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PARTE 1 - APRESENTAGAO

1. OBJETO

Casa de alvenaria situada na cidade de Pelotas/RS, na Rua Major Cicero Gaois
Monteiro, n° 201, com quatro aberturas de frente norte edificada em terreno que mede
doze metros, mais ou menos, de frente por quatro metros e oitenta centimetros de
profundidade, localizada entre as ruas Félix da Cunha e Padre Anchieta, conhecida
como a Casa do Torres.

2. PROPRIEDADE

CONSELHO CENTRAL DE PELOTAS DA SOCIEDADE DE SAO
VICENTE DE PAULO, CNPJ: 92.240.118/0001-05, com sede na Rua Senador
Mendonca, 269, na cidade de Pelotas/RS,

3. REGISTRO DE IMOVEIS
Livro 35, fls. 299, registro n° 15.934 do 1° Oficio do Registro de Imédveis.

4. PATRIMONIO CULTURAL

O imovel acima citado, esta cadastrado no Inventario do Patrimonio Historico e
Cultural de Pelotas, realizado em parceria com o Instituto do Patrimonio Historico e
Artistico Nacional - IPHAN, 12* Coordenadoria Regional, esta protegido pela Lei
Municipal 4568/2000 e ¢ bem integrante da Zona de Preservagdo Cultural de Pelotas -
ZPPC, ZPPC 1 - Sitio do 1° Loteamento, integrante do patrimdnio cultural do Estado do
Rio Grande do Sul, assim definido pela Lei Estadual n° 11.499/2000.

5. AUTORIA
5.1. CONVENIO
O presente trabalho resulta de convénio firmado em 15 de maio de 2005 entre
a entidade proprietaria do imovel e a ONG VIVA O CHARQUE, associagdo civil de
direito privado sem fins econdmicos dedicada ao estudo e valorizacdo dos bens culturais
do Municipio de Pelotas, especialmente os do ciclo socio-econémico do charque. O
objeto deste convénio ¢ a realizacdo do levantamento das caracteristicas historicas e
arquitetonicas do prédio situado na Rua Major Cicero Gées Monteiro, 201, e elaborar
uma sintese do estudo realizado em forma de relatorio final.
5.2. AUTORES
Para cumprir sua parte conveniada, a ONG Viva o Charque constituiu um
grupo de trabalho responsavel pela realizagdo das tarefas, com a seguinte composi¢ao:
Autores: Marcia da Nova Cruz Marques, arquiteta
Pedro Luis Monti Prietto, engenheiro civil
Colaboradores: Daniela Casalinho Marques, bacharel em Direito
Luiz Carlos Bilharva Martins, engenheiro civil
Vanderlei Bilhalva Martins, topografo
Adriane Denardi César, académica de Arquitetura
Paula Wrague Moura, académica de Arquitetura

6. APOIO

O presente trabalho contou com o apoio da Unidade Parceiros Voluntarios de
Pelotas, mantida pela parceria Associagdo Comercial de PelotassONG Parceiros
Voluntarios, dentro do Programa de Estimulo ao Trabalho Voluntério.



PARTE 2 - HISTORICO

Conforme documentacao anexa, técnicos da Coordenadoria do Patrimoénio
Cultural da Secretaria Municipal da Cultura, em 22 de junho de 2004, atestaram que “o
imovel ¢ de relevada importancia por ser o mais antigo prédio existente no municipio”.
Porém, o seu valor historico vai muito além do mero aspecto da antiguidade.

Fernando Osorio, no seu livro “A cidade de Pelotas”, historiando as providéncias
para a escolha do local para a criagdo da Freguesia de Sdo Francisco de Paula transcreve
José Vieira Pimenta, primeiro cronista de Pelotas, contando que a Casa do Torres foi
palco de “reunides (1812) na dita casa do vigario e na casa de Antonio José Torres que
também morava em outra casa [coberta de telha] pertencente a dita charqueada
[Aguiar], e ali se discutia a localidade mais propria para se fazer a igreja”. Na sua
crOnica Vieira Pimenta cita como os mais influentes defensores das trés alternativas em
discussdo os nomes de Antonio Soares de Paiva e Domingos de Castro Antiqueira
(depois bardao e visconde de Jaguari) pelas terras do Laranjal; o sargento-mor José
Tomas da Silva, capitdio Domingos Rodrigues, Jos¢ Gongalves Silveira Calheca, seus
genros Manuel José Rodrigues Valladares e Jodo Antonio Ferreira Vianna, e Jodo
Pereira Vianna, pelo lugar denominado Lomba; e finalmente, o capitdo-mor Antdnio
Francisco dos Anjos e Boaventura Rodrigues Barcellos pelo lugar em que se encontra a
igreja, hoje na Praga José Bonifacio, a cem metros da Casa do Torres.

O historiador Henrique Carlos de Morais no verso da fotografia pertencente ao
seu arquivo pessoal, que retrata a Casa do Torres, datilografou a seguinte anotagao:
“Pelotas. Casa de Antonio José Torres a rua Torres hoje M.Cicero. Atualmente o que
atesta a casa mais antiga da cidade, isto ¢ anterior a fundacdo da freguesia ¢ a existéncia
de uma ala com quatro abertura encravadas ao centro da quadra, Major Cicero, sob o
numero 201, entre a rua Felix da Cunha e Anchieta; sdo as aberturas e os
compartimentos os mesmo onde reuniam-se “os maiorais da terra” para discutirem onde
dever-se-ia edificar a cidade, si no Laranjal, si deste lado. O vigario Colado Padre
Felicio Joaquim da Costa Pereira, faziam suas reunides na casa de Antonio José Torres
e ali discutiam a localidade mais apropriada para se fazer a Igreja o que de fato
aconteceu, sendo que em 7 de Julho de 1812, por alvara do principe D.Jodo, foi
estabelecida esta Freguesia com o nome S.Francisco de Paulo”.

A Professora Zénia de Ledn, no seu livro “Pelotas, casarbes contam sua
historia”, apresentando a “Casa do Torres, local de importantes discussdes sobre os
destinos da freguesia”, transcreve artigo publicado na Revista do 1° Centendrio de
Pelotas, pagina 19, em 30/12/1911, confirmando as reunides ali realizadas em 1812.

Note-se que o reconhecimento do cendrio desta casa, palco de tdo decisivas
discussdes para a localizagdo da freguesia nascente, e do papel desempenhado pelo
anfitrido Antonio José Torres, marcou o lugar por mais de cinqiienta anos na
denominacdo da sua rua dentro do loteamento que se irradiou a partir dai. Inicialmente
Rua Portugal e logo apoés Rua do Torres, como atesta o desenho da planta do Povo de
Pelotas, 1° Loteamento de Antonio Francisco dos Anjos, conforme medi¢do do Piloto
Mauricio Inacio da Silveira em 20/05/1815. Mais tarde, a Rua do Torres assumiu
sucessivamente as denominagdes de Rua 3 de Fevereiro (1869) e Rua Major Cicero
Goes Monteiro (1967).

O historiador Mario Osério Magalhdes, em artigo publicado no jornal Didrio
Popular em 2004 por ocasido do aniversario de Pelotas, sobre a Casa do Torres
acrescenta detalhes, ressalta o seu valor, justifica a sua preservacao e qualifica como
urgente a sua restauracao.




Mas a Casa do Torres ndo foi apenas o teto que acolheu o grupo de pioneiros
que discutia a localizagdo da Freguesia de Sao Francisco de Paulo. A sua fachada foi o
marco referencial para a escolha do largo onde seria edificada a igreja e a casa do
vigario-colado Padre Felicio Joaquim da Costa Pereira e da orientagdo do arruamento
que se desenvolveria a partir do entorno da igreja, empresado pelo capitdo-mor Antonio
Francisco dos Anjos, que comprara neste local, em 10 de outubro de 1806, uma fragao
de terras com 52 ha de area. Com efeito, a fachada da Casa do Torres ficou exatamente
no alinhamento predial da Rua do Torres e o largo da igreja foi localizado a cem metros
da frente desta casa guardando o paralelismo com ela. Desta forma, assinalou-se no
terreno o xadrez urbano do centro tradicional de Pelotas, tendo como bussola a Casa do
Torres.

