as despesas realizadas, art. 19, $ 3° , do Decreto-Lei n° 25
/37. (TRF-4 - AGRAVO DE INSTRUMENTO: Al XXXXX20224040000).

2.4 - COMPETENCIA DO TOMBAMENTO.

E nitido que o tombamento se d4a de um ato discricionario, no qual vai ser
analisado a necessidade e o fator de conveniéncia para a administragéao publica, tal
ato discricionario é realizado exclusivamente pelo poder executivo, ndo cabendo a

nenhum dos demais poderes a execu¢do do mesmo.

Existem algumas pessoas que acreditam num outro procedimento para realizar
o tombamento, n&do partindo diretamente do poder executivo, estes argumentam
sobre o cabimento da agéo civil publica, logo, seria da tutela do Poder Judiciario, no
qual demonstrando o interesse, poderia “obrigar” a Administragcdo Publica a
promover o tombamento em determinados bens culturais, argumentando esse
fundamento a partir Constituicdo federal de 1988, no qual mudou a patente da
protegcao dos bens culturais de dever para uma obrigagao, diante disso, passou a
obrigar, caso a Administracdo Publica ndo realize um tombamento em um imovel
onde nitidamente ha a comprovacao da importancia de sua histéria e sua fungao
social, poderia através da acéao civil publica, solicitar o tombamento através do Poder
Judiciario que, a partir de uma decisdo, obrigaria o Poder Executivo a executar o

tombamento.

Porém, temos que pensar que apesar de fazer sentido a ideia de solicitar o

tombamento através de uma acéo civil publica, essa agcado poderia comecar a ferir o
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Principio da separagado dos 3 poderes, (art 2°, da Constituicdo Federal), gerando
assim, problemas na estrutura das esferas, bem como, tirando toda seguranca e a
competéncia originaria de cada poder. Temos o exemplo do caso em que o Poder
Legislativo, interferindo na Administracdo Publica, na qual legislando para tombar
determinados bens, vai contra pareceres de 6rgaos técnicos, no entanto, esses atos

sao inconstitucionais.

2.5 - A TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR, NA GARANTIA
DA CONSERVACAO PATRIMONIAL.

Quando se fala em preservagdo ao patriménio cultural, por vezes se vé
entrelacado as disposicdes relativas ao direito de propriedade do bem, uma vez que
a pratica de protegdo do bem cultural é evidenciada no antagonismo existente entre
a manutengao do direito de propriedade e a limitagio realizada diante das limitagdes
administrativas, que incitam em uma redugdo de desfrute ou até mesmo da
especulagcdo econdmica do bem, em defesa do bem maior, que €& o interesse

coletivo, cujo intuito € resguardar a memoria histérica e tragos culturais.

Como forma de dirimir essa isonomia entrelagcada a relagdo, sobressai o
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir (TDC), cujo objetivo € mediar
os conflitos existentes entre os proprietarios dos bens iméveis com limitagcbes
construtivas em virtude do valor cultural ou natural, e o interesse do Estado, que
representa a vontade coletiva de conservar a memdria expressada nas edificacdes e
objetos que Ihes sao representativos. Tal instrumento, ao garantir aos proprietarios a
possibilidade de transferéncia ou comercializagao do potencial construtivo, garante
atender ao interesse coletivo de preservar o patriménio cultural e natural dos sitios
historicos, mas também de garantir direitos aos proprietarios do bem, inclusive como

incentivo a preservagao dos mesmos.

A lei federal prescreve regras gerais sobre o instituto que incidem em todo o
territério nacional, mas sua aplicacao depende de previsao no Plano Diretor e em lei

municipal especifica, nos termos do que dispde o art. 35 da Lei n°® 10.257/2012.

Os dispositivos do Estatuto da Cidade sobre a TDC sao consideravelmente
genericos (Lei n° 10.257/2001, art. 35), o que confere aos municipios ampla margem

de liberdade para regulamentar o instituto. A autonomia municipal para dispor sobre
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o instrumento tem fundamento constitucional (CF, art. 30, inc. VIII), visto ser o

Municipio o principal executor da politica urbana (CF, art. 182, caput).

