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O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001)
e a protecdo do patrimonio cultural urbano

AN MAaRIA MOREIRA MARCHESAN

Risumo: O objetivo deste artigo é, a partit
de wima visdo sistémica ou unildria do meio
ambiente, justificar a necessaria e louvivel
prescupagio do Estatuto da Cidade com
a tutela do palrimdnio cultural urbano. A
discussao a respeito da indissocidvel fusdo
entre naturcza e cultura & da produgdo de
ambiéncias urbanas dignas de protecao im-
pds 4 Lei da Reforma Urbana incorporar e
sistematizar ipstrumentos de indole urba-
no-ambiental que se prestam 3 protegdn do
mein ambiente cultural. Pretende-se neste
trabalho discarrer sucintamente a respeito
desses instrumentaos.

Paraveas-cHave: Patrimdnio cubtural - Protegao
— Meio ambiente - Cidades — Memdria - Po-
Iitica urbana.

Mestre et Direita Ambicntal e Biodire:-
to pela UFSC. Prolessora da Escola Su-
perior do Ministério Publico. Promotora
de Justica de Defesa do Meio Ambiente
de Porto Alegre.

Asstract: The objective of this article is, from a
systernic oF unitary vision of the environment to
justify the necessary and praisciwosthy concern
of the Statute of the City with the guardianship
of the urban cultural patrimony, The discussian
regarding the indissoluble fusion bhetween
nature and culture and the produclion of
worthy  urban  ambiences  of  protection
imposed 16 the Law of the Lirban Reform to
incorporate and systematize instruments of
urban-environmental nature that render to the
protection of the cullural environment, 1t is
itended in this work o succinctly discourse
regarding these instruments.
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7. INTRODUCAG

Partindo-se da premissa de que o Estainto da Cidade! (Lei da Reforma
Urbana) veio com o escopo de construir cidades sustentaveis ? seria no minimo
uma ipcoeréncia nao contivesse cle dispositivos compromeltidos com a higidez
ambiental imprescindivel & realizacao do ideal da qualidade de vida - o meio
ambiente ¢, de lato, estruturante. Por mais que o homem o transforme, recrie
e construa mesma uma segunda natureza, ele € a base sobre a qual nossas
cidades paulatinamente se conformam. A gualidade de vida ¢ direlamente
proporcional a qualidade das intervencdes antrépicas sobre o meio ambiente,
o qual é pereebido pelo ser humano “através dos sentidos, peis estd biologi-
camente preparado para 1ss0, ¢ da culiura — individual ou coletiva™ ' Por isso,
nav ¢ possivel dissociar o viés cultural da gualidade de vida, sobretudo no
meio urbano.

Essa base estrutural nio prescinde dos valores associados 2 memaria cole-
tiva, ja que a culiura humana se produz por acumulacde. Nio por outra razio
& gue o Estatulo da Cidade agrega novos instrumentos e consolida ouiros, nio
t#o hovos assim, para a gestio da dimensie cultural do meio ambiente também
conhecida como patriménio culiural.

Tais instrumentos sdo aliados importantes no controle da especulagao
imebilidria e de uma perspectiva urbana marcada pela hiperirofia da funcao da
circulacac — mercadorias e veiculos® — em detrimento a qualidade de vida.

Pérez Lufic pontua que as leis do mercado ndo perdoaram de seus afds espe-
culativos 0s bens integrantes do patriménio cultural, os quais sao submetidos,
comoe mercadorias, as regras do trdfico econdmico.’

Come lorma de resisténcia a eliminacao de tudo o que possa refrear essa
urbanizacao predatéria, que convola as cidades em depésitos de pessoas e carros,
uma das receitas a serem preseritas € a afirmagac das politicas de preservacio
do patriménio colral, Nao de qualguer patrimanio. Ou seja, ha de se afirmar
a necessidade de que a sociedade assuma wna visao humanista desse bem juri-
dico, rompendo com a perspectiva essencialista do patriménio — na qual era

. Lei 1125772001

. Para uma imersdo no conceito de cidade sustentdvel, recomenda-se consultar
o artigo de Tietzmann e Silva. OO autor visualiza na expressdo integragio, de
um lado, dos direitos que devem ser reconhecidos e garantidos (direito a terra
urbana, moraclia, sancamento ambiental, inlra-estrutura urbana, transporte,
servigos publicos, trabalho ¢ ao lazer para as presentes ¢ tuluras geragoes) ¢, de
outro, s instrumentos de governdnaia a seretn manejados pelo Poder Publico
para a concretizagao desses direitos (SILVA, José Antonio Tietzmanm e, As pers-
pectivas das cidades sustentdveis: entre a teoria e a prdtica. Revistd de diveito
ambiental, . 43. Sac Paulo: Revist dos Tribunais, jul.-set. 2006, p.133-176).

3. EMIDIQ, Teresa. Meie ambiente & paisagem. Sdo Paulo: Senac, 2006, p. 128

4. Nas grandes cidades brasileiras, essa hipertrofiz identifica-se sobretudo com a
primazia dada ao automével em detrimento aos meios de transporte coletivo.

. PEREZ LUKQ, Anienio Enrique. Derechos humanos, Estade de Devecho ¢ Consti-
tucigie. 0. ed. Madrid: lecnos, 1999, . 496,
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visto como fum em si mesmo, como objero de contemplagio e ate de estudos,
simbalo da Nagao. A perspectiva humanista confere importancia ao patrimonioe
enquanto faler relevante para o desenvolvimento da personalidade humana, do
crescimento espiritual do individuo.

Essas estratégias preservacionistas centradas no urbano tém de ostentar um
compromisso com reais methorias na qualidade de vida, sobreiudo daguelas
camadas da populacio menos privilegiadas,

Monnet adverte que algumas politicas supostamente de revitalizagao, preser-
vacgiio ou de restauracio patrimonial, aparentando neutralidade politica, acabam
por imprimir uma especial legitimacdo de um stalus quo por vezes perverso.”
Assim, no afa de controlar esse possivel impeto é importante levar em conta
dois principios inarreddveis na gestio patrimonial: a participacie comuniidria
na tomada de decisdes e a tomada em consideracio da populacao residente,
como recomenda a especialista peruana Cardenas,”

2. A VISAO SISTEMICA DO MEIL AMBIFNTE (0L A RAZAD PELA QUAL O
Estatuto DA CIDADE EXTERNOU PREOCUPAGAD COM G PATRIMONIO
CULTLRAL

Na tarefa de tentar explicar o porqué de o Estatuto da Cidade demonstrar
uma nao vefada preocupacao com 4 rutela do parriménio cultural — entendido
numa perspectiva ampla tal e gual o percebe a Constituigao Federal de 1988
~ & importtante discorrer um poucy sobre o que se entende hoje por patriménio
cultueal, sua repercussdo na qualidade de vida e, especialimente, na qualidade de
vida ne meio urbano.