Ester Gutierrez ao discorrer sobre mao-de-obra, arquitetura e urbanismo em
Pelotas no periodo 1777-1888, quando trata dos primeiros proprietarios urbanos, abre o
assunto com a Casa do Torres. E nos informa que o terreno hoje ocupado pela Casa do
Torres fora desmembrado do lote situado na esquina da Rua Félix da Cunha. Portanto,
conforme divisdo original dos lotes urbanos, a Casa do Torres e o prédio lindeiro a leste
integravam uma unidade predial mais complexa.

Em 5 de margo de 1948, os proprietarios Balbino de Souza Mascarenhas e sua
mulher Ignez Leite Mascarenhas doaram a Casa do Torres para a Sociedade Sao
Vicente de Paulo de Pelotas, hoje denominada Conselho Central de Pelotas da
Sociedade de Sao Vicente de Paulo (1° Cartério de Notas de Pelotas, livro 126 a fls.
197). O imovel confrontante ao oeste com o prédio doado, — uma casa de material com
trés aberturas de frente oeste na Rua Anchieta n® 2.374 (antigo n°® 224) fazendo esquina
ao norte com a Rua Major Cicero Goes Monteiro — ja pertencia a Sociedade Sao
Vicente de Paulo desde 21 de setembro de 1939 (conforme escritura de compra e venda
do Primeiro Cartério de Notas de Pelotas, livro n° 120, a fls.74v., e.Registro de Imodveis
Livro 36, n° 8736, fls. 285, em 13/10/1939).

Com a doacdao em 1948, a Casa do Torres passou a formar com o prédio da
esquina a oeste o conjunto imobilidrio sede da associa¢do proprietaria. Com isto o
pequeno prédio histérico adquiriu maior valor funcional o que lhe garantiu o necessario
apoio para a sua preservagao.

Embora a sociedade proprietaria seja uma entidade privada de assisténcia social
dedicada ao amparo de idosos carentes, ela vem ao longo de mais de meio século, com
grande sacrificio, mantendo a integridade, a originalidade e o valor cultural deste
precioso prédio historico, ber¢o do 1° Loteamento do Povo de Pelotas.

Anexos:

2.1 = SECULT. Certidao de 22/06/2004.

2.2 - OSORIO, Fernando. A cidade de Pelotas. Vol. 1, 3.ed.rev. Organizacao e
notas de Mario Osorio Magalhdes. Pelotas: Armazém Literario, 1997. Pag.
74 a77.

2.3 —MORAIS, Henrique Carlos. Casa do Torres. Foto do arquivo pessoal.
(copia frente e verso)

2.4 - LEON, Zénia de. Pelotas, Casardes contam sua historia. Pelotas, Gréfica
Hofstitter, 2* ed., 1993. 1° vol. p.57-59.

2.5 - GUTIERREZ, Ester J. B. Negros, charqueadas e olarias: um estudo sobre
o espago pelotense. Pelotas: Ed. Universitaria/UFPel, 2.ed., 2001. p.167.

2.6 -MAGALHAES, Mario Osério. A casa mais antiga. Diario Popular.
Pelotas, 4 julho 2004.



2.7—-GUTIERREZ, Ester J. B. Barro e Sangue, mdo-de-obra, arquitetura e
urbanismo em Pelotas (1777-1888). Pelotas: Ed. Universitaria UFPel,
2004. p.131-132.



ANEXO 2.1

of ../
PREFEITUF.A #§ DE PELOTAS
Secretaria Municipal da

Cultura
Coordenador’ a do Patrimdnio Cultural

Requerimento n°: 0350/04
Data de emissdo: 22/6/2004

Dados do imével:
Proprietario ASS SAO VICENTE DE PAULA Matricula: 35798.7
Endereco: R CICERO GOES MONTEIRO, MAJ, 201

0 imével acima citado, esta cadastrado no Inventario do Patrimbnio Histérico e Cultural de Pelotas, realizado
em parceria com o Instituto do Patrimdnio Historicc e Artistico Nacional - IPHAN, 12a Coordenadoria Regional,
esta protegido pela Lei Municipal 4568/00 e é bem integrante da Zona de Preservagdo Cultural de Pelotas -
ZPPC, ZPPC 1 - Sitio do 10 Loteamento , assim definido pela Lei Estadual n® 11499/00.  De acordo com a Lei
Municipal 4.878/2002, os proprietarios de iméveis inventariados ou tombados, terdo direito a isengdo de IPTU,
desde que o imdvel mantenha as suas caracteristiciis originais.

A vistoria feita por técnicos desta Foto atualizada do imével.

Coordenadoria ao local considera que: R for
. z= . : .

- 0 imbvel mantém caracteristicas originais;

- O imovel esta em mau estado de conservagao;

- A pintura do imovel estd mal conservada;

- As esquadrias estdo mal conservadas;

- O revestimento da fachada estéd em mal estado d¢
conservagao;

- O imdvel é de relevada importancia por ser o mais
antigo prédio existente no municipio.

Rua Major Cicero, 201

Baseada nessa vistoria, a Coordenadoria faz as seguintes recomendacdes:

- Que seja feita a manutengdo da pintura do imove ;

- Que seja feita a manutengdo e pintura das esquadrias;

- Que seja refeito o reboco, nas partes deterioradas da fachada do imovel;

- Que o proprietdrio cumpra as recomendagdes (ou parte delas), para que possa receber a isengao no proximo
ano;

- Que as caracteristicas originais sejam mantidas para a preservagdo da memdria da cidade de Pelotas.

.

y /6"47;’7? Y7 // /,"(f‘m 7L~
- )4 L / ~ e
Renata Requiao
Secretéria da {tultura

\

\

SECULT - Secretaria Municipal da Cultura
Praga Cel. Pedro Osério, 06 - CEP 96015-010 - Pelotas RS
Telefone: 53 - 225 8355 Fax: 53 - 222 0964
e-mail: culturapelotas@bol.com.br



ANEXO 2.2

A CIDADE DE PELOTAS - FERNANDO OSORIO

A area em que se desenvolveu a cidade era "terreno particular",
recanto de terra privada, por ndo possui-lo proprio a comunidade que se
constituia. De sorte que Pelotas ndo teve os favores antigamente
outorgados pelo poder real, através os governadores, na criagdo de uma
freguesia. Como na estancia do Laranjal houvesse capela, charqueadas
disseminadas, habitagbes, embora nao reunidas, pensaram os moradores
em estabelecer ai a freguesia, o risonho cenario dos avos. Reunidos,
discutiram o assunto os "maiorais da terra", expressdo de José Vieira
Pimenta, primeiro cronista de Pelotas:

"Ouveram [sic] algumas reunides (1812) na dita casa do vigario e
na casa de Antonio José Torres que também morava em outra
casa [coberta de telha] pertencente a dita charqueada [Aguiar], e
ali se discutia a localidade mais prépria para se fazer a igreja; pois
que nao havendo ainda povoagdes e casas reunidas, e sO
charqueadas disseminadas, algumas olarias e fazendas de
criagao e cultura de trigo, eram alguns de parecer que se fizesse a
igreja nas terras de dona Isabel de Pelotas (a que hoje chamam
Laranjal), entre o arroio de Pelotas e a lagoa que vai para Porto
Alegre, e eram os mais influentes Anténio Soares de Paiva,
Domingos de Castro Antiqueira (depois bardo e visconde de
Jaguari) e outros muitos. Eram de parecer que a igreja se fizesse
na Lomba, no lugar em que hoje [1856] esta o Asilo de Orfas, o
sargento-mor José Tomas da Silva, capitdo Domingos Rodrigues,
José Gongalves Silveira Calheca, seus genros Manuel José
Rodrigues Valladares e Jodo Antdnio Ferreira Vianna, Joao
Pereira Vianna e outros. Eram, finalmente, de parecer que a igreja
se fizesse no lugar em que se acha o capitdo-mor Anténio
Francisco dos Anjos e Boaventura Rodrigues Barcellos e poucas
pessoas mais. Nestas decisdes se levou de outubro até fevereiro
de 1813; mas o capitdo-mor, junto com o reverendo vigario (que

tomou posse a 13 de

74




A FREGUESIA

outubro), sem esperarem por decisdao final deram andamento
primeiro a igrejinha, abrindo os alicerces e principiando-a...
Principiada a igrejinha, foram concordando alguns dos opositores
da localidade e foi-se fazendo a obra, sendo os alicerces de 1 e
1/2 tijolo e as paredes da grossura de um tijolo..." 11.