Vale mencionar que, Transferéncia do Direito de Construir, ndo so representa
economia de recursos publicos, mas também contribui para a protecdo do
patriménio ambiental, cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueologico
presente em nossas cidades, uma vez que a lei impde ao proprietario o dever de
conservar a coisa tombada, mas, em muitos casos, o dono do imoével nao dispde de
recursos para tanto. Nessas hipoteses, pode ele comunicar ao érgao competente
que nao possui capacidade financeira para proceder as obras necessarias a
conservacao e reparagao do bem; recebida a comunicagdo, o Poder Publico
executara as obras, com recursos do erario, ou promovera a desapropriacdo do
imoével (Decreto-lei n® 25/1937, art. 19, §1°). Especialmente nas areas centrais das
grandes e meédias cidades brasileiras, ndo sao raros 0os casos em que imoéveis de
valor histérico e cultural, tombados pelos 6rgdos de protegdo, permanecem em
situacdo de abandono. Os donos desses iméveis, com frequéncia, ndo dispdem de
recursos para manter esses bens em bom estado de conservacdo. E o Poder
Publico, sempre a volta com problemas financeiros, também, no mais das vezes,

nao assume o seu dever de manutengéo.

Deste modo, a Transferéncia do Direito de Construir contribui para evitar
esses problemas, ja que o proprietario do imovel tombado pode alienar o potencial
construtivo ndo utilizado em razdo do tombamento e, com isso, obter os recursos
necessarios para a conservagao do bem. O tombamento, nesse caso, serve de fonte
de recursos para o dono do imovel protegido; o dano causado pelo ato estatal é
compensado pela venda do direito de construir, tornando desnecessario o
pagamento de indenizagdo pelo Poder Publico. Todos ganham nesse caso: a
coletividade, interessada na protecédo do patrimonio histérico e cultural; o proprietario
do bem tombado, que aufere renda com a TDC; e a Administracdo Publica, que nao

precisa arcar com os custos indenizatérios decorrentes do ato protetivo.

Nos casos em que a TDC é autorizada com vistas a preservagao de imovel
tombado, a legislacdo municipal pode exigir que o proprietario beneficiado preserve
o bem, a manter as caracteristicas que fundamentaram o ato protetivo. Nao faz

sentido que a transferéncia seja permitida e os recursos n&o sejam aplicados para a



12

conservagao do bem tombado, o objetivo do instrumento, afinal, € contribuir para a

preservacao do patriménio cultural da cidade.

Conclui-se, dessa forma, que a Transferéncia do Direito de Construir,
resguardado como instrumento juridico, se revela como um excelente aliado na
preservacao do patriménio, uma vez que permite ao proprietario, através do
investimento a valorizagdo do bem, bem como ao poder publico, resguardar as
nossas caracteristicas culturais e histéricas. No entanto, vale ressaltar que o
mecanismo mais eficaz na garantia de resguardar o direito publico, sdo as PPP
(Parceria Publico Privada), que conduz a integralidade da preservacdo do bem,

garantido os direitos inerentes ao proprietario, e resguarda o bem comum.

2.6 DEPRECIACAO ECONOMICA DOS BENS TOMBADOS.

Desde a promulgacéo da legislagdo sobre o tombamento na década de 30,
(decreto-Lei n° 25/37), vem se abrindo o questionamento sobre a desvalorizagdo dos
iméveis, pois muitos desses imoéveis tinham uma certa aplicacdo na sociedade,
alguns podendo ter centros comerciais, residéncias e outras finalidades, algumas
dessas finalidade podiam muito bem n&o se encaixar com tal prote¢cado fazendo com
que os mesmo perdessem tal funcdo para os proprietarios, levando assim, a uma
desvalorizagao e, em certos casos, o proprio abandono.

