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RESUMO

O presente trabalho tem por escopo analisar o caso da tutela jurtohedstica do Edificio

Séao Pedro, que se trata de uma edificacdo situada na cidade de FOfalzansiderada
patrimoénio cultural local. O prédio esta atualmente em estado de abarstdre com
descompromissos a deveres de conservagao, possui um projeto de requalificacdo cuja
adequacdo juridica pretende investigar, além de representar uma edificacdo com
importancia para a memaria coletiva da cidade. Para o cumprimento desse infeiheiro

capitulo aborda uma das categorias juridicas mais marcantes para 0 presermfeecaso

direito de propriedade, mais precisamente o direito de propriedade a ser exercido em um meio
urbano e suas respectivas obrigacbes para com a socasiliBarquire ainda qual a
intelegibilidade oriunda do Superior Tribunal de Justica (STJ) para casos analogos,
especialmente com relacdo ao dever de conservar imoveis de relevancia cultural. O segundo
capitulo, por sua vez, traz uma abordagem interdisaip$iobre o direito a cidade, o processo

de fixacdo e criacdo dos nucleos urbanos no Brasil, seu dialogo com processos de
globalizacdo além da investigacdo que se debruca sobre a tutela da vida urbana, desde o
panorama nacional, estadual e municipal adedtranclusive, a inutilizacdo de instrumentos

gue visem arrefecer a especulacédo imobiliaria na cidade de Fortaleza, como foi o caso do
IPTU progressivo no tempo. Para os dois capitulos iniciais foi utilizado o método qualitativo e
técnica de revisdo biblgnafica. Por fim, no terceiro e Ultimo capitulo, analiseel as
especificidades do caso propriamente dito. Apliseuécnicas de pesquisas como entrevistas
realizadas com vozes sociais, académicas e institucionais sobre o tombamento do Edificio,
guestionéos estruturados aplicados a uma amostragem de fortalezenses transeuntes do
entorno do prédio e andlise documental dos processos administrativos e judicial relativos ao
caso. O terceiro capitulo busca responder as perguntas sobre relevancia para aderdanid
existéncia de um bem cultural, se houve inoperancia do Poder Publico no transcurso
administrativo de declaracdo de importancia cultural, quais os valores que se agridem no caso
do Edificio Sdo Pedro e se ha supedaneo na legislacdo urbanistica rpgreldicacéo
requerida pelos proprietarios.

Palavras-chave:Propriedade. Cidade. Patriménio Cultuadificio Sdo Pedro. Fortaleza.



ABSTRACT

The present work aims to analyze the case of the-legah protection of the Sao Pedro
Building, which is a building located in the city of Fortaléz& and considered local cultural
heritage. The building is currently in a state of disrepair, suffers from uncommitted duties to
conservation, has a requalification project whose legal adgqiscintended to be
investigated, in addition to representing a building with importance for the collective memory
of the city. For the fulfillment of this intention, the first chapter addresses one of the most
striking legal categories for the presentegaghich is the right to property, more precisely the
right to property to be exercised in an urban environment and its respective obligations
towards sociability. It also understands the intelligibility that comes from the Superior Court
of Justice (STJjor similar cases, especially with regard to the duty to preserve properties of
cultural relevance. The second chapter, in turn, brings an interdisciplinary approach to the
right to the city, the process of fixing and creating urban centers in Braaialegjue with
globalization processes, in addition to the investigation that focuses on the protection of urban
life, since the national, state and municipal panorama, including the destruction of instruments
aimed at cooling real estate speculation in d¢hg of Fortaleza, as was the case with the
progressive IPTU over time. For the two initial chapters, the qualitative method and the
bibliographic review technique were used. Finally, in the third and last chapter, the specifics
of the case itself were alyzed. Research techniques were applied, such as interviews with
social, academic and institutional voices about the building's tipping, structured questionnaires
applied to a sampling of fortress passersby around the building and documentary analysis of
the administrative and judicial processes related to the case. The third chapter seeks to answer
guestions about the relevance to the community of the existence of a cultural asset, if there
was inoperation of the Public Power in the course of the adnaitivg declaration of cultural
importance, what valuegre attacked in the case of the Sdo Pedro Building and if there is a
supedaneous urban legislation for the requalification required by the owners.

Keywords: Property. City. Cultural héage.Séao Pedro Building-ortaleza.
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1INTRODUCAO

O presente trabalho tem por escopo analisar a protecao jeufhi@nistica do Edificio
Séo Pedro localizado na cidade de Fortalega® sua relacdo com duas categorias juridicas: a
propriedade e a cidade

Estruturada em trés capitulos, a dissertacédo esta organizada com dois capitulos iniciais
destinados a analisea propriedade e a da cidade, tendo em vista que ambas perpassam o0
problema de pesquisa propriamente dito.

Os dois capitulos iniciais foram elaborados aipdd metodologia qualitativa com
utilizacéo @ técnica deevisao bibliografica. O capitulo final, qaealisa a problematica que
envolveo abandono do Edificio em saqifutilizada a metodologia qualitativa quanto a analise
dos documentos e processo judic@rrespondentiealém da adocdo de metodologia
quantitativa com aplicacdo de questionaripsto a uma amostragem de 150 fortalezenses e
realizacdo de entrevistas)jo método € qualitativo.

A relevanciano estudo propost@sta no fato de que ha quase setenta anos presente
em determinada localidadehamada Praia de Iracema em Fortaleza, ergeeuma
edificacdo que tem importancia patrimonial cultural para adeid@mmo um todo, mas que
enfrenta problemas quanto ao dever de conservacdo, com a interposicdo de projetos de
requalificacdo que ndo encontram substrato juridico, com um processo judicial que apenas
embargaa obra e ndo possui pedido judicial de obrigap@stativa de conservacao.

Ademais, com a desconfianca de que se trata de um prédio sem nenhuma importancia
para a cidadeado estado de abandono em que ele se encoedfzouse uma pesquisa de
campo para inferir a partir da visita ao local e da aplio de questionarios ela
massivamenteemonstrou que determinada populacdo, embora numa amostragem de apenas
150 aplicacdes de questionarios, interessaim por ela e corrobora com a protecao juridic
patrimonial.

No primeiro capitulo aborda a cateigojuridica da propriedade, respaldada pelo
Direito brasileiroe sua interlocucdo com a funcéo social da propriediadestigao contetdo
e as implicacdes da nova Proposta de Emenda a Constituicdo (PBC)de°2019 que
objetiva dar novos contornos jdidos a propriedade imobiliaria urbana, setorizando os
deveres de cumprimento aos comandos mandamentais de equidvaoriental e respeito
ao patriménio culturalDada a relevancia da proposta de alteracdo constitucional debateu
que a ideia de saiaar os ambitos de cumprimento da funcéo social da propriedade resvala na

possibilidade de diminuir o alcance do mandamento constitucional provocando retrocesso
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normativo.

Ainda nesse capitulsdo abordadas as relacbes e as disposicdes juridicas sobre o
direito a cultura e seu reflexo diante da propriedade urlNesse aspecto ficou solificado
gque existe a ideia de medonbiente cultural, conforme literatura especializa®ar. fim,
analisa uma questdo especifica que é o entendimento do Superior Tdduhatica (STJ)
acerca do devete conservacgdo de um bem tombado e a fixagdo de uma diretriz interpretativa
sobre a responsabilidade dessa obrigaE&ea analise jurisprudencial é bastante relevante
porque determina que casos analogos submetidos ao Ratieiario devem submetse a
intelegibilidade do julgado.

No segundo capituloanalisase a categdm interdisciplinar da cidade, a qual é
estudada porarios campos do conhecimento. S#mrdagensnvestigadase problematicas
estudadas: a cronologia adlesenvolvimeiat dos nucleos urbanos no Brasil (com utilizacéo
das reflexdes teoricas de Milton Saifgis 3) importante gedgrafo péatrio em dialogo com a
obra contemporaneambém sobre a tematica de Gueetaal 2020), a sistemética do
mercado de tersdpara esse intento foram organizados os valores por metro quadrado de cada
bairro na cidade de Fortaleza fluidez da paisagem opwal aos influxos do capital fixo
(reflex@o perpetrda pelo gedgrafo David Harvey (2008 significado e o alcance dar€iito &
cidade, de acordo com Lefébevre (2001), bem como explicita as determinacdes atinentes a
possibilidade de ganho econémico através das rendas de situacdo e de localizacdo, aplicaveis
ao caso analisade, finalmenteanalise da legislacéo federal, estal (com destaque para o
Ceard) e municipal de Fortalezaque instituem um micssistema organizacional de
instrumentos juridicos disponibilizados em Direito Urbanistico para a tutela da vida nas
cidades.

No terceiro capituloadentrouse a analise do aaspropriamente dite promoveu
estudo de casaue se caracteriza por ser uma técnica que permite o aprofundamento de
gquestbes a partir de um evento ou caso exemplar para determinada tematica estudada,
conforme Laville (1999, p. 156).

O intento desse c#plo foi aprofundar o exame das nuances tanto de dades pré
existentes como dados noyesfim de coletar o0 maximo de elementos possiveis acerca do
caso do Edificio Sdo Pedro. Nao se buscou generaliza¢des, embora os capitulos antecedente:s
reforcem categaais juridicas que entrelagam casos de patrimonio cultural material, tendo em
vista que a propriedade e a cidade estdo presentes tanto na andlise do caso em si, como en
qualquer bem urbano imobiliario de relevancia cultural.

Foram por conseguinte,analisads documentacbes administrativa e judicial
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concernente ao caso. Sao exemplos de documentos perscrutados: Instrugdo definitiva de
tombamento, Diario Oficla do Municipio, além da Acéo Civil Publica m"0164672
53.2018.8.06.0001que tramita perante a 12%hA da Fazenda Publica da Comarca de
FortalezaCE e que objetiva o embargo da obra de requalificacédo do prédio.

Subsequentementealizouse entrevistas a vozes socidiigersas comacadémicas e
institucionais diretamente envolvidas com o caso do HEaliféo Pedro. Especialistas nas
areas de preservacao do patrimonio histérico foram ouvidos, além de membros da sociedade
civil, representados pelo Movimento Nautico Urgente que diretamente atuou para mobilizar o
Ministério Publico para inibicdo da obra fmedida.

Por dltimo, foram aplicados questiondrios estruturados para a sociedade, numa
amostragem de 150 questionaria@gim de investigar como a coletividade se relaciona com o
prédio em estudo, ou seja, a escuta aos valores comunitarios impingalesqiabilidade ao

prédio em analise.
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2 A PROPRIEDADE IMOBILIARIA URBANA DE INTERESSE CULTURAL

Este capitulo apresentatematica da propriedade imobilidnabana de relevancia
cultural, bem como analisa a tutela da propriedade como direito humano na ordem juridica
internacional. Assimtambém, busca investigar a sua protecdo constitucional no percurso
histérico das Constituicbes brasileiras. Perquire, coatipamente, as disposi¢cdes acerca do
direito de propriedade contidas no Cdédigo Civil de 1916 e no Cdédigo Civil de 2002, para, ao
fim, analisar o teor da Proposta de Emenda a Constituicdo (PEC) n° 80 de 2019 em interface
com 0s marcos constitucionais dagéo social da propriedade.

Em um segundo momento, analissel a protecdo constitucional do patrimonio
cultural no Brasil, com base nas mudancas histéricas das capitulacfes acerca da cultura nas
Constituicdes brasileiras. Investigea sua tutela perante adem juridica internacional
contida em Tratados que versam sobre direitos huntareforam internalizados pelo Brasil
e nas orientagdes das chamadas Cartas PatrimoWmigicou-se ainda, com base na
jurisprudéncia ddSuperior Tribunal de Justica ($Tem 2019novos parametros a serem
observados pelos proprietarios de iméveis de relevancia cu#ugala conexdo com o

principio da funcéo sociocultural da propriedade

2.1 A propriedade imobiliaria urbana no Direito brasileiro

O direito depropriedade foi estabelecido na Declaracdo Universal do Homem e do
Cidadao, na Franca em 1789 nesse aspecto, contribuiu para inserir esse direito na 6orbita de
uma pretensdo de universalidade, prerrogativa a todos os homens, ainda que nesse momentac
histdrico ndo tenha atingido tatalidadedos franceses. Esse entendim@ encontra amparo
emHunt (2009), que afirmam sua obrgue existiam pessoas e grupos sociais que figuravam
fabai xo na escala de concepti bi (HUNTa20@, ( hon
p.150) e outras em que era aceitavebncessao direta de determinados direitos.

Nesse sentido, embora o0 processo revolucionario francés tenha sido o primeiro passo
para a inclusédo formal do direito de propriedade enquanto direito de pretens@ssais e
elencado em Constituicdo, ele ndo foi inicialmente previsto a todos 0S grupos sociais na
Franca, refletindo um processo contraditério entre normatizagdo de direitos e imperfeita
inclusdo de pessoas no intuito universalizante que objetivavaerooom a estrutura
monarquica anterior.

Entretanto, tratde de um passo inarredavel para a construcdo juridica presente na
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hodierna sistemética internacional acerca do direito de propriedade, cuja protecdo esti
prevista no art. 17 da Declaragdo Univedas Direitos Humanos (DUDH) de 1948, bem
como para a tutela juridica no plano constitucional da propriedade em Constituicdes no
mundo, como sera delineado posteriormente.
Antes de iniciar a analise da protecao juridica da propriedade no direito yaiteir
se necessario demarcar quenovimento constitucionalistanencionado influenciou a tutela
juridica do direito de propriedade nos ambitos internos dos Estagdss, apesar de
inicialmente ter sido concebido enquanto um direito inerente (dimgosdaturalista) de
calibre universal e que foi posteriormente estruturado dentro das Constituicdes enquanto
direito fundamental positivado (dimenséo positivista).
Ao refletir sobre o periodo supramencionablespanha (2005, p. 348/42) destaca
que:
Os cemanos que decorrem entre 1750 e 1850 correspondem ao periodo de
instalacdo de uma nova ordem politica e juridica a que se costuma chamar de
liberalismo. No plano do direito, realizarese entdo 0S seus pressupostos
estratégicosi instauracdo, por meios lefativos, de um novo paradigma de
organizacao politica (o Estado liberapresentativo) e de organizacdo social
(liberalismo proprietéario,ie., identificacdo da propriedade como condicdo de

liberdade e, logo, de cidadania activa), que a prépria lei g@ndelvendo nos seus
detalhes institucionais.

Dessa forma, consoante Hespanha (2005%) Direito atuou naquele periodo
organizando e sedimentandm sistema juridicgolitico-econdémicoliberal, adotado como
modelo ou padrdo, parepera a estrutura normath necessaria a consagrag@® suas

concepcoOes. Nesse sentido, peresbgue pra Hespanha (2005, p.342):

A garantia da propriedadeque, como acaba de se ver, € uma extensao da garantia
deliberdadé er a ent endi da como o [.fi]dledisgordsoa sagr
vontade de todos 0s seus bens segundo suas leis. A sua constitucionalizagédo
correspondia “"quilo que C.B Macpherson c
propriedade como um direito natural e absoluto, livremente usufruivel (liteeddad

industria) e livremente disponivel, ilimitavel por direitos dos senhores (direitos de
foral), da comunidade (direitos de pastagens, de rotacdo de culturas, etc.) ou dos
parentes (reservas hereditarias, vinculagao).

‘Conforme Canot i | h dopo§chrcetzador pla m@&@rnidadé & o constitucionalismo foi
sempre 0o da consi der a- « o0 ralimesseniidoi Estado Canstitucral (dnf.olmfra, mo , (
Parte IV, Cap. 1U, e Cap. 5U0). Querrébsesminahsed?8
Afdireitos racionaiso do indiv2duo, os direitos do
dimenséo projectiva de comensuragado univer8#8m de apontarem para a realizacdo progressiva do homem

num mundoprogressivameieme | hor (tens«o escatol -gica), os direit
Aifundament oo, uma Averdadeo, um fAvaloro univer sal p
constitucional 0.
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Dessa forma, verificoge que o deito de propriedade encetado no referido periodo
significou a necessidade de fortalecimento, por meio do sistema normativo, de prerrogativas
conquistadas por meio da revolucéo francesa, de inclusdo da burguesia no sistema politico na
Franca.

Acerca dasDeclaracoes de Direitos, Canotilho (1993) observa que a defesa do
individualismo nesse periodo se relacionava também como necessidade de romper com a
politica monarquica arbitraria de concesséao de privilé§egundo Canotilho (1993, 256):

A consideracdo do individuo como sujeito da autonomia individual, moral e
intelectual (esséncia da filosofia das luzes), justificara a exigéncia revolucionaria da
constatacdo ou declaracdo dos direitos do homem, existemqgaeri. O sentido

destas declacdes ndo se reconduzia a reafirmacdo de uma teoria da tolerancia, ou
seja, de apelos morais dirigidos ao soberano, tendentes a obter garantias para os
suditos. A tolerancia ficava sempre no dominio reservado do soberano e,
consequentemente, ha sua congtiisponibilidade. As declara¢des dos direitos vao
mais longe: os direitos fundamentais constituem uma esfera prépria e autbnoma dos

cidadéos, ficam fora do alcance dos ataques legitimos do poder e contra o poder
podiam ser defendidos.

A consagracao doirgito de propriedade como direito humano também se fez presente
ao longo do século XX.

No século passado, apos duas grandes guerras travadas com maior énfase na Europa,
engendrou o campo juridico a criagdo de: uma comunidade internacional (a Orgarasacao d
Nacbes Unidas na década de 1940, sucessora da Sociedade das Nacdes), a celebracdo de do
Pactos Pacto Internacional sobre Direitos Civis e Politi@$Pacto Internacional sobre
direitos econdmicos, sociais e culturais), além de outra Declaracaotelespes universais
(Declaracéo Universal dos Direitos Humanos), todas ratificadas e incorporadas pelo Brasil em
seu ordenamento interno.

A Declaracdo Universal de Direitos Humanos (DUDH) de 1948 foi ratificada e
promulgada no Brasil por Getulio Vargas 2thde outubro de 1945 (Decreto n° 19.841 de 22
de outubro de 1945) e no art. 17 afirma expresseamendireito de propriedade (cujos
exercicie poderdo ocorrer mediantefaemasde titularidadendividuais e coletivas).

Entretanto, noPacto Internacion& sobre Direitos Civis e PoliticosPI[DISC),
internalizado pel®ecreao n° 592 de 6 de julho de 199@existe remissdo expressa ao direito
de propriedade.

O Pacto Internacional sobre Direitos Econdmicos, Sociais e CultuPdEEESC),
internalizado peldecre n° 591 de 6 de julho de 1992, igualment&) prevé o direito de
propriedade em sua literalidade

A Convencdo Americana de Direitos Humanos (CADH), internalizada no
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ordenamento juridico brasileiro pelo Decreto n°678 de 6 de novembro de 1992ntntreta
consagra o direito a propriedade privada no art. 21 e admite hipétese de mitigacdo do seu
exercicio de forma absoluta, podendo se adequar ao interesse social.

Entretanto, no percurso histérico de todas as constituices brasileiras, o direito de
propriedade esteve previstblas duas primeiras Constituicbes, 1824 e 1§89#&yaleceu a
ado-«0 da ter mienodnogs wma fAplremirti eddeacdd ( BRASI L,
que reforcaimacorncepcéao absolutizada do referido direito

Na Constituicdo de 1934 iste a ponderacdo@u a mitigacdo da propriedgdam seu
exercicio, ndo podendo confrontar interesses sociais ou coletrgante o art. 113, item
17. Observase, por conseguinte, arrefecimento a concepc¢ao absoluta que Ihe antecedeu.

A Constituicdo de 1937, por sua vgmndera no artl23 que as prerrogativas
constitucionais entabuladas ndo poderiam ser exsercida m ¢ o nt rbam puldicbaad e a o
necessidades da defesa, do fe=star, da paz e da ordem coletiva, bem como as exigétai
seguran-a da NBRASIb,1987)do Est adoo

Na Constituicdo de 1946 direito estgrevistocom mitigacdmos termos dart. 141
816 O art. 147 determinaindag u @ usi® da propriedade sera condicionado ao-&sar
S 0 c (BRASIL, 1946)

A Carta de 1967 garanti direito de propriedade nmaputdo art. 150, entretanto,
esse direito aparece atenuado ao interesse publico e social em caso de desapropriacdo Nnos
termos do 822 do art. 150. Por outro lado, no art. 157sand, a fungdo socialda
propriedade aparece como principio a ser respeitado perante a organizacao econémica.

Interessante observar que existe conformacgéo constitucional alinsad&ibutacéo
como tarefa constitucional de regulamentacédo de arrecadacéo a partir do ederdioiito
de propriedade. énotase, por conseguintgue através dama prerrogativa, o Estado pdde
asseguraarrecadacao de receitas para seu funcionamento, bem comostiamsua relacdo
estreita para desenvolviment@condémico

No percurso constitiional brasileiroas competéncias para exigir impostobreoa
propriedade se alteraram, bem como as competéncias para legislar sobre a propriedade
imobiliaria urbana. Acerca da competéncia estadual para legislar sobre propriedade, no
ambito da Constituigh de 1891, Bercovici (2005, p.134) assinala que essa sistematica se
estribava nd.ei de Terras de 1850:

Os Estados, ao legislarem sobre terras, mantiveram os principios da Lei de 1850.
Entretanto, inverteram um de seus objetivos basicos, que era evitde o

apossamento desenfreado das terras publicas. Os Estados tinham em vista a
transformacdo dos posseiros em proprietarios. Adaggowentdo, em todos o0s
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Estados, a Lei de 1850 aos interesses dos grandes posseiros. Os prazos para
legitimacdo foram ditados, e as terras publicas continuaram a ser invadidas e
ocupadas por particulares, sem que o Estadesse (ou quisesse) interferir

No tocante a competéncia para promover a tributag&mnsequente arrecadacao,
desde a Constituicdo Federal de 198@ropriedade imobiliaria urbana foi tributada perante o
ente municipal. Como forma de concatenacdo das normas delineadas no percurso

constitucional brasileiro, apresersta a tabela abaixo:

Tabela 17 Disposi¢Oes constitucionais acerca da propriedadsy sl

Direito de propriedade Limitacdesao exercicio da Competéncia para tributar propriedade
propriedade imobiliaria urbana
1824 Art. 179,caput - -
Art. 179, inc. XXII
1891 Art. 72, caput - Competéncia estadual
Art. 72 817 Art. 9 §2°
1934 Art. 113, caput Art. 113 item 17 Competéncia estadual
Art. 8,incl, a, b, c.
1937 Art. 122, caput Art. 123 Competéncia municipal
Art.28 , inc. Il
1946 Art. 141, caput Art. 141 816 Competéncia municipal
Art. 147 Art. 29, inc. |
1967 Art. 150, caput Art. 157, inc. lll Competéncia municipal
Art. 25, inc. |
1988 Art. 5° caput Art. 5% inc. XXIII Competéncia municipal
Art. 5° inc. XXII Art. 170, inc. lll Art. 156, inc. |
Art. 170, inc. Il

Fonte: Autoria propria (2020)

Na presente Constituicdo Fededal 1988, embora em mais de uma oportunidade o
legislador tenha afirmado a existéncia de uma funcédo social (que ja tinha sido prevista na
Constituicdo de 19341937, 1946 el967 ndo necessariamente com essa identidade de
nomenclatura), anodelo econdmico dbtadoserve para sustentar a economia capitalista
assumindo nesse sentido a conotacdo adequada (viés ideoldgico), inserido como forma de
assegurar impropriedades ou exacerbac¢des advindas do proprio modelo de desenvolvimento
adotado (capitalista), consdarbem pontuado por Gré2010, p.73)

A ordem econémica (mundo do dever ser) capitalista, ainda que se qualifique como
intervencionista, estd comprometida com a finalidade de preservacgéo do capitalismo.

Dai a feicdo social, que Ihe é atribuida, a gleege de desnudae como mera
concessdo a um modismo, assume, nitidamente, contetido ideoldgico.

Em uma outra acepcaofirma Bercovici (2005, p.147Que a funcdo social da

propriedade operou uma modificacdo interna do direito, embora néao tenha beltstagoci

A funcdo social € mais que uma limitagdo. Tisgade uma concepgao que se
consubstancia no fundamento, raz&o e justificacdo da propriedade. A funcéo social
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da propriedade ndo tem inspiracdo socialista, antes € um conceito proprio do regime
capitlista, que legitima o lucro e a propriedade privada dos bens de producédo, ao
configurar a execucdo da atividade do produtor de riquezas, dentro de certos
parametros constitucionais, como exéa dentro do interesse geral.

Dessa forma, inferse que, apar de utilizada no intuito de suavizar o exercicio da
propriedade de forma plena, esse temperamento nao foi elaborado para fazer incluir
dispositivo de carater socialista no texto legal. Esse entendimento reflete como nos
ordenamentos internos de deteratios paises essa mitigacdo ao exercicio absoluto da
propriedade foi capitaneada pelas Constitui¢des.

De acordo confGrau (2010) apesar de se compreender um avancgo substancial na
plataforma de direitos e obrigagdes assumidas pela Constituicdo Feder@8adm Hiirmar a
necessidade de a propriedade cumymia funcdo social, essa inferéncia ndo € capaz por si
mesma possibilitar a alteracéo do sistema econdmico.

Corroborase com esse entendimento, haja vista que o direito de propriedade sempre
esteveestabelecido na histéria constitucional brasijera Constituicdo Federal de 1988 néo
destoou desse arquétipo, inclusive, o desenvolvimento da ordem econémica estaé laatread
propriedade privadaem que pese contencdes principiolégicas importantés redundam
em alteraca@struturalo sistema econdmico, inclusive a liberdade de iniciativa enesatra
capitulada no art.1°, inc. IV, enquanto fundamento da Republica brasileira.

Consoante Grau (2010 assuncdo do Estado de bestar sciaf® foi precelida do
fenbmeno no qual a&oncorrénciaestavaobstaculizando o proprio desenvolvimento do
sistema capitalistee, nessa faseo Estado precisava tomar atitudes para preservar a
continuidade e perm&ncia da economia capitalista, bem como tentar supeztarala crise.

Conforme Grau (2010, p.18), dado esse quadro, ha a consagracdo de quatro formas de

atuacdo do Estado objetivando sustentar essa forma de organizacdo econbmica, a saber:

‘Conforme Grau (2010, pnerdad@o) o sistBnaarjusidico ® adegladonaenavasafarmas de
organizacdoempresarial, de concorréncia e de financiamento (por exemplo, através da criacdo de novas
instituicbes no direito bancario e empresarial e da manipulacdo do sistema fiscal), sem, @aidnarca

di n©mi ca do pr oc Bsfatm o atel70aioculhauptopriedade privada aparece como principio

para a organizacdo econdmica, embora figure juntamente com outros principios como, por exemplo: soberania
nacional, livre concorréncialefesa do consumidor, reducéo das desigualdades regionais e sociais, de forma a
favorecer a busca do pleno emprego e as pequenas empresas, além de necessitar respeaitabiemeio
’Ssegundo Bercovici (2005, p . 11 final daARBimelfaoGuerra Mundial téme s e
algumas caracteristicas comurparticularmente, a declaracao, ao lado dos tradicionais direitos individuais, dos
chamados direitos sociais ou direitos de prestagéo, ligados ao principio da igualdade material daendépen
prestagbes diretas ou indiretas do Estado para serem usufpeidsscidaddas Ainda, conformeBercovici
(2005, p.57): AO Estado brasileiro constitu2do ap-s
heterogéneo e contraditorio. tn Estado Social sem nunca ter conseguido instaurar uma sociedade-de bem
estar: moderno e avancado em determinados setores da economia, mas tradicional e repressor em boa parte das
questdes sociais. Apesar de ser considerado um Estado forte e intergem@pmaradoxalmente, impotente
perante fortes interesses privados e corporativos d:«
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auxilio as interesses do mercado a fim de edhara bancarrota, marancdo de forca

militar, assuncdo de atividades de infraestrutura como educacao e transportes com vistas a
alavancar o crescimento econémico nos acirramentos da competicao internacional, bem como
a partir do acolhimento juridico necessario que inclui #epém contra as impertinéncias do
mercadoe, por fim,renovagdo de votos com as categorias da propriedade e do ¢cagrato
quaissdoafirmadas por ele conmasilares ao sistema econdmico capitalista.