Foi no terreno -entre o pequeno rio Santa Barbara e o Sao Gongalo, a
600 bracas da confluéncia daquele-, pertencente ao dito capitdo-mor
Antdnio Francisco dos Anjos, que o paroco Felicio langou os fundamentos
da pequena igreja matriz12, ao redor da qual formou-se o agrupamento
urbano, distendendo-se pelas terras de dona Mariana Eufrasia da Silveira
(viiva do capitdo-mor Francisco Pires Casado). Aforando aos particulares,
com autorizacao régia, lotes para serem edificados, a razao de 320 réis a
braca, o capitdo-mor, "prudente e acautelado", mandou, em 1815,
confeccionar a planta para a formacdo da freguesia, que os antigos
aceitaram e em que se patenteia a boa intencdo de constituir nestas
paragens um povoado bem arrumado e bem alinhado, tragadas 19 ruas
[V]. Judicialmente feita, a medicdo do terreno, que lhe foi destinado,
terminou em 20 de maio de 1815, sendo encontrada uma area de 109.214
bragcas quadradas (medigdo julgada por sentenga de 8 de agosto do
mesmo ano, servindo como juiz José Tomas da Silva, como piloto
Mauricio Inacio da Silveira e como escrivao Joaquim José de Oliveira
Borges).

Do espirito de desprendimento particular sairam as doacdes precisas
para o bem do servico comum. Depois de instalada a freguesia, dona
Mariana Eufrasia da Silveira doou, além de outros, um terreno para servir
de logradouro ou praga da

" José Vieira Pimenta. Revalidacdo da matricula dos irmdos até 1853 da
Irmandade do Santissimo Sacramento e Padroeiro Sao Francisco de Paula da
Cidade de Pelotas, manuscrito.

'2 Anténio Gongalves Chaves, cit. -Foi em 1813 que dona Mariana Eufrasia
obteve, por concessao do governo, o terreno contiguo ao do capitao-mor.
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A CIDADE DE PELOTAS - FERNANDO OSORIO

povoacao'?.
Antes de pertencer ao capitdo-mor Antonio Francisco dos Anjos, os

terrenos sobre que se ergueram as primeiras casas haviam passado por
diversas maos. O capitdo-mor, em 1806, os comprara a José de Aguiar
Peixoto, que por sua vez os adquirira do primeiro posseiro José
Gongalves da Silveira Calheca. Divididos em lotes, duvidas e divergéncias
surgiram com alguns dos ocupantes, por questdes de pagamentos, sendo,
entdo, invocada a autoridade do Rei, que expediu alvara prestigiando o
capitdo-mor'.

Foi entre os anos de 1813 e 1814 que comegaram a surdir os
primeiros prédios, ao redor da igreja. O risonho cenario dos avés tal se
afigurou a um malogrado pelotense’®:

"Casas de tijolo, cobertas de telhas; outras de paredes de pau a pique
rebocadas de barro; ranchos de torrdo cobertos de palha; quintais
divididos por taipas e cercas de varas; bacelos, enxertos, as primeiras
mudas, as hortalicas, raras flores vindas de longe; nada de empedrados,
nesgas mais en-

'* Depois da proclamacao da Independéncia, os moradores deram ao local o
nome de praca Regeneracdo, que subsistiu até 1865, ano em que esteve em
Pelotas o imperador dom Pedro Il, e dai a praga passou a denominar-se Dom
Pedro Il. E a atual Praca da Republica.

" Os capitdes-mores eram escolhidos pelas camaras entre as pessoas
residentes na comarca; e mandava o regimento de 1750 "que se elegessem
pessoas principais da terra que tivessem partes e qualidades para os ditos
cargos". -Do Registro de Sesmarias, existente no Arquivo Publico do Rio Grande
do Sul, as fls. 80 do livro 2, consta: A sesmaria concedida a Antdénio Francisco
dos Anjos, o foi em 1814 [VI], por Luiz Telles da Silva, Marqués de Alegrete (a
primeira, parece, concedida por esse governador). A extensdo das terras
concedidas era de uma légua de frente por trés de fundos, em campos do
municipio do Rio Grande ("na fronteira do Rio Grande", reza o documento), além
do rio Sdo Gongalo, entestando com as terras de Manuel Inacio; por um lado se
dividiam com o capitdo Joao Antbnio Pereira e por outro com dona Josefa Euldlia
de Azevedo, e faziam fundos ao referido rio. Se se quiser obter com a possivel
exatiddao a localizagdo das terras concedidas a Anténio Francisco dos Anjos
recorra-se a integra do respectivo registro, bem como a dos lindeiros.

'® Da Academia de Letras Rio-Grandense, Jodo Sim&es Lopes Neto.
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xutas nos caminhos, trilho favorito dos pedestres; agribes nos
cérregos, cacarejos e balidos de animais domésticos deambulando
soltos, criangas em liberdade campeando ninhos nas reboleiras do
mato circunvizinho; roupas pelos gramados, matronas e mogas
fiando, cozendo fornadas; cativos andando e vindo das cacimbas; a
espagos um campeiro apeando-se, desencilhando a uma porta.
Cenario que foi sendo procurado pelos mercadores e visitado pelas
comitivas de tropeiros e destacamentos militares. Numa casa rezava-
se o tergo; noutra sabia-se alguma noticia mais importante da Vila do

Rio Grande..."

77

e OSORIO, Fernando. A cidade de Pelotas. Vol. 1, 3.ed.rev. Organizacéo e
notas de Mario Osério Magalhaes. Pelotas: Armazém Literario, 1997. p. 74-
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ANEXO 2.3

CASA DO TORRES
Foto do arquivo do historiador Henrique Carlos de Morais
(cépia frente e verso)

- Pclotrs. Crse dc Antonio Jost Torres ¢ rur Torrecs hoje M.Ciccro

*tu lmente o que rteste ¢ orsr mrie rntipr dr eirde, isto & ente-
rior ¢ fundre®s d frequesir® ¢ coxis'ceneclr de umr rle com qu tro ‘
sberture cnercvedrs o c:‘grﬁ,ro dr qu-dre, “Mrisr ficero, sob o nuncro
201, cntre ¢ rur. Fclix de Cunh: ¢ tnchicte; sfo £s ebertures ¢ os
compértimentos os mecsmo onde reu_nirm-—se"os mcioreis de terre™ pere
discutirem ondec dcver-se—is cdificer rx-cidrdc, si no I.rr{njfl, si |
deste ledo. O vigirio Coledo Pedre Felicio J [ de Costr Pcreirr}
k \
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Reproducao do texto do verso da foto:

Pelotas. Casa de Antonio José Torres a rua Torres hoje M.Cicero

Atualmente o que atesta a casa mais antiga da cidade, isto € ante-
rior a fundacéo da freguezia € a existencia de uma ala com quatro
abertura encravadas ao centro da quadra, Major Cicero, sob o numero
201, entre arua Felix da Cunha e Anchieta; s&o as aberturas e os
compartimentos os mesmo onde reuniam-se “os maiorais da terra” para
discutirem onde dever-se-ia edificar a cidade, si no Laranjal, si
deste lado. O vigario Colado Padre Felicio Joaquim da Costa Pereira,
faziam suas reunides na casa de Antonio José Torres e ali discutiam
a localidade mais apropriada para se fazer algreja o que de fato
aconteceu, sendo que em 7 de Julho de 1812, por alvara do principe
D.Jodo-foi estabelecida esta Freguezia com o nome S.Francisco de P-

Paulo Arquivo
H.C. Morais
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ANEXO 2.4