Em alguns casos, foi percebido que quando ndo se cabe a manutencao da
finalidade que o proprietario do imovel dava ao mesmo, a administragdo publica
poderia desapropriar o imével. A desapropriacdo, em primeira analise, pode parecer
uma forma boa a ser aplicada, porém, devemos nos atentarmos que esse instituto
s6 devera ser utilizada em ultima hipotese e quando se demonstrar cabivel, pois
esses imdveis em sua grande maioria se encontram em bairros centrais de grandes
cidades, possuindo um valor de mercado alto, logo, a desapropriagdo traria dois
problemas para a administragdo publica, a compra, pois o valor atribuido é
relevante, e a manutengdo, como € nitido, a administragdo brasileira possui
dificuldades na manutengao de seus imoveis ja existentes, imagine se adquirisse
novos imoveis e que esses imoveis dependesse de um grande cuidado na sua
manutencao.

No tocante a desapropriagdo, podemos citar o auge e o declinio das zonas

historicas centrais, na primeira década do século 20, morar no centro das grandes
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cidades era um status de riqueza, de prestigios, e é por esse motivo que
conseguimos ver grandes propriedades residenciais com arquitetura bem
caracteristica desses periodos do século 20 e 19 nesses centros, durante esse
periodo de status social, a elite fez diversas tentativas de afastar a populacéo pobre
desses centros, pois o centro era privilégio de pequena parte da sociedade, as
tentativas de afastamento foram frequentes, houve, por exemplo, a reforma
empreendida por Pereira de Passos, no municipio do Rio de Janeiro entre 1902 e
1906. Também temos como exemplo a legislagdo de 1886 que proibia a construgéo
de corticos (casardes antigos no qual pessoas pobres se instalaram e criaram uma
espécie de uma vila) na area central do municipio de Sao Paulo.

Com o passar do tempo, apesar dos centros serem reservados para a parcela
mais rica da sociedade, com a chegada do empreendimento imobilidrios na
expansao urbana, passou a se encaminhar a visdo que temos hoje das grandes
cidades, a populagédo rica cada vez mais distante do centro e o centro historico
ocupado pela populagdo mais pobre, essa mudanca se da pelo fato de que
seduzidos pelo ideal de conforto e seguranga, passaram a residir em imdveis
maiores e distantes do centro, como é o que se mostra hoje em Natal/RN, os
condominios de luxo se distancia cada vez mais do centro e o centro passou a ser
ocupado por uma populacdo mais pobre. Com o advento desse movimento, os
centros historicos tem sua decadéncia e uma certa desvalorizagdo, os valores de
aluguéis despencam, grande propriedade séo fracionadas para locagao de quartos
ou box para comércios, gerando o esvaziamento e deterioragao dessas areas.

O aproveitamento dos bens culturais € algo de suma importancia, ha a
necessidade de preservagédo desses imoveis e, para que seja viavel a preservagao,
precisa que essa preservacao faca sentido economicamente ao proprietario, ndo
sera realizado devidas manutengdes caso o imével seja um empecilho na vida do
dono do imdvel, se ali ele consiga residir, empreender ou realizar alguma espécie de
servico, tera de fazer a manutengao no imoével para que sua atividade com aquele
bem continue, mas como visto anteriormente, algumas restricbes para a
manutencdo daquela propriedade acaba por colidir diretamente com a
funcionalidade que o proprietario dava para aquele bem, entdo o uso nao
compactuava com a preservacdo. Situacado diversa ao aproveitamento urbanistico
no qual o tombamento ndo afeta o direito a utilizagdo, como € o caso no qual
proibe-se ou restringe gravemente a utilizacdo que o proprietario vinha

habitualmente exercendo no imovel, ou seja, o seu valor de uso.
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Nessa hipotese mostra-se o esvaziamento econémico de propriedade, gerando
o sentimento que aquela propriedade € um empecilho ao dono, o que impede a
concessao de indenizagéo.