Grau (2010, p.189) revela ainda que a empreitada cbaHo agora se constitui em
realizacées que mesclam atividades de substituicdo do mercado por um lado, especialmente
com a criago do setor publico, e em outpgssa a buscar compensar animosidades de setores
da sociedade civil que lutam pelo poder poditigarantindo alguns beneficiosaas de um
sistema regulatorio.

Dessa forma, inferse que no mesmo compasso com que novos direitos foram sendo
estabelecidos pelo constituinte, atingindo inclusive deveres a serem implementados
positivamente pelo projr Estadg como forma de dar concretude a demandas da sociedade
civil, essa movimentacdo acaba revelando também outra face da mesma moeda (uma dupla
atuacdo) que se constitui na tarefa Estatal de buscar conter crises do sistema econdmico
adotadgalém do comprometimento com a efetivacéo de direitos.

Assim, ainda que haja o comprometimento por parte do Estado em assegurar um
conjunto de direitos cada vez mais amplo em prol das necessidades vitais encetadas nas
férmulas dos direitos fundamentaisnstitucionais, igualmente, seu esforco conciliatério e
regulatorio imp6s a si mesmo a tarefa de mediar interesses econémicos, 0 que revela a
complexidade dessa atuacdo: garantir que 0 sistema econdmico capitalista continue
equilibrado e, ainda, assegurar parfectibilizacdo de direitos, inclusive aqueles que
necessitam de atuacgao positiva.

Grau (2010, p. 24243) explicita posteriormente, que quando a propriedade
apresenta de modoairstegra a formulade producao de riqueza,regime juridico que passar
aregéla é o de empresaque:

[...] O principio da funcdo social da propriedade ganha substancialidade
precisamente quando aplicado a propriedade dos bens de producgdo, ou seja, na

disciplina juridica da propriedade de tais bens, implementada sgira@guisso com
a sua destinacao. [...]

Grau (2010) afirma também quee funcéo social da propriedade insculpida no art. 5°,
inciso XXIII, por atender a finalidade de interesse pessofdmiliar, nessa espécie de

propriedadefindo é imputavel funcdo social;am@s os abusos cometidos no seu exercicio
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encontram limitagdo, adequada, nas disposi¢cdes que implementamadch poder de
pol 2 ci dGRAUY, ROAQ, @24@).

Merece reflexdo o referido raciocinio de Grau (2010), tesgdem vista que se afigura
irreparavel parte de sua argumentacao, a de que, de fato, quando a propriedade é exercida con
escopo individual ou pessoal ndo subsiste um interesse coletivo eststo uidigacao,
entretanto, em face da prerrogativa privada ndo ha uma implicacdo social imediata, porém
fatica e fisicamente esbocada no seio social e espacial, a propriedade acaba interferindo em
outros interesses e bens juridicos.

Isso porque se levarrm@m consideracdo que esse exercicio quando aplicado diante da
sociedade, emerge sim um conjunto de obrigagdes a serem adimplidas, as decorrentes das
normas urbanisticas (classico exemplo de conjunto normativo destinado a regulamentacéao de
exercicios do deito de propriedade imobiliaria, dentre outros, mormente os aspectos do
patriménio cultural que serdo melhor apreciadas no tépico seguinte). O exercicio do direito de
propriedade de forma absoluta foi alijado dos textos constitucionais brasileiros desde o
advento da Constituicdo Federal de 1934.

Por outro lado, de acordo com Souza Filho (2006, p.24) os bens ambientais e culturais
ultrapassam as concepc¢des publicistas ou privatistas, bem como geram uma importancia
metaindividual, nos seguintes termos;

[...] 0 bem cultural historico ou artisticd faz parte de uma nova categoria de bens,
junto com os demais ambientais, que ndo se coloca em oposi¢do aos conceitos
privado e publico, nem altera a dicotomia, porque ao bem material que suporta a
referénciacultural ou importancia ambientaleste sempre publico ou privadose

agrega um novo bem, imaterial, cujo titular ndo é o mesmo sujeito do bem material,
mas toda a comunidade.

Argumentase, por outro ladaque em determinadas situacdes, onde hajastéagia
de propriedade empresaria e propriedade de fins individdediso mesmo bem recaia tanto a
exigéncia constitucional da funcdo social e civilista das obrigacdes da propriedade na dic¢ao
do art. 1.228 do Cadigo Civil de 2002.

Isso porque enteneke quesob o0 mesmo fenémenaridico ha espectros de aplicacao
a mais de um ramo do Direito, especialmente se levarmos em consideragdo que por mais
privatista que seja o intuito de possuir determinada propriedade, em determinadas
circunstancias ou desejos groprietario, o bem juridico podera sofreodificacdo de sua
finalidade ou incluséo de outra destinaggwiori nao fora determinada, bem como consignar
as duas espécies de propriedade sobre o mesmo bem.

Posteriormente, quandBrau (2010 p.248 tece comentarios acerca da propriedade
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enquantodireito subjetivo (autorizacdo) acaba por constatar tque#ém a propriedade
individual sdo opostas obrigagbes que podem ser positivasegativas e, em face disso,
deveseadmitir que a funcéo social dagpriedade prevista no art. 5°, i@ XXIll , também
se aplique a propriedade estatisagundo Grau (2010, p.248):
N&o consubstancia mais um direito subjetivo justificado exclusivamente pela sua
origem, mas que remanesce na medida em que entendemauduadamento é

inseparavel da consideragéo do seu uso. -Btantao, de um direito subjetivo com
uma funcéo necessariamente social.

Dessa formagonsoanteGrau (2010) quando a propriedade estatica exacerba sua
funcdo meramente individual, atuard énpipio da funcdo social prevista @aot. 5°, ingso
XXIII. Alerta também quea glicacdo dessa disposicdo niagplicard diretamente em sua
modificacdo para propriedade em dinamismo s e n d aquela gueaexcdda o padrédo
qualificador da propriedadecomod ada de fun-«o individual 0.
Quando a propriedade é verificada emaspectalindmico, ou seja, como um bem de
producéo, ha implicacdo direta do art. 170ismtl. De acordo conGrau (2010, p.251):
A propriedadduncéo social, que diretamente importa a ordem econdiica
propriedade dos bens de produ@horespeita o principio inscrito no art. 170, IlI.
[...] Sua maior relevancia se manifesta em sua concrecdo nas regras do § 2° do art.
1820 politica ubanad e do art. 184 reforma agréaria, esta, seguramente, tao

indispensavel a realizacdo do fim da ordem econbémica quanto a integracdo e
moderniza¢ao do capitalismo nacional.

Sem prejuizo do estabelecimentssg classificacdoe as consequentes distingbes da
propriedadeem forma estética ou na forma dindmica, inclusive porque se compreendermos a
propriedade enquanton bem juridicgassivel de imjtacdo a mais de um ramo dodo e
qgue o proprioGrau (2010, p.243po find, acaba por assinalar a incidéncia da funcéo social
aplicavel as duas espécies de proprietjadmasesubstancial o entendimento que dai deflui,

Ao princ?2pio da fun-«o0 social da propriedac
positivo depropriedade (destas propriedades), de modo a determinar profundas alteracdes
estruturais na sua interioridade. o0 (GRAU, 2

Conforme a €/88 dois momentos chaam bastante atencéo e que éana expressa

afirma-«o da t er miconoadplcacéaaprofricdde imebdiarias toroada | 0

como uma autorizagao legal, consoante Grau (2@l)e pode estar organizagara fins

“Para Grau (2010p.243 : APosso assi m, sopesando as pondera-»e
fundamentos distintos justificam agpriedade dotada de funcao individual e propriedade dotada de funcéo
soci al 0.
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meramente individuais ou econdmicos, mas euealgum grau a nonatividade de direito
publicoalcanca tratase da popriedade imobiliaria urbana.

Nos termos da CF/88, portant@ tocante ao meio urbano, caso haja lei especifica, o
gue normalmente ocorre por meioldade uso e ocupacao do sobomotambémpor meio
do plano diretor do municipi@brigatério para cidades com mais de vinte mil habitintes
podera ser implicado ao proprietarie acordo com a Constituicdo Federal de 1888 A s ol o
urbano n«o edificado, § acbes tomb idipascelamnento wu n « o
edificacdocompul$ria®s (inc. I, §4° do art. 182), incidéncia éenposto Predial e Territorial
Urbano(IPTU) progressivo no tem@d (inc. I, §4° do art. 182) ou desapropriatba@nc. Il
84° do art. 182).

®ConformeBrasil (1988))a Constitui-«o0o Feder al d e Alpfofrigdade urbana . 18
cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentaisrde®o da cidade expressas no plano
diretordo e tamb®m no tadgdantld86”. prAopgmuinedckades orciuradl ®n a

rural atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes
requisitos: |- aproveitamento racional e adequado; Uitilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e
preservacdo do meio ambiente; {lbbservancia das disposicdes que regulam as relacbes de trabatho; IV
exploragdo que favoreca o beystar ds pppr i et §ri os e dos trabal hadores
Constituicdo Federal afirma que uma propriedade imobiliaria contém relevancia cultural para a coletividade, ela
poderd sofrer restricdes juridicas ou interferéncia de instrumentos como esletepelo §1° do art.216.

®Segundo Eremberg (2008, p.146) se considerarmos o territério urbano enquent@ambiente artificial e,

tendoem mente que ndo apenas a interpretagdo literal serve a exegese da funcéo social da propriedade, entéo,
segundo ele, possivel a aplicagdo da disposi¢do constitucional também aos municipios com menos de vinte mil
habitantes nos seguintes ter mos: i sso n«o signific
funcdo social da propriedade urbana onde néo plajso diretor. A fungcdo social estara presente, e gerando
efeitos, mesmo nessa hip6tese, e ensejara consequéncias de ordem administrativa e civil, mesmo que essas
consequ°®°ncias n«o tenham um car 8ter proprimeBresite wur
(2016), o Supremo Tribunal Federal (STF) ja teve oportunidade de se manifestar a respeito da
constitucionalidade de uma lei municipal que ndo possuia plano de diretor, mas que regulamentava por lei
complementar a forma comoparcelamento do smldeveria ocorrer em loteamentos fechados e declarou que a
auséncia de plano diretor ndo obstaculiza que o poder publico municipal procure regular a aludida situagao
juridica, nos termos do julgamento &ecurso Extraordinario n°® 607940/DF, rel. Min. Tedavascki, julg.
17/03/2016, presente no Informativo n°775 do STF. Em Brasil (2015), a Corte também decidiu contrariamente a
lei municipal que estabelecia area de médulo urbano em desconformidade com o parametro constitucional e
decl ar ou g u espeiia urbhamaudemagiz icangtitucional e seu implemento ndo pode ser obstado com
fundamento em norma hierarquicamente inferior ou em interpretacdo que afaste a eficacia do direito
constitucional mente asseguradood, ©aoonn84aza34RSe reloMinj ul gan
Dias Toffoli, julg.29/04/2015, Informativo n® 772 do STF.

'Segundo Silva (2010) a indicacdo constitucional para solo urbano ndo edificado ou néo utilizado significa que
fifa propriedade wurbana ® fto urbaaistico adim deocandprircai saanfangé® p e |
especifica: realizar as chamadas fun¢des urbanisticas de propiciar habitagdo (moradia), condi¢cdes adequadas de
trabal ho, recrea-«o e circula-«o0o humanaso. (SILVA,
80 parcelamento ou a edificagéo cangbdria estabelecida no inciso vem ao encontro da nogdo de garantir que o
solo urbano atenda a uma destina-«o0o urban2stica e,
zona de uso ou de assentamento € aquele definido no plano diretor. iedatiiaa que tipo de aproveitamento

do solo ® adequado na zona ou model o de assentament ¢
°0 IPTU progressivo no tempo cumpre finalidade extrafiscal da tributagéo e foi pensada no intuito de auxiliar no
custeio do urbanismo. Segun&dva (2010, p.45856) na composi¢cdo do financiamento das cidades estéo
presentes as receitas oriundas: das taxas, das contribuicdes de melhoria e das concessdes de licenga. Ocorre que
segundo Silva (2010, p.456) o rendimento oriundo dos IPTUs é bagmgorta a critica de nao auxiliar, em

seu entendimento, com o papel de constrangimento efetivo do proprietario para dar destinacdo ao imdvel urbano.
Para Silva (2010), caso ndo haja equilibrio da economia, a funcdo do imposto pode se tornar inécoa e aduz



25

Cabe adiantar que quando a propriedade imobiliaria tem relevanttizal, a
Constituicdo Federal de 1988 estabelece no art. 216 81° instrumentos juridicos para sua
protecdo. Igualmente art. 5°, inso LXXIIl , autoriza que cidaddos possam impetrar acao
popular com vistas a pler juridicamente o referido remédidim de impedir situacdesas
quaiso patrimdnio cultural possa estar em peri§qrerrogativa do Ministério Publico para
atuar em nome da coletividade nas ac¢des civis publicas também encontra amparo no art. 129,
inciso Il da Constituicdo Federal.

No ambto infraconstitucional, em 2001, foi promulgada a Leil@°257, também
conhecida como Estatuto da Cidade, cujas disposi¢cdes serdo melhor apreciadas no préximo
capitulo, mas que passou a estabelecer outros instrumentos além dos previstos no art. 182 da
CH8S8.

Por outro lado, o Cédigo Civil de 2082ntabula no art. 12281° que o exercicio do
direito de propriedade devera estar comprometido com o equilibrio deaméiente (art.

225 da CF/88) e do patrimbnio histérico e artistico (art. 215 e seguiateSF(88),
demonstrando que sobre o mesmo bem juridico (propriedade imobiliaria) recai ndo apenas a
tutela econbmicabu estritamente privadanas também outras protecées e consequentes
obrigacoes.

Do ponto de vista ddisciplina civilista acaba se tornandeais clara aforma de
aplicacdodo direito de propriedadeo que tange a sua finalidade e exercicio, sem que para
isso seus atributos distintivos (gozo, uso, fruicdo e disposicdo) sejam necessariamente
retirados, devendo ser apenas adequados.

Entretanto, am sempre esse foi o peritiotado peldCddigo Civil patrio. O Cédigo
Civil de 1916 no art. 525 consideravap| ena a propri edade, guan
elementares se acham reunidos no do proprietario; limitada, quando tem 6énus real, ou é
resoline | (BRASIL, 1916).

seguinte fio imposto sobre a propriedade territoria
economia inflacionaria como a nossa, a carga que ele podia implicar ao proprietario era menor que a taxa
inflacionéria, e assim, o proprietario pah sofredhe o dnus a alienar o terreno ou nele edificar, pois que em
regime altamente inflacionério a propriedade imobiliaria sempre foi, também, reservaa | or 6. ( SI1 LV £
p.456)

“Cuidas e da denomi nadani keoda mr q@rail g e qamddo mAiilsva (2010)
apunronde&c umpri mento de obriga-«o0o ou !nus wurban2stico
(SILVA, 2010, p.426). Conforme o autor essa medida deve ser tomada apds a frustracdo das demais medidas
previgas no art. 182 (IPTU progressivo no tempo e parcelamento ou edificacdo compulsorias).

"Oat. 1.228 do C-digo Civil de 2002 preceitua que 0
coisa, e o direito de read@ do poder de quem quer gingustamente a possua ou detenha.-8Q direito de
propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econémicas e sociais e de modo que
sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a faleaasmaturais, o

equil 2brio ecol  -gico e o patrimnio hist-rico e art:?
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Dessa forma, apesar da nomenclatura remetida a plenitude, nos artigos subsequentes
existem mitigacées ao seu exercicio a exemplo do direito de exploracdo do subsolo, presente
no art. 526e no art. 529 acerca do direito de vizinhangarr@bora com esse entendimento
Tomasevicius Filho (2017, p.92):

A disciplina da aquisicéo originaria da propriedaddosdireitos reais sobre coisa
alheia seguia a sistematica do Direito Romano, tais como os direitos de vizinhanca e

servidbes, exceto quoto ao usufruto, que deixou de ser reconhecido caemadao
pessoal para tornae instituto juridico autbnomo.

Repousoupor conseguintey Cddigo Civil de 1916 no transcurso do século XX sem
alteracéao literal com vistasabarcar a nocéo de funcdocial. De acordo com Tomasevicius
Filho (2017, p.94):

A ideia de funcéwocial dapropriedade nao foi suficientemente forte para afetar o
conceito de propriedade. Nem mesmo o estatuto da Terra (lei n. 4.501/1964) ou a

Constituicéo Federal de 1988raram modificar substancialmente o contedido desse
instituto juridico.

Tendo em vista esses argumentos, persebgue ha dezoito anas advento do
Caodigo Civil de 2002 tem representado superacdo normativa em termos amplos e
terminoldgicos, notadamentsgus aspectos hodiernos contemplam ndo apenas a necessidade
de cumprimento da funcéo social, como a importancia de aliar esse adimplemento com a ideia
de meieambiente e patrimonio cultural.

A funcéo social da propriedade alinhavada no art. 1.228, §i8tada aproximacao
entre meio ambiente natural e aquele construido pelo homem (artifieiafdelacadas na
di sposi -«0o do C-digo Civil de 2@8éndevrgulaaar t i I
enumerativas que amplificam o leque de necessidadesngrimento com outros campos
juridicos como o meikambiente e a cultura, reforcando o entendimento de que sobre o
mesmo bem juridico podem incidir mais um ramo do Direito.

Corroboram com o entendimento de que bens culturais e bens ambientais estéo
intimamente relacionados Machesan (2007) e Souza Filho (2006).

Do ponto de vista das disposi-»es const.
Soci al o, de acordo com Machesan (2007) Atr
1988, uma concordéancia comfaraacao de que o ser humano é um ente dotado de um duplo
estatuto: cultura e naturezao (MACHESAN, 20

Esse enfoque, embora ndo seja o Unico abordado por Machesan (20@0)lutnaez o

carater antropocéntrico adotado pela Constituicdo Fedef#8&de que o direito ao meio
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ambiente equilibrado (ar225) destinsse a qualidade de vida humana, articulada pelo
fundamento da Republica emsagurar dignidade pessoa (art. 1°, inc. lll). Isso porque,
conforme o entendimento déMlachesan (20Q7p. 99, i a s nor mas rel ati\
propiciam ao individuo o seu desenvolvimento enquanto pesgegrante de um corpo
sociab.
Em que pese essa forma de interpretacdo, argusenta sentido de que, inclusive,
faz-se imprescindivel a qualidade de vida humana que o-amefidente esteja também
equilibrado (como se se tratasse de uma via de mao dupla), ainda que a opcéo legislativa
aponte para essa protecdo no sentido mais restrito, sob a 6tica da vertente antropocéntrica
Dessa forma, argumensg que embora a sustentabilidade ambiental ocorra pela via
normativa com o intuito de garantir qualidade de vida humareba sendo impglita (até
mesmo como uma condicdo antecedente, em termos de materializacdo necesséaria) a
necessidade de que o proprio maiobiente esteja equilibrado com vistas a perfectibilizacédo
da aludida garantia legalsadia qualidade de vida humana, nos termosrd@25 da CF/88.
Esse entendimento aparece reforcado quando Machesan (20#P), gnfoca o papel do
Estado para assegurar esse fim normativo:
O Estado de Direito que se pretendeu implantar com a edi¢do da nova Carta amolda
se as novas caracteristicisEstado Social, que deixa de ser um passivo espectador,
regulador de conflitos e repressor dos atentados aos valores consagrados pelo

sistema capitalista, para ser um ente ativo na correcdo das distor¢cdes e, em especial,
injusticas sociais.

De acordo om Machesan (2007, p.&3!), a maior parte da doutrina ambiental
brasileira corrobora com o entendimento de que estdo compreendidos dentro do conceito de
meio-ambiente, sua dimensao cultural. Essa concepcao interligada também foi capitaneada
por Souza Filb (2006, p.15), segundo o qual:

O meio ambiente, entendido em toda a sua plenitude e de um ponto de vista
humanista, compreende a natureza e as modificacbes que nela vem introduzindo o
ser humano. Assim, o0 meio ambiente € composto pela terra, a agua, o ar, a flora e a
fauna, as edificags, as obras de arte e os elementos subjetivos e evocativos, como

a beleza da paisagem ou a lembranca do passado, inscricBes, marcos ou sinais de
fato naturais ou da passagem de seres humanos.

Dessa forma, apesar da ado¢cao de um critério antropolégeco paeieambiente, por
outro lado, a concepcao foi admitida pela doutrina de forma ampla: incluindo no conceito de
meic-ambiente, seu aspecto artificial.

Em Souza Filho (2006, 28) também foi explicitado o dialogo entre a fungao social
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da propriedaderbana e o interesse juridico publico de protecdo desses bens classificados por
ele como socioambientais (culturais ou naturais). De acordo com seu entendimento, quando
um prédio urbano passa a ter relevancia cultural {#&secom reconhecimento juridico
cultural), além do cumprimento ou obediéncia a funcéo social da propriedade remetida ao art.
182 da CF/88cumulam obrigacdes decorrentes da necessidade eestiaicao do edificio,
conforme um exemplo organizado em seu livro.

Entretanto, de acordo como&&a Filho (2006, p.28), em tese, as normatividades
advindas do cumprimento da funcéo social da propriedade podem figurar de forma antagbnica
as determinacdes atinentegrotecdo cultural. Essa elaboracao teorica permite inferir que nao
se deve perder dasta que, embora haja interesse publico, igualmente no cumprimento legal
das determinacg@es culturais protetivas, bem como nos parametros urbanisticos, eles podem,
em algum grau e em algum aspecto, estarem frontalmente equidistantes ou protagonizarem
interesses colidentes.

Essa inteligibilidade descortina mais um possivel e provavel ruido na aplicacdo da
aplicacdo concreta da legislacdo de forma a afetar a concretude de direitos em casos
concretos, entretanto, ndo inviabiliza totalmente o objetivo fundtamndrazido pelo
legislador, o de conciliar na ideia de fungéo social suas dimensdes ambientais e culturais a
propriedade, cujo dialogo, inclusive, esta posto de forma literal no art. 1.228, §1°, do Cédigo
Civil brasileiro, bem como quando esse mamobiete cultural deveria garantir a dignidade
humana, nos termos alinhavados por Machesan (2007, p.89).

Entretanto, a visdo relacional entre dignidade humana, preservagédo e conservacao do
patriménio cultural e funcéo social da propriedade podera sofrer sceage o Projeto de
Emenda a Constituicdo (PEC) n° 802049 seja aprovado.

O Projeto de Emenda a Constituicd®EC) n°80 de 2019, (BRASIL, 2019a)de
autoria do Senador da Republica Flavio Bolsonaro {R$L bem como de outros
parlamentarespbjetivando alterar a redacdo do art. 182 e do art. 186 d8B&EbLM a
justifica-«o0o de que fia inten-«o0o ® diminuir
de desapropriagdo da propriedade privada, tendo em vista que € um bem sagrado e deve ser
protegida deénjustica® ( BRASI L2). 2019a, p.

De acordo com Brasil (2019a, 3). inferesg aindg que o teor da aludida PEC, a qual
visa a modificacao da redac&o atual para gerar os seguintes termos:

[...]a propriedade imobiliaria urbana atenderia a fungdo social quando nao
interferisse no direito de terceiros, bem como atendesse a pelo menos uma dessas

prescricdes: -I parcelamento ou edificacdo adequados; ou alproveitamento
compativel com sua finalidageu lll- preservasse o meio ambiente ou preservasse o
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patrimdnio historico, artistico, paisagistico e cultural.

O projeto, dessa formajude a necessidade do direggropriedade, acabando por
respaldar concepcéo visanddipertrofia desse direito,rgpugnando ainda que a ideia de
funcao social seja reduzida, nos seguintestieo s fda i nten-«o0 ® di mi nt
do Poder Publico na avaliagdo de desapropriacédo da propriedade privada, tendo em vista que é
um bem sagrado e deve ser protegeladi n j (BRASIL; 2010a, p2).

Dessa formana hipotese da Proposta de Emenda a Constitigeéia, suficiente que o
proprietario de imoével urbano comprovasse uma das situacdes aludidas nos incisos para que
ndo recaisse nas reprimendas de desapg@im$sancdo, IPTU progressivo no tempo e
parcelamento e edificacdo compulsorios, cujos textos origeraisora mantidos, foram
acrescidos de conjun-«o alternativa f@Aouo d
ainda esta em voga

O projeto também pvé que apenas por decisdo judicial, autorizacdo antecedente do
poder legislativo ou expressa determinacdo do Poder Executivo poderia ser decretado o
desatendimento da funcdo social da propriedade, devendo tambgagamento da
desapropriacdo ser pago ndais em titulos da divida, mas sim conforme os valores de
mercado, discrepando da sistematica adotada pela CF/88 que ndo apresenta outras disposicoe:
equivalentes nas quais os pagamentos de desapropriacdo seriam pagosnuessmbora se
assemelhasis em8ti ca adotada no art. 25, item 3,

Conforme a PEC n° 80 de 20(BRASIL, 2019a) gjustificativa para gropriedae
privada existir no seio social remonta ao disciplinamento da propriedade plena, além de
relaciondla a nocdo de sacralidades ideia inflacionaria de um direito perante um
ordenamento juridico, em detrimento dos demais que ndo sdo considerados sagrados.

O fato de um direito estar autorizado perante a Constituicdo Federal ndo deveria
ocorrer sob essas jifgtativas mencionadas, inclusive porque se trata de um direito
abundantemente capitaneado, devidtugar privilegiadoque ele ocupéno caputdo art. 5°),
bem como por suaentificacdo como umalausula pétrea, ndsrmos do art. 60 84, 30
IV da CF/88, sendo a tutela constituinte bastante apta a garantir sua protecao.

Ademais, nos termos requeridos por Brasil (2019a) descoskeee concepcao
doutrinaria defensora do entendimentoqie do meieambiente como um todo € possivel
verificar suasdiversas facetas f(ificial, cultural, do trabalho enatural) que o patrimonio

histérico e cultural taimém faz parte, também o intedfePor isso, quando a proposta afirma

120 art. 5°, inc. LXXIII da Constituicdo Federal de 1988 ao encetar o direito de acdo popular agrupa no mesmo
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que o atendimento da funcdo social da propriedade urbana devera obedepsrsauacao

do meicambiente ouwa preservacao do patrimonio cultural parece, por um lado, sublimar a
redundancia desse aspecto e,od&o, arrefecer os comprometimentos da propriedade em
torno das obrigacées atinentesrotecdo @ salvaguarda que eventualner vinculé®.

O projeto também é omisso qualateemissédo ao Plano Diretor douMicipio, o qual
precipuamente vai tratar de acordo com a especificidade de cada cidade as necessidades e o:
parametros atinentegpropriedade urbana pertencentes ao solada municipalidade.

Dessa forma, o projeto parece olvidar o papel da municipalidade de sua funcao
regulatéria e regularizatéria exigindo ou a judicializac&o (que tende a avolumar cada vez mais
0 quadro de processos judiciais, a0 passo que ja existeaumtetradministrativo que o
proprietario pode percorrer caso discorde das medidas), ou a manifestacdo do Chefe do Poder
Executivo municipal para cada situacdo dentro de um municipio ou, ainda, a autorizacao
prévia do Poder Legislativo como se tal situagé@djca necessitasse da mobilizacdo dos
vereadores de uma cidade para decretar a falta de compromisso com a funcao social da
propriedade de um imdvel, que denota que o objetivo da PEC8G°de 201%arece ser
dificultar o cumprimento da funcéo sociapr@texto de regulamenta.