Segunde a Constituicao:

“Art. 216, Constituem patrimdoio cultural brasileiro os bens de natureza
material e imaterial, tomados individualmente ou em conjunto, portaderes de
releréncia a identidade, a acao, a memoria dos diferentes grupos formadores da
sociedade brasileira, pos quais se ncluem:

1-- as formas de expressao:

1V — o5 modos de criar, tazer ¢ viver;

1 — as criagdes clentilicas, artisticas e tecoldgicas:

IV —as obras, objetos, documentoes, edificactes e demais espacos destinados
as manifestacaes artistico-culturais,

¥ — o5 conjuntos wrbanos e sitios de valor histérico, paisagistico, artistico,
arquenléogico, paleontoligico. ecoldgico e clentilico}.”

6. MONNET, Jérame, O alibi do patriménio. Revista do Iphan, n. 24, Rio de Janeiro:
Tphar — lastitwto de Patrimonio e Artistico Nacional, 1996, p. 226-227.

7. Acentua cla ser o homem que, diariamente convive com as principais hani-
festagdes culturais. aquele que melhor pode conservi-las. sempre e quando as
reconheca e respeite (CARDENAS, Rocio Silvia Cutipe. Ol rol social del pawi-
monie: nos hemos olvidado de ta genie, Disponivel em: <htip/Avww.esicomes.
org/nueva_carpelafomdex_ 2esicomos. hime, Acesso em: 2000, 20053,
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Hsse acerve composto por bens materials e imateriais conforma um verda-
deiro “subsolo mental da pacdo™ (nas palavras de Teixeira) ou, ne dizer do
arquileto Rushin, sdo “vozes do passado”™” testemunhoes mudes da memoria,
Algo que nos liga aos nessos antepassados,

Invocande o embasamento filosofico de Huyssen, ¢ possivel alirmar que o
seT humano carece de reservas vitais como a memaria € a lembranca para fragar
o seu desiino.'” Quanto maior for a possibilidade de reconstrucae memorial do
passado, makores as perspectivas de pianejamenio e edificagio do future.

Nessa mesma linha, analisando a prote¢ao do patriménio cultural inserido
na nocao de ambiente. Ydzigi destaca que o valor desses bens, sobretudo o
historico, tem razio na conscigncia ¢ aspira & condicio de alimentar o future:
“ndce ha ato conseqitente possivel que nag se sustenie na memoria e na imagi-
nacao”™."

Proteger os bens que cumprem papel de tesiemunho do passado e de refe-
réncia para o futuro ¢ relevante em gualquer espaco geografico on contexto
social.”? Entretanto, no cendrio urbano ial tarefa parece adquinir refevdncia
redobrada,

Na esséncia, v meio ambiente urhano distingue-se do rural nio sd pela forie
mtervencio humana, mas também devido & elevada densidade de pessoas envol-
vidas no consumo e em precessos produtives coletivos: proximidade de pessoas
& dos processos econdInicos entre si e presenca vastamente reduzida de aspectos
do ambiente natuzal.

Atnalmente, mais de 2/3 {dois tercos) da populacio brasileira vive em
cidades, segundo o censo do (BOE de 2000,

8. TRIXCIRA, Carles Adérito. Da proteceao do paurimonio caltural. Disponivel em:
<htp/wvwwdiramb govpr/daabasedodTXT T 19879 1 0000 hum=.  Acesso
em: 17.06.2004.

9. RUSKIN, john. The seven lamps of architecture. Londres: Dent and Sons, 1956,
p. 190, Em inglés, Ruskin wtiliza o neologismo voicefulness. Para o presente
texto também consultamos a versao em espanhol. na qual nae hd uma wadugio
adequada para a belissima expressio (RUSKIN, John. Las siele ldmparas de [o
arguiteciura. Valencia: E Sempere, 1910}

10. HUYSSEN, Andreas. Memdrias do modernismo, Rio de Janeiro: UFR), 1996, p.
230.

11. YAZIGI, Eduardo. Patriménio ambiental urbane: refazendo um coneeito para o
planefamento urbano. [n: CARLOS, Ana Fami Alessandri; LEMOS, Amdlia [nés
Greraiges (Orgs.). Dilemus urbanos: novas abordagens sobre a cidade. 2. ed. Sao
Paule. Contexto, 2003, p. 255.

12. Segundo YAZIGL, “cerios mavels ou imoveis, a natureza, os lugares de praticas
sociais e culturais podem ser pairimonios. Mas na otica deste artigo, a idéia de
pattiménia tem de se relactonar com a de ambiente. E s na medida em que o
patriménio cria ambiéncias urbanas que o conceito se completa ¢ [az da cidade
algo digno de ser vivido™ (Patrimanin amhiental urbano: refazendo um conceito
para o planeiamento urbano, cit, p. 234)

13. Disponivel em: <http/iwww.ibge govbrfibgereen/pesquisas/demagraficas.himts,
Acesso em 04.00 2007
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Nesse espaco geogrifico conhecido como urbe, a aceleragac espaco-temporal
tipica da nossa era ¢ lmensa e, por via de consequéncia, a pressao sobre as remi-
niscéncias do passade maior ainda.

Nao poderia o Estatuto da Cidade, um instrumento legal que incorpora uma
concepeao sistémica de meio ambiente, comprometido com a coneretizagio do
ideal da qualidade de vida e editado com o escopo maior de implemeniar um
dos principios fundamentais da ordem econdmica no meie urbano'” - a fungio
social da propriedade — passar ao largo dessas questoes. A susientabilidade da
cidade passa, necessariamente, pelo cuidado com o meio ambiente natwral ¢
com ¢ meio ambiente cultural

A quase unanimidade da doutrina brasileira, com excecdo para Abelha
Rodtigues em sua recente obra de autoria individual,' parte de uma concepgio
holistica, sistémica ou unitaria de meio ambiente, na qual estdo compreendidas
as dimensdes relativas ao meio ambiente naturzl, ao meioc ambieme culiural ¢
ao meio ambiente artificial.'" Fierillo € Figueiredo ainda inserem no conceito de
meio ambiente, 0 meio ambiente do trabalhe.t

Silva destaca que a “qualidade do meio ambiente urbano constitui,
mesmo, um ponte de convergéncia da qualidade do meio ambiente natural
(agua, ar ¢ outros recursos naturais) e da qualidade do meic ambiente artificial
(hisigrico-cultural)”. Para ele, “a qualidade de vida das pesscas que se reunem
nas comunidades urbanas esta claramenle influenciada por quanio suceda nos
meios, natural, e obra do Homem, que se acham diretamente inter-relacio-
nados™."™

A defini¢do de melo ambiente, segundoe Fiorillo, inclusive 3 luz do art. 3.7,
1, da Lei 6.838/81, & ampla, tendo o legislador oplado por trazer um “conceito
juridico indeterminado, a fim de criar um espago positive de incidéncia da
norma”. Enfatiza a unidade do conceito de meto ambiente. Ao discorrer mais
especilicamenie sobre 0 meio ambiente cultural, prende-se ao art. 216 da CF/88,
fazendo breve mencao ao art. 225 da CF/88 para reforcar a conotacdo multifuce-
tdria do bem ambiental ®

14. Are. 170, 11, da CF/88.

15. RODRIGUES. Marcelo Abelha. {nstituicdes de direito ambiental, 540 Paulo: Max
Limonad, 2002. v. 1, p. 63-67.

16. Por rodes, v MILARF, Edis. Direite do ambienie. Sao Paulo: Revisia dos Tribu-
nais, 2000, p. 52-54,

17. RODRIGUES, Marcelo Abelha, FIORILLO, Celso Pacheco. Manual de dircito
ambiental ¢ legislacao aplicavel. 2. ed. Sao Paulo: Max Limonad, 1999, p. 57,
Consultar ainda FIORITC, Celsa Pacheca. Curso de diveite ambiental brasileire
2. ed. Sdo Paule: Saraiva, 2001, p. 21, e FIGUELIREDO, Guitherme José Purvin
Dircita ambiental internacional e o conwrole e eliminacae do use do amianto
no direito do trabalhe. In: DERANI, Cristiane: COSTA, José Augusto Fonroura
{Org ). Direito ambiental iniernacional. Santos: Universitdria Leopoldianum,
2001, p. 163-168.