Uma analise historica das cidades permite aferir que as paisagens nunca
tiveram uma forma clara, sempre passando por mudancas estéticas, de sociedades,
de cultura e, tais processos de renovagao pode gerar deterioragdo e esvaziamento
nos centros histéricos, mas também pode gerar a revalorizagdo, com ressurgimento
de praticas de recapturar o passado através da manutencao e preservacao desses
centros.

Ha uma corrente que vem crescendo no sentido de morar em bairros
antigos, tornando possivel a restauragcdo e a renovagédo de algumas areas, como
podemos ver em paises desenvolvido em que a populagdo vem buscando reviver
esses bairros historicos, Londres e Nova lorque estdo com essa corrente bem forte,
buscando a preservagao desses centros, onde a classe média busca morar nesses
iméveis, pois esse imével traz um certo status, de preservacdo e moda, gerando
assim a renovagao e valorizagao.

Essas renovagdes estdo sendo percebidas pelo mercado imobiliario, que vé
na recuperacao desses centros a oportunidade de criar um ambiente harménico e
sustentavel, que possam gerar economia para aquele local, com a restauragcao de
residéncia, comércio e servigos. A valorizagdo de certos locais sdo impostas pelo
préprio mercado pois a Lei Say (lei da oferta e procura) vai determinar se tal
localizagdo e tal bem é valorizado ou ndo, com a procura de imoveis antigos
aumentando o mercado imobiliario tende a voltar seu olhar para ali e passar a
investir.

Como um produto a ser oferecido no mercado imobiliario, o processo de
revalorizagao pode trazer algumas consequéncias, como a retirada da populagao
pobre das localidades para a revitalizacdo e assim valorizar a localidade, pois &
sabido que uma classe alta acaba por trazer mais pessoas dessa mesma classe,
assim, valorizando, porém seria interessante que mantivesse essa populagdo nos
locais, estudar uma forma de destinar alguns iméveis para residéncias, e outros para
comeércios e servigos, assim faria com que se mantivesse a populagao que por muito
tempo viveu no local, tornasse indispensavel que politicas publicas sejam
executadas para a manutengao e garantir a destinagdo dos iméveis protegidos para

a populacéao pobre que tem vivido neles.
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A sociedade Civil, bem como, o poder publico mostram-se numa tendéncia
de perceberem a importancia da protecdo dos elementos de paisagens, areas
verdes tombadas e imdveis preservados, ndo apenas aqueles de beleza
extraordinaria, mas também aqueles que por um motivo ou outro possui um apreco
pela sociedade, que possui uma histdria relevante. A cidade possui uma histéria que
representa a memoria do seu povo, e que precisa desses locais de preservacgao,
acima de tudo, precisam conviver com o restante da cidade.

Com base nessas correntes, a administragcdo publica deve definir o
aproveitamento urbanistico, dando sua funcao social diversificada, para que cada
propriedade mantenha-se preservada, e essas medidas devem ser tomadas de
maneira fatica, tendo em vista que em cada caso ha um tratamento juridico

administrativo que melhor cabe para sua realidade.

2.7 PARCERIA PUBLICO PRIVADA, SEU FUNCIONAMENTO E COMO
PODE SER UMA SOLUGAO PARA O INSTITUTO DO TOMBAMENTO.

A preservacao do patriménio histérico edificado constitui um desafio para o
poder publico, especialmente em paises em desenvolvimento, onde a escassez de
recursos financeiros destinados a conservagao e restauragao de imoveis tombados
exige a busca por alternativas inovadoras e eficazes (IPHAN, 2016). Nesse contexto,
as Parcerias Publico-Privadas (PPPs) emergem como uma possibilidade
promissora, combinando a expertise e o0s recursos do setor privado com a
capacidade de planejamento e regulagdo do setor publico, visando alcangar
resultados mais eficazes e sustentaveis na prestacao de servigos publicos.