A CASA DO TORRES

Local de importantes discussdes sobre os destinos da freguesia

Esta casa modesta continha muitos quartos e salas, corredores, dependéncia
de escravos, no meio de um descampado, possivelmente fazenda, ou sede de
charqueada. Quanto a este fato a historia ainda deixa duvidas. Do que temos certeza ¢
que Antonio José Torres fundou uma importante empresa as margens do Pelotas ou do
Santa Barbara. O que nos afirma, sim, que a casa, hoje a rua Major Cicero entre Félix
da Cunha e Gongalves Chaves, ¢ anterior a fundacdo, e possivelmente tenha sido sede
de Charqueada. Por um milagre, apesar das modificagdes sofridas no local com o
passar do tempo, ela continua a mesma. E bem verdade que sofreu reparos em seu
interior, com retirada de parede que constatou o tipo de tijolo empregado para sua
construcdo: 34 cms de comprimento, 15 de largura e 9 de altura, que traziam as iniciais
T.C.R., monograma do oleiro, naquela recuada época. O peso, diz um artigo de
Henrique Carlos de Morais, era de dez quilos. Arquitetura para vencer o tempo e
abrigar geracdes. A casa foi reduzida, partida com a separagdo em lotes.

No interior desta casa reuniam-se os maiorais da terra para discutir onde
dever-se edificar a cidade, se no Laranjal, onde tantos habitantes haviam, se deste lado,
regido mais alta. As charqueadas, disseminadas pelas margens dos arroios, olarias e
fazendas de plantacdo de trigo, formavam o complexo do povinho de S. Francisco de
Paula, que ia crescendo. Onde edificar a igreja matriz para ser o nucleo de uma vila ou
de uma futura cidade?

Comegou a se desenvolver uma pequena comunidade na zona do Laranjal e
Areal.

57

Observacgao:

Na pagina 57, na localizacdo da casa, onde se le: “...a casa, hoje a rua Major
Cicero entre Félix da Cunha e Gongalves Chaves, ...” leia-se: “...a casa, hoje a
rua Major Cicero entre Félix da Cunha e Anchieta, ...”
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Vinha a “estrada do trigo”, desde Capao do Ledo, entrava pelo lugar chamado
de Trés Vendas e dai seguia rumo das terras ao depois da charqueada de Vicente Lopes
dos Santos; ai fazia-se pouso a margem do arroio Pelotas. O grao era transportado em
barco, para o outro lado, pela costa do Laranjal, até o trapiche da estancia dos
Prazeres e, mais ainda, para o ancoradouro da ilha da Feitoria, bem maior, onde era
embarcado em navios de barra- fora."Entende-se que o carregamento de trigo era feito
em carretas ou carrogas pela "estrada do trigo", depois passado para embarcagdes. No
Laranjal também se plantava trigo".

Em curto periodo sairam 280 carregamentos or¢ando por 55.000 toneladas!
No Laranjal trabalharam perto de 40 arados lavrando terras para o trigo; sabe-se que
houve um rodeio de 3.000 bois mansos para o servi¢o das lavouras ¢ das carretas que
moviam o cereal dos caiques do arroio para o embarcadouro. Dessa circunstincia,
houve melhoramentos para a zona: na estancia criou-se capela, muitas habitacdes,
transito avolumado. Foi quando os moradores pensaram estabelecer ai a sede da
freguesia, a futura cidade.

Por volta de 1812, houve reunides para isso assentar. Muitos votaram
favoraveis, porém um dos proceres da terra, proprietario de grandes lotes de terrenos do
lado de c4, sem aguardar uma solugao definitiva, iniciou a construcdo da capela, pondo
a igreja matriz no lugar onde se acha em cujo redor cresceu a edificacdo. Apesar das
contrariedades que este ato despertou, foram-se elas se acalmando, por fim aceita e
consagrada a localizagdo da freguesia.

"Em 1812 foi nomeado o 1° Vigario(collado) o mui respeitavel Pe. Felicio
Joaquim da Costa Pereira, que veio morar em uma casa coberta de palha no lugar que
foi anteriormente charqueada de...................... Aguiar, e que na época de 1812 pertencia
com parte nos terrenos desta cidade ao Capitdo-Mor Antdnio Francisco dos Anjos, que
fica na lomba junto & Rua Alegre entre as ruas da Horta e da Palma.

Houveram algumas reunides na casa do Vigario e na casa de Antonio José
Torres, que morava numa casa coberta de telhas, pertencente a charqueada, e ali se
discutia a localidade mais propria para se fazer a Igreja; pois que ndo havendo ainda
povoagdo ou outras casas reunidas, € s6 charqueadas disseminadas, algumas olarias e
fazendas de criag@o e cultura do trigo; eram alguns de parecer que se fizesse a Igreja
nas terras de d. Izabel de Pelotas(a que hoje se chamam de Laranjal) entre o arroio de
Pelotas e a lagoa que vai para Porto Alegre, ¢ eram os mais influentes Antonio Soares
de Paiva, Domingo de Castro Antiquera(depois Bardo e Visconde de Jaguary) e muitos
outros. Eram de parecer que a Igreja se fisesse na Lomba no lugar em que hoje esta o
Asilo de Orfds, o Sargento-Mor José Thomaz da Silva, Capitdio Dom Roiz(Pai do
Veador Jodo Roiz Ribas), José Glz. Silveira Calleca, seus genros Manoel José Pereira
Roiz Valladares e Jodo Antonio Ferreira Vianna, Jodo Pereira Vianna e outros. Eram
finalmente de perecer que a Igreja se fizesse no lugar em que se acha, o Capitdo Mor
Antonio Francisco dos Anjos e Boaventura Roiz Barcelos e poucas pessoas mais.
Nestas decisoes se levou de outubro até fevereiro de 1813; mas o

58
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capitdo-mor junto com o Rdo. Vigario, sem esperarem por decisdo final deram
andamento a 1* Igrejinha, abrindo alicerces, principiando-a contra o parecer da maioria
dos magnatas da nova freguesia”.

Revista do 1° Centenario de Pelotas - pagina 19 - 30 de dezembro de 1911.

Eis a casa de Antonio Jos¢ Torres, cenario de tantas importantes discussoes
sobre os destinos da cidade. Entre suas paredes, na penumbra de um passado remoto, a
testemunha do interesse de pessoas empenhadas no erguimento da cidade.

59

LEON, Zénia de. Pelotas, Casardes contam sua histéria. Pelotas, Grafica Hofsttter, 2°
ed., 1993. 1° vol. p.57-59.
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ANEXO 2.5
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Figura 37 — Cépia reduzida da primeiro loteamento de Pelotas. Biblioteca Publica Pelotense, Museu,
RPTMP, L.92, p.9.

GUTIERREZ, Ester J. B. Negros, charqueadas e olarias: um estudo sobre o espaco
pelotense. Pelotas: Ed. Universitaria/UFPel, 2.ed., 2001. p.167.
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ANEXO 2.6

Mario Osério Magalhaes:
A casa mais antiga

O calendario assinala, na quarta-feira que vem, a passagem
de mais um aniversario de Pelotas. Escolheu-se ha muito
tempo o dia 7 de Jjulho porgue nessa data, em 1812, o
principe regente dom Jodo VI assinou um alvara determinando
que esse entdo distrito da vila de Rio Grande fosse elevado
a condicdo de freguesia - um titulo eclesiastico e né&o
administrativo, que permitia construir-se, aqui, uma igreja
matriz, desligada da matriz de S&o Pedro. A partir dai, os
moradores do distrito ndo mais precisariam deslocar-se até
Rio Grande para preceder a batizados, crismas, casamentos,
encomendacdes, enterros. Podiam nascer, ter registros e
morrer sem arredar pé da freguesia de S&o Francisco de
Paula, embora continuassem a ser considerados naturais de
Rio Grande.

Esse ato produziu, ¢é verdade, outros importantes efeitos:
ao escolher um local para a construgdo da igreja, oOs
moradores, na pratica, estavam elegendo um sitio que
serviria de sede, futuramente, para um novo municipio.