18, SIIVA, José Afonso da. Dueite ambiental constituciondl. 4, ed. Sao Paulo
Malheirog, 2002, p. 218-220.

19. FIORILLO, cit., 2001, p. 19,
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Souza Fitho, buscando uma visgo humanista e abrangente de meio ambiente,
concebe-o come inclusive da natureza e das modificacoes que nela introduz o
ser humano, Para ele, "o meio ambiente & composto pela terra, a dgua, o ar, 4
flora e a fauna, as edificacdes, 4s obras-de-aite e os elementos subjetivos e evoca-
tivos, como a beleza da paisagenm ou a lembranca do passado, inscrigdes, marcos
ou sinais de fatos naturais ou da passagem de seres humanos, Desta {orma, para
compreender 0 meio ambienie ¢ tio imporrant{‘. a monianba, como a evocacan
mistica que dela faga o pove™.* 1gual posicionamento aparece em Miranda, para
quem 0 “patriménic cultural & meio ambiente”.?’

Por sua vez, a literatura especializada em patrimanio cultural ainda trabalha
com uma perspectiva predominanieriente lragmentada. A Carta de Veneza, de
1664, ¢laborada por ocasiae do 2.9 Congresse Internacional de Arquitetos ¢
Técnicos dos Monumentos Histaricos, representa wim marco em termos de casa-
mento enire as dimensoes culinral e natural.

A pripria nocgio de monumento histérice, constante do art, 1.2 da
Carta, resulta ampliada para contemplar a dimensae natural, acolhendo no
seu unjverso o sitio urbano ou rural, desde que expresse testemunho de uma
“civilizagdn particular, de uma evolucio significativa ou de um acontecimento
historico™.

Na trajerdria dessa tendéncia, é de se relerir ainda a Convencio da ONU
sobre a salvaguarda do patrimonio mundial, cultural e natral, de 16.11.1972,
conhecida como Carta de Paris,** que abre uma nova perspectiva na normativa
internacional, por aderir a uma visao sistémica de meio ambiente, na qual sao
tramados vs aspectos naturais, culturais e artificiais como paries de um todo,
a partir das definicOes constantes dos arts. 1.9 ¢ 2.7 da Carta de Paris_ de patri-
moénio cultoral € natural, respectivamente.

Em sede jurisprudencial. verifica-se a auséncia de pontes entre as questdes
assocladas ao patrimpnis cultural e o meio ambiente, que acaba sendo identi-
ficado com a sua dimensao naturalistica. Poucas séo as decisdes que inter-rela-
cionam as diversas dimensoes.

Uma visdo articulada aparece no seguinte aresto envolvendo a destruicio de
um sitio arqueolégico:

"Meio ambiente, Patriménio cultural. Destruicao de dunas em sitios arque-
ologicos. Responsabilidade civil. Indenizagao. O autor da destruigac de dunas
que encobriam silivs arqueologicos deve indenizar pelos prejuizos causados
a0 meio ambiente, especificamente ac meio ambiente natural (dunas) e ao

20, SOLUZA FILHO, Carlos Frederico Mares de. Beas culturais ¢ protegae juridica,
Porto Alegre: Unidade Editorial, 1997, p. 9.

21 MIRANDA, Marcos Paulo de Souza. Patriménio cultural ¢ meio ambiente,
Revista de dircite ambienral, n. 43. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, jul.-set,
2006, p. 332-354.

22. Carta de Veneza, Disponivel em: <htip//fwww.iphan.govhbr/legislac/cartasparri-
moniais/iveneza-64 hims. Acesso em: 26.04,2003.

23. Carta de Paris. Disponivel em: <hupi//portaliphan.govbr/portal/baixalicdA-
nexo. dofid=244>, Acesso em 1 1.09.2007.
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meio ambiente cultural {jazidas arqueoldgicas com ceramica indigena da Fase
Vielra) "™

Por sua vez, o Tribunal de Justica mineiro adetou em pioneiro julgado um
conceito unitario de meio ambiente, envolvendo uma interpretacao alargada do
art. 3., 1, da Lei 6.938/81:

“Aligs, em se cuidando do conceito e contendo do meio ambiente, ha por
ser dito que no espago legislative, ¢ mesme é enlendide como ‘o conjunio de
condicdes, leis, inlluéncias ¢ interagdes de ordem fisica, guimica e biologica, que
permiie, abriga e rege a vida em todas as suas lormas’ (Lei 6.938/81, an. 3.5, 1.

Por assim, entendivel resulta que o meio ambiente integra-se, verdadeira-
mente, de elementos naturais, cullurais e, mesmo, artificiais. possibilitando,
destarte, sua divisdo em natural, cultural e artificial, respectivamente, a saber:
sola, dgua, ar atmosiérico, flora e fauna; patrimonio artistico, historico, turistico,
paisagistico, arqueoldgico e espeleoldgico: espago urbano construido, consubs-
tanciado no conjunto de edilicagées e pelas ruas, pragas, areas de verdes, ou seja,
os assentamentos de reflexos urbanisticos.™

Escarafunchando-se na doutrina e na jurisprudéncia pdtria ¢ estrangeira, &
perceptivel uma tendéncia de sintese em relagao a oniologia do bem ambiental.
“0 patriménio natural ¢ indissociavel da culrura, pois nele se assenta parte de
nossa memoria” 2 Historicamente, a forma como o homem moldov — e por
vezes destruiu — a natureza ¢ por si um vivo testemunho ¥ Pinturas rupestres,
monumentos naturais, paisagens constituem bens que revelam, na plenitude,
a fusao entre cultura e natureza, A dimensao territorial alia-se a temporal para
produzir um texto nao escrito capaz de concretizar a transmissdo cultural,

Fssa tendéncia emana da prapria constituicae do ser humano. O homem é
cultura mais natureza. ™ So realiza suas plenas potencialidades quande ha equi-
librio entre essas dimensoes.