As PPPs sao acordos de cooperagao entre o Estado e a iniciativa privada,
nos quais ambas as partes contribuem com recursos, dividem riscos e
responsabilidades para a realizagdo de projetos de interesse comum (Lei n°
11.079/2004). Embora tradicionalmente aplicadas em areas como infraestrutura e
saude, as PPPs também tém sido utilizadas na preservagao do patrimdnio historico,
possibilitando o aporte de capital privado para a recuperagdo e manutengao de bens
culturais.

A aplicacdo de PPP’s na preservacao do patrimdnio histérico apresentam
diversas vantagens. Empresas privadas podem investir na restauragdo e

manutengdo de iméveis tombados, aliviando o peso financeiro do setor publico. E
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possivel explorar o imoével comercialmente com atividades como hotelaria,
restaurantes e eventos, gerando renda revertida para a conservagao do patriménio.
Muitas empresas possuem know-how em gestdo e conservagdo de imoveis
histéricos, 0 que pode garantir a preservagcdo do patriménio a longo prazo. Em
alguns modelos de PPP, os riscos do projeto sdao compartilhados entre o setor
publico e privado, diminuindo o impacto para o governo em caso de problemas (Lei
n° 11.079/2004).

No entanto, a implementagcdo de PPP’s para a preservacdo de imoveis
tombados também apresenta desafios. As PPP’s envolvem contratos complexos e
longos, que exigem planejamento e acompanhamento cuidadoso. E preciso
equilibrar os interesses da empresa privada (lucro) com a necessidade de
preservagao do patriménio histérico, garantindo que o interesse publico prevalega. O
poder publico precisa fiscalizar o cumprimento do contrato, garantindo que a
empresa privada esteja cumprindo suas obrigagbes de forma eficiente e
transparente. Nem todos os modelos de PPP sdo adequados para imoveis
tombados. E preciso analisar qual modelo se encaixa melhor em cada caso,
considerando as caracteristicas do bem, o contexto local e os riscos envolvidos.

A escolha do modelo adequado a cada caso € crucial para o sucesso do
projeto. Na concessao administrativa, a Administragao Publica remunera o parceiro
privado pela prestacdo do servigo de conservagao e manutencado do imével. Esse
modelo pode ser mais apropriado para bens que ndo geram receitas suficientes para
sua autossustentabilidade, como museus e sitios arqueolégicos (Lei n°
11.079/2004). Ja na concessao patrocinada, a remuneragao do parceiro privado se
da pela exploracdo comercial do imével, complementada por uma contrapartida do
poder publico. Esse modelo pode ser mais adequado para bens com potencial de
geracdo de renda, como edificios histéricos que podem ser utilizados para fins
turisticos ou culturais (BNDES, 2023).

As PPP’s podem ser uma ferramenta eficaz para a preservagao do patriménio
histérico edificado, mas exigem planejamento, cuidado e acompanhamento
constante. E fundamental que o poder publico esteja atento aos desafios, utilizando
de forma responsavel e transparente, garantindo a preservagao do patrimonio
cultural para as futuras geragdes. A viabilidade de cada projeto deve ser
cuidadosamente avaliada, considerando as caracteristicas especificas do imével, o

contexto local e os riscos envolvidos. A experiéncia internacional demonstra que,
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quando bem planejadas e gerenciadas, as PPP’s podem contribuir
significativamente para a conservacao do patriménio cultural.

A participagdo do setor privado na preservagédo do patriménio historico pode
ser significativamente impulsionada pela criagdo de mecanismos de incentivo
eficazes. Atrair investimentos para projetos de restauragcdo e conservagao exige um
ambiente favoravel e atrativo para as empresas. A criagdo de linhas de crédito
especificas e beneficios fiscais sdo ferramentas poderosas para estimular esse
engajamento.