Entre trés alternativas - o terreno da atual praca José
Bonifacio, a lomba do atual Instituto Nossa Senhora da
Conceicdo e o0s Dbalneadrios do Laranjal -, optaram pela

primeira, e foi entdo que se ergueu ali a primitiva
igrejinha, desde 1910 Catedral de Sdo Francisco de Paula.

No seu entorno, pertencente ao capitdo-mor (uma espécie de
subprefeito, hoje em dia), chamado Antdébnio dos Anjos,
lotearam-se os primeiros terrenos, constituindo 19
quarteirdes em quase perfeito xadrez: 12 ruas longitudinais
e sete transversais. Seus limites: no sentido norte-sul, a
hoje avenida Bento Goncalves e a atual rua General Neto; no
sentido leste-oeste, a Barroso e a Marcilio Dias.

Era esse, em 1815, o contorno da <freguesia, chamada
oficialmente de Sdo Francisco de Paula, mas popularmente,
ja, de Pelotas. Por essa ocasido, novas ruas estavam sendo
abertas, no sentido sul, na direcdo do Sdo Gongalo, em
terrenos da vitva Mariana Eufrédsia da Silveira, em

obediéncia ainda ao tracado em xadrez - ao chamado plano
hipodémico. Em 1832, quando se instalou definitivamente o
municipio, no dia 7 de abril - emancipando-se Pelotas, ai

sim, de Rio Grande -, a vila de S&do Francisco de Paula
abrangia dois loteamentos, centralizados na atual praca
Coronel Pedro Osdério: o primeiro, referido, de Antdénio dos
Anjos, e o de dona Mariana, com novas 15 ruas transversais,
desde a rua Sete de Setembro, chamada primitivamente de rua
do Poco, até a Jodo Manuel, as margens do S&o Gongalo,
denominada, sugestivamente, Detras da Olaria -porque a rua
da Olaria era a anterior, a atual Conde de Porto Alegre.

Em 7 de junho de 1835, as vésperas da Revolucgéo
Farroupilha, foi que a wvila de ©Sdo Francisco de Paula
passou a ter o nome, oficial, de cidade de Pelotas.
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Pelotas, como Belo Horizonte e como Brasilia, foi,
portanto, uma cidade planejada, e ndo surgiu, como outras
cidades do Rio Grande do Sul - também, como Montevidéu -,

em torno do um acampamento militar, mas sim nas vizinhancas
de um parque industrial, quando ja ia probspera, por aqui, a
fabricacdo de charque e couros.

Na &rea do primeiro loteamento, pertencente, nédo por
coincidéncia, ao capitdo-mor, havia funcionado uma antiga
charqueada, de propriedade de José Aguiar Peixoto,
adquirida por Antdénio dos Anjos em 1806. No instante da
criacdo da freguesia, havia no seu interior, ao que se
sabe, apenas duas casas: em uma, coberta de palha, residia
o futuro vigédrio, padre Felicio, sendo chamada de Sitio dos
Coqueiros: ficava na rua Gongalves Chaves esquina Neto - no
limite sul e quase no limite leste da nascente fregquesia, e
dai o nome primitivo da General Neto: rua dos Coqueiros; na
outra, com cobertura de telha, residia a familia de Antdnio
José Torres (ele, sua mulher, dois filhos e uma filha):
ficava na rua Major Cicero entre Félix da Cunha e Anchieta,
e dail o primitivo nome da Major Cicero: rua do Torres.

Mas o que ha de singular, mais do que tudo o gque narrei, é
a circunstédncia de que essa Ultima casa ainda existe,
continua de pé, com pelo menos dois séculos de existéncia -
um fato rarissimo, e gquase ninguém sabe disso. Mais: mantém
a sua fachada em estilo colonial, com sala de visitas, uma
sala de jantar e dois quartos - as quatro pecas ligadas, ao
fundo, por um corredor.

Ndo seria tdo caro restauréd-la. E nem seria preciso, para
justificar a necessidade, a urgéncia dessa restauracdao,
acrescentar que se discutiram, ali, os limites da cidade
antiga. Sua maior credencial é a sua idade.

MAGALHAES, Mario Osério. A casa mais antiga. Diario Popular. Pelotas, 4 julho
2004.
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2.6. Proprietarios urbanos

Bastante modificada, com alteragdes, a casa do
charqueador Torres, onde foram feitas as primeiras reunides
para discutir a sede da freguesia, permanece até hoje. Em
planta, a vivenda tem uma propor¢do que ndo ¢ das mais
usuais. Apresenta pouca profundidade, porque esta situada na
metade de um lote de esquina. Na divisdo original, a parcela
estava no angulo sul da rua do Torres, e a leste da rua do
Comércio™'. A morada ocupa a metade da quadra. Comum,
como as outras casas de seu tempo, seus limites, na frente e
nas laterais da constru¢do, acompanham os do terreno. O
telhado é composto de dois planos, inclinados simetricamente
ao eixo da construgdo; a cumeeira fica paralela a fachada
principal. Em capa e bica, os beirais sdo apoiados por
cimalhas. Com molduras sobressalentes, nas vergas, as
aberturas fecham na forma de um arco abatido; as janelas de
guilhotina e a porta principal, hoje, dispdem de duas folhas e
postigos.

E provavel que o nome da rua seja referéncia ao nome
do morador Anténio José Torres.”** Quando faleceu, Torres
estava cheio de dividas. Uma de suas credoras. Rosalia Maria
Angélica, ficou com quase tudo o que tinha: a casa; o galpdo;
o forno da olaria; os escravos, Miguel e Francisco Congo; a
crioula Bernarda, com o filho Lucio, de trés anos; um cavalo

3! Respectivamente, as atuais ruas Maj. Cicero e Félix da Cunha.
22 APERGS, ms. INVENT. Anténio José Torres. N° 29, M 02, E* 25,
1°COPP,1817.

131

Antonio José Torres

Figura 116

Casa do charqueador Torres.

Pelotas. RS:
1. Fachada.

Fonte: Foto da autora, jun. 97.
2. Situacdo e localizagdo.

[Tt =0

3. Planta baixa.
Fonte: Levantamento
UFPel/FAUrb/NEAB.

A DL TR
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velho e manco e mais alguma coisas... Além de outras dividas,
para as duas meninas, os quatro rapazes ¢ a viiva, Luciana
Francisca do Nascimento, devem ter sobrado o escravo Luis
Crioulo e um pouco de objetos de prata, cobre, ferro.

132

GUTIERREZ, Ester J. B. Barro e Sangue, mao-de-obra, arquitetura e urbanismo em
Pelotas (1777-1888). Pelotas: Ed. Universitaria UFPel, 2004. p.131-132.
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PARTE 3 - VISTORIA TECNICA

1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

1.1. Caracterizagao fisica

O imovel esta situado muito proximo do topo do divisor de aguas do terrago
do centro urbano tradicional da cidade, na vertente leste inclinada para a calha do
Arroio Pepino. Portanto, a superficie da regido ¢ caracterizada pelo carater levemente
ondulado do terreno, pela cor e textura do manto de meteorizagdo e pela caracteristica
de solos vermelho-amarelo podzolico. O tipo de litologia ¢ datado de quaternario antigo
(pleistoceno) em virtude da oxidacdo das particulas que ddo uma tonalidade vermelha
ou amarela. Predomina o sedimento essencialmente composto por grandes graos de
quartzo leitoso e feldspato, imersos numa matriz de argila arenosa.

A regido constitui o primeiro loteamento urbano localizado no convexo do
terrago central urbano entre as calhas dos arroios Pepino a leste e Santa Barbara a oeste.
O loteamento pioneiro estende-se a partir do divisor de aguas (Rua Quinze de
Novembro) na vertente leste até a Rua Barroso ¢ na vertente oeste até a Rua Marcilio
Dias; e na dire¢do norte-sul pelo divisor de aguas desde a Av. Bento Gongalves até a
Rua Voluntarios da Patria. Este quadrildtero tinha uma 4rea de 109.214 bragas
quadradas (52,8 hectares), segundo medicao do piloto Mauricio Inéacio da Silveira, em
20 de maio de 1815.