No texto docaputdo art. 182 da PEC 180/2019 existe ainda uma remissao ao uso da
propriedade, a qual ndo deverd interferir o direito de terceiros.

Acerca desse aspecto, especificamente, tal assertiva apresenta fragiiddoesm
vista que a partir do momento em que a propriedade privada esta enraizada no solowrbano
seja, esta erigida nele, recai sobre ela (a propriedade) um conjunto de obrigacdes justamente
com o intuito de diminuir a interferéncia no direito de teose

Como o texto da disposicao ndo permite a afericdo de que terceiros esta se yreferindo
se estritamente relacionada a utilizacdo da propriga@dse caso sua remissao € despicienda
haja vista que o Cédigo Civil e outras leis esparsas ja estabedscebnigacdes decorrentes

do direito de vizinhanca, de superficie, dentre outros) ou se a coletividade de um modo geral,

dispositivo interesss difusos como o meimbiente e o patrimdnio cultural. A titulo de curiosidade, conciliam
meic-ambiente e cultura no mesmo dispositivgaleo art. 41 de Argentina (18part.38 de Paraguai (1992), art.

57, item 7 de Equador (2008), sendo este Ultinnwador ao estabelecer consultas prévias que possam impactar
comunidadesPor outro lado, a Politica de Patrimdnio Cultural Material (PPCM) contida na Portaria n°375 de
2018 capitaneada pelo Instituto do Patriménio Artistico Nacional (IPHAN) prevé n& dtemd 1 quea atuacao

do Instituto também ocorre no ambito do licenciamento ambiental e que poderiam estar impactadas por
empreendimentos.

¥De acordo com Rabello (2009) no Direito Romano j& existiam disposicées relativas a propriedade e o interesse
da oletividade. Segundo Rabello (2009, p.3®). n Y“mer as f oram, portanto, as re
de interesse publico ou social que incidiam sobre a propriedade no Direito Romano, limitando o seu uso, gozo ou
disposicéo, ou fazendo incidir gebela direitos de terceiros. MossBe, desta forma, que o direito de
propriedade ja se conformava a lei que o restringia, de modo a compalibilizh seu exercicio, a outros
interesses privados ou da sociedade
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cujos anseios encontram respaldo na segunda e na terceira dimenséao de direitos e inexiste, até
0 presente momento, disposicdo consititual expressa também a equipbya enquanto

direitos sagrados. Dessa forma, ressoa a indagacadoinfemdssenorteia a iniciativa de
sacralizacéo de um deles em face dos deMais?

Conforme observado quando da andlise das disposi¢cdes constituciosderdsa
acerca do direito de propriedade, especificamente de acordo com as Constituicdes de 1824 e
de 1891, foram alinhavadas disposicfes afirmando ser o direito de propriedade absoluto. Ao
longo do século XX tal posicionamento foi desaparecendo dosstegtustitucionais. Nas
Constituicdes de 1934937, 1967 4988 foram kencadaslispcsicdes acerca da necessidade
dela atendea finalidades sociais.

Dessa forma, de acordo com a PE@0de 201%preserdu-sea sincronia com as
concepcoOes formuladas n@snstituicdes de 1824 e 1891 que objetivavam tornar o direito de
propriedade absoluto, tendo em vista que o projeto pretende situar o direito de propriedade
como um direito sagrad@mbora esse aspecto seja previsto em sua justificativa e ndo como
opcao iteral do texto adotado

O Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico (IBDU) exarou Nota Técnica repudiando
o teor da referida PEC aduzindo gbeasel eéra
(IBDU, 2019, p.1). De acordo com IBDU (2019, p) asistematica adotada para a forma de
pagamento em face da desapropriag@ocdd nc or re no S efg.Jequipdraca e q U
desapropriacdsancdo justamente com aquilo que constituinte originario buscou
desequiparar, a desapropriacdo com justa e pnédenizacdo em dinheiro, ndo merecendo
prosperab (| BDU,5.2019, p.

Além da critica acerca da previsdo de desapropriagdo consoante os valores de
mercado,0 IBDU (2019) afirma que hé inconstitucionalidade na omissdo ao Plano Diretor,
tendo em vista que @roposta tende a usurpar competéncia que fora atribuida a
municipalidade. De acordo com IBDU (20194jp.

[...]funcéo social da propriedade e da cidade se orientam, também, pela competéncia
municipal exclusiva em matéria de direito urbanistico expmssat. 30, VI, CF,

gue estabelece ser o municipio competente para promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e

da ocupacdo do solo urbano, o que caracteriza competéncia formateralma
municipal sobre a politica urbana.

Por fim, 0 IBDU (2019) afirma que o desiderato da PEB0de 201%e contrapde

YA petrificacdo normativaagt. 60, §4°inc. IV da CF/83 ndo é capaz de tornar direitos fundamentais em
direitos sacros.
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aos interesses do proprio mercado. Segan@&®U (2019, p.7):

Os agentes econdmicos mais esclarecidos e dinamicos sé tém a&defenthbate

ao uso especulativo da propriedade. Ele impede a circulacdo de bens e de servicos, e,
portanto, sao contraproducentes e perniciosos a qualquer politica de
desenvolvimento, ainda mais quando se torna urgente integrar, de maneira
socialmente jus, tantas paelas da populacao brasileira.

O entendimento de que o Brasil deveria prosseguir na escalada de inflacionamento do
direito de propriedade vai na contram«o do
das Desi gual dad e gido BelaaQxfain dniternatisnal, (OXpAMo 2018),
segundo o qual se analisou o hodierno retrocesso na distribuicdo de renda em nosso pais,
mormente com relagdo ao incremento da desigualdade, o que impacta grupos sociais mais
vulneraveis. O referido estudo tambéelacionou o fato de que o Brasil ocupa posicéo
retardataria noanking mundial relativoa tributacdo sobre rendas e patrimoénio. Segundo
Oxfam (2018, p.37):

[...]a maioria das grandes economias do planeta apoia sua arrecadagdo mais sobre
tributos de renda e patrimdnio do que sobre tributos de bens e servicos, com exce¢do
do Brasil, Turquia e Chile. Nessa lista, o Brasil € o que menos tributa renda e
patriméniocomo proporgao da carga tributaria bruta (CTB), pouco mais de 22%. Na

média da OCDE, esse nivel é de 40%. Por outro lado, a tributacéo indireta brasileira
chega a quase 50%, enquanto, em média, a OCDE nao passa de 33%.

Embora o direito a aquisicdo daopriedade imobiliaria urbana ndo se esteada
totalidade de cidaddos de uma localidade, tendo em vista que necessita de vultosos recursos
financeiros para essa finalidade, em Brasil (2019a) prevalece o entendimento de que essas
disposi¢cBes constitucionafsncionam como obstaculos a mesma sacralidade mencionada.
Isso porgque, a PEC 8D de 2019 nédo incentiva a diminuicdo das desigualdades partindo de
um pressuposto segundo o qual a maior parte das pessoas se tornariam proprietarias, mas sirn
que as finalidagls publicas associadas atividade irracional no uso da propriedade
entabuladas no texto original suplantariam simulacro proprietario previsto na CF/88.

Nesse sentido, transparece na PE@MYe 2019 uma reniténcia desproporcional e
indevida ao direito dgropriedade diante do cenério social brasileisso porquecaso o
direito a propriedade seja considerado sagrado, deveria ter a meta de incluir o maior niamero
de brasileiros comorpprietarios. Ocorre quetendo em vista o estudo de Oxfam (201.8.8)
nos ultimos anos houve estagnacdo dos indices de diminuicdo de desigudldadegq u e
contrasta com os 15 anos anteriores nos quais sempre houve alguma queda em relagao ao anc
anterioo (OXFAM, 2018 p.18).
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Dessa forma, 0 anseio de tornar a maior paxteapulacdo proprietéria, caso esse seja
o intuito da PEC n80 de 2019, encontra obstaculo no retrocesso dos indices de diminui¢ao
da desigualdade, contrastando com o teor da proposta.

A figura a seguir objetiva clarificaobre o tema:

Figura 11 A funcgéo social da propriedade na PEC n°80/2019.
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Fonte: Autoria Prépria (2020)

Dessa forma observese que a Proposta de Emenda a Constituicdo (PE&) de
2019 visava conferir nova redagéo aos art. 182 e 186 da CF/88 destacando em sua justificativa
que a propriedade é um bem juridico dotado de sacralidade, bem como que a funcéo social da
propriedade precisa ser regulamentada pelo texto constitucional.

Ocorre que a PEC 80 de 2019 suprime a remissao ao Plano Diretor do municipio,
aduz que a desapropriagg@ancao deve ocorrer de acordo com os valores de mercado
discrepando das formas previstas na CF/88 representando retrocesso normativo de acordo
com parecer técnico do IBDU e na contramao do processo de distribuicdo de renda o qual esta
em periodo de refragédo, conforme Relatorio da Oxfam Brasil (2018).

Assim entendese que embora o intuito da PEC &9 de 2019 tenha sido
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regulamentar tais disposicoesnstitucionais acerca da funcdo social da propriedade urbana e
rural, o texto proposto ndo se coaduna com o cenario econdmico dos Ultimo® aneEs
impacta de forma desigual grupos sociais inclusive para a aquisicdo da sonhada propriedade
moradia. Por otro lado, como a funcéo social da propriedade € direito fundamental (art. 5°,
inc. XXIIl) a redacdo acaba diminuindo sua abrangéncia. Assim, estrisandalusive nas
normatividades comparadas, afins@ que a funcdo social da propriedade precisa ser
fortalecida e ndo restringida.

2.2 Cultura normatizada: entre uma concepcéo stricto sensude cultura para o
atingimento da coletividade relacionada a perspectiva de imobiliaria dos bens
imobiliarios de relevancia cultural.

A respeito da concepcéao deeito que busque atingir anseios coletivos, 0s interesses
di fusos surgem como direitos Acompreensi vc
atuacdo individual, para se projetarem na ordem caletnale dizer: sua finalidade
altru2sticao ,p.BBANCUSO, 2011
Segundo Mancuso (2011, ®0), o nascedouro para 0 aparecimento para uma
concepcao namdividual de direitos ocorreu com a Revolucao Industrial e ainda afirma:
Na sociedade globalizada ndo ha lugar para o homem enquanto individuo isolado;
ele é tragado, de um lado, pela railea dos grandes grupos e corporacgdes, e, de
outro pelo Estado leviatd,incansavel produtor de normas (a chamddaa
legislativg) e ferozarrecadador de tributos: ndo ha mais a preocupagcdo com as
situagdes juridicas individuais, o respeito ao individuo enquanto tal, mas, ao

contrario, individuos sdo agrupados em grandes classes e categorias e como tais,
padronizados.

Séao exemplos de diregalifusos, segundo Mancuso (20111 15), perante a CF/88:

[...]assisténcia a maternidade, infancia e adolescéncia (art. 203, | e Il); ensino
primario gratuito (art. 208, [); protecdo ao patrimdnio histdrico, cultural e
paisagistico (art. 216 e §1°); mopriedade como funcédo social (art.170, lll); a
interdicdo de discriminacdes sociais (art. 5°, | e VIII); protecdo a forca de trabalho
(art. 170, VIl e par.tnico); protecdo a liberdade de iniciativa (BrO, IV e
paragrafo Unico).

Corroborando com es®ntendimento, Mourdo (2009) afirma que o raetiente, o
gual figura como exemplo de direito de ter
individual e instaura a necessidade de limitacdo das condutas individuais que tendam ao dano
ambiental. Anot a essenci al ® a gqualidade de dif
(MOURAO, 2009, p16).

Dessa formade acordo conMourdo (2009, pl15), na contramao da tutela juridica

eminentemente individualista (embora com isso ndo se possa falar em canceldosen
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direitos individuais), os direitos de terceira geragao (género: transindividuais) despontam e se
classificam internamente emm) difusos (de titularidade indeterminada, indivisivel e
conectadaspor uma circunstancia de fato); b) coletivos (cujalditdade pode ser
determinada ou determinaved, c) individuais homgéneos (que rednem um conjurte
interesses individuaisnidos a partir de um fendmeno juridico
O entendimento de quemeioambiente pode ser cultutaberante a doutrina que
tal assertiva ndo ekd concepcdo mais abrangente sobpeeservacao do patrimonio cultural
brasileirg a qual pode ser encarada ainda como um interesse que atinge a coletividade,
visando seu berastar, a tutela juridica do medmnbiente encontra ressonandam a
necessidade de protecéo dos bens culturais.
Do ponto de vista especifico da tutela juridica para o campo cultural, emergem
entendimentos, como o de Telles (20189), o qual considera que:
[...] a literatura especializada é taxativa em afironae, do ponto de vista teérico,
nao existe dicotomia entre material (PCM) e imaterial (PCI), o que significa dizer
gue, por mais que se verifigue essa distingdo na préatica preservacionista, seja na

estrutura administrativa, seja nos préprios instrumentddi¢os voltados a tutela
juridica do patriménio cultural, ela ndo se verifica no plano conceitual.

Infere-se, por conseguinte, que a protecdo juridica recai sobre a imaterialidade de um
bem cultural em si mesmo, independentemente de sua corporificac@m eobjeto (bem
cultural material) ou se (in)existe um substrato (bem cultural imaterial).

Isso porque a moldura juridica aquilatada nos formatos de protecédo dos bens culturais
muitas vezes incide pela via da tutela patrimonial, como afirma Rabello, (208S), ou

mesmo quando se admite que a tutela basicamente patrimonial, ela ndo deveria encerrar todas

®Conforme Souz&ilho( 2006, p.15) Ao meio ambiente, entendido
vista humanista, compreende a natureza e as modificacdes quemeiatroduzindo o ser humano. Assim, o

meio ambiente € composto pela terra, a 4gua, o ar, a flora e a fauna, as edificacdes, as obras de arte e os
elementos subjetivos e evocativos, como a beleza da paisagem ou a lembranca do passado, inscricdas, marcos
sinais de fato naturais ou da passagem de seres humanos. Dessa forma, para compreender o meio ambiente é ta
i mportante a montanha, como a evoca-«0 m2stica que
adotado em Brasil (1998) que estabelaedeei de Crimes Ambientais (Lei n® 9.605 de 12 de fevereiro de 1998)

que alinhavou capitulagBes (art.62, 63, 64 e 65) destinadas a responsabilizacdo penal de condutas contra o
ordenamento urbano e o patriménio cultubs.acordq ainda,com Brasil (2012jue estabelece a Lei n°12.651

de 25 de maio de 2012 (Novo Cédigo Floredtalexpressadmissao aaneio-ambiente cultural em seu art. 6°,

inc. V enquanto arede preservagdo permanente sitios de excepcional beleza ou de valor cientifico, cultural ou
hist r i co. No ar t . desskdiplomanadotoise o emtertliment® defigiiedo Poder Publico, com

vistas a promocao do desenvolvimento sustentavel devera promdveraal or i za- «0o cul tur al
tradicional eco0ssi s tagdod politica de régtla®izaghe fandiaria (Rdtivbconfanhe a
disposicéo do art. 65, 82 e §88 Lei n°12.651 de 25 de maio de 2@kiste a afirmacao de qaeregularizacado

fundiaria deverd respeitar o pardmetro de 15m (faixaediicavel) en areas urbanas tombadas como
patriminio hist-rico e cultur al demineitama aténdendoaémetress s e C |
do ato do tombamentood (BRASIL,2012).
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as possibilidades de protecdo de um bem cultural, como explica Nabais (2010, p. 12).

Dessa forma, enquanto reflexdo critica dos entendimentos magegrargumentise
que a tutela juridica sobre bens culturais ndo deveria se prestar exclusivamente a férmula
exigida pelo patriménio, tendo em vista que é o conteudo emanado que exige protecao e ndo o
arquétipo em si.

Ademais, observae que nao deverieaber ao Estado exclusivamente (embora sua
funcdo constitucional seja a de encorajar e garantir a protecdo dos bens culturais desde os
primordios constitucionais da Constituicdo Imperial, conforme sera delineado abaixo), a
organizacgdo Ultima acerca do gaienais representativo de uma cultura deveria se estender a
todos as formas de organizacao social, até mesmo porque nao deveria ser concebido que o
Estado detenha o critério definitivo, univoco e permanente sobre todas as dimensfes acerca
das quais o campita cultura de fato (en)seja e/ou reflete.

A compreensdo mais adequada deveria permear o fato de que, perante um sistema
juridico, remanesce a existéncia de meios ou instrumentos juridicos passiveis de utilizacdo a
promoverem a tutela da cultura como aocapnacao juridica disponivel a protecdo desses
bens, o que ocorre por meio da tutela estatal, emboraséjseio seja essa faceta juridica
responsavel por imprimir a ideia asfixiante de que somente a partir desse reconhecimento (ou
aquiescéncia estat@imbora permeada internamente por pareceres técnicos, como no caso do
tombamento) a protecdo de determinados bensgiardefinicdes sobre o que seria cultura
perante 0 seio social, especialmente diante de sociedades culturalmente diversas e cujos
esteos de legitimacdo imprimem também modos e formas de compreensdo da cultura
igualmente diversos.

Assim, fixase essa intelegibilidade, a partir dos delineamentos explicitados por
Nabais (2010), Rabello (2009) e Telles (2018) a saber, o de que, perantnanwdto
juridico, aparecem organizados instrumentos legais de protecdo do patriménio cultural, mas
gue nado sao inteiramente responsaveis por definirem ou inferirem o que seja cultura em um
pais e todas as correlagbes decorrentes dessa conexao juraita peociedade.

Entretanto, vale salientar que os instrumentos legais autorizadores de protecao de bens
culturais ainda estéo atrelados, como é o caso do tombamestera do tratamento juridico
da propriedade, em que pesapreciacdo de que o bemegse pretende proteger ndo seja de
fato a pedra e a cal, pura e simplesmente, e sim o valor cultural agregado ao bem. Nesse
sentido afirma Rabello (2009, 45):

O bem juridico, objeto da protecdo, esta materializado na coisa, mas ndo é a coisa
em si: éo seu significado simbolico, traduzido pelo valor cultural que ela representa.
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A partir do surgimento da coisa, passa ela a ter uma presenca no mundo fatico,
podendo ou ndo vir a ter interesse juridico. Cabe ao Estado esse reconhecimento
juridico. Ha, poranto, uma bifurcacdo na relacéo juridica quanto ao objetma
enquanto coisa, apropriavel, objeto do direito de propriedade; outra, como bem nédo
econdmico, que, a partir do reconhecimento de seu valor cultural pelo Estado, se
torna de interesse geral.

Em que pese esse entendimeptocomo reflexdo criticafirmase que o tombamento
ainda nao absorveu dois aspectos relevantes: a) a dissociagdo completa do valor econémico
atrelado ao bem patrimonial considerado pertencente ao patriménio culturalrorasieima
cidade, sendo, inclusive, um exemplo de intervencdo do Estado na propriedade que né&o
extirpa a titularidade da propriedade, como o faz a desapropiiagésse sentido Rabello
(2009, p.119) refletira que o ideal seria desapropriar; e b) a teméoresente em
Recomendacao, estipulada no bojo de Carta Patrimdraaéxemplo das Normas de Quito
(OEA, 1967, p3) que, apesar de ndo terem sido internalizadas por nosso ordenamento patrio,
deveriam servir como um norte interpretativo aos 6rgaos medpeis pela deliberacédo e
salvaguarda dos bens cultufiisobjetivando perfectibilizar a protecdo adequada ao
patrimonio cultural e os anseios urbanos (embora teoricamente ndao se deva perder de vista o
fato de que haja alguma dificuldade pratica em opmratizar e/ou dar resposta a todos os
interesses presentes no seio urbano, tendo em vista que podem aparecer como colidentes, pol
exemplo: direito ao meio ambiente cultural e diraitiore iniciativa de desenvolver atividade
econdmica a partir da tituidade de um bem cultural, mas esse assunto serd pauta do
segundo capitulo).

Dessa forma, de acordo com OEA (19673)pdeveria ser preconizada a exigéncia de

uma busca por saidas que igualmente contemplem:

A necessidade de conciliar as exigéncias dogm@sso urbano com a

Conforme Costa (2017, p. 178 e 1t09de ordefnAésnicCeomtcumiso P a't
principiolégico, orientador, conceitual e/ou diretivo, no campo do patriménio cultural, produzidos, em geral, a
partir de encontros, congressos e féruns de especialistas, ou no ambito de 6rgéos vinculados a organismos do
direito internacional (v.g. o Conselho Internacional de Monumentos e Sitios, conhecido pela sigla em inglés
ICOMOS, que é 6rgdo consulente do Comité do Patrimdnio Mundial cujo objetivo é garantir a aplicacdo da
Convencédo do Patriménio Mundial da UNESCO), duecionam como uma espécie deft law, tal qual
exortagOes e declaragfes de ordem principiolégica ou moral de direcionamento de condutas, mas sem o condao
de serem executadas pela jurisdigdo internacional de forma a exigir dos Estados acbes e omisddes que
comprometam a protecdo do patrimonio cultural. Porém, além de seus conceitos serem frequentemente
empregados pelos Estados que de sua elaboragdo participam, tem seus principios muitas vezes incorporados as
legislacdes nacionais de diversos paisesas sugestdes técnicas adotadas pelos 6rgéos de protecéo e servidores

ou contratados para realizacdo ou emprego de métodos de preservacdo e conservagdo de bens e, mais
recentemente, oni¢adores de politicas culturais

"Ressaltase que essas normas $dgadas em organismos internacionais dos quais os paises fazem parte, ndo
sdo cogentes, mas orientadgrasnforme delineado acima por Costa (2017, p.-17/8. Nao precisam ser
internalizadas, mas se foram aprovadas nas assembleias desses érgaostampagdoados paises, ja ha algum

grau de vinculabilidade, nem que seja caublawou diretriz.
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salvaguarda dos valores ambientais ja € hoje em dia uma norma inviolavel na
formulagdo dos planos reguladores, em nivel tanto local como nacional.
Nesse sentido, todo plano de ordenacdo devera resdizde forma que
permita integrarao conjunto urbanistico os centrostdikos de interesse
ambiental.

Entretanto, essa analise acerca da aplicacdo especifica do instrumento juridico do
tombamento serd analisada posteriormente quando da apreciacdo do caso especifico do
presente trabalha@nde embora seja cabivel adiantar que tal instrumento ndo seja o Unico a
determinar o que serve a protecdo do patriménio cultural brasileiro (o §1° @i6Gda
CF/88), ndo sendo o fim dltimo e exclusivo para as tomadas de medidas de salvaguarda de
bensculturais.

Dessa forma, fasze imperativo retomar o objetivo de delinear minimamente a
trajetéria brasileira de protecdo da cultura (conforme realizado no topico antecedente para o
direito de propriedade) com vistascompreensao de seu percurso juridiomstitucional.

Apés essa analise, sera verificada a hiptese de existéncia de ressonancia da atuacao estates
em prol do patrim6nio cultural perante textos legais de Constituicbes comparadas e a
Constituicdo Federal de 1988.

Tabela2i Disposi¢cOes congticionais acerca da arte e da cultura no Brasil.

Tutela da cultura, arte e patriménio cultural no Brasil

1824 Art.179, inc. XXXIII
1891 Art. 35, 2°
Art.72 826
1934 Art. 148
1937 Art.128
Art. 134
1946 Art. 173
Art.174
Art.175
1967 Art. 171
Art.172
1988 Art. 5° inc. LXXIII
Art. 23, inc. Il
Art. 215
Art.216
Art.2162

Fonte: Autoria propria (2020)

Interessante observar que a primeira apari¢cdo, que remonta a Constituicdo de 1824, a
qual estabelece como direito civil expressamente consignadiqllegios, e Universidades,
aonde ser«o ensinados o0s el eme(BRABH, 184)sA Sci e
partir da leitura desse dispositivo infee que o direito a educacdo esta posto como um

direito civil e sua capitulacdo prevé insergisses topicos quando expressa a possibilidade
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de inclusédo da arte junto a outros ramos do conhecimento.

A Constituicdo de 1891, por seu turno, demonstra o papel do Estado como agente a
impulsionar oincentivod o edemvolvimento das letras, artexiéncias .. ( BRASI L,
1891) retomando a medida a ser implementada pelo Estado, conforme alinhavado para a
Constituicdo acima elencada. No art. 72, 826, o constituinte expressou tratamento
constitucional ao direito de autor.

Em 1934, a Constituicdo Fedédistribuiu aos entes federativos a responsabilidade de
Afavorecer e animar o desenvolvimento das
geral, proteger os objetos de interesse histérico e o patrimonio artistico do Pais, bem como
prestar assisttc i a ao t r ab al(BRASILp ¥934) Imfereesd, pot tonsaduinte,
gue além de consignar o dever de atuacdo das trés esferas de poder, referida Constituicdo
exprimiu a inteligibilidade de tutela patrimonial cultural.

Em 1937, a Constituicdo Federal incrementou no art. 128 a possibilidade de a arte
poder ser exercitada a partir de multiplas forjoaislicas (por meio de associacdes, pessoas
coletivas publicas ou privadas, além da forma privalambém afirmaq u e fie®dod e v
Estado contribuir, direta e indiretamente, para o estimulo e desenvolvimento de umas e de
outr o, favorecendo ou fundando institui-»e
1937).Vé-se que aqui repisese o Iéxico de protecdo da arte por nds instituicdes, como
fez o art.179, ingso XXXIII , da Constituicdo Imperial e que, por outra senda, refeca
necessidade de atuacédo do Estado nesse sentido.

Em 1946, a Constituicdo Federal chancelou a cultura, a arte e as ciéncias
compatibilizandeas ao exercicio de forma livre (BRASIL, 1946), realcou o dever o Estado
tanto no fomento (art. 174) como no reconhecimento do patrimonio cultural em diversas
formas (art.175), cujeedacaafirmafias obras, monumentos e documentos de valor histérico
e artistico, bem como os monumentos naturais, as paisagens e os locais dotados de particular
beleza ficam sob a protecdo do Poder Public) BRASI.L, 1946)

A Carta de 1967, por sua vez, restabeleceu o que fora capitaneaaitigos 173 e
174 da Constituicdode 1946, sem exemplificar o que fora consignado no art. 175 da
Constituicao que lhe precedeu.

Em 1988, o compasso do legislador afirmou conexdo mais acentuada com a
diversidade cultural (81° do art. 2l&também expressa no art. 216 e seus incisos, dém
comprometimento de protegédo constante no 85° do art. 215); Previsdo de responsabilidade
dilatada & comunidade, no 81° do art. 216; Possibilidade de responsabilizacdo pelos danos

decorrentes da depredacgdo dos bens culturais (84° do art. 216); Emningueca CF/88
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consagra que tanto Estados, coMonicipios, além da Unigcsao responsaveis de forma
concorrente com o dever de Aproteger os d
historico, artistico e cultural, o0s monumentos, as paisagens natotaieis e 0s sitios
arqueol - gi cos ¢oqueBahavia kido,conforma&l8 na Constituicdo de 1934.
O Brasil, que internalizou normativamente a Declaragdo Universal dos Direitos
Humanos (Decreto n° 19.841 de 22 de outubro de 1945) contempla a;&firmsculpida no
art. 1°, item 3 acerca da possibilidade de auxilio reciproco entre os paflgetvando
fresol ver os problemas internacionais de ca
(BRASIL, 1945). Estabelece também que se trata detarafa da Assembleia Geral, no art.
13, i t eendo ConskliodEcondmico e Social insculpido na forma do art. 62, item 1.
Inclusive, salientase, que o intuito de apoio mutuo entre as nacdes integrantes devem ser
analisadas a luz do beestar dos povos, nos termosadputdo art.55.
De acordo com o Pacto Internacional sobre Direitos Civis e Politicos (PIDISC)
disposta no Decreto @92 de 6 de julho de 1992 assegsrliberdade aos povos, inclusive
na aracultural, nos termos do art. 1°, item 1. Esse elemento encontra amparo também no
art. 27, og u a | det er npessaas pertemcentdq a essag minorias ndo poderdo ser
privadasdo direito de ter, conjuntamente com outros membros de seu grupo, sua propria vida
cultural [ . . (BRABSIL, 1992a). Interessante verificar que esse enquadramento esta
respaldado na Constituicdo Federal de 1988, no 81° do art. 215 c/c adpfl6
Acercado direito de acesso a participacao na vida cultural da comunidade, o Relatério
do Comité das Nacdes Uniddse 2009, (ONU, 2009, A1) identificou no Brasil problemas
de cumprimento desse direito, nos seguintes termos:
O Comité observa com preocupagfee o gozo do direito & vida cultural. O artigo 15
do Pacto é amplamente limitado aos segmentos educados e / ou ricos da sociedade no
Estado Parte e que os recursos e bens culturais estdo concentrados nas grandes

cidades, com relativamente pouca provis&mde feita para regides e cidades
menores. (art. 151° (a))

Em ONU (2009, pll) sao elaboradas duas missfes a serem implementadas pelo
Brasil como forma de superar 0os processos mais restritos de difusdo da cultura as cidades
menores com a determinac@ie que o Estado remaneje recursos ou subsidie aportes
financeiros para essa finalidade, bem como a adocdo de medidas para o ambito educacional.