As linhas de crédito devem ser elaboradas considerando as caracteristicas
especificas dos projetos de preservagdao, que muitas vezes envolvem obras
complexas e de longa duragdo. Isso significa oferecer juros abaixo do mercado e
prazos de pagamento mais longos. A criagdo de fundos de investimento dedicados
exclusivamente a preservagcao do patrimdénio histérico, com recursos de fontes
publicas e privadas, também pode facilitar o acesso a recursos para empresas €
organizagcdes que desenvolvam projetos na area. Além disso, oferecer garantias e
subvencodes reduz os riscos dos investimentos privados, tornando-os mais atrativos.

Os beneficios fiscais também sdo essenciais. Isentar empresas que investem
em projetos de preservacdo de impostos como IPTU, ISS e Imposto de Renda,
reduz a carga tributaria e incentiva a participagdo privada. Permitir a dedugao de
impostos para empresas que realizam doagdes ou patrocinios para projetos de
preservacao estimula a responsabilidade social corporativa e o investimento em
cultura. Conceder créditos tributarios para abater outros impostos devidos também é
uma forma de incentivar investimentos na area.

Outras medidas importantes incluem desburocratizar os processos de
aprovagao de projetos e acesso aos incentivos, divulgar amplamente os
mecanismos de incentivo disponiveis e garantir a transparéncia na gestdo dos
recursos. Oferecer capacitacdo técnica para empresas que desejam investir em
projetos de preservagao também é crucial.

Ao implementar essas medidas, o poder publico cria um ambiente mais
favoravel a participacdo do setor privado na preservagao do patriménio histérico,
garantindo recursos e expertise para a conservagédo do patrimdénio cultural para as
futuras geragdes. A combinagao de linhas de crédito especificas e beneficios fiscais,
com processos simplificados e transparentes, pode ser a chave para impulsionar o

investimento privado nesse setor.
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Existem diversos casos internacionais que demonstram a efetividade das
PPP’s na preservacao do patriménio histérico. Sdo alguns exemplos interessantes
para a observagdo: (I) Portugal: Reabilitagdo do Convento de S&o Francisco
(Coimbra): O convento, do século XIll, estava em ruinas. Uma PPP possibilitou sua
restauracao e transformagdo em um hotel de luxo, o Hotel Quinta das Lagrimas. O
projeto preservou as caracteristicas histéricas do edificio e gerou recursos para sua
manutengao, além de criar empregos e impulsionar o turismo local; (lI) Espanha:
Museu Guggenheim Bilbao: Teve sua inauguragdo no ano de 1997, o museu € um
6timo exemplo de como uma PPP pode revitalizar uma area urbana degradada e
promover o desenvolvimento cultural e econémico. A parceria entre o governo basco
e a Fundagdo Guggenheim resultou em um museu de renome internacional, que
atraiu milhdes de visitantes e impulsionou a economia da cidade; (lll) Franca:
Restauracdo do Palacio de Versalhes: O palacio, simbolo da monarquia francesa,
passou por um extenso programa de restauragao financiado por doacdes privadas e
patrocinios, mobilizados por meio de uma fundacido sem fins lucrativos. A PPP
permitiu a recuperagao de diversas areas do palacio e a criacado de novos espagos
para visitagdo, garantindo a preservacao desse importante patriménio histérico; (1V)
Italia: Projeto de restauragao do Coliseu de Roma: O Coliseu, um dos monumentos
mais visitados do mundo, passou por um grande projeto de restauracao financiado
por uma PPP com a Tod's, uma empresa italiana de artigos de luxo. A iniciativa
permitiu a limpeza da fachada, a restauragao de areas internas e a implementagao
de medidas de acessibilidade, garantindo a preservagdo do monumento para as
futuras geragdes; (V) Reino Unido: Regeneragao Urbana de King's Cross: A area de
King's Cross, em Londres, era uma antiga zona industrial degradada. Uma PPP
entre 0 governo e empresas privadas possibilitou a revitalizacdo da area, com a
construcdo de novos edificios, espagcos publicos e a restauracdo de prédios
historicos. O projeto transformou King's Cross em um vibrante centro cultural e
comercial, preservando o patrimdnio histérico da regi&o.