Desde o inicio da ocupacdo urbana neste sitio, marcada pela construcao da
igreja sede da freguesia de Sao Francisco de Paula, o uso € residencial, comercial e de
equipamentos sociais complementares. Vale lembrar que as atividades industriais das
charqueadas ja estavam estabelecidas, a partir de 1780, as margens do Arroio Pelotas,
do Canal Sao Gongalo e do Arroio Santa Barbara.

1.2. Melhoramentos publicos
A area ¢ servida por rede de energia elétrica, telefonia fixa e celular, 4dgua,
esgoto, pavimentagdo com guias e sarjetas, e coleta diaria de lixo.

1.3. Servigos comunitarios
A area dispde dos servigos caracteristicos dos centros urbanos tradicionais,
transporte coletivo, centro administrativo, comércio, rede bancaria, ensino e cultura,
lazer e recreacdo, mercado de trabalho, equipamentos de seguranga, satide e outros.

1.4. Potencial de utilizacao

A area por ser o nucleo original da cidade estd totalmente edificada e
urbanizada. E caracterizada pelo fracionamento do solo em pequenos lotes compondo
quarteiroes de pequenas dimensdes, distribuidos numa malha vidria em xadrez,
orientada pela declividade de suas vertentes na diregdo leste-oeste. Pelo tragado xadrez
de pequenas quadras e ruas estreitas, o transito ¢ local, lento e caracterizado por
veiculos de pequeno porte. As vias de transito mais intenso e pesado sdo periféricas a
esta area.

Segundo a legislacdo do Plano Diretor (Lei n® 2.565/1980) a area ¢ integrante
da Zona de Comércio Central (ZCC), sendo de uso legal conforme as atividades
terciarias de casas de espetaculos, 6rgdos administrativos, instituicdes financeiras, lojas,
consultorios, escritorios € comércio de abastecimento; e atividades residenciais em
prédios de apartamentos e residéncias coletivas (hotéis, asilos, internatos etc.). Sdo de
uso legal permissivel as atividades culturais, recreativas, educacionais e clubes. Nesta
area os indices de zona sdo os seguintes: Taxa de Ocupacao de 90% para uso conforme
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e 66,6% para uso permissivel; Indice de Aproveitamento 5 para uso conforme e 3 para
uso permissivel.

Além disto, a area ¢ integrante da Zona de Preservag¢do Cultural de Pelotas -
ZPPC, ZPPC 1 - Sitio do 1° Loteamento , assim definida pela lei municipal n°
4.568/2000, que lista seus bens integrantes e d& outras providéncias. Segundo esta lei,
ficam especialmente preservadas, as fachadas publicas e a volumetria dos bens
constantes do inventario do Patrimonio Histérico e Cultural de Pelotas, bem como
deverdo manter compatibilidade volumétrica e tipologica com os bens constantes deste
inventario as construcdes que lhes forem confrontantes pelas laterais.

Pela lei estadual n° 11.499/2000 a area do 1° Loteamento foi declarada
integrante do patrimonio cultural do Estado do Rio Grande do Sul.

1.5. Classificagao da regido
Segundo o Plano Diretor urbano, a regidao ¢ area de Ocupagao Intensiva, Zona
do Comércio Central (ZCC), segundo a Lei Municipal n°® 4.568/2000, ¢ integrante da
Zona de Preservagao Cultural de Pelotas -ZPPC, ZPPC | - Sitio do 1° Loteamento, ¢
pela Lei Estadual n° 11.499/2000 ¢ integrante do patrimdnio cultural do Estado do Rio
Grande do Sul.

2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

2.1. Caracterizacao fisica

A Casa do Torres ¢ imodvel localizado na Rua Major Cicero Gois Monteiro,
sob o nimero 201, entre as ruas Félix da Cunha e Padre Anchieta.

O terreno, que mede doze metros de frente norte e 64,7 metros quadrados de
area, apresenta uma profundidade equivalente de 5 metros e 39 centimetros. O terreno ¢
plano, no nivel do passeio publico, drenado, com solo argilo-arenoso amarelado.

A construcdo, térrea com quatro aberturas de frente (uma porta e trés janelas),
em alvenaria de tijolos ceramicos assentados com argamassa de barro, telhado colonial
portugués tipo capa e canal, cobre uma area de 57,6 metros quadrados e apresenta uma
taxa de ocupacao do terreno de 89%. O piso interno estd 35 centimetros acima do nivel
do paseio publico. A edificagdo, com cerca de 200 anos de idade fisica, construida no
fim do século XVIII ou inicio do século XIX, mas certamente antes de 1812, ainda
apresenta seus principais elementos originais. E constituida por quatro salas, uma
circulagdo e uma 4rea de ventilagdo. Os forros de madeira e o piso frio (ladrilhos
hidraulicos e cimentado liso) ndo sdo originais. A instalacdao hidraulica ¢ com tubulagao
aparente e constituida por duas pias e um tanque. A instalacdo elétrica ¢ singela com
fiacao aparente e suporta a entrada de energia e medicao para o conjunto dos prédios.

A construcdo apresenta sérias deficiéncias (umidade descendente nas paredes e
comprometimento de forros) impostas pela agdao de goteiras, principalmente na 4gua sul
do telhado, e degradagdo pelo uso em atividades agressivas (bar e deposito). Por outro
lado, cumpre destacar os seguintes pontos positivos:

e Nao ha umidade ascendente do solo;

e A orientagdo norte da fachada na maior dimensdo do terreno contribui para
amenizar a alta umidade do ar na regido;

e As fundagdes ndo acusam recalques diferenciais, pois as paredes conservam
suas prumadas e nao apresentam sinais desta patologia;

e O trafego local lento de veiculos leves na rua de gabarito estreito favorece a
estabilizacdo dos alicerces;

e O beiral na fachada, dispensando calha, garantiu a conservacdo das cimalhas
de sua cornija original;
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e A posicao central na quadra compondo simetria com os dois Uinicos vizinhos, a
volumetria uniforme e a auséncia de arborizacdo garantem visibilidade e harmonia ao
conjunto imobiliario da quadra;

e As instalacdes elétricas e hidraulicas introduzidas sdo aparentes sem
comprometer alvenarias e rebocos e facilitam as necessarias reparagoes e adaptagdes;

e As alteracdes realizadas no prédio ndo afetaram significativamente a
composicao estética e espacial do estado original da edificagao.

O imovel confrontante ao oeste com a Casa do Torres, — uma casa de material
com trés aberturas (uma porta e duas janelas) de frente oeste na Rua Anchieta n® 2.374
(antigo n°® 224) fazendo esquina ao norte com a Rua Major Cicero Gées Monteiro,
edificada em terreno proprio que mede 7,25m de frente pela primeira rua e 20,80m pela
segunda rua — ja pertencia a Sociedade Sao Vicente de Paulo desde 21 de setembro de
1939, conforme escritura de compra e venda do Primeiro Cartorio de Notas de Pelotas,
livito n® 120, a fls.74v., e.Registro de Imdveis Livro 36, n® 8736, fls. 285, em
13/10/1939. E constituida de um saldo, duas salas, um sanitario, circulacdo e uma éarea
de ventilacdo. Este prédio, reformado e ampliado em 1942, estd em condi¢des razoaveis
para o uso, necessitando apenas revisdo de calhas e condutores, e pequenas intervengdes

A partir da sua doagdo a Sociedade Sao Vicente de Paulo, a Casa do Torres
passou a formar com o prédio confrontante ao oeste, acima descrito, um conjunto
funcional que ¢ sede da associacao proprietaria, sem que tenha havido remembramento
dos lotes ou alteragdo nos respectivos titulos de propriedade.

2.2. Arquitetura

No periodo inicial do ciclo econdmico, o charqueador ainda ndao havia
construido seu patriarcado, compartilhava nas lides da produgdo e morava no
estabelecimento fabril em edificacdo de forma simples, sem ornamentos, no estilo
colonial da tradi¢do portuguesa, pois nestes tempos era preciso reinvestir tudo na
producao do charque.