Consoante o Pacto Internacional sobre Direitos Sociais Econémicos e Culturais
(PIDESC) presente no Decreto5%1, de 6 de julho 1992essaltase o carater igualitario de

consecucao dos direitos entabulados nesse diploma, nos termos do art. 3°, de forma indistinta
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a homens e mulheres. No art. 15 afirasgucomo um conjunto de direitos: direito de acesso a
cultura( ar t . 15, item 1, nao), atua-«0 estat e
necesss8rias ° consecu-«0 desses direitos (
aspecto ha ressonancia com as disposi¢cdes da CF/88 acerca da atuacdo positagodo Est
brasileiro na concretizagdo da cultura (art. 28pu).

Conforme a Convencdo Americana sobre Direitos Humanos (CADH) internalizada
pelo Brasil pelo Decreto n° 678 de 6 de novembro de 1992 obsssvque se tutelou a
liberdade associativa para fingltorais (art. 16, item 1). Por outro lado, o CADH no art. 42
estabelece a obrigacdo dos Estados signatarios em enviar relatérios sobre a adocdo das
medidas implementadoras, bem como preconiza que essa atividade estatal esteja organizada
com a finalidade &l desenvolvimento progressivo, nos termos do art. 26.

Esse ponto, em especial, da atividade estatal estar organizada de forma a buscar um
desenvolvimento que vise a integracao do elemento culdieldga com as Normas de Quito
ondeafirmous e ( uea déespag¢oc inseparavel do conceito de monumento e, portanto, a
tutela do Estado pode e deve se estender ao contexto urbano, ao ambiente natural que o
emol dura e aos bens cul t u2).dAdemaisgadgploma adundee r r &
foomaclan que fAtodo monumento nacional ests§ i
fun-«o social2p (OEA, 1967, p.

As Normas de Quito afirmamaindg que para a preservacdo e conservacao dos
monumentos, no continente americano, € aconselhado que abkigtamento com uma
politica de turismo com foco no desenvolvimento econémico regional a partir da adocao de
acao conjugada entre a preservacdo dos monumentos e o incremento do turismo, pratica que
ja ocorria, segundo o documento, na Europa a época. Ganfodocumento OEA (1967, p.

3):
A necessidade de conciliar as exigéncias do progresso urbano com a salvaguarda dos
valores ambientais ja € hoje em dia uma norma inviolavel na formulagdo dos planos
reguladores, em nivel tanto local como nacional. Nesa&dee todo plano de

ordenacéo devera realizee de forma que permita integrar ao conjunto urbanistico os
centros historicos de interesse ambiental.

As Normas de Quito ndo descuidam em afirmar ainda que sdo obstaculos a
implementagcéo de protecdo aos nmeatos, dada a conflitualidade entre esse objetivo e
outros de ordem privadas, bem como da maneira como é guiado o desenvolvimento no meio
urbano. Nesse sentido, afirma OEA (196R)p.

E presumivel que os primeiros esforcos dirigidos a revalorizar gmpaio
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monumental encontrem uma ampla resisténcia na 6Orbita dos interesses privados. Anos
de incuaria oficial e um impulsivo afd de renovacdo que caracteriza as nacdes em
processo de desenvolvimento contribuem para difundir o menosprezo por todas as
manifestacdes do passado que ndo se ajustam ao molde ideal de um moderno estilo de
vida. Carentes da suficiente formacéo civica para julgar o interesse social como uma
expressdo decantada do proprio interesse individual, incapazes de apreciar o que mais
convém acomunidade a partir do remoto ponto de vista do bem publico, os habitantes
de uma populacdo contagiada pela febre do progresso ndo podem medir as
consequéncias dos atos de vandalismo urbanistico que realizam alegremente, com a
indiferenca ou a cumplicidaddas autoridades locais.

Sao sugestionados, inclusive, sem que para tanto haja necessario rompimento da
estrutura fincada no direito de propriedade, a concessédo de incentivos fiscais (OEA, 1967, p.
13), al ®m da consi gna- «o0 oeplanmrde srdeaacdn deverad e i
realizarse de forma que permita integrar ao conjunto urbanistico os centros ou complexos
hist-ricos de inter eps3y, eusaanbeguado asaNomnas(d©@uktq, 1
para o desenvolvimento de politica do meioand € imprescindivel que haja observancia
concomitante da dimens&o ambiental e cultural dos bens, no caso, referente a um monumento
(bem material de relevancia cultural, cujo substrato é a propriedade imobiliaria).

Dessa forma observese que encontraimilaridade entre as disposi¢cdes de OEA
(1967) e a nocao de desenvolvimento afirmado pelo art. 26 de Brasil (1992c), embora o
primeiro diploma néo tenha sido internalizado pelo Brasil em seu corpo normativo,
classificandese enquanto norma dirigida a gastmas capitaneada pelo Instituto Brasileiro
do Patriménio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN) em seu acervo eletrhnico

Na Recomendacdo de Nairébi (UNESCO,1976) afins®iser necessario tomar
medidas para salvaguardar adequadamente os dénhsais imobiliarios com relacao,

inclusive, a protecdo de sua ambiéfiteanecessidade de atuacado ativa dos Estaéosbro

®De acordo com o elenco de Cartas Patrimoniais disponiveis no sitio eletrdnico do Instituto Nacional do
Patrimbnio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN) mstam 46 (quarenta e seis) diplomas, os quais remontam

ao periodo daécada de 1930, anteriormente a criagdo da Organizacdo das Nac¢des Unidas (ONU) até o ano de
2010. Referida informacédo esté inteiramente disponivel<ehttp://portal.iphan.gov.br/pagina/detalhes/226

Acesso em: 16/06/2020

De acordo conViegas e Teixeira (2017, p. ®2) cuidas e a no- «o d eApds nebisdad deci a d
contetido dos documentos patrimoniais, que compreendmriodo da década de 1930 até os dias atuais; adota

se neste artigo o entheinsdti-nmeinctaod dceo nuomaa fhaammbmo°nnicai ana i
entre suas partes e 0 seu entorno, independente da escala, entendendo essa harmonianutagdes

historicas, de uso, sociais, eéomi c a s , culturais, entre outraso. De a
Material (PPCM) estabelecida pela Portaria n°375 de 19 de setembro de @BHAN, 2018)afirmase no

Titulo V 0 que deve ser entendido porentofi€cr ea de Ent or ni¢l) Enendimento aglicavelb a d o
ao patriménio cultural material. (2) Poligoragfinida pelo Iphan para garantenvisibilidade e ambiéma do

bem tombado. (3) Dispits/o ordenador do Estado na propriedade privada e nos bens pertencentes a Unido, aos
EstadosMembros e aos Municipios, impondo condicionantes que devem guardar relacdo com dadsileili

ambi °ncia do bem tombadod (| P H&pdsitivadona &t) 18 dotDegetea f or m
n°25 de 30 de novembro de 1937, além do que se encontra preceituado no art. 4°, inc. | da Lei n°10.257 de 10 de
julho de 2001 (Estatuto da Cidade) acerca do qual afirma estar incluido como um instrumento derpalitica

a possibilidade de utilizacdo de planos nacionais como instrumentos de ordenacdo urbana, aguuerntas
dispositivos estdo sintonizados no objetivo de proteger o patrimoénio cultural e as extensdes imateriais que do


http://portal.iphan.gov.br/pagina/detalhes/226
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da Unesco para efetivamente conter a destruicdo e mutdagaetrimonio.
Com essa finalidadeecomenda que se adotemm conjutio de acdes, que deveriam
ser providenciadas de forma integrada vari e
urbanoo (UNESQGO, al®m6,dap.possibilidade de i
para mor adi ao (6UeNdnBéh@tiuacdie®mhmensadpra aos proprietarios de
imoveis de interesse cultural a partir do seguinte, conforme Unesco (19/9; p.
A legislacéo de salvaguarda deveria ser, em principio, acompanhada de disposi¢Ges
preventivas contra as infragcdes a regulamentagdaldagsiarda e contra qualquer
alta especulativa dos valores imobiliarios nas zonas protegidas, que possa

comprometer uma prote¢cdo e uma restauracdo concebidas em fungéo do interesse
coletivo.

A Recomendacdo de Nairébambém fixa o entendimento de que artp da
elaboracéo de relacGes sobre bens protegidos seja aferido posteriormente quais necessitam de
maior urgéncia no repasse de recursos para prote&sde. entendimento afirma qiiea s
medidas de protecao, de qualquer tipo, que tiverem carater udgredgam ser tomadas sem
esperar que se estabele-am planos e 7)dooncume:
seja, mesmo que essa relacdo de bens ndo esteja previamente preenchida ou adequadament
organizada, ndo se trata de postergar a tomada datirdcde salvaguarda. Dessa forma,
nesses casos, deverdo ser encaminhadas prontamente as medidas imprescindiveis a su:
protecao.

Além de uma série de acdes integradas, conforme mencionado, que envolvem desde a
forma de pensar desenvolvimento urbano aémaneira como deve ocorrepitecado legal
sobreesses bens, a Recomendacdo também adverte que deverd ser equacionado como a
sociabilidade arcar4 com osgstos atinentea salvaguarda, conformgnesco (1976, [L0).

Para além dos posicionamentos acimenaonadosa Recomendacdo de Nairdbi
(1976) tamb®m delineia a-»es a serem efet
subsidios ou empréstimos em condi¢cfes favoraveis aos proprietarios particulares e usuarios
que houverem realizado as obras estabelel as nos pl anos de sal vag
p. 11) denotando que também esse Diploma dispds acerca de uma contrapartida a qual o
proprietario de um bem de interesse cultural poderia fazer

Acerca da reflexdo alinhavada no inicio desse topico sidisrminados direitos da
coletividade sobre o patriménio histérico e artistico em sua interface com o carater privado

que encerra bens tombados, justamente porque a titularidade permanece nas maos do

bem protegido exalem e mesam respaldo juridico e protecéo legal.
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proprietario, incumbe trazeao lume o entendimento délalbwachs (1990)acerca do
sentimento coletivo deeconhecimento dos individuos com o passado que se transportou para
0s bens méveis ou imoveis constituintes do patrimoénio cultteatio em vista que esse
entendimento foi sufragado na concepcédo estadeleacerca da gestdo do patrimonio
cultural.

Conforme Halbwachs (1990) o sentimento que um conjunto de pedabasacom
relacdo as coisas inanimadas pode ser denominado de memoria ceéggivado Halbwachs,
(1990)inossa cul tur a rdes nacescslla® nagdsEsicAcsdesaes abjetes se
explicam em larga medida pelos elos que nos prendem sempre a um grande nuimero de
sociedd es, sens2veis ou invid31%32)i so0 ( HALBWACHS

Inferese que essa espécie de ancestralidade corporificada, digamos assim, carreada
pelos bens culturais ressalta as caracteristicas de cada grupo humano, embors@andere
fato de ndo ser aconselhavel a subjetivizacdo desses elementos de maneiraanue dev
necessariamente ser absorvidos, introjetados ou incorporados de forma univoca, uniforme ou
coercitiva ao conjunto de individuos pertencentes a uma sociedade.

Ponderase, nesse aspecto, que: qualquer objetivo uniformizante de concepcdes
culturais ndaleve sequer ser buscado, devendo nédo ser franqueado ou reforcado pelo Estado
ou pelos membros de uma sociedade, tendo em vista que a busca por tendéncias
uniformizadoras de reconhecimento social ou de formas de pensamento especificas agridem
frontalmente aonstrucdo de uma sociedade plural e culturalmente diversa, nos termos do art.
216 da CF/88.

A contribuicdo deHalbwachs (1990, p. 133videncia um sentido importantissimo
para a compreensao de que o desenvolvimento humano ocorre tanto no ambito- psiquic
individual, como no ambito coletivo, inclusive porque:

Quando um grupo esta inserido numa parte do espago, ele o transforma em sua
imagem, ao mesmo tempo em que se sujeita e se adapta as coisas materiais que a ele
resistem. Ele se fecha no quadro questwiu. A imagem do meio exterior e das
relagBes estaveis que mantém consigo passa ao primeiro plano da ideia que faz de si
mesmo. Ela penetra todos os elementos de sua consciéncia, comanda e regula sua
evolucdo. A imagem das coisas participa da inéreistad. Nao € o individuo

isolado, é o individuo como membro do grupo, é o préprio grupo que permanece
submetido & influéncia da natureza material e participa de seu equilibrio.

Dessa forma, acolhendo a intelegibilidadeH#dgbwachs(1990) e compreendendo
partir de Machesan (2007) que Racomendacao de Paris de Paisagens e 8ithdd, 1962,
na Carta de Veneza (ICOMO$964) e na Recomendacao de Paris (UNESCO, 1964) foram

tuteladas e exprimidas as pontes entre cultura e natureza, edseavenmpossihilade de
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conceber de forma estanque os campos.
Estabelecese especificamente o teor EBOMOS (1964, pl), cuja definicdo de bem
cultural assume uma conotacao clara da conexao mencionada:
Portadoras de mensagem espiritual do passado, as obras maisimertada povo
perduram no presente como testemunho vivo de suas tradicBes seculares. A
humanidade, cada vez mais conscientes da unidade e dos valores humanos, as
considera como patriménio comum e, perante geracdes futuras, se reconhece

solidariamente ponsavel por preserds, impondo a si mesma o dever de
transmitilas na plenitude e autenticidade.

A conexdo entr@rotecdo dos bens culturais com remissédo as geragfes vindouras se
assemelha ideia de futuras geragfes contida no art. 225 da CF/88, bem como a concepcéo
fraterna prevista no preambulo da Constituicdo Federal de 1988. Esse entendimento, encontra
amparo em Miranda (2006, 46) e enDliveira (2009 p.66), segundo o qual:

Essa stidariedade implica que deve haver uma-poépreensdo de todas as
geracBes com o cuidado ambiental, como condi¢cdo de prossecuc¢do da humanidade.
Isso implica dizer que, ante qualquer conflito geracional, esse principio € um pré
requisito essencial na disgsféo, assegurando ndo o perpetuamento do saber, mas a

sua existéncia para que as geracdes possam deliberar o que € mais interessante sob o
agecto cultural.

Dissuadidas as alusfes acerca da completa dissociabilidade entre cultura e natureza,
embora consieradas como campos apartados perante a Proposta de Emenda a Constituicdo
(PEC) n°0 de 2019, indagse se a propriedade imobiliaria urbana de interesse cultural seria
aplicada uma protecéo especifica referente ao atendimento a sua fungdo social, been como
para o0 cumprimento desse objetivo foi el at
propriedadeod, nos termos de Miranda (2006)

Indagase também se funcdo sociocultural da propriedade se equipara a funcao
memorativa da propriedade,nsl® essa Ultima adotada no marco jurisprudencial (Brasil,
2019b) proferido pel&egunda Turma do Superior Tribunal de &as{STJ) no Recurso
Especial (Regpn® 1.791.098RJ, julgado em 23 de abril de 2019, cuja deciséo definitiva € de
relatoria do Min. Krman Benjamin.

Inicialmente, € preciso afirmar que ambos, tanto Miranda (2006) ao chancelar onze
principios informadores a protecéo do patriménio cultural, quanto Costa (2011) ao analisar os
trés principios aplicaveis ao tombamento, fizeram constar o principio da &ogjéoultural
da propriedade em seus entendimentos.

Constatese que ha uma diferenca de abordagem entre ambos. Os principios

entabulados por Miranda (2006) estéo indistintamente aplicaveis ao total de bens protegidos
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pelo patrimonio cultural brasileironECosta (2011) eles aparecem de forma a nortear um dos
instrumentos disponiveis a protecdo do patriménio cultgual € o tombamento.

Porém, essa verificacdo inicial ndo impede que sejam observadas também as seguintes
aproximacoes: a) o objeto materiabse o qual recai a chancela do tombamento acaba
tornandeo elevado a categoria de patriménio cultural e, concomitantemente, opera o
instrumento juridico acima delineado com a capacidade normativa ddaaptp a revelar
um bem cultural legitimado jurickmente; b)esse entendimento nédo exclui, por razbes
Obvias, os demais instrumentos juridicos que servem a protecao do patrimonio cultural, como
0 registro, em tese; c) Tanto Miranda (2006,2p) como Costa (2011, f.6) parecem
corroborar com o entendanto deUnesco (1976pnde afirmousequeit od o monu me
nacional est8 implicitamente destinado a cu

Para Miranda (2006. 27-28) a funcéo sociocultural da propriedatgnifica que:

[...] os proprietarios dos bens culturais devem exercer o direito sobre eles ndo
unicamente em seu proprio e exclusivo interesse, maseamaficio da
coletividade, observanegge todo o regramento constitucional e legal sobre a
protecdo do patrimbniacultural, sendo precisamente o cumprimento da
funcédo social que legitima o exercicio do direito de propriedade pelo titular.
Para o alcance da funcéo social, ambiental e cultural da propriedadesepode
valer o poder publico de instrumentos inclusive quepdnham ao
proprietario comportamentos positivos (e ndo meramente de abstencao), para

que a sua propriedade concretamente se adeque a preservacdo do meio
ambiente cultural.

Dessa forma, a compreensao de Miranda (2006) reflete sobre a necessidadeode efeti
cumprimento da funcédo social da propriedade com vistas ao equilibrio deamigiente,
englobando a concepcédo de funcdo sociocultural da propriedade dentro da funcéo social da
propriedade, uma vez que o exercicio do direito de propriedade precisenes@msonancia
com 0s anseios coletivos de protecdo do bem. Esse entendimento deflui de sua propria
intelegibilidade quando afirma a possibilidade de atuacdo positiva do Estado para impor
efetivo cumprimento a esse principio.

De acordo com Costa (2011ybém ha reflexdo que emerge do principio da funcéo
social, embora enquadre o principio da fungcdo sociocultural da propriadadésséo do
DecretolLei n° 25 de 1937 e da evolugdo constitucional do dispositivo referente a funcéo
social da propriedade jaancionada no primeiro topico.

Dessa forma, conchse que, embora os enfoques dos autores tenham partidas
diferentes, ambos reconhecem a existéncia de uma funcéo sociocultural da propriedade como
advinda da concepc¢ao de propriedade com funcdo sociadwisaprotecdo especifica de

bens culturais. Assim, observsa que foi gerado a partir da ideia de que a propriedade
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precisa respeitar os anseios da coletividade (fung&o social) a nog¢ao de fung¢ao sociocultural.
Por outro lado, em Brasil (2019b) o STJimtil a expressad f un - « 0 me mor at
direito de propriedadeo a ser respeitada ac
a conservacdo e manutencdo de um bem tombado, apguentemente exprime a mesma
ideia d principio da funcdo socioculalrda propriedade de Miranda (2006) e de Costa
(2011).
Entretanto, entendee que tais expressdes ndo se confundem e ndo exprimem o
mesmo conteldo, embora se adiante que estejam inexoravelmente conectadas entre si.
Conforme a ementaodulgado, o caso ttase de um imovelpcalizado emum bairro
da capital fluminenseyertencente a um conjunto arquitetdAfotujo dever de conservacéo
havia sidoinadimplido pelo proprietaricem qualguer comunicacdo prévia ao ente publico
(no caso, o Estado do Rio de Janeiro), o qual havia tido sua impossibilidade econémica de
dever de conservagéo constatado em sede judicial.
Consoant® STJficou reforcada a tese de que apenas cabera e@@lico o 6nus de
conservacao caso haja obediéncia a esse caminho, nos termos do julgado:
Se o proprietario do bem tombado ndo contar com meios financeiros para medidas
de conservacao e reparacao de rigor, dele se exige que: a) leve ao conhecimento do
6rgdo competente do patrimbnio histérico e cultural a necessidade das obras, sob
pena de multa civil tarifada, a ser aplicada pelo juiz, "correspondente ao dobro da
importédncia em que for avaliado o dano sofrido" pelo bem (art. 19, caput, do
Decretolei 251937), além de outras sanc¢des administrativas e penais incidentes e
da responsabilidade civil por eventuais prejuizos materiais € morais que da acao ou

omissdo decorram; b) demonstre cabalmente a auséncia de recursos proprios, pois
tratase deonus probadi que, por ébvio, lhe incumbe.

Isso porque, segundmart. 19 do Decretbei n°25 de 1937abe ao proprietério de
um bem tombado no plano federal:
Art. 19. O proprietario de coisa tombada, que nao dispuzer de recursos para proceder

as obras deonservacao e reparacdo que a mesma requerer, levard ao conhecimento
do Servico do Patrimbnio Historico e Artistico Nacional a necessidade das

% 530 informagdes extraidas do sitio eletrdnico do Instituto Estadual do Patriménio Cultural (INEPAC) do
estado do Rio de Janeiro que o referido conjWnto ar
constatacdo do quadro acelerado de deterioracdo da qualidade de vida no bairro de Botafogo, decorrente da
destruicdo progressiva de sua paisagem urbana tipica, motivou o tombamento dessa area. Preserva, no seu
interior, um conjunto harmonioso de casasobados caracteristicos dos estilos arquitetdnicos historicistas do

fim do século XIX e inicio do século XX. Remanescentes da vocagdo residencial original do bairro, este
conjunto configura um amplo e significativo recorte na malha urbana de Botafogo. Aprgsalidades na

forma de implantac&o nos lotes e na relacdo com o arruamento, valorizadas pelo padréo de adensamento urbano,
pela diversidade estilistica das edificacdes e farta arborizacdo. O tombamento inclui as ruas Martins Ferreira e
Conde de Iraji endveis das ruas Capistrano de Abreu e Sdo Clemente, estersggrudomo ambiéncia, as ruas
Capistrano de Abreu, Sdo Clemente, Miranda Valverde, Camuirano, Goethe, Coronel Afonso Romano e Real
Grandeza, com a identificacdo dos parametros construtivog confe descr it o no process
Disponivel emhttp://www.inepac.rj.gov.br/index.php/bens_tombados/detalhar/Bd&sso em: 23/03/2020


http://www.inepac.rj.gov.br/index.php/bens_tombados/detalhar/313
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mencionadas obras, sob pena de multa correspondente ao dobro da importancia em
gue fér avaliado o dano sofridolpenesma coisa.

Ocorre que apesaredse acordao especificamenter skscuido a ordem de
responsabilidade do dever de conservacdo, ndo se pode olvidar o estabelecido pela Unesco
(1976) de que hHas medidas de prote-«o, de
deveriam ser tomadas sem esperar que se estabelecam planos e dosumehe s al v a gt
(Unesco, 1976, pl) ou seja, a partir desse entendimento, caso a medida de conservacéo seja
imperiosa ela deveria ser tomada pelo ente publico (Qque mormente estd em posicdo mais
vantajosa no tocante aos recursos financeiros) e, posterite, seja buscado pela via
jurisdicional o direito de regresso junto ao proprietario.

De acordo com Rabello (2009, f£19), acerca especificamente da obrigacdo de
conservacao, fage necessario ponderar quem deu, de fato, ednsaservancia do deveke
conservacao (se o proprietario por negligéncia ou auséncia de recursos ou se foi o ente
publico):

Na prética, a verificacdo da disponibilidade de recursos do proprietario para
proceder a obras de reparagdo pode ser de dificil avaliacéo; isto pgaguns

casos, essas obras podem ser de grande monta, inviabilizando o dispéndio dos
recursos por parte dos proprietarios. A causa das grandes obras de restauragdo pode
ter varias origens; em alguns casos, 0 bem tombado j4 se encontra num estado
adiantad de deterioracao; ai, como ndo havia tombamento, também néo podera ser
imputada ao proprietario a responsabilidade pela sua restaura¢@o. Noutros casos,
porém, o bem se deteriora por falta de conservacdo permanente do proprio
proprietario; ai, pode ser aptado ilicito do proprietério, j& que este deixou que o
dano se tornasse vultoso, de modo a inviabilizar as obras de restauracdo com seus
préprios recursos. Nesta Ultima hipétese, ainda que o poder publico realize obras no
bem particular, como o dano tesemo causa o ilicito praticado pela negligéncia do

proprietario, cab¢he arcar com al responsabilidade, através do pagamento das
despesas, respondendo pela divida com seu patrimonio.

Observese por outro ladogue em Brasil (2019 fixou-se o entendinéo de que,
apesar do imovel em apreciacdo ter sido tombado pelo poder publico estadual, o STJ o
consi der ou A(BRASIL @E9b)Ntaanspomdd a concepcdo de que somente ao
interesse regional interss a salvaguarda do bem tombado, em que pesesaleracao de
que a utilizacdo dessa terminologia se deva ao fato demuBrasil (201B) adotouse a
Convencéo relativa Protecdo do Patriménio Mundial Cultural e Naturblngéscol972)e
que ela forainternalizado pelo ordenamento juridico brasilggedo Decreto Legislativo n°
74/1977.

O DecretelLei n°2 de 11 de abril de 196%9Rio de Janeiro, 1969) determinou que o

ambito estadual:
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Artigo 5° - Os bens tombados serdo mantidos sempre em perfeito estado de
conservacédo e ao abrigo de possiveis daopsqus proprietarios e possuidores, que
procederdo sem demora as reparacdes necessarias, apos a autorizacao da Divisao do
Patriménio Historico e Artistico.

§ 1°- Verificada pela Divisdo a necessidade de reparacdes, o proprietario ou o
possuidor omissaera notificado para efetilas em prazo razoavel; se nao o fizer,
podera o Estado realitas, cobrando depois o custo respectivo.

§ 2° - Correrdo as reparacdes por conta do Estado, quando comprovadamente
faltarem ao proprietario ou ao possuidor os reTsi necessarios para sua realizagao.

§ 3°- Se 0 bem estiver sujeito a dano resultante de ato de terceiros ou fato da
natureza, o proprietario ou o possuidor dara ciéncia da situagdo a Divisdo do
Patriménio Historico e Artistico, para as providénciadwb.

§ 4°- Se o dano for imputavel ao proprietario ou ao possuidor, a Diviséo o notificara
para que reponha o bem em estado de seguranca, procsdesmicseguida, se for o
caso, pela forma prevista na parte final do §1°.

Dessa forma, também no ambito estadlualinenseforam elaboradaslisposicéegm
gue primeiramente ao proprietario cabe exercer positivamentevesedede conservacao do
bem (reproduzindo o teor da legislacao federal,1&tdo Decretd_ei n°25 de 193y que o
Estado poderd atuar caso o proprietario ndo tenha condicBes de arcar financeiramente com
essa responsabilidade. O direito de regresso ocorreria nessa hipétese: a despeito da notificacac
do proprietario e apds transcorrer o prazo de cumprimenteehahstencéo da obrigacéao.