Haberle comunga dessa mesma idéia ao situar a protecio da cultura ac lado
da protecao da natureza. A fusio de ambas conduz a protecio da humanidade *

24, ST, 4 T., REsp 115.500-RS, rel. Min. Ruy Rusado de Aguiar Junior, j.
27.06.2002. Disponivel em: <http/Awwwstj.govbrs. Acesso e 23.12.2004,

25. 1IMG, Agln 34.889-1, rel. Des, Isalino Lisboa, §. 08.02.1996. Direito ambiental:
legislagdo, doutrina, jurisprudencia e pratica forense. Sdo Paulo: Plenum/Petro-
brasfAcademia Paulista de Magistrados. CD-Rom,

26. CUNHA, Danilo Fontenele Sampaio. Patrimainio cultural: protegao legal € cons-
titucional. Rio de Janeivo: T.etra Legal, 2004, p. 100.

27. Yazigi preconiza a superagio do antige conceito de patriménio ambienta)
urbano, *tal a monta ecologista de pensar primordialmente na natureza, esque-
cendo-se que cerca de 83% ca populagao brasileira ja ¢ urbana. Nag se 1raia de
abandonar uma coisa pela outra, mas inserir ambas na mesma légica™ {Patri-
manio ambiental urbano: refazendo um conceito para ¢ planejaments urbano,
cir., p. 264).

28. [ssa perspectiva filoséhca permeia a obra de MORIN, Edgar. KERN, Anne
Brigitte, Terra-pdtria. 4. ed. Porto Alegre: Sulina, 2003, p. 537

29. HABERLE, Peter. La proteccion constitucional y universal de los bienes
culturales: un analisis comparative, Revista espanola de derecho constitu-
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E e sobretudo no contexto urbane,™ onde vive a maior parte da populaciao
brasileira, que se impoce a preservagao e, para além dela. a valorizacao de nossos
bens culiurais erm harmonia com o pouco gue restou de natureza.

Deverse buscar a superacao da visdo que identifica a preservagaoe patrimo-
nial com ¢ entrave ae desenvelvimenio.® O Esiaiwo, atinhando-se ao direito
ambiental, busca o estabelecimento de pardmelros para intervengdes no solo
urbano de molde a ocupa-lo com sustentabilidade.

A cidade ¢ o cendrie propicie a producio e ac consumo de cultura. Nas
palavras de Tietzmann e Silva, “a heranea histdrica da cidade permite a ligacdo
de atividades unicas a cultura, compreendido o turisme™, padendo se consolidar
como um espaco fertil para o desenvolvimenw espiritual do individue ®

3. O ESTATUTO E SUA REITERADA PRIOCUPACAG COM A PRESERVACAO
AMBIENTAL N MFIO URBANG

Por ser uma noraa gque vem ao encontro do prineipio constitucional da
fun¢ao social da propriedade, objetivando regnlamentar os aris. 182 e 183 da
CF/88, o Estaruto da Cidade em momento algum esquece de se preocupar com
a prolegao do meio ambiente, inclusive no seu viés cultural.

Nesse mister, loge no art. 1.° pardgrafo unico, do FEstatwo da Cidade
define-se come uma lel que estabelece normas de ordem publica e interesse
social, reguladora do use da propriedade urbana em prol do bem coletivo, do
bem-estar dos cidadaos ¢ do equilibrio ambiental.

O equilibrio ambiental de gue fala o dispositive inaugural do Fstatuto so
se alcanga com respeito as diversas dimensdes do meio ambiente, (al e yual
se depreende da leitura do art. 3.9, 111, da Lei da Politica Nacional do Meie
Ambienle (Lei 6.938/81).

Segundo esse dispositivo, ¢ considerada poluicao a degradaciao da qualidade
do meio ambiente resultante de atividades que, direta ou indiretamente, prejudi-
quemnt (dentre owtros fatores):

a) o hbem-estar da populacao;

bl criem condigoes adversas as atividades sociais € economicas;

cional, n. 54. Madrid: Centre de Cstudios Constitucionales, 1998, v 18, p.
11-38,p. 200

30. Prestes enfatiza que o planejamento urbano necessariamente deve trabalhar
com esse conceito contempornes de meio ambiente, o qual “pressupoe a
presenca do homem e todos os aspectos do espago construido que interagem
€ repercutem no ambiente. Sobretudo no espaco urbano, notadamente modi-
ficade pelo homem, o conceito de meio ambiente nao pode ficar adstrito ao
ambiente narural” (PRESTES, Vanésca Buzelato. Municipios £ meio ambicente:
a necessidade de uma gestae urbsnco-ambiental. Tn: ____ (Org.). Temas de
direito urbano-ambiental. Belo Horizonte: Forum, 2006, p. 27).

31, Nesse sentide, SIMAQ. Maria Cristina Rocha. Preservacae do patrimonio cultural
vin cidades. Belo Horizonte: Auténtica, 2001, p. 96},

32 SILVA, Jose Antonio Tietzinarm da. As perspectivas das cidades sustentdveis:
entre a teoria ¢ a pratica. ¢it., p. 138
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¢) afetem destavoravelmenie a biota;

d} aletem as condigoes estéticas ou saniidrias do meio amhiente;

¢} lancem matérias ou energia em desacorde com os padroes ambientais
esiabelecidos.

Essa qualidade ambiental, especialmente no espaco urbano, so ¢ passivel de
concretizacao quando respeitados e preservados os valores culturais associados
a memoria do cidadao, quer no ambito do municipio, Estado-membro, Distrito
Federal on Unido.

O Estalute, ao externar, em pelo menoes quatro passagens (arts, 2.%, X1i; 26,
VIIL; 35, 11, e 37, VI, da Lei 10.257/2001), uma preocupacio direta com a wutela
do patrimanio cultural {nele inserida a paisagem urbana) alia-se ao atual Codige
Civil, cujor are. 1.228 reza:

*O proprietiric tem a faculdade de usar, gozar = dispor da coisa, ¢ o direito
de reavé-la do poder de quemn quer que injustamente a possua ou detenha,

§ 1.° O direito de propriedade deve ser exercide em consonincia com as
suas finafidades econémicas e sociais € de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecelogico e o patriménic histérice e artistico, bem come
evitada a polui¢do do ar e das dguas.”

O dispositivo do novel diploma civilista talvez represente na ordem juridica
patriz um dos grandes marcos histéricos na ruptura com a idéia ahsoluta do
direito de propriedade. O primeiro seguramente ocorreu com ¢ Dec.-lei 23/37
{conhecido como a Lei do Tombamento).

Ora, se o praprie Cadigo Civil, um diploma mais concentrado na indi-
vidualidade e no proprio exercicie dos direitos da proprietdrio, nao cochilou
em relacio a tutela do meio ambiente cultural, nao poderia o Estatuto — a Lei
da Reforma Urbana — dela se olvidar. Trata-se de um diplema fundamenial no
*processo de resgate da unidade de nassas cidades, dando-lhes novas conh-
guracdes capazes de permilir o fortalecimente da nossa identidade e nossa

R

cultura”.