A Casa do Torres foi edificada no periodo inicial da implantacdo da atividade
saladeril neste rincdo da Vila do Rio Grande, antes da criagdo da freguesia de Sdo
Francisco de Paula, portanto antes do primeiro loteamento urbano, como uma
benfeitoria rural para abrigar as lides de uma charqueada. Tudo leva a crer que a casa
que hoje conhecemos sdo os “restos” da casa-sede do charqueador Aguiar, citado por
Fernando Osorio.

A Casa do Torres, no que restou, ndo fugia a regra comum na arquitetura
pelotense da época. A alvenaria era de tijolos; a cobertura de duas dguas era em telhas
de barro do tipo capa-e-canal, elementos ceramicos produzidos pela mao-de-obra servil
na entresafra do charque. O beiral frontal ¢ apoiado por cimalha singela. As aberturas
com molduras sobressalentes mostram suas vergas na forma de arco abatido e fecham
com janelas de guilhotina com postigos e porta de duas folhas envidracadas com
postigos. O piso, raso sem porao.

Embora simples, a casa era importante na hierarquia da tipologia da época,
pois outra casa existente no local, que hospedou Padre Felicio, era coberta com palha
santa fé.

2.3. Acessos, servigos e melhoramentos publicos
O imovel esté situado na area central do primeiro loteamento urbano e na area
do centro tradicional da cidade, portanto privilegiado por toda a infra-estrutura fisica e
social disponivel na regido acima descrita.
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2.4. Utilizacao

A Casa do Torres ¢ utilizada como sede da associa¢do proprietaria, uso legal
classificado como Permissivel pelo Plano Diretor urbano.

Sendo um bem cultural inventariado sob matricula n® 35798.7, na Zona de
Preservacao Cultural de Pelotas -ZPPC, ZPPC I - Sitio do 1° Loteamento, segundo a Lei
Municipal n® 4.568/2000, somente poderdo ser realizados os seguintes tipos de
intervengdo: conservagao (de natureza preventiva que consiste na manuten¢ao do estado
preservado do bem cultural); reparagdo (de natureza corretiva, que consiste na
substitui¢do, modificagdo ou eliminagdo dos elementos integrantes visando a
permanéncia de sua integridade ou estabelecer a sua conformidade com o conjunto);
restauragdo (de natureza corretiva, que consiste na reconstitui¢ao de sua fei¢ao original,
mediante a recuperagdo da estrutura afetada e dos elementos destruidos, danificados ou
descaracterizados, ou do expurgo de elementos estranhos); consolidacdo (de natureza
corretiva que consiste na obtencdo de estabilidade estrutural) de bem cultural;
reciclagem (reaproveitamento do bem cultural, adaptando-o para usos compativeis com
sua tipologia formal e caracteristicas ambientais, sem prejuizo de sua linguagem ou
natureza, mediante atitudes de conservacdo, reparacdo e restauracao acrescentando ou
ndo novos elementos necessarios a nova utilizagdo). Por outro lado, ¢ proibido
descaracterizar, mutilar ou desequilibrar o imével inventariado.

E importante assinalar que o imovel confrontante na lateral oeste (Rua
Anchieta, n° 2.374), que forma com a Casa do Torres um conjunto funcional, também
esta inventariado no Patriménio Histérico e Cultural de Pelotas, sob matricula n°
202140.4. Por outro lado, o imovel confrontante na lateral leste (Rua Major Cicero
Goes Monteiro, n° 199), embora ndo inventariado neste patrimdnio, deverd manter
compatibilidade volumétrica e tipoldgica com o conjunto inventariado, conforme a lei
municipal. Fica desta forma garantida a harmonia arquitetonica e paisagistica em toda a
frente norte do quarteirdo, desde a Rua Felix da Cunha até a Rua Anchieta.

2.5. Classificacao do imovel
Trata-se de um lote de terreno com benfeitorias, inventariado pelo Patrimonio
Historico e Cultural de Pelotas por seu destacado valor historico e protegido pela Lei
Municipal n® 4.568/2000, que declara area da cidade como zonas de preservagdo do
Patrimonio Cultural de Pelotas — ZPPCs — lista seus bens integrantes e d4 outras
providéncias.
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PARTE 4 - LEVANTAMENTO PATRIMONIAL

1. PLANTAS

Prancha 1 - Situagdo e Localizacdo segundo CQ

Prancha 2 — Planta baixa segundo CQ

Prancha 3 — Situagdo e Localiza¢do segundo levantamento topografico
Prancha 4 - Planta baixa segundo levantamento

Prancha 5 - Planta de cobertura

Prancha 6 - Corte transversal

Prancha 7 - Corte longitudinal

Prancha 8 - Fachada

Prancha 9 - Planta baixa do conjunto
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Planta Situacdo, Localizacio sequndo Levantamento Topografico
Escala: 1/500
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2. DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
Foto 1 — Rua Major Cicero Gées Monteiro, frente norte, da Rua Anchieta para a
Rua Félix da Cunha.

Foto 2 — Rua Major Cicero Gées Monteiro, frente norte, da Rua Félix da Cunha
para a Rua Anchieta.

Foto 3 — Conjunto predial da Sociedade Sao Vicente de Paulo. Casa do Torres e
prédio contiguo na esquina da Rua Anchieta.

Foto 4 — Casa do Torres. Rua Major Cicero Goes Monteiro n° 201.
Foto 5 — Detalhe da fachada. Porta e uma janela.

Foto 6 — Detalhe da fachada. Vergas e beiral.

Foto 7 — Detalhe do beiral com vestigio da quebra de continuidade para leste.
Foto 8 — Detalhe de janela na fachada.

Foto 9 — Detalhe de janela. Postigos internos.

Foto 10 — Beiral da area de luz.

Foto 11 — Porta principal. Lado interno.

Foto 12 — Porta entre as duas primeiras pegas.

Foto 13 — Primeira peca. Porta para area de luz.

Foto 14 — Primeira pega. Porta para corredor de circulagao.

Foto 15 — Primeira peca. Forro sobre a porta para area de luz.

Foto 16 — Primeira pega. Verga da porta para o prédio contiguo.
Foto 17 — Quarta pega. Apoio do telhado sobre a parede da fachada.

Foto 18 — Quarta pega. Telhado sobre a parede divisoria com a terceira pega.
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Foto 8

Foto 9
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PARTE 5 - AVALIAGAO

1. CONSIDERACOES INICIAIS

Os imodveis Rua Major Cicero Gées Monteiro n® 201 e Rua Anchieta n® 2.374, estdo
vinculados no aspecto fisico-funcional, pela proprietdria comum e por cadastramento de
ambos no Inventario do Patrimonio Historico e Cultural de Pelotas e formam um
conjunto imobiliario. Cada uma das partes, pelas caracteristicas fisicas, arquitetonicas e
historicas individuais, se complementam e conferem a necessaria sustentabilidade
econdmica ao conjunto, condi¢do indispensavel para garantir a conservagao deste rico
patrimdnio cultural.

Ainda mais, os dois imodveis (Rua Major Cicero Gdées Monteiro n° 201 e Rua
Anchieta n° 2.374) mais o prédio lindeiro ao leste da Casa do Torres (Rua Major Cicero
Goes Monteiro n° 199) formam um bloco arquitetonico indissocidvel que ocupa toda a
testada do quarteirdo, garantindo a harmonia na paisagem urbana.

Entretanto, sdo imoveis individualizados com terrenos proprios registrados sob
matriculas independentes no Registro Publico.

Com estes pressupostos, justificamos a apresentacdo de avaliagdes em separado
atribuidas a cada imovel.

Quanto a natureza e nivel de precisdo, todas as avaliacdes a seguir sao expeditas € se
destinam a fins patrimoniais.