Nesse caso, como a legislacdo indica que o Estado podera (inserindo uma fgculdade
embora nocaputd o ar t . 215 indique wuma i mperiosid
exerc2cio dos direitos ¢ uumauecassidade, ap ERAMS | L ,
destinada, deatuado positiva que contribua para aonservacdodo bem percebese
entretanto, que no caso do julgadoEstado do Rio de Janeiroptou por ingressar
judicialmente com o objetivo de conseguir tutela jurisdiciaped obrigasse o proprietario a
conservar o bemSalientese, porém, que tanto o proprietdrio como o Ministério Publico
estadual figuraram no pélo passivo da demanda, embora ndo se saiBarqaebestadual
chegou a ser instado a mover alguma medidaa@ntteterioracdo do prédio, de acordo com
suas atribui¢des legais.

Assim, diante das questbes esbocadas veriBeogue embora respaldagela
legislacdo, essa atitude de recorrer ao Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro torna
morosa a aplicagdaooddever de conservacédem que pese no STdaja entendimento
jurisdicional favoravel a amlacéo do principio da prevenclionado porMiranda (2006, p.

24), demonstrando que também essa tagefacautelamento em prol do patriménio cultural
pode e deve ser exercida pelo Poder Judiciario.

O caso do conjunto arquitetdnico do Rio de Janeiro, apesar de ndo ser objeto d

BN

presente trabalho, traz a reflexdoimaportancia de saaguardar o patriménio cultural
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enquanto um bem delevancia para o paésque, pomeio do julgamento mais atualizado
sobreotemd i cou assentada-aodmeomrabtwa daduprop
2019b) denotando uma faceta da funcdo sociocultural da propriedade, uma vez que se
restringe ao dever de cumprimento com o custemdaervacao.

Dessa for ma, n«ko se pode afirmar qgue s
sociocul tur al da proprkedyad€®OSTHNI RRDA, 20
memor ativa da propriedadeo (BRASIL, naB19b)
abrangente e inclui o segundo.

Vale salientar, por fim, que tal expresséo consignada em Brasil (2019b) ndo se trata de
exemplo de atividade legiferante por parte do STJ, tendo em vista que a utilizagdo do termo
esta respaldada em dispositivo de lef. (B9 do Decretd.ei n°25 de 1937), tratandee na
verdade de elaboracdo terminoldgica a designar uma obrigacdo especifica ja preceituada em
norma juridica. Em outro sentido, cumpre ressaltar também que a preocupacao jurisdicional
com a maneira como seegcita o direito de propriedade em um bem cultural ndo é uma
novidade propriamente dita.

Conforme Miranda (2006), o Supremo Tribunal Federal (STF) decidiu em 1942, no
bojo da Apelacao nP.377 favoravelmente a necessidade de cumprimento da fun¢éaadsocial
propriedade em outro caso concreto, situado igualmente no estado do Rio de Janeiro, no qual
Aiteve a oportunidade de dec-Lean®25/87, mas tarobéns t i t |
de reconhecer a funcdo social dos bens culturais e o especial regai ja que se
submetem [...] 0 5%6MI RANDA, 2006, p.
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3 CIDADE E BENS CULTURAIS

O presente capitulo tem por escopo analisar, inicialmente, o que significa o direito a
cidade, sua relacdo com os planos urbanisticos e o desenvolvimento daudsgagdlmeja
examinar também como as cidades se organizaram no Brasil, especialmeradeadeid
Fortaleza, espacdo objeto do presente trabalho. Investigambém a problemética do
espaco urbano na capital alencarina com relagéiecificacdo das terras.

Analisaseg ainda a legislagédo urbanistica no plano federal, estadual e municipal, bem
como o papel do Plano Diretor Participativo de Fortaleza (PDPF/2009) na ordenagéao do

espaco e suas capitulacdes acerca da protecao especifica dos bens de relevancia cultural.

3.1Direito a cidade, globalizacdo, organizacao e desenvolvimento do espacoamtno
Brasil

O direito a cidade é considerado por Lefevebre (2001) como o acesso e o usufruto de
todos aos equipamentos sosiaide uma cidade onde os eventuais bens juridicos a ela
associados emergem indiferentemente para toda coletividade.

Para tantosua analise, que ndo prescinde de uma aproximacdo e de um vistumbre
partir do pensamento marxista, lanca luzes sobre o papel de toda a sociedade na censtrucéo
sobretudo no berastar e fruicdo de todas as potencialidades e direitos que dadsdaeen,
visando um ambiente espacial bastante distribuido e mutuo com vistas ao amplo acesso a
esses bens.

Sendo assim, os trabalhadores ndo podem estar em desvantagem de acesso a habitagac
transporte, lazer, saneamento etc., tendo em vista que sobreséd® dispostas menos
oportunidades (a partir do fortalecimento do capitalismo) além de, a partir da oferta de suas
forcas de trabalho, terem direitos e deveres equivalentes com relag§pacialidade,
incluindo localidades com maior saneamento, acgsseergia e transporte, condi¢des de vida
mais dignas.

A partir da divisdo da sociedade em classes, ocorrem profundas distor¢cdes no seio
urbano, inclusive ditandse quem tem maior acesso a plena efetivacdo do direito a cidade,
bem como a que espécie ddazle o territdrio esta mais propenso a atender

E equivocado pensar que quanto mais ocorre a convivéncia no seio social entre as

2 Por equipamentos sociais guipamentos basicos dese inferir a mesma conotacéo. Tratado conjunto de
atividades, bens e benesses que devem ser a todos os habitantes de um lugar disponibilizados, desde agua
encanada, passando por energia elétrica, moradia, lazer, culturajajgepgins de salde, educacéo, transporte
ealimentacao.
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distintas classes sociais, tanto mais equiparadas seriam as chances de equivaléncia no acess
(plena efetivacéo do direito adeide).

O sentido lefebvriano de direito a cidade ndo pode fugir desse aspecto por ele
encetado. A participacao e a inclusédo de todos os que habitam uma cidade s&o pautas basicas
de emergéncia desse direito para que ele se efetive independentementee dacialssor
ISso, ndo se deve desviar o foco da pretensdo de uma cidade, no sistema capitalista, sem
desniveis, com o esquecimento da situacao real de desigualdade entre os seus habitantes.

Lefévebre (2001), pioneiro na afirmacdo de um direito a cidaeléaz uma analise
gue esboca a situacdo macro sistémica do capitalismo, todas as nuances negativas do
crescimento urbano que propicia apenas para algumas camadas sociais, a plenitude no
usufruto dos bens e equipamentos oriundos das transformacdo dass,ciddehando as
camadas menos favorecidas infima parte da prosperidade do crescimento.

Sua critica é importante porque ressoa da ideia de que o espaco citadino, enquanto
lugar de elaboracéo, transformacéao e difusdo de bens e consumo, aproveita desigirah de
0s habitantes de um lugar. Essa verificacdo agmiam fontes diretas de Karl Marx e
Friedrich Engel s, 0s qQquais desnudam em obr
compostaaquatro maos (MARX; ENGELS, 1996) as caracteristicas diametagscampo e
cidade, especialmente levando em consideracdo que essa dualidade fez emnaguyeo
fossem relegadas atividades produtoras de mgiéne e a cidade a transformacém
consumo, com primazia no desenvolvimento da Ultima em detrimemctngo.

Em outra obra, Lefévebre (1972, p. 171) conclui que o desenvolvimento urbano
costurou uma situacdo onde o urbanismo impds centralidades e promoveu, igualmente, a
degradacdo do campo em funcdo da necessidade de promover os intentos do capital,
especialmnte comaestruturacdo do locus urbano como lugar de efetivacdo dos interesses
capitalistas.

De acordo com Bottomore (2001, B96) os temas da cidade e da urbanizagao
emergem dos pensadores apos Marx, tendo em vista que ele ndo discorreu em sua obra
espeificidades sobre a conformacdo capitalista do espacgo. Todavia, essas abordagens

possuem inegaveis raizes no pensamento marxista:

A cidade foi também estudada como meio ambiente construidofacilidar a
producéo, a troca, o consumo, como forma de @ge#io do espaggaraproducéo

e reproducéo) e como manifestacao especifica da divisdo do trabalho e de fungdes no
capitalismo (capital financeiro versus producéo, etc.). A concepc¢éo geral que emerge
de tais estudos situa a urbaniza¢do como a unidadadibdtia de todos os aspectos

do capitalismo. (BOTTOMORE, 200f, 396)
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Assim, a inteligibilidade esbocada por Henri Lefévebre e confirmadaTpor
Bottomore denota que formas especificas de reproducéo capitalista se alastram para o ambito
citadino, propiciando reproducdes de desigualdade, tendo em vista que ndo ha distribuicdo
equitativa do produto e do consumo, especialmente refletida no aspeagatoadezacao, da
conformacao do espaco urbano, da segregacéo que Ihe é derivada, bem como do atendimento
igualitario na distribuicdo da riqueza produzida e dos servigcos béasicos queforanto
esbocados por Friedrich Engels quando do estudo sobre a sitiosciabalhadores apos o
processo de urbanizacdo na Inglaterra, onde ele teve a oportunidade deendeniro da
classe operéria para analisar minuciosamente as repercussdes negativas que a urbanizacac
deflagrou para aquela classe social, mormenéeimiadaa auséncia de condigBes sanitarias
e de seguranca no trabalho das fabricas (ENGELS, 2010)

A cidade, de acordo com Rolnik (2017,4h), atualmente, torrse local onde sdo
travadas as disputas pela hegemonia do capital imobiliario e encesgr@nciliadas no
plano textual legal de forma ampla, embora clarifiggeque cabe ao Estado essa tadefa
mediacdo entre as forcas de mercado e os interesses e direitos da populagdo. Porém, € nc
plano da concretude da vida real e essencialmente no essiogalb territério que contém
visualizacdo de que o "[...] proprio espaco urbano se torna campo de investimento do capital,
a pressao da classe capitalista sobre a acdo do estado se dard no sentido de este beneficiar
maximizacdo da rentabilidade eaeto de investimentos" (ROLNIK, 201,45).

Conforme o entendimento de Rolnik (2017,46) a funcdo estatal de planejar e
organizar a forma de crescimento, a funcionalizacdo de seus espacos decorre de uma logica
capitalista e equipara ainda o seguihtea terceiro pressuposto € a ideia de que uma cidade
planejada é uma cidade sem males, utopia que até hoje seduz os defensores no planejamentc
urbano." (ROLNIK, 2017, p48). O coroamento desse processo se define, de acordo com essa
andlise, na propria agdo do Estado como mediador, conciliador e interventor atuante na
maquina do fazer e do viver no meio urbano.

Para uma analise da sociabilidade que emerge dessa situagéo, esecdigpasta na
malha urbana uma complexa situacdo que abrange crescimenticalizacdo, aportes
gigantescos com fins de modernizagdo da cidadke ®utro lado, 0 soerguimento de uma
cidade pouco oguase nada contemplada com as benesses que a reproducado e a circulagao
desse capital no ambito urbano foi capaz de imprimir.

E interessante, por outro lado, deixar nitido que tal cenario ndo deveria ser parte de
umaandlise conciliadora, uma vez que, por natureza, sinalizam esfor¢os opostos e pouco ou

guasenada relacionados. Os interesses do capital investidor ndo tém incidénoghoaa
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diretadas condi¢des de vida dos menos favorecidos residentes nas cidades. Tanto € assim que,
nacorrelacéo de forcas para destinar maiores recursos para implementacao de politica urbana,
foram necessarios muitos esforcos do campo popular e tddioses emplanejamento

urbano, como Betania Alfons{2019) Erminia Maricatq2000)e Raquel RolniK2017)para
quefossemimpressos, no conteudo legal de implementagdes por parte do Poder Publico, um
conjuntode pressupostos e pontos de atingimentm @oobjetivo de dirimir ou minimizar as
influéncias deletérias do desequilibrio do crescimento econémico no ambittade.

ParaByrne (2003) ha pontospositivos em fendmenodipicamente segregadosnde
parteda populacdo vive apartada dos equipamestesais. Consoantseu entendimento,
deflagrada a situacdo de gentrificacdo, embora nao objetivada;s@dunasituacéo de
confluéncia e mistura de costumes, praticas e culturas que sdo consioepadntespor
ele parao desenvolviment@osmopolitacitadino.

Emboraessevislumbre estejaestribadonaideia de diversidadecultural que, sem
sombra de duvidas torna a convivéncia urbana mais rica, ndo impde os devidos
comedimentosgue se deve ter em nome dessadiversidadee as implicacbesroprias da
compactuacaccom essesobjetivos em face da dissuasédodas comorbidadesda cidade.

Além disso, desmobilizao anseio por mudancasocial e melhores condi¢besle vida,
reduzindoa situacdoa um mero dissaborda convivéncia sociata cidade, donde se deve
extrair algo de positivo quando, na realidade, pode mascararsevaridadeos interesses
escusos e fortemente arraigados na producédo e consolidaesizagesegregados.

Esse tipo de analise ndo atualiza em nada o debate por diminuicdo da
desigualdadeendendo na realidade a uma espéeigesignacao cultural, dada a énfase para
esse tipode vislumbreoferecea maneiracomo sao conduzidasas decisdespoliticas no
seio urbano que afetam de forma permanente(muitas vezes) as situacbesde vida de
inUmeraspessoasgue se véempouco oportunizadase ceifadasde alcancaremmelhores
condicbedde vida, condenandas a situacaale imobilidade social, pouca oportunizacdo de
acesso &quipamentos basicos.

O fendmeno da globalizacdo, por vezes enaltecido como pioksslbi de tornar
unificado o desenvolvimento, oferece oportunidades desiguais e lanca desafios a superacéo do
guadro de desigualdade na periferia do capitalismo. De acordo com Maricato (Z2)5, p.

O tratamento glamouroso que a midia e muitos intelectuais atribuiram a globalizagao
e as chamadas cidades globais foi dando lugar, com o passar do tempo e com
apropriacdo capitalista das novas tecnologias, uma realidade cruel: aumento do

desemprego, predaacdo das relagBes de trabalho, recuo das politicas sociais,
privatizacdo e mercantilizacdo de servigos publicos, aumento da desigualdade social.
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Diferentemente da desigualdade social ou insercdo social precéaria existentes
anteriormente a globalizacao,spsua dominacdo hegemdnica ganha destaque uma
marca, a da exclusdo social: bairros sdo esquecidos, cidades sdo esquecidas, regides
séo esquecidas e isso acontece até mesmo com paises que sao ignorados, ja que nao
contam para a nova ordem.

Dessa forma, &rise contemporanea na cidade periférica do capitalismo apresenta
problematica ainda mais severa e complexa, dado que ao mesmo tempo em que tenta afirmar
se como cidade global, esta defasada em termos de superagdo de suas dificuldades internas
inclusive ro tocante a diminuicdo das desigualdades. Para Maricato (2015 p. , A [
muita diferenca iniciar um processo de reestruturacdo produtiva a partir de uma base de pleno
emprego ou de direitos wuniversai serpsenbvast i v arl
ditames da globalizacdo nos quais as situacdes de vida j& estdo relativamente organizadas ou
distribuidas é uma situacao; partir do desequilibrio implica em assumir outra postura perante a
nova ordem mundial e seus apelos.

Com o objetivo dedngar minimamente um olhar sobre como se deu o prodesso
urbanizacao brasileira, Santos (2013) destina uma obra completa sobre os aspectos sociais,
demograficos e territoriais ocorridos ao longo dos séculos no Brasil que desembagaram
situacao hodierndbem como demonstra qual o cenario que esta apresentado para a insergao
do elemento globalizante.

De forma sintética, é possivel explanar trés lapsos histéricos que ajudaram a
conformaro cenario atual. Na época do Brasil Colonia a maior densificacaal sstava
relacionadaaoslugares de producdo comercial da edeacucar, em seusdlps de producdo
maisacent uados, tendo em vista que fNa expans
mineral foram a base do povoamento e uma criacao de riquezasardioima ampliacao da
vida e de rela-»es e no surgimento de. ci da
22).

O ciclo que sobrevém a exploracédo da edmacucar, qual seja, a exploracdo mineral
e subsequentemente do café, regionalizou e criou npotes urbanos com migracdes
internas populacionais em busca de novos postos de trabalho, sendo até o final do século XIX
o Brasil um pais pouco dinamizado economicamente, com forte disposicdo para 0 comércio
externo decommoditiecomo café, agucar, deridas da mineracdo, ou derivados da extracao
como decorrentes do ciclo da borracha.

Foi somente com a exploragdo do café e a abolicdo da escraviddo que os primeiros
bracos livres surgiram em nosso pais. Houve a partir dai maiores aportes para a integracéo

geografica nacional com criacédo de estradas de ferro e a retardataria entrada do Brasil na fase



56

industrial.

Essa situa-«o, no entanto, conforme Sani
do espagco e do mercado, de que apenas participa uma parcelaidb terri o0 naci
(SANTOS, 2013, p29).

A segregacdo a que 0s espacos sao submetidos possuem raizes fincadas desde o
prototipo do nascimento da burguesia nacional, tendo em vista que a riqueza estava
concentrada, embora tenham existido esforgcos no sedéidoroporcionar escoamento da

producao e consequente urbanizacdo. Conforme Santos (2623,

As primeiras fases do processo de integragcdo foram concentradorasvidizsles
modernas e dindmicas, tanto do ponto de vista econédmico como geografic&nente

na ultima fase, quando ja existe um capitalismo maduro, que vamos testemunhar a
possibilidade de uma difusdo da modernizacdo, ndo sé presente nas capitais, como
guanto a tecnologia e as formas de organizacéao.

De acordo com Santos (2013), a sociedhdssileira passou a ser massivamente
urbana entre 1940 e entte91840 e 19800 dief verdachetra imvers@ial t o r
quanto ao lugar de residéncia da populagdo brasileira. HA meio século (1940), a taxa de
urbanizacao era de 26,35%, em 1980 alcén8a, 8 6 %0 ( S AN BX).®,Estti®do3 , p
Ceara figura, juntamente a mais dez estados brasileiros, com uma relevante alteracdo em seu
quadro, baixando a quantidade de habitantes residentes na zona rural entre 1970 e 1980.

Enquanto no cenario mundial décsllo XX os paises desenvolvidos passavam por
uma segunda revolucdo industrial, ja tendo experimentado dos beneficios e dos males
resultantes da primeira revolucdo industrial que ocorrera no final do século XIX, o Brasil
figurava de forma atrasada sua pragho industrial, a qual apenas se cristalizou no ambito
nacionalem meados da década de 198810 e em eixos muito especificos do pais (Séo
Paulo, Riode Janeiro e Minas Gerais).

Embora existissem fluxos comerciais e areas com maior propensdo natural ao
desenvolvimento, no interior do pais, com o evoluir e o transcurso do tempo, as divisées
anteriormente demarcadas em funcdo da vocacgdo especifica vdo transparecendo outras
nuances, Qquais sejam Aestrutur as ficpataidsr i a,
cada subespaco na divisao do trabalho, nas relagbes de trabalho, na densidade do capital e no
n2veis de capitaliza-«0 ou finandeiriza-«o

E Interessante notar que o desenvolvimento urbano e o maior adensa
populacional em cidades ocorre justamente na regido sudeste, onde emergiram as primeiras
intencdes vocacionadas a industrializagcéo, tendo essa regidao experimentado cedo processos de

mecanizacao e de maior divisdo do trabalho.
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Para Santos (2013, B3), em 1991, o Brasil passou a ter 12 cidades consideradas
milionarias, quando na década de 1960 tish@penas Rio de Janeiro e Sdo Paulo. Fortaleza
ingressa nesse patamar de cidades com alta densidade demografica com ampla regido
metropolitana desenvoludo-se a partir da década de 1940.

De acordo com Santos (2013, @6), em 1991, Fortaleza apresentava 2.292.524
milhdes de pessoas residindo no municipio e respectiva regido metropolitana. Seu indice
incrementador esta equiparado a cidades como Belénie Realvador, Belo Horizonte, Rio
de Janeiro, Curitiba, Porto Alegre e Sao Paulo.

A regido metropolitana da capital alencarina elevou sua populacéo na base de 1,1% em
1970, 1,3% em 1980 e 1,6% em 1991, o que demonstra, conforme Santos (201 8upa
evolucdo foi se dando de forma crescente e positiva desde a década deoh®&6trando
pessoas proximas ao centro urbano (Fortaleza) como também incrementamégidua
metropolitana. Na escala nacional, Santos (20188)papresenta estatistica de queinicio
da década de 1990, a quantidade de nucleos urbanos com mais de 100.000 habitantes crescel
de 18 centros urbanos em 1940 para 207 centros urbanos em 1991. Na obra det Guerra
(2020) had complementacdo mais atualizada desse quadro, mas pers adimadosde
apresentacdo da ascensédo urbana brasileira até 1990 os indicadores mencionadparaervem
demonstrar a ocorréncia ao longo do século XX.

O século passado foi indubitavelmente marcado pela mobiliza¢do interna em torno dos
centros urbanoso Brasil a medida em que o0 pais mecanim®i em maiorvolume,
industrializouse, expandiu sua rede comercial e se desenvolveu economicamente. De acordo
com a analise de Guerd al. (2020, p.19), a projecdo é que em 2050 cerca de %
populacdo mundidabitard em cidades.

Essa evolucdo para o modo de vida urbano tem ressonancia na escala mundial,
revelando de forma clara o modo como o processo de globalizagdo vai se soerguendo em
torno das cidades.

De acordo com Guerrat al (2020, p.23), o Brasil ge teve uma industrializagéo
atrasada e uma desindustrializacdo precoce no inicio do século XXI quando ingressa em
muitas partes do territério nacional, massivamente no setor terciario sem ter desenvolvido
maduramente seu processo de industrializagéo.

A emergéncia dessas cidades -pakistriais se caracterizam conforme expressado
acimapelo fortalecimento do setor de servigos, em detrimento de sua maior industrializacao.
Essa inteligibilidade é marcante em cidades como Fortaleza, como adiante seréalelinea

Assim, observae que a forma de desenvolvimento econdémico esta implementada de maneira
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a impactar frontalmente a organizagéao da cidade, ndo se tratando de um dado externo ao seu
desenvolvimento. Pelo contrario, a forma como a atividade econ6micaegmpadhada
acompanha a logica e o processo interno de ordenacdo com énfase na forma como 0 espaco
esta alinhado, desenvolvido, organizado.

Um aspecto bastante relevante e que ndo esta olvidado na analise dos autores é o de
que"o mercado imobiliario conforouse ao longo do tempo decisivo no condicionamento da
urbanizacdo capitalista e, por consequéncia na definicAo das especialidades nas cidades"
(GUERRA; POCHMANN; SILVA, 2020, p24).

O advento de um conjunto de bens, titulos e imoveis patrimonidigrisa
metaforicamente como uma sombra ao processo de desenvolvimento capitalista cujas
implementacfes (nitidas ou ndo) sdo apresentadas e fornecidas conforme os interesses do
mercado, o qual tem desenvoltura e interesses proprios, refletindo diretangente n
socioespacialidade.

Antes de adentrar de forma mais incisiva sobre os processos que emergem dessa
situacao, propriamente com relacdo as patrimonialidades (relacbes entre pessoas e
coisas/bens) @ plexo de significagcbes que se pode extrair do processeifieacdo no
capitalisno®’, faz-se necessario descortinar a situacdo do desenvolvimento econémico nos
centros urbanoso Ceara presente na analise de Guetral (2020) para compreender o seu
processo especifico na economia brasileira e-kitparantedos demais entes federativos.

ApoOs realizar estudos sobre bases de dados como Instituto de Pesquisa Econdmica
Aplicada (IPEA) e Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Gataka (2020,

p. 167) destacaram que hodiernamente h& cinca tifgocidades no Brasil, hierarquizadas
com graus de desenvolvimento maximo a minimo: Metrépole, Capital regional, Centro de

zona, Centro local e Centro stdgional. Fortaleza € considerada nos presentes dias como

2 Em sentido amplo, a reificacdo é espécie de uma das categorias mais importantes nos estudos marxistas: a
alienacdo. Inicialmente, entende com alienagéo todo o aparato que promove distanciamem@agamento do

ser humano com relacdo ao produto de seu trabalho e esse entendimento chega a tal ponto que torna a relacaa
entre as pessoas objetificadas (impressa no plano da consciéncia humana também) e conformada a I6gica mais
eficiente aos interesséso capi tal . De acordo com Bottomore (2001,
transformacédo das propriedades, relacbes e acdes humanas em propriedades, relacbes e acdes de coisa
produzidas pelo homem, que se tornaram independentes (e que sdpadamgcomo originalmente
independentes) do homem e governam sua vida. Significa igualmente a transformac¢édo dos seres humanos em
seres semelhantes as coisas, que ndo se Ihe comportam de forma humana, mas de acordo com as leis do mund
das coi s ardicagio deerse &ntemdimento de que sob o signo capitalista as relagdes sociais tendem a
ser tratadas como se se cuidasse de relagdes entre objetos, dai emergindo a necessidadelde énfpentd

de vista material e de forma mais humanizavel gaeando advenham mais desigualdade, menos acessibilidade

a bens e equipamentos sociais, tendo em vista ainda o fato de que suplantar a ideia de alienagédo no sentido mais
amplo ndo prescindir4 da ruptura com modelos concebidos desde a formacdo da Eepldosagmeios de

producdo modernos, sendo uma categoria de dificil superacédo e alvo de incontaveis estudos, sendo impossivel
abordalos todos no presentebalho.
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uma categoria de Metropole e destacam ‘tnee periodo de crescimento (2002 a 2014) a
variacdo média anual do PIB dessa categoria foi de 3,1% enquanto no periodo de crise
econbmicdoide-2, 9 por centoo (GUERRA; BREBGI)CHMANN; S|

Embora a regidao Nordeste tenha sido bastante beefinia periodo de crescimento
brasileiro, acabou perdendo boa parte de seu Produto Interno Bruto (PIB) quandeseniou
periodo de recessao.

Numa escala historica de acontecimentos muitas caracteristicas sdo especificas do
Estado do Ceara como sua pautdizacdo de méao de obra escrava (4,4%) (GUERRA,
POCHMANN; SILVA, 2020, p.66). Nos fins do século XIX, o setor agropecuaréava
bastante forte. O Estado do Ceara possuia a marca de 6,9% dos trabalhadores rurais do pais
demonstrando o forte vinculo queestado possuia com esse setor. A porcentagem total de
trabalhadores no Estado do Ceara que estava vinculada ao setor agropecuario representava
48,8% dos trabalhadores no estado (GUERRA; POCHMANN; SILVA, 20201).

Para fins de verificagdo do inicio dabanizacdo em nosso estado, de acordo com
Guerraet al. (2020, p. 77) em 1872 o Estado do Ceara possuia 721.686 habitantes e, em 1920,
salta para 1.319.228 pessoas. Ing@aassim o0 processo de estabelecimento da populacdo nas
cidades. Consoante os dadgsesentados por Gueraal. (2020, p.79) houve aumento na
proporcao de 20,7% do numero de estrangeiros residentes no Estado do Ceara entre 1872 a
1920. Em contraposicdo, nesse periodo apenas 11% da populacao era alfabetizada.

Em 1920 do total de tralteadores com profissdes declaradas a maioria esmagadora no
Estado do Ceara, 79,4% trabalhava na exploracédo do solo e os demais percentuais distribuidos
entre extracdo mineral, indUstria, transportes, comércio, administracao publica, administracéo
privada eprofissionais liberais (GUERRA; POCHMANN; SILVA, 2020,82).

Desde o inicio do século XX, quando comecaram a ser postos em bases de dados
informac@es sobre distribuicdo de acordo com o setor (agropecuario, servicos ou industrial),
em 1920 o PIB agropeatio no Estado do Ceara representava 37,3% no PIB total, seguido
pelo de servicos 55%, ao passo que o PIB industrial desde entdo sempre figaltouono
lugar e estava rankeado naquele ano com 7,7% de todo o PIB do Estadeardo
demonstrando o quanto €820 nosso estado ainda estava atrasado em termos de revolucdo
industrial (GUERRA; POCHMANN; SILVA, 2020, &3).