4. (O3 INSTRUMENTOS URBAND-AMBIENTAIS RELACIONADOS A TUTELA DO
PATRIMONIO CULTURAL

O Estatuto contém nstramentos tributarios, juridicos e urbano-ambien-
ais ™ que, direta ou indiretarnente, tuelam o patrimanio cultural urbano. Neste
wrabalho, locaremos os gue integram a categoria dos urbano-ambientais. Desta-
CAITIOS assim 6 Zoheamento, a transferéncia do direito de construir e o direito de
preempgio. A par de se constituirem em vetores de concretizaggo da sustenta-
biliclade urbano-ambiencal, encarmam, nas palaveas de Freitas, um compromissy

33. SILVA, José Borzacchiello da. Estatuto da Cidade versus Estatuto de Cidade: eis
a questio. Dilemas urbanos: novas abordagens sobre a cidade, cit., p. 33

34. Essa classilicacao aparece em SILVA, José Borzacchiello da. Estawute da Cidade
versus Estatuto de Cidade: eis a questao, cit., p. 30.
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naeo velado com d justica social. ™ Tais instrumentos tem a capacidade de socia-
lizar o exercicio do direito de propriedade, qualificando os espacos urbanos em
prof dos anseios da coletividade,

4.1 Plano Diretor e zoncamenio

O plano diretor, “enquanto conjunto de principios e regras orientadoras da
acao dos agenles que constroem ¢ utilizam o espago urbano” ® ao estabelecer
0 seu zoneamen{o” urbang-ambiental, poderd definir dreas especiais de preser-
vacao do patriménio caltural, nas quais costumam vigorar normas diferenciadas
para padries construtives e outros fatores de limitacio ao exercicio do direito
de propriedade. Esse detalhamento, registra Souza Filho, tem sido usado com
grande eficacia em diversos mumnicipios brasileiros, como por exemplo em Sao
Paulo, Embu, Curitiba™ e Porto Alegre.™ A explicilacao dessas areas ird compre-
ender porgdes de territorio com caracteristicas culturais peculiares € reconhe-
cidas pela memdria dos cidadaos.

Também é possivel que conste do proprio Plano Diretor o rol de bens
tombados por quaisquer das esferas de poder (Unido, Estado-membro, Distrito
Federal ou municipio), com a delimitagao dos respectivos entornos;*® ou ainda,
como ocorreu no caso do municipio gaucho de Rio Parde, o inventario dos bens
de valor cultural fazer parte dessa norma bastlar em matéria urbano-anthiencal.

Partindo-se do pressuposto de que “planejar ¢ a arle da possivel”," o plano
diretor assumiu papel de destague como o principal instrumento na definicao
de estraiégias urbanas de crescimento e desenvolvimento voltadas ao bem-estar

35. FRETTAS, Jose Carlos de. O Estatuto da Cidade e o equilibric no espago urbano.
ln _ (Org.}. Temas de direito urbanistico 3. Sao Paulo: Imprensa Oficial do
Estado, Ministério Pablico do Estado de $a0 Paulo, 2001, p. 453.

36. ROLNIK, Raquel (Org.). statiuto du cidade, Guia para fmplemtentacdo pelos
municipios e cidadaos. Brasilia: Cimara dos Deputados, Coordenacio de Publi-
cagoes, 2001, p. 42

37. Para um histérico completo do zoneaments como instrumento de planeja-
mento urbano, v. SOUZA, Marcelo Lopes de. Mudar a cidade; wma iniroduciao
critica ao planejamento e a gestao urbanos. 2. ed. Rio de Janciro: Bertrand Brasil,
2003, p. 250-274,

38. SOUZA FIVHO, Bens culturais e protecde juridica, cit., 1997 p. 79,

39. 0 art. 92 do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano-Ambiental de Porto
Alegre define as dreas de interesse culural como aquelas “que upresentam ocor-
réncia de Patriménio Cultural gue deve ser preservado a fim de evitar a perda
ou o desaparecimento das caracteristicas que thes conferem peculiaridade”.

40. O enterno dos bens culturais € um conceite pouco explicitado e escassamente
regrado no ordenamento juridico brasileiro, ao conmario do que ocorre em
outres paises, como, pur exemple, na Franca ¢ na Cspanha. Em termas legais, o
art. 18 do Dec.-lei 25/37 proibe, sem expressa aworizagio do orgio respensdvel
pelo tombamenio, na vizinhanga da coisa tombada fazer construcdo que lhe
impega ou reduza a visibilidade, bem como nela colocar anincios ou cartazes,
Entretanto, esse artigo nao chega a prefixar uma zona de entorno ou envoltoria.

41. HALL, Peter. Cidades do amarhd. Sao Paulo: Perspectiva, 1988, p. 196,
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da coletividade, especialmente com a Constiluicdo Federal de 19887 que o
pressupunha obrigatdrio para cidades com mais de vinte mil habitantes, e com
o Estatute da Cidade, que ampliou significativamente as hipoteses de obrigato-
riedade de o Municipio wagar seu Plano Diretor ¥

Esse plancjamento conduzido pelo Plano Diretor obedece. necessariamente,
a fungao social da propriedade enguanto principio estrutural da ordem ecend-
mica constitucionatlmente albergada.™ Na condicae de protagonista malor da
politica urbana no cendrio do Municipio, o Plano Diretor “estabelece o plane-
jamento de wiilizagio e oenpacae do sole urbano a panir da sistematica cons-
titucional que disciplina a propriedade urbana, explicitando que a sua fungio
social coincide com a da propria cidade e a sua ordenagio” ** de sorte que resulta
atnal a adveniéncia de Meirelles: “o urbanismo nio pode desprezar o ambierie
natural, nem relegar a tradicio” *

Com o advente da Constituicao de 88, 0 Plano Diretor assuimiu destaque na
tarela de tentar recuperar, para a coletividade, a valorizacao do solo decorrente
de investimentos publicos, bem comoe reabriu a discussae acerca dos insiru-
mentos compensatorios e incentivadores da prote¢do ambiental e cultural. como
bern registra Mendonga *

A definicio de dreas especiais de interesse ou de vatorizagdo cultural através
do zoneamen(v apresenta-se cOmMo o mstramento ¢om maior vocagdo para
promover o essencial casamento entre s valores culturais, naturais e artificiais
que conlormam as pajsagens urbanas, No oportuno desiague de Condesso, “de
nada serve proteger um pakicio, ou wima casa da 1dade Média se, a sua volia, a
consirugdo for livre e desregrada. Nao basla pois proteger um edificio. E neves-
sdrio defender a sua drea envolvente”™ ™

A paisagem, as ambiéncias urbanas encontram na definigio de dreas ou
zonas especiais de interesse cultural fortes aliadas na preservacao da imagem da
cidade.™ bem como no plangjamente racional de uso do sole urbano, com vistas

42 Ar. 182, 8 1.7, da CT/88.

43. Art. 41 da Lei 10.257/2001.

44. MARCHESAN, Ana Maria Moreira, A tutela do patrimsniv culturval sob o enfoque
do direito ambiental. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2006, p. 234