2. CASA DO TORRES — Rua Major Cicero Goes Monteiro, n° 201
2.1. Objeto da avaliagdo

2.2. Método

2.3. Pesquisa de valores, critérios de avaliagdo, calculo dos valores e fixa¢do dos
resultados
Ver no Anexo 5.1. — Tratamento e Calculo de Valores
2.4. Resultados da avaliagao
Valor arbitrado do terreno:
Valor arbitrado das benfeitorias:
VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Data de referéncia: 14/07/2006
2.5. Unidades monetarias na data de referéncia:
CUB/RS: RS 898,39
Dolar US:R$ 2,21
UR municipal: R$ 56,54
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3. PREDIO LINDEIRO A OESTE — Rua Anchieta, n° 2.374
3.1. Objeto da avaliacao
O imoével avaliando (PREDIO LINDEIRO A OESTE — Rua Anchieta, n°® 2.374)
esta devidamente individualizado, caracterizado e extensivamente circunstanciado

nas partes anteriores deste trabalho.
3.2. Método

3.3. Pesquisa de valores, critérios de avaliagdo, calculo dos valores e fixacdo dos
resultados
Ver no Anexo 5.1. — Tratamento e Calculo de Valores
3.4. Resultados da avaliagao
Valor arbitrado do terreno:
Valor arbitrado das benfeitorias:
VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Data de referéncia: 14/07/2006
3.5. Unidades monetarias na data de referéncia:
CUB/RS: R$ 898,39
Dolar US:R$ 2,21
UR municipal: R$ 56,54

4. CONSIDERACOES FINAIS
4.1.

4.2.

4.3.
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ANEXO 5.1
TRATAMENTO E CALCULO DE VALORES
1. CASA DO TORRES — Rua Major Cicero Goes Monteiro, n° 201

1.1. CARACTERISTICAS GERAIS
1.1.1. Enderego: Rua Major Cicero Goes Monteiro n° 201
1.1.2. Quarteirdo: Ruas Major Cicero Goes Monteiro (norte), Anchieta (oeste), Dr.
Cassiano (sul) e Félix da Cunha (leste).
1.1.3. Terreno:
Area: 64,7 m?
Frente norte: 12,00 m
Frente efetiva: 12,00 m
Profundidade equivalente: 5,39 m
1.1.4. Edificagao:
Area construida: 57,6 m’
Numero de pavimentos: 1
TO efetiva: 89%
Idade fisica: mais de 200 anos
Idade aparente: 100 anos
Estado de conservagao: precario.
1.1.5. Zoneamento:
Zona: ZCC-Ext.1
Uso atual: permissivel
IA:3 a5
1.1.6. Quarteirdo:
Testada padrao: 10 m
Profundidade padrao: 23 m
1.1.7. Restrigdes legais: Imovel inventariado pela lei municipal n® 4568/2000.
1.1.8. Observagao: Imovel de valor cultural Gnico, sem similar.

1.2. PESQUISA DE VALORES
1.2.1. Paradigmas
Critério de escolha: Imoveis semelhantes, terrenos com ou sem benfeitorias,
objetos de compra e venda ou de oferta publica para
venda, atuais.
Tratamento dos valores: Aos valores de oferta no mercado imobiliario foram
aplicados fatores de elasticidade. Para o valor das
benfeitorias foi adotado o método de custo e para o
terreno o método residual. Aos valores de custo das
benfeitorias foram aplicados fatores depreciativos
por idade e por estado de conservacdo. Os valores
unitarios de terrenos foram homogeneizados pela
aplicacdo de fatores de forma e de transposicao.
1.2.2. Célculo dos valores:
Ver no Anexo 5.2 — Pesquisa de Mercado
1.2.3. Resultados:
Valor unitario médio de terreno: /m2
Profundidade padrdo: m
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1.3. AVALIACAO DO IMOVEL

1.3.1. Valor do terreno
Profundidade padrao:
Prof./Prof.padrao =
Fator de corregao de prof. =
Valor calculado do terreno:
Valor arbitrado do terreno:

1.3.2. Valor das benfeitorias
CUB = 898,39
Fator de adequagdo da tipologia construtiva:
Fator de depreciacao por idade:
Fator de depreciagdo por estado de conservagao:
Valor calculado da benfeitoria:

Valor arbitrado da benfeitoria:
1.3.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Data de referéncia: 14/07/2006
1.3.4. Unidades monetarias na data de referéncia:
CUB/RS: R$ 898,39
Dolar US:R$ 2,21
UR municipal: R$ 56,54

2. PREDIO LINDEIRO A OESTE — Rua Anchieta, n° 2.374

2.1. CARACTERISTICAS GERAIS
2.1.1. Enderego: Rua Anchieta n® 2.374
2.1.2. Quarteirdao: Ruas Major Cicero Goes Monteiro (norte), Anchieta (oeste), Dr.
Cassiano (sul) e Félix da Cunha (leste).
2.1.3. Terreno:
Area: 150,8 m?
Frente oeste: 7,25 m
Frente efetiva: 7,25 m
Frente lateral norte: 20,80 m
Profundidade equivalente: 20,80 m
2.1.4. Edificagao:
Area construida: 143,1 m’
Numero de pavimentos: 1
TO efetiva: 95%
Idade fisica: 64 anos.
Idade aparente: 60 anos.
Estado de conservagao: médio.
2.1.5. Zoneamento:
Zona: ZCC-Ext.1
Uso atual: permissivel
IA:3 a5
2.1.6. Quarteirao:
Testada padrao: 10 m



Profundidade padrao: 23 m

2.1.7. Restri¢des legais: Imdvel inventariado pela lei municipal n® 4568/2000.

2.2. PESQUISA DE VALORES
2.2.1. Paradigmas

Critério de escolha: Imoveis semelhantes, terrenos com ou sem benfeitorias,

objetos de compra e venda ou de oferta publica para
venda, atuais.

Tratamento dos valores: Aos valores de oferta no mercado imobiliario foram

aplicados fatores de elasticidade. Para o valor das
benfeitorias foi adotado o método de custo e para o
terreno o método residual. Aos valores de custo das
benfeitorias foram aplicados fatores depreciativos
por idade e por estado de conservacdo. Os valores
unitarios de terrenos foram homogeneizados pela
aplicacdo de fatores de forma e de transposigao.

2.2.2. Calculo dos valores:
Ver no Anexo 5.2 — Pesquisa de Mercado
2.2.3. Resultados:
Valor unitario médio de terreno: /m2
Profundidade padrao: m

2.3. AVALIACAO DO IMOVEL

2.3.1. Valor do terreno
Profundidade padrao:
Prof./Prof.padrao =
Fator de correcdo de prof. =
Fator esquina =
Valor calculado do terreno:
Valor arbitrado do terreno:

2.3.2. Valor das benfeitorias
CUB = 898,39
Fator de adequagdo da tipologia construtiva:
Fator de depreciacao por idade:
Fator de depreciacgdo por estado de conservacgao:
Valor calculado da benfeitoria:

Valor arbitrado da benfeitoria:
2.3.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Data de referéncia: 14/07/2006
2.3.4. Unidades monetarias na data de referéncia:
CUB/RS: R$ 898,39
Dolar US:R$ 2,21
UR municipal: R$ 56,54



ANEXO 5.2

PESQUISA DE MERCADO
Data: Julho de 2006

PARADIGMAS E CALCULO DE VALORES

1. Paradigma A

2. Paradigma B
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3. Paradigma C

4. Paradigma D

5. Paradigma E

50



6. VALOR MEDIO DO PRECO UNITARIO DO TERRENO CORRIGIDO
Profundidade padrao:
Fator de transposigao:
Pre¢o médio unitério (5 paradigmas): /m
Desvio padrao:
Data de referéncia: 14/07/2006

2

7. Unidades monetarias na data de referéncia:
CUB/RS: R$ 898,39
Dolar US:R$ 2,21
UR municipal: R$ 56,54
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PARTE 6 - PROPOSTA DE INTERVENGAO

1. INTRODUCAO

2. PRIMEIRA ETAPA
2.1.

2.2.
2.3.
24.

2.5.

2.6.

2.7.

3. SEGUNDA ETAPA
3.1.
3.2.
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3.3.
3.4.

3.5.
3.6.
3.7.

3.8.
3.9.

4. OBSERVACOES FINAIS
4.1.

4.2.

4.3.
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PARTE 7 - RECOMENDAGOES FINAIS

k %k ok ok o3k

www.vivaocharque.com.br
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