Em 1939, de acordo com Guerra; Pochmann; Silva (20&8)po PIB estadual por
setoro PIB agropecuario representava 43,2% em 1939 orfelstrial representava 8,5% em
1939 e em servigos e o de servigos representava 48,3%. Nessa analise em particular se

percebeque o setor de servicos sempre foi forte no Estado do Ceara e o setor industrial
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bastanteimido com o incremento discreto. Dessanfia, em parcela Ceara a maior parte da
riquezaéproduzida pelo setor agropecuéario com 43,2% e servigcos com 48,3%368m

Em 1960, conforme Guersd al. (2020, p.97) do total de trabalhadores de acardm
setor econbmico no Estado do Ceard obseseogue o setor agropecuario airassui
65,8% dos trabalhadores do vinculo de trabalhadores no estado o setor industrial possui
12,9% e o setor de servicos 21,3%.

No cenario macronacional nesa aquilo que outra ja havia sido consignado, o fato
de que houve industrializacao tardia e desindustrializacdo precoce, de acordo com Guerra;
Pochmann; Silva (2020, f01) :

Apos a estruturagdo e inicio do desenvolvimento do setor industrial reoon
relevancia ecdimica para o pais, ocorrida entre as décadas de 1930 e 1960 o setor
efetivamente deslanchou entre 1960 e 1980 sendo que o inicio dos anos 1990 inicia
se um processo de desindustrializagdo nacional devido a abertura econémica de
caratemeoliberal.

O ambib das cidades experimentava a seguinte situacao: de acordo comeBaérra
(2020, p.102) entre 1960 e 1991 obsessmque a populacdo de zona rural representa 55% em
1960, mas em 1991 ela cai brutalmente para 25%. Geerla (2020, p.102) demonstram
ainda que em 1991, 75% da populacdo estava distribuida entre centros urbanos, suburbios,
polos do interior e pequenas cidades. Eles indicam a partir da taBdlgun@ a variacdo entre
populacdo do campo e da cidade no Ceard aumentou em 90,7% norintemag 1960 e
1991.

Na década de 1990, consoante Guetral. (2020, p.109) os trabalhadores do setor
agropecuario representavam 33,4% dos trabalhadores do Estado do Ceara ao passo que O
trabalhadores industriais representavam 18,3% e 0 setor dgoseueispontava com 48,3%.

Assim, o Estado do Ceara passou a ser claramente pertencente ao setor de servigos, nao tendt
havido acréscimo ou preponderancia em nenhuma fase estudada do setor industrial.

O ultimo lapso temporal estudado é referente ao periodo entre 1991 a 2010. De acordo
com Guerraet al (2020) o Brasil sofreu uma desindustrializagdo precoce transitando de
forma direta para o setor de servicos em muitas regidoes e municipios do Brasid&es
autores "a economia de muitos municipios migrou da preponderéancia do setor agrario
diretamente para o setor de servicos com grande parte das novas ocupacdes varuladas
perfil de prestacdo de servicos para renda dos ricos" (GUERRA; POCHMANNASIL
2020, p.117).

Essa preponderancia dos setores agraristas e de servicos demonstra as dificuldades que

uma suposta distribuicdo de elementos positivos da industrializacdo possam servir
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adequadamente ao cenario social narrado no Brasil. E totalmatipieo o processo
mencionado, sem a deflagracdo de uma classe tipicamente oriunda dos processos de
industrializacdo, pelo menos no nordeste com rarissimas excecoes.

Porém, de 1872 a 2010 a populacdo passou a residir essencialmente em cidades, dai
porquendo se pode tomar por apartados os dados relativos ao processo macroeconémico que
o0 envolve, a correlacdo de forcas e a disposicdo das classes sociais na organizagéo
populacionaldas cidades, bem como a maneira de ocupag¢do do espaco urbano. O ultimo
aspectoalinhavado sera melhor explicitado mais adiante, sendo por enquanto suficiente
afirmar que consolidouse ao longo do século XX e inicio do século XXI a vivéncia nas
cidades do Brasil, superando o modelo massivo de vida no campo, independentemente se as
cidadedoremc | assi fi cadas com diver sas -rtdgiodmai ads
metrépoles.

Para a ordenacgéo das cidades, conforme indicado no art.182 81° da CF/88efzuando
possuir mais de vinte mil habitantes tesgimprescindivel a elakagédo de planos diretores,
inclusive j4 tendo sido sedimentado que mesmo aquelas com menos habitantes que o
indicador constitucional podem ser organizadas na forma desfeégificas.

Se, de um lado, a industrializacdo e o desenvolvimento do setor deoservi
possibilitou que as pessoas fossem mobilizadas espacialmente para o0 modo de vida nas
cidades, esse deslocamento norteado pela possibilidade de implementacdo das forcas de
trabalho nas cidades, aparece de outro lado o debate sobre a forma de orgaespagab

urbana e, nesse ponto, € preciso notar algum relevo, sobretudo em tempos de globalizacéo.

3.2 Ocupacao do espaco urbano em Fortaleza e precificacéo de terras

O questionamento mais salutar no momento se circunscreve na pergunta sobre como
efetivamete se da a ocupacao do solo urbano. Se, por ocasido da maior vivéncia nas cidades,
a distribuicéo por terras no ambiente citadino acompanhou o modelo segregador do latifundio
(oriundo do modelo antecessor que apresentava em grandes propriedades ma)anuisera
houve distribuicéo e implementagdo de um modelo equitativo das terras urbanas.

A partir de um olhar mais breve, preliminar qualquer um podera vislumbrar a
disposicéo visual das cidades hodiernas. {detgue convivem em espacos contiguos, muitas
vezes, processos de favelizacédo e arquétipos de cidades modelo, como loteamentos fechados
de alto padréao.

Esse vislumbre aponta claramente para o fato de que alguns detém riqueza e maiores
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aportes financeiros do que outros que vivem em espacgos pequearaistados por familias
numerosas, a margem da regularizacdo de sabigats o que demonstra que ha intensa
desigualdade social no seio urbano.

Em outro sentido, também vale salientar que a ordenac¢édo urbana em dado momento
inicial no século XX foi alvo de esforcos do poder publico para minimamente conformar esse
espagcoa algum tipo de organizagdo, cuja ocupagdo massiva surpreendeu especialistas e
esferagpoliticas com a intensidade de sedimentacdo e ocupacao frenética de grupos humanos
nos espacos, mormente com fins habitacionais.

A situacdo dos corticos no Brasil € exemplo vivo de como os menos favorecidos
conviviam em espacos coletivos de pamalzidade, tendo em vista que os aligsempre
foram (e continuam sendo) obstaculo a vivéncia digna dos assalariados do Brasiégalugu
altos que vorazmente devoram o0s salarios minimos).

A pergunta formulada linhas acima pode ser contemplada comwsertps elados
trazidos por Maricato (2000, @.23) que afirma que ha uma cidade legal e olegal,
demonstrando que a disposicdo das terras nas cidades ndo enfrentou désibeum in
problema que ao longo do século XX iria acompanhar o descompastarda brasileirast
especulacao imobiliaria.

No tocante as tratativas organizadas para o seio urbano, de acordo com Maricato
(2000, p.137), denotese que houve fases no processo de regularizacdo da ordem fundiaria
urbanapor parte dos entes publicos.

Inicialmente, conforme seu entendimento, no final do século XIX e inicio do século
XX, vigeu periodo em que a ordenacdo das cidades obedecia a l6gica de embelezamento,
implementagcdo de equipamentos com vistas a criacdo de monumentos, fontes, priorizando
uma implementagéo com inspiracdo no modelo francés de urbanismo.

O periodo acima mencionado teve intensa participacéo das elites, as quais tinham um
modelo de plano para as cidades que obedeceriam a suas prioridades e ifteszessante
observar que anodelo de criagdo de monumentos e a sistematica que a acompanhou foi
corroborada pelos planos da burguesia nacional, representada pela elite patria, a qual instituiu
no tecido urbano seus signos representktati v
Afz2coneso fossem pouco a pouco caindo em p.
de interesses.

Durante a década de 1930 e o periodo até a ditadura militar, houve pouco espaco para
apresentacdes de planos e projetos para as cidades, sendo adosidécuo para 0s
estudiosos (MARICATO, 2000, p38).
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Ocorre que fAfoi durante o regime militar
sedesenvol veu no Br as.il38. PgrdvhAdRriseamtd I8y entendiehtpo p
fi anaior parte desses plants elaborada por especialistas pouco engajados na realidade
sociocul tural | oc al B39).(EMAdre Ssh Bignjfica?2 RePr@senta @& .
inteligibilidade que, do ponto de vista formal, houve regulagédo do espac¢o urbarmas®mm
em rarefeitosentendimentos de que as cidades necessitavam de minimas balizas legais, no
entanto, isso ndo ocorreu de acordo com a realidade especifica ticahda

Tratavas e de uma el abdorsac-u«os odoe, fippalraan ouss ar a
(2000, p.136), qe ndo cabiam na realidade que subjaziam a esses instrumentos legais.
Ficavam, por assim dizer, a margem do processo real em que estava insculpida a realidade
urbana de cada cidade em troca de meia duzia de regulamentacdes urbanas em sua maiorie
inaplicaves as sociabilidades especificas, embora sob o aspecto da producdo normativa pode
se afirmar que foi nesse periodo episddico quando mais fortementederdailenar o meio
urbano.

A década que se seguiu foi marcada por debates em torno de uma terminologia
chamada fA&Eht® 1970 e 1880 & existia em larga medida preocupacéo em torno
da especul a-«o0o do solo urbano e, o debate e
imobiliaria decorrente de atividades imobilidrias especulativas, para quazer publico
promovesse a urbaniza-«o0o d43).a todoso ( MARI C

Dessa forma, consoante seu entendimento, ja era de conhecimento publico em meados
da década de 1970 que o processo de precificacdo das terras urbanas oriundas de seus
atributcs para a l6gica mercadoldgica imprimiam certa valorizagdo a determinados lugares e a
determinados espacos nas cidades. Esse entendimento se relaciona com o fenbmeno da
especulacao imobiliaria.

Por especulacéo imobiliaria tese uma expressao oriunda da inexisténcia de atividade
em determinado territorio, onde o proprietario se estriba na ideia de ndo destinar utilizacéo,
com o objetivo de conseguir a valorizacdo por ocasido do sistema abswualioved do
sistema de precificacdo de terras do mercado, cujos planos e decisionismos faeanecem
demasia os especuladores embora submetidos a ocasos das maisrdituaeseess.

Tal fendmeno demarca de forma clara que os detentores dessas porcOe®rme ter

% Conforme Silva (2010, p.255) o solo criado é derivado da criacdo artificial de novosdeveisistrucdo

acima do solo natural. Trat® de terminologia do direito urbanistico para se referir a pavimentos, a toda
estrutura acima das constru¢des base e que possuem protecao juridica no art. 1.299 do Cédigo Civil de 2002. A
outorga onerosa do dite de construir e a transferéncia do direito de construir presentes no Estatuto da Cidade
sdo instrumentos que dialogam com o instituto do solo criado.
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preconizam deixar as faculdades e auspicios do sistema de mercado a utilizaigcedae
ocorrer no ambito espacial especifico, comprometendo justiciabilidades decomentes
primazia da terra como sua utilizacédo, desnudando também a pervecsidagee detentores
desses espacos fazem desuso enquanto parte relevante da sociabilidade agoniza sob os efeito
do préprio mercado de terras, seja na precariedade a que se submetem para a sobrevivéncia
em espacos minimos dentro de uma cidade ou pelo pagande aluguéis caros para
sobreviverem proximos ao locais de trabalho ou mesmo viverem em locais distantes e
periféricos ausentes de condi¢des minimas de sobrevivéncia.

Para Singer (2017, 88), embora a renda da terra seja um efeito facultativo na
lucratividade do capital (componente ndo organico, digamos assim), € por meio da sujeicédo
capitalista da propriedade imobiliaria no espaco que oferece aos proprietarios benesses

perpetuantes decorrentes de uma valorizacao invisivel. Conforme Singer (397, p.

[...] o capital imobiliario &, portanto, um falso capital. Ele é, sem duvidayalon
gue se valoriza, mas a origem de sua valorizagdo ndo é uma atividade produtiva, e
sim a monopolizacdo do acesso a uma condi¢cdo indispensavel aquela atividade.

Isso significa dizer que tanto mais atribuicbes abstratas e especificadas no codigo
interno do mercado de terras determinada por¢cédo de territério preenche de forma arbitraria,
mais e mais ela se adequa a nocao de cumpridora de requisitos de valorizacaatigapecul
independentemente se isso decorre de uma atividade produtiva, 0 que ndo é o caso de terras
onde ha especulagéo imobiliaria, na qual praticamente abasdateerminado terreno sob a
intencdo de se ver ao longo do tempo se a ficcionada valorizacdiorial de fato colime
interesses mercadoldgicos positivos aos seus detentores.

Conforme Singer (2017, g0) ainda é possivel dizer que o mercado de terras obedece
ditames proprios e diferentes do mercado de produtos que mormente aseldeeofluxo
de demanda e oferta do mercado.

No campo da especulagéo de renda de terras ocorre, segundo Singer @17, p.

Como a demanda por solo urbano muda frequentemente, dependendo, em Ultima
andlise, do proprio processo de ocupacao do espaco peladxpan®cido urbano,

0 preco de determinada area desse espaco esta sujeito a oscilagdes violentas, o que
torna 0 mercado imobiliario essencialmente especulativo.

Dessa forma, além da natureza flutuante do préprio mercado imobiliario cgejuga
fato de ge seus proprietarios se aproveitam dessa circunstancia para obliterar utilizagéo
produtiva do territorio as exigéncias gerais e normativas da funcéo social da propriedade. Por

isso, a atividade de especulacdo de terras € combatida nos textos leg@ada&ecdmo
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atividade nociva a circulagéo, diversificagdo ou mesmo veiculadoras de profundas injusticas
sociais.

Do ponto de vista da especulacdo imobilidria, conforme Lefevebre (19729)p.a
propriedade fundiaria que se organiza perante o territdseEmnoralém de ser um resquicio do
periodo essencialmente agrario esta submetida a diferentes tipos de renda como: a) renda
absoluta (congénita a porcao territorial proprietaria); b) renda diferencial | (aquela que por sua
localizacdo sé@o consideradas terraais especiais, cujo antecedente europeu remontava
aquelas porcdes de territério mais proximas a mercados e ndcleos urbanos); c¢) renda
diferencial Il (aqueles territérios que sao precificados de forma mais exuberante porque
receberam investimentos). Aindde acordo com Lefévebre (1972, p. 157), tsstaa renda
diferencial | a denominada renda de situacdo e a diferencial Il alcunhada de renda de
equipamentos.

As duas espécies de renda (de equipamentos e de situacdo) podem estar presentes de
forma conjunta a renda bruta, o que torna extremamente atraente do ponto de vista do
mercado eloproprietario a possibilidade de lograr bastante rigueza em funcédo detaaidde
jamais sera possivel olvidar que ainda que se trata de terra nua e de péssima localizacdo, a
porcdo deterrapermanecera tendo valor de troca acentuado em fungédo da renda absoluta,
cujos demais fatores orbitam ora em seu favor, ora contrariamemigreado e a acumulagéo
deriqueza.

Conforme Harvey (2005, fb4) o sistema capitalista ndo é equilibrado e em muitas
ocasides se percebe envolto em crises, as quais para se tentar suplantar e, finalmente, supera
las, os capitalistas precisam tomar atitucte®o reponderar o papel de determinados capitais
fixos (aqueles acumulados ao longo do periodo préspero) para cotdoamaovo quadro de
interesses.

Nesse sentido, muitos bens podem sofrer alteracdo e torsargmoblemas as
tentativas de sobrelevacéa situacdo de crise. Dessa forma, de acordo com Harvey (2005, p.
54):

Em consequénciapodemosesperartestemunharuma luta continua,em que o
capitalismo, em determinado momento, constréi uma paisdigeaaapropriada
a sua propria condicaapenas para ter de destlai geralmente durante uma crise,
em um momento subsequente.

O tom estabelecido por Harvey (2005) é o de que tudo em uma cidade se torna fragil
aos auspicios do capital, o qual possui 0s meios e 0s interessesgnefsi@sular 0 que esta

posto de forma solida no espaco para o melhor atingimento de seus objetivos.



66

Tornaseimportante essa reflexgarg a partir delacompreender que as tentatides
tornar maleavel tudo quanto foi estabelecido (em franca e abeltpdae ser sim dissolvido
e que ndo ha minimo de concreto algum a subsistir no transcurso do tempo, tendo em vista
gue eles podem a todo momento serem extirpados sob os interesses flutuantes aw capital
sempre que envoltos de crises nas eventualidagies estdcsubmetidos.

Em outra passagem, a tragicidade desse quadro fica ainda mais nitida, quando Harvey
(2005, p55) explicita:

A paisagem criada pelo capitalismo também é vista como lugar de contradigdo e
tensdo, e ndo como expressdo do equilibaiononioso. Além disso, as crises nos
investimentos do capital fixo sdo consideradas sinbnimo, em muitos aspectos, da
transformacao dialética do espaco.

Desse modo, a impressdo que passa a povoar o campo da compreensagué o de
fatalmente ndo ha fabricdo continua e insollvel do espaco, mas que ele € orquestrado por
forcas capitalistas que nao primam pela preservacédo daquilo que foi posto no campo espacial
e gue a relacdo que estabelecem é de mera solvéncia parcial de interesses, eleguanto
forem rentaveis e interessantes para seus fins.

De tal modo que, lancadas essas premissas e perspectivas teoricas é possivel observar
um mercado de terras a partir do lugar que se pretende analisar tendo em conta pelo menos
seus valores mais proximagenda absoita que sdo os valores venais por metro quadrado,
onde o impacto da precificacdo do mercado sobre as terras tem a mais basica afericao.

Como forma de compreender como estéo distribuidas e quais formas de andlise poder
seia conceber no plano da municipaldk (cidade de Fortaleza) foi direcionado Protocolo de
Atendimento junto a Secretaria de Financas do Municipio de Fortaleza (FORTARBZ®)
para questionar, dentre outras perguntas, se existe uma organizacao prévia de dados sobre
valores venais de iméweiem Fortaleza, escalonando seus tipos mais elevados até os menos
valorizados.

Com base no IPTU dos iméveis e na totalidade de 122 bairros, a Prefeitura estabeleceu
que sdo dez os bairros em ordem crescente de valorizacdo imobiliaria: Mucuripe, Meireles,
Aldeota, Dionisio Torres, Coc0, Salinas, Varjota, Centro, Guararapes e Praia de Iracema. No
outro extremo da tabela figuram os seguintes dez bairros em ordem de desvalorizagcao
imobiliaria: Pedras, Granja Lisboa, Bom Jardim, Conjunto Palmeiras, SabiagitperaS

Ancuri, Lagoa Redonda, Paupina e Autran Nunes.
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Tabela 31 10 bairros privilegiados no preco da terra com base no IPTU de Fortaleza.

QUANTIDADE_ VALOR_UNITARIO_ VALOR_UNITARIO_ VALOR_UNITARIO_ VALOR_UNITARIO_T VALOR_UNITARIO_TERRENO_
EXERCICIO__ VERSAO NOME_BAIRRO
= B = - | INSCRICOE! | TERRENO_MINIV _ | TERRENO_MEDIAN || TERRENO_MEDI( | ERRENO_MAXIM( DESVIO_PAD

2020 0 MEIRELES 27876 165,34 1315,05 1921,1 7545,28 1750,97
2020 0 ALDEOTA 37076 139,32 1220,54 1190,35 2457,82 509,27
2020 0 DIONISIO TORRES 8764 99,13 597,13 732,13 1951 372,78
2020 0 cocod 12257 24,35 570,02 567,55 1275,58 177,75
2020 0 SALINAS 2249 12,35 505,76 344,98 754,38 253,44
2020 0 VARJOTA 3673 153,11 505,76 590,74 1320,26 249,15
2020 0 CENTRO 30140 24,35 488,06 631,95 276111 533,56
2020 0 GUARARAPES 4729 40,19 340,94 347,43 754,38 126,28
2020 0 PRAIA DE IRACEMA 3221 146,94 332,79 544,03 5281,71 3788
2020 0 PAPICU 10923 18,18 274,52 399,04 1029,79 279,12
2020 0 JOAQUIM TAVORA 11518 39.45 270,11 420,98 1791.7 377,36

Fonte: Prefeitura de Fortalezaske n°53 de 2.020

Tabela4 i 10 bairros com baixa precificacdo da terra com base no IPTU de Fortaleza.

0 JANGURUSSU 24127 7,34 26,83 31,16 122,46 12,72
0 AUTRAN NUNES 2560 9,42 25,65 33,75 96,77 17,92
0 PAUPINA 7386 7.3 24,27 31,28 754,38 2327
0 LAGOA REDONDA 8358 5,39 23,81 24,08 207,32 14,98
0 ANCURI 2367 718 22,88 25,87 73,35 11,65
0 SIQUEIRA 8586 5.9 21,43 21,31 113,02 713
0 SABIAGUABA 1655 3,99 20,66 20,38 107,62 9,52
0 CONJUNTO PALMEIRAS 4053 6,22 19,99 25,11 107,74 9.7

0 BOM JARDIM 6869 5,9 18,64 26,69 125,59 15,64
0 GRANJA LISBOA 11986 12,06 18,64 26,82 90,27 15,24
0 PEDRAS 8340 7.18 16,96 18,98 73,35 8,39

Fonte: Prefeitura de Fortalezaske n°53 de 2.020

Comparando os dois pélos equidistantes-senmgue no bairro mais privilegiado o
valor minimo do terreno flutua em R$165,34,@sso que no bairro Pedras ele equivale a
R$7,18. Na mesma localidade verifisa que entre valores minimos, a por¢cdo menos
valorizada do bairro Meireles equivale a 23 vezes mais o0 menor valor do bairro Pedras e duas
vezes mais 0 seu maior valor unitario

Quando a analise parte para valores maximos, obsergae enquanto em Pedras,
valor maximo do metro quadrado custa R$73,35, no bairro Meireles equivale a R$7.545,28.
Nessepanorama, um metro quadrado fixado no bairro do Meireles equivale a 102 vezes ma
ometro quadrado mais valorizado do bairro de Pedras.

Dessa forma, ainda que se trate de uma area de privilégio em Pedras, um Unico metro
guadrado no Meireles compraria mais de uma centena de metros quadrados em Pedras, 0 que
denota elevadissima valagigdo do bairro mais abastado em relacdo especifica coemas
abastado, inexistindo equilibrio no mercado de terras, sendo extremamente concentrador.

Em termos unicamente dos valores de acréscimos especificos de valorizacdo dentro
de cada bairro notse qie a valorizacdo (percentual entre o minimo e o maximo de
valorizagdo de terras) estd na quantidade de 2,19% no Meireles e de 9,78% em Pedras. Isso
quer dizer que a valorizagdo no bairro mais privilegiado ocorre de forma equilibrada, em

contraste com o b@b Pedras, onde isso transcorre de forma mais abrupta, destacando de
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forma inconteste que aqui ha mais efeitos deletérios a serem combatidos do que ali, embora
com isso nao se possa dizer que o problema esta nos bairros de menor precificacdo de
mercado.

O que se quer levar em consideragdo ndo € a natureza ou fato de um bairro ser mais
abastado ter menos problemas com o mercado de terras, o que se afigura com proeminéncia €
que quanto mais distante de equipamentos sociais, melhoria de indices de Desentmlvim
Humano (IDH) e outros indicadores demonstra que a face mais brutal da especulacéo
imobiliaria incide em quem tem menos recursos e reside em bairros mais segregados.

Um instrumento eficaz no combate a especulagédo imobiliaria é a implantacédo de IPTU
progressivo no tempo, entretanto, ao ser questionada sobre esse aspecto especifico, a
Prefeitura Municipal de Fortaleza (PMF) afirmou que inexistem imoveis na cidede
Fortaleza que descumpram 0s regramentos atinentes ao uso e ocupacdo do solo, o que néac
promove o fato gerador em tese a deflagrar a aplicacdo do instrumento juridico e que demais
informacfes estdo em sigilo, mas o percentual de inadimpléncia ao IPTU é de 30% por ano
(FORTALEZA, 2020)(ANEXO A, 2020.

3.3 Protecao urbanistica do patriméniocultural e o papel dosMunicipios

O presentesubtopico objetiva analisar a legislacdo brasileira e os instrumentos
juridicos disponiveis para a protecdo do patriménio cultural no ambito federal (Estatuto da
Cidade), Constituicdo doskado do Ceara até asundas @ ambito municipal, analisando
principalmente as normatividades correlatas ao Plano Diretor Participativo de Fortaleza
(PDPF).

3.3.1Legislacdo e Instrumentos Juridicos no Brasil

O advento de disposicoes legislativas de ambito federal (normatisiéagecificas)
guevisassem a ordenacdo urbana ocorreu em nosso ordenamento legal com a entrada em
vigor do Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/01). Trasey de acordo com Alfonsin (2019, p.

219), do coroamento de um processo com multiplos atores sociais envolvidos (énfase seja
dadaaoMovimento Nacional pela Reforma Urbana), os quais engendraram, por meio da luta
demovimentos sociais e sociedade civil organizada, o objpauba da edicdo de uguado

legal que promovesse a regulacdo no nivel urbano de organizacdo da vida social e que
preenchesse ao mesmo tempo demanda de complementacdo legislativa advinda do préprio

texto constitucional nos termos daputdo art. 182 da CF/88.
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Conforme Maricato (202, p.138139), a genealogia brasileira de organizagcdo da
cidade em Pl anos ® mormente aplicgvel a
entendimento € necessario percorrer sob pena de se consignar a ideia de que a plenitude de
legislacdo implica em recbecimento de uma Politica Urbana adequada do ponto de vista
regulamentar, quando na verdade ha contraste entre aquilo que se coloca como texto
normativo e a realidade que Ihe acompanha.

Dessa forma, € importante destacar que houve uma mudanca no quéuinal rikc
intencao de elaborar planos para a ordenacéo da cidade.

De acordo com Maricato (2002, 187), no final do século XIX e inicio do séci{¥,
existia uma preocupacdo com o embelezamento e com o aperfeicoameadpigasmentos
urbanos no Brasil. Aclasse social mais abastada estava preocupada com o desequilibrio
urbano de servicos publicos e a politica governamental seguiu essa trilha: tardades
lugares mais atrativos sob o ponto de vista arquitetonico, diminuindo a feicdo de desordem
ausécia de condi¢des basicas de organizacao citadina em prol do modelo francés de infra
estrutura.

De acordo ainda corlaricato (2002)ssa ideia de planejamento péde ser observada
até mesmo nas décadas de 1930 e 1940.

Interessante observar que a observancia legal de protecdo e preservagcdo de
monumentosie relevancia arquitetbnica remonta do periodo da década de 1930 onde havia
um esforcdegalde protecdo aos bens de destacavel preponderancia arquitetdnica, capitulando
dispositivos que devam reconhecer esses tipos de edificacdo rermtentiios memoraveis
sob ogyuaisdevem recair protecao juridica.

Para Costa (2020, @15) ao analisar o historico das legislacbes que pretenderam
proteger o patriménio cultural em mospais afirma que em suas propostas anteriores ao
DecretelLei n°25/1937 tratavam de buscar uma saida uniformizante para convencionar o que
viria a ser aquilo a ser digno de preservacdo para a identidade e a memodria nacionais.
Segundo seu entendimento f@apouco espaco para tergiversar sobre diversidade no inicio do
século XX.