45, CARVAIHO, Ana Luisa Scares de; PRESTES, Vanésca Buzelato. Plano ditetor
e prolecap as ambifncias nrbanas como elemenmon do pairimpnie cullpral: 2
possibilidade de aplicacao do principio dz precaugdo no caso de Porto Alegre.
Congresso Tnternacional de Direito Ambiental, 2005, Anais.. Sio Paulo:
Imprensa (Micial, 2005, v. 1, p. 431,

46. MEIRFLLES, llely Lopes. Direito de construir. 2. ed. Sa0 Paulo: Revista dos
Tribunais, 1963, p. 133,

47, MENDONCA, Jupira Gomes de. Plano diretor, gestac urbana ¢ descentrah-
zacan; novos caminhos, novos dehales, In: FERNANDLS, Edesio (Org. ). Dirzito
urhanistico e politica urbana no Brasil. Belo Horizonte: Del Rey, 2001, p. 154

48. CONDESS0, Fernando dos Reis. Diveito do ambiente. Coimbra: Almedina,
2001, p. 1.201.

49, O urhanista Campos Vilho adverte ser *Rindamental respeitar as opedes caliu-
rais dos cidaddos que historicamente se estabeleceram em determinados bairros
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& preservacao dos sitios ¢ edificacaes de valor historico-cultaral, aproveitamento
dos recursos visuais € naturais, controle da poluicao visual, dentre outros ®

Em precedente epvolvendo um Decreto do Executive Municipal que tratou
de proteger us bairros de Cosme Velho e Laranjeiras pela instituicao de dreas de
protecao de interesse cultural, no Rio de Janeiro, o Supreme Tribunal Federal
aceitou que a prolecan a essas ambiéncias urbanas ocorresse mesmo pela via
do Decreta™ Do voto do Ministro Francisco Resek, extrail-se o seguinte trecho:
“() proprieldric nde tem direitos itimitados, e se ele us deseja maiores do que
seria razoavel, em lugar de especial interesse histotico, artistico, paisagistico
ou 6 que seja. ele que procure lugar onde a falta de qualidade seja irma gémea
da desidia do Poder Publico em estabelecer regras de conwrole. Isso é efetiva-
mente, a mel ver, uma equacio simples. O proprieldrio gue nao quer restricao
nenhuma ao seu direito de propriedade e deseja fazer do seu imovel aquilo que
4 sua imaginagdo ou ao seu sentido de especulagio parece melhor, sem nenhuma
espécie de regulamento do Poder Publico, que procure (e nao faltam nao pais)
lugares condizentes com esse desejo de nao enfremiar Hmites. Serdo lugares que,
pela sua modéstia em matéria de qualidade historica, paisagistica, ecologica,
condigam com a miséria da disciplina urbana” *

Releva distinguir o zoneamenio com a definicao de dreas ou espagos de
interesse cultural de eventuais restricoes impostas por orgaos do Execuiivo
incumbidos da preservacio do patrimdnio culwural quando, come consequéncia
de um tombamento, por exemplo, delimitam uma drea de entorno seobre a qual
recaem regimes diferenciados para uso e ocupagao do solo. Essa adverténcia é
feita por Castro,™ a qual exemplifica com os indices urbanisticos estabelecidos
para parte da area do hairro do Jardim Botanico, no Rio de Janeiro, para protegio
do entorno do Cercovado, bem natural tombado pela Unido Federal.

Partindo de uma interpretagio do patriménio cultural ¢ de suas influén-
cias na dinfmica urbang, a identilicacdo desses espacos e ambiéncias ¢ veror de
destague na sua integragdo ao processo de desenvolvimento da cidade com foco
na qualificacdo do ambiente. Mais do que propiciar o fluir na cidade (em tempos

da cidade, os quais defendem ardorosamente determinados estilos de vida. Fsses
estilos de vida estio associados a determinados ambientes urbanos, que podem
seT mais ou menos tranquilos™ (CAMPOS TFIT.HO, Candido Malta. Reinvente seu
bairre; caminhos para vocé participar do planejamento de sua cidade. Sao Paulo:
Fditoea 34, 2003, p. 142,

50. EMIDIO, Meio ambiente & paisagem, cit., . 158,

51. Em 29.10.1991 o Decreto Municipal 7.046/87 foi revogado quando da edi¢ao
da Lei Municipal 1.784/91, a qual define as APAC (dreas de protecac ambiente
cultural) do Rio de Janeiro.

32, 8TE 2¢ T.. RE 121.140-7/R}, rel, Min. Mauricio Corréa, . 26.02.2002, DJU
23.08.2002. Disponivel em: <http:/geministf.govbrs. Acesso em: 26.09.2005.

33. CASTRO, Scnia Rabello de. Estawuto da Cidade e a preservacio do patriménio
cultural federal. T FINK, Daniel Roberto (Org.). Temas de direito urbanistico
1. 820 Paulo: imprensa Qficial do Estado. Ministério Pablico do Estade de Sido
Paulo, 2003, p. 44-43.
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em que a logica do amomavel suplanta a propria qualidade de vida) o gestor tem
de se pregcupar com o fruir a cidade, no feliz rocadilhoe de Silva, ™

() Plano Diretor “trata a drea construida como inserida no meio ambiente
urbano, e ndo dissociada dele”, além de atender ao recomendado pela Carta
de Paris, conforme fa registrado alhures, precursora de uma visao sistémica dos
valores ambientais e que enxerga o monumento contextualizado.

Esse instrumento de preservagdo inspira-s¢ muito na escola italiana gue, a
partir de uma leitura do texto constitucional que incumbe o Estado de proteger
a paisagem, procura desenvolver uma politica partindo da perspectiva de terri-
irio, avaliande o monumento no conjunto. Pondera Custédio, arquiteto do
Iphan, que esse modelo parte do universo cemo am todn, € nae da excecap, ao
contrario do que vem sende preponderante no Brasil - preservacio pela selecao.
pelo edificic isolado . & cidade ¢ valorizada “como uma riqueza, uin conjunte
de bens que se produziu ou receben. como heranga. De qualquer natwreza. E
o fato de existirem bens de interesse historico ou arlistico, apenas Ihe agrega
valor™»

O mesmo autor traz ainda o surpreendente exemplo da cidade de Nova
lorque. Nessa metropele se desenvolve um trabalho continuo de preservacio a
partir da identificagiio de setenta ¢ nove dreas de interesse cultural, de diferentes
dimensdes, onde os imdveis preexistentes sio considerados quando da analise
de novos projetos.™®

A leitura desses espacos e 0 seu destaque dentre as dreas citadinas envolvem
um trabalhio técnico de detalhamento, mas sobretudo uma interpretaciio dos
sentimentos do cidadao, do morador, de quem reconhece o ambienie a partir de
suas vivéncias ¢ memdorias.® Quanto mais democritico esse continuo trabalhe
de planejamento, maior o seu acerto ¢ as chances de que atinja o escopo da
preservagio, de molde a nao enveredar para uma conotacao politica, bem
lembrada por Silva, o qual adverte que, sende o zoneamento estabelecido por lei
e, s¢ndo esta eminentemente um ato politico, pode ser que o legislador inclua
ou nig areas de valor cultural, como também pode ineluir dreas sem significacio
cultural.®

Seguindo-se o raciocinio de Souza, que exalla a existéncia de varios
zoneamentos a serem estabelecidos de acordo comn suas finalidades especi-

54. SILVA, José Borzacchiello da. Estatute da Cidade versus Estatuto de Cidade: eis
a questao, cit., p. 30.

53. CARVALIIO; PRESTES, Plano diretor e protegao 4s ambiéucias urbanas como
elemento do patrimonio cultural, cit., 2003, p. 448.