Diante disso, ha alguns exemplos no Brasil, como, por exemplo, o Solar do
Jambeiro (RJ): O casardo historico, de propriedade particular, foi restaurado por
meio de uma PPP e hoje abriga um centro cultural. Ademais, também ha a Casa da
Fazenda do Morumbi (SP): A casa-sede da antiga fazenda, tombada pelo patriménio
historico, foi concedida a iniciativa privada para exploragcdo como espaco para

eventos.
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Em resumo, as PPP’s podem ser uma solugdo interessante para a
preservacao de imoveis tombados de propriedade particular, desde que sejam bem
planejadas e gerenciadas, com a participagao de todos os envolvidos e a garantia da

preservacao do patriménio histdrico.

3. CONCLUSAO

Com o que foi abordado é perceptivel que o Instituto do Tombamento é
extremamente necessario, € o meio pelo qual podemos preservar nossa historia e
preservar o passado através do presente e do futuro. Porém, nota-se alguns
problemas, no momento em que o imével € tombado, o proprietario passa a ter seus
direitos inerentes a propriedade limitada, ndo sio retirados. Porém, muitas vezes
impedido de alienar, de reformar como bem quiser e, o principal deles, obrigado a

manter o imdével com suas caracteristicas originarias.

O fato da obrigagdo de fazer imposta através do tombamento do imoével que
obriga o proprietario a manter tais caracteristicas, esta fundamentada no artigo 19
do Decreto-Lei 25/1937, tal obrigagdo faz com que a manutencao do imével seja
altamente custosa, e que o imovel passe a ficar obsoleto, antigo, sem acompanhar a
evolugdo da sociedade, como o exemplo de imoveis gigantes que possuem apenas
um banheiro, logo, os proprietarios ficam de frente com um problema que nao é tao
simples de resolver, um imodvel cujo a manutencao é elevadissima e mesmo com tal
manutencao ainda fica obsoleto, e ndo acompanha os padrdes dos prédios atuais no

qual buscam o conforto.

Com o fato do imovel ndo se adaptar bem as necessidade atuais os
proprietarios tendem a negligenciar a manutencéao, deixando os imoveis feios, ou até
muitas vezes abandonando, apesar de estar descumprindo a obrigacéo de fazer, é
algo que acontece bastante, como, por exemplo, no centro histérico de Natal/RN,

Joao Pessoa/PB, Recife/PE, e diversos outros municipios.

Nota-se a necessidade de mudanca, pois apesar de que as normas para o
tombamento aparentam ser eficazes, a realidade fatica se mostra diferente, pois se
a aplicagdo surtisse o efeito esperado nao haveria tantos imdveis tombados
abandonados. Ent&o foi identificado que existe sim uma forma de conseguir resolver

o problema, nao seria a extingao do instituto do tombamento, mas sim um auxilio da
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administragdo publica para que assim o0 mesmo passasse a gerar o objetivo
almejado. Através de uma Parceria Publico Privada (PPP) poderia ser alcangado o
objetivo de manutenc&o dos imdveis tombados, bem como, dar uma fungéo social
para os imoveis, podendo ser realizado da seguinte forma: faria uma limitacéo de
uma regido histérica, e ali seria realizado uma reforma geral, investindo na
restauracao dos imoéveis e entregando de volta ao proprietario, no qual deveria
apresentar um planejamento de fung&o social, como, por exemplo, a criagcdo de um
centro gastrondémico no local, pois traria pessoas com o intuito de conhecer o local,
ver os imoveis, conhecer, se aproximar da cultura local, gerando assim um ambiente
no qual seria viavel a manutencao de tais imdveis. A parceria seria uma espécie de
mutualismo, no qual a administragdo publica ganha com a preservagao da historia e
da cultura, pois se trata de um direito difuso da sociedade no qual precisa ser
preservado, e os proprietarios acabam por também ganhar, os mesmos se
comprometem com a preservagdo e ganharia com o fluxo de pessoas no local

consumindo seus produtos.
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