Em outro momento, Maricato (2002, 1138) leciona que no interregno entre 1930 e
1973 anocdo de conformacéo das cidades em planos nédo se sobressaiu enquanto politica
governamentatle forma a ser ressaltada. Foi apenas em 1973, durante o regime omitar,
houve a implementacdo de inUmeros planos diretores ao redor do pais, mobilizagoa por
Politica central de ordenagdo e adequacdo urbanas direcionadas a serem fomelttadoras

desnvolvimento social e econémico proposto, afastasgjdodavia, do ideario consignado
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na primeira fase, de ressaltar o embelezamento e os monumentospiadadente.
De acordo com Maricato (2002, p39), a enxurrada de planos diretores ao longo do

Brasil na década de 1970 ndo estava direcionada a diminuicdo dos problemas tipicos das

desigualdades, promovendo justica social. Ao revés. Conforme Maricato (2089):p.
Alibi ou conviccdo positivista, o planejamento foi tomado como solucdo para o
6caourbanod e o Ocrescimento descontrol
conflitos e 0os reais motores do O6caosbd.
por especialistas pouco engajados na realidade sécio cultural local. A populacdo

ndo foi ouvida e, fragentemente, nem mesmo os técnicos municipais (Villaca,
1999).

O Estatuto da Cidade sobreveio, portanto, enquanto um movimento e marco indelével
nanormatividade brasileira tendo em vista que, embora precedida pela previsdo constitucional
inédita de uma pitlica urbana pensada pelo legislador constituinte com a edicdo da
Constituicdo Federal de 1988 foi semente e fruto da mobilizacdo social, especialenente
acordo com Alfonsin (2019, p. 219) encetada pelos movimentos sociais d-@relm
Nacional de Refora Urbana.

Dessa forma, verificgae que o papel social de uma ordenacéo urbana emergiu
precipuamente de uma atuagédo longeva da mobilizacdo em prol de uma forma legal que
imprimisse minimamente os padrdes aos quais o desenvolvimento e organizacéo soeial urba
deveriam obedecer.

O paragrafo unico do art. 1° do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) explicita a
principiologia que deve ser incorporada: bestar da coletividade, equilibrio ambiental,
propriedade urbana exercitada de acordo com os interesses eplbawo como seguranca
aos cidadaos.

Nos termos de suas diretrizes gerais sdo ainda entabuladas as necessidades de evitar &
aus°ncia de wutiliza-«0o dos im-veis urbanos
de se evitar a degradacao de espagasn f or me o mesmo di spositiwv
O idéntico artigo afirma claramente que se trata de objetivo geral a preservagcao do patriménio
historico e cultural, de acordo com a literalidade do art. 23a0d!.

Assim, encontrse patente de aphcao concreta as orientagdes insculpidas no
Estatuto da Cidade para o meio urbano, situaedmridicamente enquanto principiologia e
nao como regras, a implementacdo como uma orientacao basilar, sem as quais nao se pode
negligenciar, tendo em vista qaeutilizacdo das regras que se seguem devem ser guiadas a
partir dosmandados de otimizacédo acima destacados com o fito de garantir a implementacao

da Politica Urbana adequada.
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Cabem ainda alguns comentarios acerca da possibilidade de transacionaraouenedi
alguma maneira o exercicio do direito de propriedade urbana nos termos do arts@°, inc
XVII, o qual admite a possibilidade acima exposta mediante uma contrapartida bastante nitida
que € a imperiosidade de que esses estimulos sejam relevantas;@o rdd impactos
ambientais ou que visem a economicidade de recursos naturais. Dessa forma, a minimizagao
de danos ambientais se faz imprescindivel enquanto sustentaculo principiolégico que deve
guiar eventuais flexibilizacbes do exercicio das correspoeslersponsabilidades oriundas
da propriedade de bens urbanos.

A Lei n°10.257/01 estabelece a necessidade da atuacao dos trés entes federativos na
ordenacdo do espaco urbano (art. 4°). Ela deve ser orientada por instrumentos @iversos,
cujas atividadeslevem ser precipuamente previstas através de Planos, razdo pela geal ndo
pode pensar em uma ordenacdo urbana sem o papel da municipalidati politice
administrativo de maxima importancia para a ordenacdo urbam@esar de também as
demais esferafederadas tenham sido legadas atuacfes positivas, como os Planas para
regibes metropolitanas.

Nos termos estabelecidos pelo Estatuto da Cidade, oksergae instrumentos
juridicospodem ser utilizados com diversos fins e possuem também diferenteesmaAtiei
federal dispde de treze incisos com instrumentos urbanisticos passiveis de utilizacdo com o
intuito de atingir o equilibrio da ordenacdo urbana, inclusive com o atingimento de seus
objetivos previstos em dispositivos anteriores da Lei.

Embora apnas alguns instrumentos sejam sublinhados com maior énfase para a
protecdo ereservacdo do patriménio cultural, nosrique a combinacdo de instrumentos
pode ser mais uma saida a ser buscada, tendo em vista que em nenhum momento a legislacac
obstaculizaa utilizacdo de mais de um instrumento para a salvaguarda de alguns de seus
escopos primordiais.

Cabe, no entanto, a gestdo publica o manejo e a busca por aliar tais instrumentos,
semprepautada por uma atuacao direcionada aos intentos e diretrizes fincageoprio texto
legal. A Administragéo Publica ndo pode violar essas diretrizes, menos ainda contribuir para
tornalas a in6cuas ou se omitir diante da necessidade de utilizacéo de tais instrumentos, uma
vez que foram fixados e que € dado ao Poder &lblcumprimento dos ditames legais, além
da execuc¢do da politica urbana nos termos do Estatuto da Cidade.

Dessa maneira, ndo ha que se falar em disposicao livre e irrestrita das formas legais
em busca de uma ordenacdo da cidade e com fins meramentéicespdei gestdo publica

municipal, tendo em vista que a inser¢cdo normativa estabelece o dever de atuacéo publica



pautada em Lei.

Inoculados pelo dever legal reflexiona Miranda (2012, p. 271) acerca do aparecimento

deuma normatividade de tais naturezagiais suas implicacdes para a esfera publica e toda a

comunidade:

Entretanto, na andlise de Miranda (2012,2p2) apenas alguns instrumentos séo
sublinhados como destinados a protecdo do patriménio cultural: a) direito de perempcéo; b)
estudo de impacto de vizinhanca; c) transferéncia do direito de construir; d) unidades de
conservacao; e) incentivos e exercidissais e financeiros; f) gestdo democratica da cidade.

Da andlise pormenorizada do rol de instrumentos legais postos a disposicdo pelo
Estatuto da Cidade (art. 4°), procwsrielaborar conforme a natureza e a maior aproximacao

e interlocucdo os institas politicojuridicos as suas previsées em ramos especificos do

O Estatuto da Cidade ndo deixa diuvida: proteger, preservar e recuperar o patrimonio
cultural ndo é uma mera faculdade ou opcdo dos administradores das cidades e
executores de politicas urs municipais, mas sim um dever indeclinavel, uma
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inafastavel imposicéo de ordem publica e interesse social em prol do coletivo.

Direito da seguinte maneira:

Tabela571 Instrumentos Urbanisticos do Estatuto da Cidade

Ramos aproximados e
Agrupamento orientado

Instrumental Urbanistico

Caracteristicas especificas

Institutos de Gestado e
Democracia na Cidade

Institutos de
Regularizacéo
fundiaria

Assisténcia técnica e juridic
aos menos favorecidos (art. «

inc. V, fino d
Cidade)

Plebiscito e Referendo (art. ¢
inc.V, oo d
Cidade)

Regulariza¢do Fundiaria (art.
40, inc.V, fdq:
Cidade)

Estribado no principio constitucional ¢
igualdade, mormente quando relacionad:
visdo de que o Estado Democraticte
Direito visa inclusdo dos desiguais ao dire
acidade.

Insculpido como instrumental j& anuncia
em termos constitucionais (art. inc. | e Il
art. 14 da CF/88) como veiculos paoa
alcance da oitiva do povo (democra
direta), peca fundamental pardemocracia.

Tendo em vista a ocupacdo irregular
desordenada do espacorbano muitos
necessitam da atuacdo positiva estatal
sentido de promover as acgfes necessari
regularizagcdo das diversas situacdes
ilegalidade ou extrmormatividade con
escopo de submetds ao manto protetivi
imobiliario correspondente e cabiveEx:
Imissdes d@osse.
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Demarcacao Urbanistica pare Demarcar significa organizar as linhas
Regularizagdo Fundiaria (art. limites atinentes a algo. A proposta de

40,
Cidade)

i nc.

vV, it

Legitimacdo da posse (art. ¢

inc.
Cidade)

V ’

fiuo d

Concessdo d®ireito Real Qe
(art. 4 U,
Estatuto da Cidade)

Uso

Concessdo Real de Uso ps
Fins de Moradia (art. 4°, inc.\

fiho

do

Estat ul

instrumento vislumbra a necessidade

encarar deforma racional e de acordo co
parédmetros préstabelecidos as fronteiri
normativas dedicadas a cada escopo de
da cidade. Dessa forma, propfe a aplice
dos critérios urbanisticos com a finalidade
regularizacdo fundiaria oportunizando saii
paraa dedicacao de determinadas areas cc
consecucao desse de intuito especifico.

Em contraposicdo a  seguranca
imperiosidade juridicgositiva atribuida ac
titulo de propriedade imobiliaria, esse
dispositivo consagra a necessidade
garantias minimas para aqueles habitante
grupos sociais que demandam atua
positiva no sentido de regularizar ocupag
ou situagbes de flagrante inseguranga em
da auséncia de uma visdo sagradora dt
formas diversas de ocupagédo como a pc
Nesse sentido, o instituto vem demonstre
ideia de que também devem ser agracic
pela seguranca juridica aqueles que
dispdem de titulo de propriedade, ape
situacdo de posse.

Nos termos do Decrefoei n°271 de 196
(BRASI L, 1967) em s
concessao de uso de terrenos publicos
particulares remunerada ou gratuita, |
tempo certo ou indetermado, como direitc
real resollvel, para fins especificos

regularizagdo fundiaria de interesse soc
urbanizacdo, industrializagdo, edificaci
cultivo da terra, aproveitamento sustenta
das varzeas, preservacdo das comunid
tradicionais e seuseios de subsisténcia ¢
outras modalidades de interesse social
8§reas ur banas. 0 De

mesmo dispositivo |

inscricio da concessdo de uso,

concessionario fruira plenamente do terre
para os fins estabelecidoso contrato €
responderd por todos o0s encargos Cci
administrativos e tributarios que venhan
incidir sbbre o imével e suase nd a s . ¢«

Conforme a Medida Proviséria®2.200 de
2001 (BRASIL, 2001b)

AAquel e que, at® 2:
possuiu como seu, por Cir
anos,

ininterruptamente e sem oposicao,

duzentos e cinquenta metros quadrados
imével publico situado em &rea cc
caracteristicas e finalidade urbanas, e qt
utilize para sua moradia ou de sua fami
tem o direito & concesséao de uso especial
fins de moradia em relacdo ao bem objetc




74

Institutos em dialogo
com direito civil

Direito de Superficie (art. 4°,

i nc.
Cidade)

Direito de Perempcéo (art. 4°,

i nc.
Cidade)

V ’

V ’

il o

fi mo

do

do

posse, desde que ndo seja proprietario
concessionario, a qualquetutd, deoutro
i m-vel urbano ou ru
tinha por objetivo regularizacdo fundiai
sofreu profunda alteracdo tendo em vista
foi limitado temporalmente pela L¢
n°13.465/2017 o que demonstra evide
retrocesso legal para a escdae
regularizacao fundiaria, pressuposto pelo ¢
a propria normatividade havia sido propo
desde anicio.

Conforme  Humbert (2017, p.16465)
emboa elevado a categoria de microssiste
apartado do sistema civilista, mantém c¢
ele algum intercambio, embo
especificamente no caso do exercicio
direito de superficie haja difereng
importantes entre os dois sistemas. F
efeito dos nossos estudssbre o direito de
superficie a ser exercido de acordo con
estipulado no art. 21 do Estatuto da Cid
significa em linhas gerais promover
transferéncia de um determinado espac
seu correspondente solo, subsolo e esj
aéreo, com inscricio da tsatdo err
Cart6rio podendo ocorrer a titulo oneroso
gratuito.

Possui teto maximo de cinco anos de vigét
(renovavel), necessita de prévia disposi
em lei municipal com essa finalidadde
exercicio e motivacdo vinculante, confori
Humbert (2017, p.16667). Uma das
possiveis utilizac6es de acordo com o auti
para protecdo de areas de interesse histd
cultural ou paisagistico. Nos mold
equiparados ao Caédigo Civil de 2002, no
513 ha um comprador e um vendedor. Ne
caso, o Municipio exercita o direito
comprar determinado lote ou terreno ci
finalidade estabelecida e  vincula
previamente as hipoteses legais (art. 27
Estatuto da Cidade).
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Outorga Onerosa do Direito d
Construir e de Alteracéo de
Uso (art. 40,
Estatuto da Cidade)

Transferéncia do Direito de

Construir (art
do Estatuto da Cidade)

Esse emblematico instrumento foi suger
para utilizacdo no Edificio Sao Pedro, r
tramitacOes perante a Secretaria Municipa
Urbanismo e MeieAmbiente (Seuma) e
proprietaro. Fundamentalmente

estaestabelecido no plan
federal aos moldes do art. 28 do Estatutc
Cidade que A O pla
areas nas quais o direito de construir poc
ser exercido acima do coeficiente
aproveitamento béasico adotado, medis
contrapartida a ser prestada p
benefici 88rio.o HS§
flexibilizacéo do coeficiente d
aproveitamento, independentemente do
fora fixado pelos ditames de zoneamento
imovel; b) possui uma contrapartida a :
exercida; c¢) A municipadiade devera dita
por meio de lei especifica os regramen
devidos, nos termos do art. 30 do Estatutc
Cidade..

De acordo com Silva (2010, p.266) existen
duas

modalidades de transferéncia de direito
construir (intersubjetiva e interlocativa), m
para que qualquer uma das duas possan
utilizadas, a motivagdo para utilizacdo
instrumento precisa necessariamente ser
daquelas previstas no art.35 do Hsta da
Cidade, sendo uma das opgdes viaveis |
utilizacdo da transferéncia do direito
construir aqueles iméveis imbuidos
relevancia historica, ambiental, paisagist
ou cultural.
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Institutos de direito Desapropriacéo (art. 4°, inc.V Por auséncia de regulamentacédo especific
administrativo fao do Est at utuma desapropriacdo urbanistica, de acc
(Intervencao do Estado na com Silva (2010, p.408) devera ser utiliza
Propriedade) o0 DecreteLei n°3.365/1941. Em sintese,

Estatuto d Cidade ndo previu de forn
expressa uma desapropriacdo especifica
destinacdo urbanistica, necessitando €
intermediada entre o interesse social ¢
utilidade publica. De acordo com Sih
(2010, p.417) normalmente em noOsSSoO [
utiliza-se a desappriacdo para fins d
utilidade publica quando a questdo ver
sobre protecdo de monumentos, isolados
ndo em sitios ou conjuntos de relevan
histéricocultural. Acerca do instituto analisi
se criticamente que ele alberga a
importante das fun¢Bagbanistica tendo er
vista que promove a expropriacdo desd
raiz (intervindo de forma irrestrita no direi
de propriedade) realizando de outra vie
reapropriacdo por parte do conjunto de bel
0 patrimdnio publico aquele imoével que te
importancia pea toda a coletividade. Nes:
sentido, a desapropriagcdo tem uma a
determinadora por forca de seu respec
decreto na vinculagcdo da destinac
urbanistica que lhe for cabivel, além
passar a integrar o patriménio da esf
federativa que promove a sEpropriacédo
transferindese por meio desse instrumer
também eventuais 6nus e bdnus que Ihes
correlatos, evitando conflitos e obstrugcde
direitoscoletivos..

Servidao Administrativa ( (art. De acordo conSilva (2010, p.399) cuidae

40, inc.V, AdAbide #dAlimita-«o ° e X

Cidade) sobre um imével em beneficio de um bem
dominio publico, no interesse da ordena
dos espa-o0os habit8v
ambito da exploracdo da dominialidade
forma irrestrin  pelo proprietario, send
passivel de indenizac¢do. De acordo com S
(2010, p.400) séo exemplos classicos
utilizacdo de serviddo administrativa pz
finalidade urbanistica a coloca¢do de pla
com nomes nas ruas nos edifici
normalmente em esquihatransito pare
passagem pelos imdveis de rede elétric
sistemaviario.

Limitagbes Administrativagart. Equivalem as restricdes administrativas de

40, inc.V, fi ¢ « Silva (2010, p.393. Ele considera que

Cidade) limitacdes administrativas compreendem o
género e ndo uma espécie de restricdo ao
direito de propriedade. Segundo seu
entendi mento fas re
absoluto do direito de propriedade; as
serviddes, o caratexclusivo; e a
desapropria-«o0 0 ca
2010, p.393).Tendo esse norte em vista, pi
se exemplificar como hip6teses de limitagd
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Institutos de replicacéo
com base na literalidade
de Politica Urbana ja
estribadaem texto
constitucional.

Tombamento de Iméveis ou d
Mobiliario Urbano (art. 4°,
inc. V, fidaa do
Cidade)

Parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo compulsérios (art.
40, inc.V, qi
Cidade)

Usucapido especial de imovel
urbano (art.
Estatuto da Cidade)

urbanisticas: necessidade de respeito da
propriedade as leis de zoneamento,
conformidade de uso de acordmto plano
urbanistico, exame prévio sobre as situacd
onde existam regramentos acerca da formi
utilizac&o do bdnus proprietario do direito ¢
construir sobre semovel.

Os ditames do tombamento na esfera fed
estdo  entabulados pelo  Decrbs
n°25/1937, sem olvidar de seu pressupt
constitucional na segéo pertinente a prote
do patrimbénio cultural brasileiro. s
importancia das fachadas arquitetdnicas
uma cidade, segundo Silva (2010, p.3
significam um aliado a preservacgao

paisagem urbana. Ignorada por vezes
planejamento urbanistico é bastante preci
analise de Silva (2010,p.308) quando afir
que NANEf verdade que

ndo tem merecido a devida atencdo d
Poderes Publicos, entre nos. Aprovse
projetos e plantas de edificagces, no mais
vezes, sem a preocupacdo de verificar s
harmonizam com a paisagem natural ou ¢
a paisagem urbana ja existente; e, en
aparecem eficios em desarmonia cot
outros que o rodeiam, com o0 qué nédo
formam conjuntos paisagisticos dignos
preservacdo futura, afetando a cidade
presenteo. Com rela
a que faz referéncia o dispositivo em come
sdo exemplos parail& (2010, p.309) o

anancios, sinalizacdes, determinac
elementos de infrastrutura como fachada
pl acas, an¥nci os,

bancos de praceglogios.

Ja elucidado no capitulo antecedente, ¢
instituto esta previsto na CF/88 cor
obrigacdo constitucional sem a qual torne
se imposic@s de sancionamento atinente:
propriedade no art. 182, 84° inc.l
Constituicdo Federal. Cuigse da execucgad
por parte do proprietarios dos minimos
utilizacdo da propriedade de acordo con
normativa urbanistica municipal, posto que
contrario dise implica em determinacéo ¢
utilizacédo de forma compulsoéria.

Em linhas gerais, a usucapido especial

. imével urbano encontrse insculpida nc

texto constitucional, no artl83 segundo ¢
gual opossuidor (a) de imével de até 250
em darea urbana ou rural que detiver a pc
do terreno respectivo utilizandopara fins de
moradia, sem qualquer obstaculo imposto
terceiros que conturbem essa posse mar
pacifica ter4 diréd a regularizacdo de st
situacéo, ficando sob o manto constitucio
essa forma de aquisicdo da propriede
Cuidase de um instrumento facilitador «
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Instituto com
aproximacdo com o
direito ambiental

Instituto de aproximagéao
com com investimentos
privados e publicos em
regime juridico
administrativo.

Instituto de base
genuinamente oriunda da
autonomia do ramo do
Direito Urbanistico para
ordenacéo das cidades.

Unidades de Conservagéao (al
e

40, inc.V,
Cidade)

Operacdes urbanas
consorciadas (art. 4°, inc.V,

feo do Estat ul

Zonas Especiais de Interesse

Social (art
Estatuto da Cidade)

regularizacdo fundiaria e tem escopo
resguardar a utilizacdo de imdveis para ¢
tipo de situacéo gisando o perfazimento d
direito demoradia.

De acordo com o art. 2°, inc. | da Lei n®9.¢
de 18 de julho de 2000 as unidades
conserva-«o (UCs) S
seus recursos ambientais, incluindo as &¢
jurisdicionais, com caracteristicas natur
relevantes, legalmente instituido pelo Po
Pablico, com objetivos de conservacaao
limites definidos, sob regime espalcide
administracdo, ao qual se aplicam garan
adequadas de prote-
municipal regramentos especificos relativa
protecdo do meiambiente podem se¢
definidos, especialmente com a criagédo
zonas especificas com esse objetivo
protecao.

Conforme Silva (2010, p.363), reportars®
ao art.32 do Estatuto daidade, cuidsse de
uma forma de associacdo de investiment
parcerias junto a empresas, pessoas priv
e pessoas publicas, mediante previsédo
Plano Diretor, com a respectiva autorizac
legal especifica, sempre mediada pelo Pc
Publico Municipal ecom bases definidas e
lei. Tem por natureza a possibilidade
transigir sobre normas e padrées definir
para adequacdo, além da regularizacdc
situagOes diversas referentes as edificag
O municipio, conforme Silva (2010, p.36
364) p o d eertBicado® du ipdtenaic
adicional de construgcdo, que serdo aliene
em leildo, ou utlizados diretamente
pagamento das obras necessarias a prt
oper a- «o0 0 -se, partanio,eqen at
meio desse instrumento é relegada
iniciativa privada o olgtivo de ordenar a
cidades o que demonstra esforco legisla
para evitar o0 engessamento das possibilid:
de crescimento, modernizacdo da cide
Ocorre, todavia, que tal situacdo esboca
revés bastante criticavel que é impor
restante da populag&teterminantes sobre
maneira como deve se dar e
desenvolvimento com base em forn
construtivas que possam apenas benefi
seus construtores com eventuais lucros
Ihes sejanfiavoraveis.

De acordo com Silva (2010, p.2287) zone:
significa repartir o territério munigal
conforme a destinacdo da terra (classifice
urbana, urbanizavel, de expansdo urban
rural); quanto ao uso do solo (zoneament
uso ou zoneamento funcional); ou

atributos arquiteténicos. Interessante notai
0 autor ndo considera os betes importanci
arquitetbnica dentro daqueles com os qu
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questdo do uso se relaciona, o que e
mesmo € problematico. Hipoteticamente, |
haver situacbes em que apenas a fac
arquitetbnica é tombada e o interior do im
encontrase vazio de uizacdo, o qu
demonstra que com tal forma de observé
os bens de relevancia arquitetdnica
colocariam em  posicdo  atipica
descumprimento de seu dever de funcéo ¢
relativa a demonstracdo de que € pos
combinag8o entre interesse social es
publicos ou gerais. O autor passa enti
analisar que o zoneamento de uso serve
Afixar as diversas
fun-»es wurbanas el e
p.237). Em seguida, Silva (2010, p.2
adverte que sdo destinagbes urbani
primordiai s: Ahabit
recrearo. I nteressa
raciocinio, uma vez que em um prime
momento é relegado ao a&mbito meram
funcional e ndo de uso, o elemento cull
(arquitetdnico), embora em outro morteele
dé primazia a ele como um dos compone
da ideia de uso de um espaco (recrea
autor ndo realiza distingdes entre usos
momento de explanar sobre quais se
agueles que seriam especiais, tendo em v
multiplicidade de formas de organgfees d
cidade e de seus municipios por ele analis
Na auséncia de wuma definicho n
aproximada do instituto impera a nocao de
se tratam de é&reas dentro da cidade
maiores énfases sdo dadas a utilizag
atividade com maior preponderancia
interesse local. De outro turno, nas
apari¢cdes presentes no Estatuto da Cidad:
42-A, inc V e art. 42B, inc. V) o instituto est
relacionado intimamente com a ideia
regularizagéo fundiaria e de fins habitacior
embora seja um instrumente golitica urbar
gue bebe diretamente na fonte do dil
urbanistico e por isso classificado cc
instituto genuinamente dessaara.

Fonte: Elaboracao Propria (2020)

3.3.2 Protecdo Urbanistica do Estado do Ceara e no Municipibaltaleza

A Lei OrganicaMunicipal de Fortaleza estabelece, no seu artigo 200, inciso llI,
institutos politicejuridicos contendo a reproducgédo literal da maior parte dos instrumentos
acimadelineados com 0s seguintes acréscimos: arrecadacdo por abandono (cuja previsédo
encontrasepresente no art. 1.276 do Caédigo Civil de 2002) e desapropriagdo com pagamento
em titulos (cuja previsdo sancionatoria ences@rpresente no texto constitucional no EHg

84°, ingso Il da CF/88). Ha mencao explicita a necessidade de cumprimento de fung¢éo social
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da propriedade e da cidadecaputdo artigo 200.

O referido diploma normativo municipal é prolixo na fixacdo de diretrizes/igaen
evitar a ndo utilizacdo do imovel urbatespeculacdo imobiliaria) mormente nos at80,
incisoV, art. 194, intso IV e art. 197, paragrafo Urot.

Esse comportamento proprietario (& luz da prépria legislacdo fortalezense) é
considerado pernicioso ao desenvolvimento das cidades, tendo amugstetém de forma
indevida as possibilidades de uso, muitas vezes ancorada na irresponsabilidade de prestar
funcado social tendo em vista que a suautdizacdo implica em largo prazo em valorizacéo
pecuniaria pelo mercado imobiliario, o que denota desfuncionalizacdo da ideia de que o
solo deve ser aproveitado em dadas implementagdes de ordem social nareo

No plano estadual, a Constituiciio do Estado do Ceara (CEARA,, E38®)xa muita
semelhanca de preceitos da Constituicdo Federal de, 1288ecao atinente a Cultura
(Capitulo Ill) e a Politica Urbana (Capitulos X e Xl). O artigo Zdahutrelaciona como
responsabilidade do ente estadual, dentre outras obrigacdes a imperiosidade de proceder de
acordo com Arecur sogr anags epamasoedivaghor es ja
(CEARA, 2018, p50) .

Dessa forma, de acordo com 0s preceitos constitucionais do Estado do Ceard, a
protecao dos bens de interesse cultural € uma exigéncia dentro do que se concebe justo viver,
nao se tratando dema obrigacdo exdégena sem correspondéncia ao estatuto humano, sendo na
realidade uma realizacéo dessa ideia.

O artigo 237-A relacionauma obrigacdode cooperacdamutua entre municipioe
Estado.

Igualmente a Constituicdo do Estado do Ceara abopmdriondnio historicecultural
no ambito de suas disposi¢cdes sobre a protecdo deand@nte ecologicamente equilibrado
no artigo 259, inciso XX, o que referenda a ideia de que-amlmente e patrimonio cultural
sao institutos que dialogam intrinsecaneent

No tocante a Politica Urbana o Diploma é taxativo ao afirmar que eebemda

24 Conforme a literalidade da Lei Organica do Municipio de Fortaleza, eis as disposicdes presepiesnao di

l egal : fiA Politica dé Déséhvolvimento Urbano executada pelo municipio de Fortaleza tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcBes sociais da cidade e garantirestdbede seus
habitantes, mediante as seguintes diretri¥es: ordenacdo e controle do uso do solo de forma a evitar a
utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos, parcelamento do solo, edificagdo ou uso inadequado em relacdo a
infra-estrutura, a retencéo especulativa do imovel urbano que resulte em sua sulwutlizaéa utilizagédo e a
poluicao e/ou degradacédo ambiental; De acordo com o art- ©g®der publico considerara que a propriedade
cumpre sua funcéo social, quando elai IWao for utilizada para especulagéo imobiliaria; Afirma ainda no art.
197°- O ws0 e ocupacédo do solo, através de construcdo, deverd ser autorizado previamente pelo poder publico
municipal, segundo parametros estabelecidos em lei. Paragrafo-Galce ao poder publico, através de seus
instrumentos, de planejamento, tributarios edjads coibir a retencdo especulativa de terrenos e imdéveis

ur banoso.
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coletividade esta alinhado ao cumprimento das func¢des sociais da cidade de acordo com o
art. 288.