56. CUSTODIO, Luiz Antdnio Belcato. E o future da metropole... Revisia Eletio-
nica do Ipkan. Brasilia: iphan — Instituto de Patriménio e Artfstico Nacional,
Disponivel etn <http:/fwww.revista iphan.govbr>. Acesso em: 09.09.2005.

37, ldem, ibidem.

58. ldem, ibidem.

59, CARVALHQ, PRESTES, Plana diretor ¢ protecio as ambiéncias urbanas como
elemento do patriménio cultural, cit, 2003, p. 453,

60. SILVA, José Alonso da. Ordenacao constitucional da eultura. 540 Paulo: Malheiros,
2001, p. 157,
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ficas." aquete que se lunda na preservacio de ambiéncias {areas ou lugares)
sacio-culturais realiza um dos compromissos do direito ambicnal: o desen-
volvimento sustentivel.

Feito o exaustivo trabalhe de identihcagio das dreas, o segundo passo ¢ a
definicao do regime urbanistico aplicavel a cada uma delas, respeitandao suas
caractéristicas intrfnsecas lanto do ponto de vista dos bens artificiais como da
base nalural, suas sensibilidades, a vida das pessoas, a mobilidade urbana, as
redes de drenagem ¢ de elerricidade ete.

Esse regime ira impor restrigoes relacionadas a altura das edificacoes, indice
de aproveitamento, taxa de ocupacao, recuos. lipos de usos e até mesmo conec-
tadas a caracteristicas arquiletonicas.

A protecio do patrimdnio orientada pela legislacio urbanistica representa
um olhar sobre a cidade como um todo, contemplande o bem ou conjunto de
bens culturais em seu contexto, dentre da paisagerm cultural por eles formada
COM SeU entoTna,

4.2 Transferéncia do dircito de constriir

O Estatuto da Cidade prevé, em sen art. 35, a possibilidade de Lei Muni-
cipal, baseada no Plano Direlor, autorizar o proprietirio de imoével urbano,
publico ou privado, a exercer em outre local ou alienar, mediante escritura
publica, o direito de construir previsto no plane diretor ou em legislagao urba-
nistica dele decorrente, quando o referido imével lor considerado necessario
para preservagio, dade o seu valer histérico, ambiental, paisagistico, social ou
cultural

Operando wma cisdo entre o direito de propriedade e o direhio de construir,
esse mecanismo flexibiliza, “no interesse publice, o exercicio deste uitimo™.*?

Por meio desse instrumnento, o Poder Publico do Municipio es14 habilitado a
subordinar o exercicio do direito de construir, que é de cunho individual, a uma
necessidade social ou ambiental. através da transferéncia do exercicio daquele
direilo para outro local &

Esse dispositivo teve forte inspiracao na Carta de Embu, de 12.12.1976,
quande renomados administrativistas e urbanistas do pais extrairam diversas
conclusoes a respeito do solo criado, dentre as quais se destacam:

“2.1. O proprietdrio de imovel sujeite a limitagdes administrativas, que
impecam a plena utilizagio do coeficiente unico de edificagio, poders alienar a
parcela nao-edificiavel do direito de construir,

61. SOUZA, Marcelo Lopes de. Mudar a cidade, cit,, p. 231

62 MARCHESAN: Ana Maria Moreira; CAPPELLI, Silvia; STEIGLEDER, Annelise
Manteito. Direito ambiental. Pores Alegre: Verbe Juridice, 2007, p. 107.

63. PINHO, Evangelina; BRUNO F1LHQ, Fernando Guilherme. Da transferéncia
do direito de construir. In: MATTOS, Liana Portilho (Org.). Estatute da Cidade
comentado. Belo Horizonte: Mandamentos, 2002, p. 230,

64, ROLNIK, Estatuto da Cidade. Guia para implementagao pelos municipios ¢
cidadaos, cit., p. 123.

DoOuUTRINA NACIONA!



60 Axa Maria MORTIEY MARCHESAN

2.2, No caso de imovel tombado, o proprietirio podera alienar o direite
de construir correspondente a drea edificada ou an cocficiente unico de edib-
cagao.”™

Nao sem razdo Souza Filho identifica nesse instrumento um parentesco
com o solo criado, “que é a criagae artificial do selo através da construcio de
patamares o pavimentos aéreos pu de subsolo™ ™

Esse instrumento difere da oworga onervsa do direito de construir, prevista
no art, 28 da Lei 10,257/2001, porque nela o movel € a unido entre o interesse do
particular que deseja vender o seu direito de construir ae municipio por ndo ey
interesse em utiliza-lo e o do beneficidrio em adquirir o direito de construir além
do seu coeliciente de aproveilamento. A seu wurno, a transferéncia do direite
de construir funda-se no interesse pablico, servindo como ressarcimento ou
incentivo & participacdo do administrado na preservacio/recuperacio de bens
em proveito da coletividade.™

Varios municipios brasileiros, dentre os quais se destacam Porto Alegre.
Vigosa, 5&o Paulo e Curitiba, mesmo antes da publicacdo do Fstawute da Cidacle,
ja o haviam incorporado a sua legislagio municipal.

Exemplo interessante de aplicacao desse instrumento ¢ encontrade na
cidade de Sao Paulo. Nela, o casario da Avenida Paulista conhecido como Casa
das Rosas foi considerado pelo Poder Prblico como imével preservado de inte-
resse histérico ¢ culiural e, com base na Lei Municipal 9.725/94, do referido
Municipio, o potencial construtive, calculado pela diferenca enwe o potencial
comstrutive do lote e a drea construida nele existente, restou transferido para
outte local.®

Conguante estente um potencial significative do ponto de vista da preser-
Va¢ao, esse mecanismo abre novos espagos de discussiio sobre o use e a ocupacio
do solo no municipio, tende em vista a necessidade de se avaliar, criteriosamenie,
as dreas que serde ohjete de recepeao dos potenciais construtives decorrentes
do uso do instrumento proposto, sob pena de, 1ambém ele, contribuir para o
desarranjo urbanistico, incrementando o adensamento em dreas ndo providas
da infra-estrutura necessaria.

Discorrendo a respeito do Estatute da Cidade e de sen compromisso com o
equilibric no espaco urbano, Freitas comsidera que essa led pretenden prestigiar o
proprietario que vespeite a funcdo social e ambiental du propriedade. “nao podende
ser beneficiado, por evidente contra-senso, aquele que negligenciou sua guarda,

65. STLVA, Jose Alonsc da. Direito wrbanistico brasileiro. 2. ed. Sin Paulo: Malheiros,
1995, p. 241.

66, SOUZA FILBECQ), Bens culturais ¢ protecao juridica, cit., 1997, p. 79.

67. RODRIGUES, Francisco Luciano lLima. A protecio do patriménie culural
competéncias constitucionals municipais € o direito de construir regulado pela
Lein. 10.257/01 (Estatuto du Cidade}. Jus Navigandi, n. 38, ano 6. Teresina, ago
2002, Disponivel em: <http#/jusl uol.com.br/doutrina/texto.asplid=3160>.
Acesso e 21.03.2005.

68. ROLNIK, Lstaiute dua Cidade Guia para implementacao pelos municipios e
cidadaos, cit., p. 125.
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que permitiu, por omissdo. a acio predatdria de terceirus, ou aquele que agiu
conscientemente com espirito destruidor, para, ao depois, ainda usulruir dos
heneficios da Lei 10.257/20017 %

Demonstrando inconlessado otimismo quanto a eficiencia do instrumento,
Rodrigues condiciona-o & vontade politica do municipio de levar adiante a
preservacao do palrimonio cultural

“A detenininagdo politica do municipio em regulamentar, por meio de
tet municipal, o insttuo da wransleréncia do direito de construir, € possivel
dentro da autonomia municipal, sem ferimento a reparticdo constitucional de
competéncias, quande se tratar de objetos cujo interesse de preservacio seja
eminentemente local e para preservar a identidade cultural do municipio,

Por fim, a transferéncia do direito de construir podera ser a solucio eficiente
para a efetivacio do tombamento com ¢ afastamenio da alegaiiva de prejuizos
e a cessacdo das condutas criminosas de destruicao das obras, muilas vezes as
escondidas, outras com a participacido omissiva do Peder Pablico.”"

4.3 Direito de preempgan

Trata-se de instituto também previsto no Estatun da Cidade {are. 25 e
ss.}, segundo o qual o Poder Publico detém preleréncia na aquisicao de imovel
urbane objele de alienagan onerosa entre particulares (compra e venda ou
cessao onerosa), Embora a lei niwo o diga. esse direite 6 subsiste em igualdade
de condigoes.

Lei Municipal, baseada no Plano Diretor, delimitara as dreas em que inci-
dira o direito de preempgao e fixard prazo de vigéncia, nio supetior a 5 anos,
renovavel a partir de um ane apos ¢ decurso do prazo inicial de vigénela. Nao
se confunde com a preferéncia prevista para os imaveis tombados, per fur¢a do
direito disposto no art. 22 do Dec.-Lei 25/37.

De acordo com o art, 26, VIII, da Lei 10.257/2001, esse direito podera ser
exercido para protecio de dreas de interesse historico, cultural ou paisagistico. O
direito incidird sobre (odas as alienagdes do mesmo imovel.

E recomenddvel a averbacao do direito de preempeiio as margens das matri-
culas dos imoveis por ele abarcados, em vista dos principios da publicidade e da
conceniracao inerentes aos registros pblicos.” Assim, um lerreno que hoje nao
seja de interesse do Municipio pode vir a sé-lo em momento posterior, quando
de uma segunda alienagio.

Através de uma limitagao ao direito sobre a livre disposicao da proprie-
dade urbana, o Poder Publico ¢ auxiliade a implementar seus objetivos
de cunho fundidrio, urbanistico £ ambiental, constitnindo am verdadeiro

69. FREITAS, ]. (.., O Csiatuto da Cidade e o equilibric no espago urbano, cil., p.
433,

70. RODRIGUES, E L. L., A protecio do patriménto cuitural, cit., 2005,

71. GASPARINI, Diogenes. Direlto de preempeae. In: DATTARIL, Adilson Abrew:
FERRAZ, Sérgio {Coord). Estatute da Cidade (Comentarios 2 Lei Federal n,
10.257/2001). Sao Paulo: Malheiros, 2002, p. 191-219.
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"sistema de informagées publicas sobre as alienacoes voluntirias que se
processam no interior de um perimetro urbano estabelecido pelo Municipio
em razio do interesse publico ou social™? permitindo. com isso, um cetto
controle do mercado imobiliario nessas dreas, inclusive em relagio ao prego
dos imoveis.

A logica do instrumento € de que a aquisicdo de terva urbuna pelo Poder Publico
ao preco de mercado pode ser mais vamajosa do que a desapropriacio em determi-
nados cusos, especialmente quando se tem um plangjamento de longo prazo para
a implantagde de determinados projetos ¢ nio ha recursos disponiveis para a
desapropriacio imediata de todos os imoéveis necessarios.”?

Ademais, a aquisicdo da terra urbana per meio da preempeio, em tese,
evita parte dos transiornos com as batalhas judiciais que marcam os processos
exproprialdrios.

Nao parece demasiado enfatizar que o éxito desse instrumento estd condi-
cionado ao pré-requisito de que o Municipio conte com um razodvel manancial
de informagdes acerca de onde estao os imdvels que pretende proteger bem assim
de um zoneamento delinide no Plano Diretor a respeito das dreas de interesse
ow valorizacio cultural e, dentre elas, aquelas na qual podera exercer aludide
direito.

Também € refevante que o instrumento previsto em lei municipal seja
usado, ao menos esperadicamente, sob pena de se tornar inoperante em termos
de regulacao do mmercado imobilidrio, ™

Por derradeiro, nao parece demasiado lembrar que o municipio nao pode
dar au imdvel utilizagio diversa daquela que motivou a constitnigio do direilo
de preempcdo. A hipélese caracteriza improbidade administrativa tipificada no
art. 32 do Estaruto da Cidade.

5. CoNCLUSOES

O grande desafio do gestor urbane é enxergar a cidade enquanto uma sintese
controvertida entre socledade e espago; cultura e natureza,

Quaniu maior a capacidade de planeja-la de forma transdisciplinar, mais
perio da almejada sustentabilidade urbano-ambiental se chegara.

Os instrumentos de cunho urbano-ambiental previstes no Estatuto da
Cidade poder de lato contribuir para preservar as ambiéncias urbanas, mesmap
aquelas que se justificam tdo-so pelo cotidiano das pessoas, pelas identifica-
¢oes com bairros, pelas evocacdes de tempos pretéritos, de saudades vivas na
memdria dos moradores de nossas cidades.

72, ROLNIK, Estatute da Cidade Gua para implementacio pelos municipics e
cidaddos, civ, p. 137

73. ARAUJO, Suely Mara Vaz Guimaries de. O Estawuto da Cidade ¢ a questio
ambiental. Disponivel em: <http://www2.camara.govbr/publicacoes>, Acesso
em; 06.11.2005.

74. AZEVEDOQ, Eurico de Andrade. Direito de preempcio. Estatuto da Cidade.
Brasilia: Fundagao Preleito Faria Lima, Cepam, 2001
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Q bem-estar dos cidadios so se atinge quando ha solidariedade transge-
racional, a qual pressupoe respeito para com as geracoes preiéritas — que nos
legaram toda a nossa estrutura cultural - ¢ com as futuras geragées — merece-
doras de um pise minimo exisiencial que contemple de forma barmonica as
dimensdes natural, cultueal e artificial do meic amblente.
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