A Constituicdo alencarina alinhava uma importante disposicdo no artigln&8b,
IV25, gue se trata do dever de construcédo de equipamentos urbanos destinados ao lazer como
partedo entendimento do dever de cumprimento da funcao social da cidade e que esse dever
cabeao ente municipal e ao ente estadual indistintamente.

Por fim, repercute a importancia da elaboragcdo e cumprimento de planos
urbanisticos para o atingimento do objetivo de aplicacdo do zoneamento, do parcelamento
de uso do solo como instrumentos destinados a @s<e fi

3.3.3Plano Diretor de Fortaleza e o Patrimdénio Cultlira

Partindo para o Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortal®RF
(FORTALEZA, 2009) o direito a cidade figura como principiologia aplicaadabda a
normatividade que Ihe acompanha ao longo do Diploma.

Sdo exemplos aplicaveis: direita terra urbana,a moradia digna, saneamento
ambiental, transporte e lazer, sempre vinculados a ideia de perpetuacdo para as geracdes
vindouras (artigo 3° 81° inciso Ill). De outro lado, o legislador demonstrou que semg@re que
propriedade estiver detidanaafins de especulacdo imobilidria esta ndo estara cumpaindo
sua fungéo social, nos termos do artigag3°, inciso VI combinado com o artigo 4°, inc\so
do PDPF.

Para compreender com exatiddo os termos do PDPefagcessario admitir que ele
sealicerca em politicas gerais ou setoriais.

Embora em seu texto ndo exista dispositivo que torne excludente de andlise a
conjugacao de politicas, elas sdo esbocadas como forma de demonstrar possibilidades de
agrupamentopor objetivos.

Essa postura adotada emdbe@xplicite de forma mais apurada todos os caminhos e

“Conforme a |literalidade do artigo 301 da Constitui
garantir a implantagdo dos servigos, de equipamentos e infraestrutura\ngaitdy a distribuicdo equilibrada e
proporcional a concentracdo e a densidade populacional, tais céntedé de agua e esgoto;illenergia e

sistema telefonico; Ill sistema viario e transporte;e™Me qui pament o educaci ossal , de
atuacdo precisa estar pautada confornrbaputdo artigo na reducdo das desigualdades e da concentracdo de
Eiéqueza. _ . _

De acordo com a I|iteralidade do artigo 305 da Cons

305. Para a elaboracdo dwjeto do plano diretor do municipio, o érgado técnico municipal realizara zoneamento
ambiental, compreendido como ambiente natural e social, que norteard o parcelamento, uso e ocupacédo do solo,
as construcdes e edificacbes, visando conjuntamente a melbat@&sempenho das fungdes sociais urbanas, da
qgualidade de vida e preserva-«o0o do mei o ambiente, n
de fundamental importéncia para a execucédo de politicas urbanas que visem o adimplemento daotigicde

da cidade.
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nuances da diversidade de escopos dentro de uma cidade, tende a engessar adocdo de
mecanismos conjugados que propiciem ndo apenas os fins especificos de cada politica
setorial, mas que visem alcanc@anohes de justica social e praticas urbanas que atinjam mais

de um agrupamento especifico.

O PDPF adota oito politicas setoriais, que ndo serdo alvo de exame exaustivo no
presente trabalho. Cabe, no entanto,-leisapara que o leitor compreenda quais s&o
ditamesgeraisque regem os planos de trabalho no ambito do municipio com relacdo a
geréncia da cidade e as necessidades de cumprimento que lhes competem finalidades e
objetivos.

O capitulo 1 trata de Politica Urbana e de Regularizacdo Fundiaria, ardasbg
preocupacao legislativa com a Politica das Terras Devolutas, aimfeizmente ndo é
considerada como instrumento juridico importante nos termos do artigo 8°, inctpaiMdo
se aduz que a desapropriacdo ndo € considerada como o mais adequado instrumento juridico
na aquisicao de imodveis para o quadro de bens da municipalidade. Em contrapartida, afirma
que as terras dominiais serdo destinadas aos assentamentos palacd@adie baixa renda. E
bastante contraditdria a adogdo dessas terminologias.

Ao mesmo tempo em que o legislador entende que se faz necessaria a reforma urbana
para fins urbanisticos, destoa quando afirma que a desapropriacdo de terras ndo corresponde
aomeio habil a ser utilizado para essa finalidade.

Transita o legislador como se tais problemas pudessem ser resolvidos apenas com as
cessdes a titulo gratuito ou oneroso.

H& mais politicas que foram adotadas como setoriais: Politica deAvigiente,

Politica de Mobilidade Urbana, Politica relativa ao Patriménio Cultural, Desenvolvimento
Econbmico, Turismo e Integracéo Metropolitana.

No que se refere a Politica relativa ao Patrimoénio Cultural, de forma explicita, no
artigo 42, inciso | prescreve que a pegdo do patriménio cultural ndo prescinda
compatibilizag&o entre usos e atividades.

Essa disposicdo em especifico demonstra que mais do que a simples preservacao
daquilo que é considerado de relevante aspecto cultursé femperiosa sua adequacao @sus
emprol da coletividade. A conjugacdo desse dispositivo realca a importancia que o legislador
deu a implementagcdo de acBes das mais diversas ordens ao cumprimento conjugado e néo
setorizado de acoes.

Embora n&o tendo instituido Zonas Especiais de bgerduristico, a Praia de

Iracema € area preferencial na destina¢cdo de muitos aportes e recursos financeiros, nos termos
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do artigo 54, inciso Ve essa é uma vocacgao da orla, embora essa ndo seja a unica destinacao
que Ihe compete, tendo a legislacdo sspressa que devem ser estimulados usos diversos,
conforme os termos do artigo 57, incisadid PDPF.

Interessante esse dispositivo porque existe um monolitismo espacial na Praia de
Iracema, onde tudo ou estd vocacionado diretamente ao turismo ou exidtesas
edificacbes para moradia dos mais abastados. Transcrevemos o dispositivo em sua
literalidade:

Art. 57 - O ordenamento territorial do Municipio, consoante os objetivos gerais da
politica urbana, atende as seguintes diretrizes:

| - planejamento, oehamento e controle do uso do solo e do desenvolvimento
do Municipio, da distribuicdo espacial da populagdo e das atividades sociais e
econdmicas, de modoeaitar:

¢) uso inadequado dos imoveis urbanos em relacdo a infraestrutura, a zona
urbana, ao meio andmte e a funcgasocial;

d) aretencdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizagao ou
naoutilizacdo;

€) a deterioracdo das areas urbanizadas e dotadefsadstrutura;

I -incentivo & multiplicidade e interacdo de diferentes grupos sodi&isisos
nas diversas localidades e bairros do territdumicipal;

O artigo 78 define 9 macrozonas na cidade, que se subdividem ainda mais. O artigo
78, inciso IX define a Zona de Orla (ZO), onde incluia Praia de Iracema conforme a
diccdo do artigal12, inciso VII, sendo potencialmente area marcada pelo forte interesse
turistico (artigo 111capu).

Conforme o artigo 115 e dispositivos seguintes enunciam a existéncia de sete
trechos da Orla de Fortaleza, estendesglala orla mais proxima ao centta cidade,
passando pelo Mucuripe, Praia do Futuro (Zona de Orla VII) e essas diferentes areas
possuem interesses especificos, parametros especificos.

Perante o PDPF, a depender do trecho que se refira a Zona de Orla, determinada
edificacdopoderd ter gabdo (altura maxima da edificacdo) de no maximo 48m-(Eoou
36m (ZOVII).

O art. 116 indica que somente no bairro Praia de Iracema, contém trés zonas de orla
distintas, comportando classificacéo diferente para cada uma.

Entretanto, com o advento da ldeg Uso e Ocupacao do Solo de 2017 (LUOS, 2017) e
dos mapas observeae apenas dois trechos com repercussao para o presente trabalho.

Uma Zona de Orla mais proxima a comunidade Poco da Draga, que integra também a
Zona Especial de Patriménio Histori€dEPH-1) e outro trecho de orla mais préximo ao

Meireles.
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No entanto, para a quadra que se analisa interessam outras classificacbes que néo
apenas a questao da Zona de Orla e sim o fato de sobrevirem sob essa classificacdo, outras

tantas ainda, como se setassem de matizes, por exemplo, aplicacdo do zoneamento

especifico relativo as zonas especiais de interesse social

O artigo 121 que define os instrumentos urbanisticos para a Zona de Orla nao
contempla aZona Especial de Interesse Historico como exemp possibilidade, mas fez
constartreze instrumentos muito idénticos aos entabulados no Estatuto da Cidade.

Ao lancar o olhar sobre a regulamentacdo das Zonas Especiais de Interesse Historico
(ZEPH) que estéo circunvizinhas a Zona de Orla, perselagliccdo do artigo 154, inciso V
o qual imprime a necessidade de que sejam adotados no entorno dos bens deldarados
importancia histérica adequacdes proprias que ndo impecarissabzacé?®.

O artigo 160, no entanto, é bastante limitado ao decretarsapeisainstrumentos as
ZEPH.

Nenhum dos instrumentos previstos mesclam propriedades diversas e usos diversos,
comomoradia. Restringerae somente a composicdo exégena do bem patrimonial, fazendo
comque suas feicbes sejam inalteradas, mas nada disp@rda de uso. Passa ao latgoa
oportunidade rara de tornar também suscetivel na literalidade da norma a necessidade de
adequaise o0s bens patrimoniais a interesses diversos.

Sao considerados, como um todo, passiveis de utilizacdo como instrumentos de
politica urbana perante o municipio de Fortaleza, inicialmente, parcelamento, utilizacdo e
edificacdo compulsérios (artigo 208 do PDPF/2009).

Entretanto, nos termos do artigo 209, inciso lll, pseeaplicar a imoveis nao
utilizados ha mais cinco anos. Porémpgsa possibilidade n&do incide no municipio de
Fortaleza, conformeonsulta realizada junto a Prefeitura de FortalE2RTALEZA, 2020)
(ANEXO A, 202Q.

Dada a inexisténcia de aplicacdo no ente municipal da reprimenda do IPTU

““Conforme o art. 12 3-Asdondd Bdpdcinigde M@resseiSaaiat (ZEIS) s@dporcdes do
territério, de propriedade publica ou privada, destinadas prioritariamente a promogdo da regularizagdo
urbanistica e fundiaria dos assentamentositd@bnais de baixa renda existentes e consolidados e ao
desenvolvimento de programas habitacionais de interesse social e de mercado popular nas areas ndo edificadas,
ndo utilizadas ou subutilizadas, estando sujeitas a critérios especiais de edificaefampato, uso e ocupagao

dosol 00.

® De acordo com a lei de regéncia do tombamento na esfera federal, a circunvizinhanca de um bem tombado
necessita observar parametros e determinagcfes urbanisticas que ndo impecam a visualizacdo do patriménio
histéricacultural. Consoante a disposicdo do artigo 18 do Dedretoi nU25 de 1937: AATrt
autorizagdo do Servico do Patrim6nio Histérico e Artistico Nacional, ndo se podera, na vizinhanga da coisa
tombada, fazer construgdo que lhe impec¢a ou redumbdlilade, nem nela colocar anincios ou cartazes, sob

pena de ser mandada destruir a obra ou retirar o objéto, imgentiste caso a multa de cincoenta por cento do

val or do mesmo obj ®t 00.
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progressivo no tempo e demasancles, presurse por consequéncia, que estdo sendo
aplicadas as hipoteses do paragrafo unico do artigo 209 as quais afirmam que os dispositivos
que visam a utilizagcdo, parcelamento e edificagdo compulsoérios ndo atingem bens que sejam
objeto de litigio yidicial ou de impossibilidade de utilizacéo.

A maior contradicdo normativa incide no artigo 210, incis@ lfual exime bens de
interesse historico cultural de aplicagdo do parcelamento, uso e edificacdo compulsorios.
Contrariando o texto da CF/88 que consagra o parcelamento e a edificacdo compulsoria, o
PDPF elabora algo que seria 0 uso compulsorio.

No entand , apesar de wum fAplano discursoo de
dever aos bens de importancia cultural, na conformacdo de suas exigéncias de uso,
propiciandoque seja levado a cabo situacfes de especulacdo imobiliaria, onde inclusive
deveres anexxxomoo de conservacgao seja desconsiderado.

Esse tipo de situagdo hipotética ndo encontra amparo na normatividade. Pelo contrario.
E arrefecida pela possibilidade presente no artigo 210, ingido RDPF. E como se no plano
tedrico existisse uma vangdarno estabelecimento de diretrizes sobre o uso, parcelamento e
edificacdo, quando na realidade pratica do decorrer da normatividade os dispositivos que se
seguem negam a titulacdo e renegam a expectativa gerada pela ideia de obrigacdo de usos.

As demais Ipéteses presentes no artigo 210 ainda confirmam essa situacdo como no
artigo 257 que nao permite que sejam concedidos para fins de moradia os bens de importancia
cultural.

A sistematica explicitada no PDPF ndo é de vasos comunicantes de interesses e
objeivos em prol da cidade. O que se observa € que o plano cultural fica hermético, fechado
para qualquer outro interesse ou anseio social, permitindo somente o desfrute visual de
importancia, tendo os gestores pouca oportunidade de ingeréncia sobraziensom essa
relevanca.

Com o olhar voltado ao tombamento do Edificio Sdo Pedro, vesdicque esse
imovel esta localizado no bairro Praia de Iracema (o décimo melhor colecadalores
imobiliarios, de acordo com a Tabépe esta circundado por toos bairros como Meireles,
Centro e Arraial Moura Brasil. Conforme suas confrontacdes, elalserauTabel&® com

mais elementos para depuracéo e analise:

Tabela61 Praia de Iracema e Arredores

Bairros Numero de inscrigdes Valor minimo Valor méaximo IDH
de IPTU unitariodo terreno unitario do terreno
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Praia de Iracema 3.221 R$146,94 R$5.281,71 0,7201
Centro 30.140 R$24,35 R$2.761,11 0,5567
Arraial Moura 970 R$19,22 R$2.211,79 0,2847
Brasil

Meireles 27.876 R$165,34 R$7.545,28 0,9531
Aldeota 37.076 R$139,32 R$2.457,82 0,8666

Fonte: Elaboracdo de Autoria Prépria (2020)

N&do somente o numero de inscricbes de IPTU (regularizacdo fundiaria) é mais
presente do ponto de vista do nimero de propriedades em comparacao de forma decrescente
com o bairro Arraial Moura Brasil o qual possui apenas 970 inscricdes em contraposicdo com
os demaisbairros.

Ao vislumbrar os valores minimos dos terrenos 1setaque novamente o bairro
Arraial Moura Brasil estd em desvantagem com relacdo aos demais, assim como apresenta o
menor indice de desenvolvimento humano, demonstrando que se trata dertorcarente,
emboraseja uma localidade povoada por itens e equipamentos urbanos de importancia
culturalcomo o Estoril e o Centro Cultural Dragao do Mar.

Dentro da Zona Especial de Patrimbénio Historico (ZERHPraia de Iracema),
instituida pelo art. 884° ingso VI da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (LUOS) de Fortaleza
(FORTALEZA, 2017) estdo situados ndo somente bens de interesse cultural, mas também é
caracterizada pela vivéncia comunitaria, a exemplo da comunidade do Poc¢o da Draga.

Ao contrario doque podesseia imaginar, o Edificio Sdo Pedro ndo esta inserido
dentroda zona retromencionada. Tal auséncia sera melhor analisada no capitulo seguinte

Esse dado, no entanto, ndo € capaz de alterar a legislacdo posta, no sentido de
viabilizar moradias eegularizacoes, pelo menos ndo no sentido que se poderia imaginar por
estarproxima de bairros nobres da cidade. A tendéncia ressalta ainda mais as diferencas como
se depreende da tabela acima colacionada. A proximidade ndo tende a tornar determinadas
locaidades com melhores indicadores, apesar de serem contiguos. O adiapte
apresentado demonstra em termos cartograficos a representacao de proximidade entre o bairro

Praia de Iracema e as localidades ja mencionadas.

Mapa 11 Cartografia dos bairros préros ao Edificio S@@edro
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320
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BTM:PROCESSO 657208/2015

Fonte:KMZ Prefeiturade FortalezaPortalUrbanismoe Meio Ambiente(2020)

Conforme explicitado, ao lado esquerdo do mapa o Arraial Moura Brasil, o tairro
Centro mais a esquerda, préximo ao espigdo o bairro da Praia de Iracema e llsota
abaixo do mapa. A contiguidade ndo denota homogeneidade no comgasso
desenvolvimento ou da estruturagdo de um plexo unificado, mas ap®setgaforma
desconforme @ PDPF n&o aproxima as possibilidades de diminuicdo das desigualdades,
tratando de forma estanque aqueles bens que tém imporéahgrial.

Assim, 0 presente capitulanalisou o que signfica o direito a cidade, como esse direito
se relaciona com a idede acesso tambéencultura, bem como a outros direitos, de acordo
com Lefébevere. Analisese como se deu o processo de urbanizagdo no Brasil, cujo
desenvolvimento retardatario na industrializagcdo impactou as possibilidades de usufruto de
suas benesses, qe a globalizacdo terdemonstrado um ingresso precoce no setor de
Servicos.

Verificou-se também que a fixacdo em centros urbanos tende a aumentar com o passar
do tempo e como no transcurso dos anos o pais elaborou planos urbanisticos para as cidades
especialmente com repercussdes negativas e higienizadoras em dado momento dessa
trajetoria.

Vislumbrouse que a especulacdo imobiliaria € um fendbmeno negativo de atuacdo do

direito de propriedade, sendo esse comportamento vedado pela normatividade.
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Ademais,observouse também que um dos instrumentos que poderiam fazer frente a
especulacao imobiliaria, como o IPTU progressivo no tempo, ndo tem operancia em nosso
municipio. Verificouse como o mercado de terras imp&e modelo concentrador em Fortaleza.

Analisouse o Estatuto da Cidade, como uma politica urbana importante a organizacao
do territorio, existindo, no plano tedrico, muitos instrumentos a serem perfectibilizados em
prol do direito & cidade. A variedade desses institutos dialoga com mudltiplos ramos do
Direito. Quanto a normatividade estadual e local, elas foram também abordadas, embora
muita frustracdo com instrumentos tenham sido verificados cand@snecessidade nos
termos do art. 210, D Il do PDPFE em determinar parcelamentos e edificacdes

compusorias aos bens de relevancia cultural.
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4.0 CASO DO TOMBAMENTO DO EDIFICIO SAO PEDRO

O presente capitulo objetiva averig@aimportancia do edificio para constituicado do
patriménio cultural da cidade de Fortaleza, bem como demonstrar que a protecémsenda
contexto conflituoso entre a protegao sociocultural do patrimonio e o forte interesse da
especulacao imobiliaria.

Paraa consecucdo desses objetivos, exarmmprocessos administrativos, além do
processo judicial que atualmente obstaculiza o empreendimento de requalificacdo do Edificio
Sao Pedro e, analiss pontos de vista dos entrevistagiofuntarios, que séo: repegante
da familia Philomeno Gomes, representante do movimento nautico urgente (sociedade civil
organizada), um arquiteto, Marcelo Mota Capasso e o musedlogo Michel Platini Fernandes da
Silva, além da Prefeitura de Fortaleza.

Por fim,promove a perquigcio as dados primarios coletados, a partir de experiéncia
de campo elaborada junto a sociedade de Fortaleza, durante os meses de agosto e setembro d
2020.

Dessa forma, mesclando dados-exétentes e dados novos perquire ao estudo de

caso do Edificio S& Pedro propriamente dito, examinando obstaculos e desafios a sua

protecao.

4.1 O Tombamento do Edificio Sdo Pedro e as Dispustas Judiciais sobre o seu destino

Foi instaurado em 2006 o primeiro procedimento administrativo objetivando a
protecao ddedificio Sdo Pedro (FORTALEZA006). No ambitalesse processtranscorreu
o primeiro esforco do Poder Publico gmreservarverdadeiramente o prédio, dada sua
importancia para a cidade de Fortaleza.

Com a finalidade de atingir esse objetiwoprocesso iniciolgse com o tombamento
provisérid®, o qual ocorreu por oficio por meio do Decr&tanicipal n° 11.96Q de 11 de
janeiro de 2006cuja disposicao destaca a necessidade de protecédo da edificacdo situada na
Rua Ararids, n°9, e que, para efis de protecdo, aplicarse tudo o que fosse

correspondente ao tombamento definitivo.

%9 Por tombamento definitivo entende aquele que possui ins&ocem Livro de Tombo e provisério, aquele

cujo tramite completo ainda ndo ocorreu. Porém, para os efeitos de protecdo e deveres correlatos nédo é
necessario que haja tombamento definitivo para que haja eficacia, sobretudo com relagdo aos danos. Assim, é
indiferente que haja definitivo tombamento para que seus efeitos incidam sobre o bem. Para essa inteligibilidade
faz-se importante consultar o entendimento do STJ no Resp n°7898168# relatoria do Min. Castro Meira,

julgado em 25/10/2011.
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Optouse pela modalidade de tombamento no formato compulsério, tendo em vista
que somente apOs a publicacdo do mencionado decreto, -Geerdsl tomadas de acbes
concenentes, como a notificacdo do proprietario (FORTALEZ®@06, p.5).

A0 examinar 0 processo, percelss inUmeras tentativas do 6rgado publico em
proceder as notificagcdes dos proprietarios, uma vez que se trata de um imovel com inUmeros
herdeiro’.

Dessa forma, ao observar a mencionada certidao imobiliaria verdfecoue se trata
de um empreendimento familiar, ondiguns deténtotas e apartamentos especificos, além
do fato de que nos espacos destinados as qualificacbes pessoais de cada umimss herde
aparecem por vezes as denomina-»es Ai ndus:i
atividade laboral exercida (FORTALEZZ2006, p.7).

A nomenclatura escolhida pelo tabelionato como escrituracdo publica habil do edificio
parece flertar com a idei@de que o fato de possuir determinado bem ou imével torna essa
condicdo uma atividade laboral, conforme proceske@a alguns dos herdeiros, com excecao
dos dois primeiros mencionados.

O inicio das notificacbes somente encerseuem setembro de 2006 quando
finalmente conseguige a notificacdo do Sr. Carlos Alexandre Gentil Philomeno Gomes.
Referido herdeiro afirma por meio de seu advogado que o endereco de notificacdo esta
equivocado, que o prédio estava para ser interditado e que ele era detentor tie lsondes
quinhdes (apartamento #3) do Edificio Sdo Pedro.

O prédiq vale salientaresta localizado em unmesquina e possui duas entradas. Uma
pela Rua Ararius, r8, e outra, pela Av. Beirdar, n® 746. Para quem passa pela regido-trata
se de uma eddacao com volumetria Unica, com parca sinalizacdo sobre as entradas, uma vez
gue estdo ambas decaidas, mas para a identificacdo do bem e celeridade do processo deverian
ter sido feitas notificacdes dirigidas a ambas entradas em um Unico ato adminigirgtieo
teria operacionalizado com maior agilidade o andamento do processo.

De toda formagcada espaco de tempo que se perdeu com a tentativa de notificar os
proprietarios contarém 2015 quando o proprietario ira arguir a caducidade do processo de

tombamento provisorio de 2006.

% vale citalos para que o leitor tenha em mente que a atividade de proceder a notificagdo foi um dos entraves
percebidos ao escorreito prosseguimento do processo. De acordo com a certiddo imobiliaria figuram como
partes que necessitavam de notificacdo para apresentacéopdgnacdo: Francisco de Assis Philomeno
Gomes, Francisco Leite Figueiredo, Acrisio Moreira da Rocha, Maria Luiza Philomeno Gomes da Silva, Maria
Izabel Gomes Figueiredo, Beatriz Rosita Philomeno Gomes da Silva, Maria Stela Philomeno Gomes Moreira
da Rota. Todos esses mencionados sdo, conforme o tabelionato, quotistas da empresa Imobiliaria Pedro
Philomeno Ltda.
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Em 2008, quando o Processo de Tombameni2fFORTALEZA, 2006)retorna a
ter movimentacdes, aparece um memorando de comunicacdo o Departamento de Protecéo
Patrimoénio Cultural afirmando que existiram tratativas entrgrogrietarios, construtora
imobiliaria e o ente municipal para acordarem sobre a hipétese de reforma do prédio (a pedido
dos préprios proprietarios), além da imperiosidade de tomar medidas urgentes para acautelar o
prédio, tendo em vista gueonforme dispsicdo expressa em letras mailscutas e di f 2 ¢
precisa ser urgent e me20d6epl@-at2)dadoo ( FORTALEZ

Dessa forma, apesar de em momento posterior 0s proprietaridserrggue o
tombamento caducou, obsatse que eles trataram em diversasriypodades junto ao Poder
Publico acdes para viabilizegntabilidade a edificacédo.

De outro lado, o setor de protecédo do patrimdnio cultural ndo agilizou as mencionadas
incapacidades de cuidar do prédio tdo firmemente mencionadas pelo proprietario. Nenhum
balancete é apresentado ou oferecido junto ao ente publico, bem como revela a patente
auséncia de tomadas de decisdes relativas ao enfrentamento das posi¢cdes do procedimentc
administrativo para que enfim o tombartwedefinitivo fosse decretado.

Isso porge, em 2006 uma impugnacao foi feita, mas dois anos depois tudo continuou
como estava, sem nenhum tombamento definitivo exarado.

Embora signifiquem os regramentos cabiveis a esfera fedsrait® 9 e 10 do
DecretolLei n° 25 de 1937 preeem prazos a serem cumpridos apos a apresentacao de
irresignacdes, como a destinacdo ao 6rgdo destinado para tomada da decisdo em sessenta dias

A Lei n®9.347 de 11 de marco de 2008 que estabelece as disposicdes relativas ao
tombamento em sede municipapéca que apoés reflexdo sobre o conteudo das irresignacdes
proprietarias, o Municipio tem 30 dias para andlise das impugnacdes, prevé ainda a oitiva do
Conselho do Patrimbénio Cultural e, concluida a fase de instrucao definitiva de tombamento, o
Poder Exeativo municipal tem 120 dias para decretar o tombamento definitivo nos termos do
art. 15 859 da mencionada lei.

Entretanto, no presente caso, ndo foi encontrado por meio da perquiricdo junto aos
Diérios Oficiais do Municipio tal decretagéo definitivaque permite a inferéncia de que ele
apenas possui tombamento provisério, embora ja exista a Instrucdo Definitiva e eja prev
que tanto a area central da edificacdo como a area extezjaargsbtegida. Falta, portanto,
apenas a decretacéo e ela cabPrafeito.

Por esse motivo, a revelagéo departamento de patrimoénio histérico em Fortaleza

(2006, p.101-102) apresentapelo dirigid j& aquela época acercarmkessidade de tomada
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de acdes para que o prédio tivesse laudo técnico sobre sua inegidae demonstra que
nenhuma atitude paracanservacao do prédio estava sendo tomada.

Depreendese aindaa entradano prédiode pessoagpertencentes aos quadros da
Prefeitura Municipal de FortaleBMF) estava sendo obstruida pelos proprietariossé€ja,
elesestavam a par de tudo e participando amplamemt@ssembleias junto a moradores,
construtora e outros residentes do Edificio Sdo Pedro para a tomada de acfes para evitar seu
desmoronamento/imperiosidade de conservacao.

As afirmacdeslo funciondismo publico da cidade de Fortaleza a épteraotan que a
Prefeitura estavdimitada pelosinteresses imobiliarios dos proprietérios a rigor, ndo
percebia, tendo em vista que el@s proprietarios)obstaculizavam a entrada do Poder
Publico para que e promovessem os estudos necessarios ao tombamento definitivo do bem.
Porém, a manifestacdo dalepartamentorestringiuse ao processo interno e por la
permaneceutendo em vista que nenhuma medida judicial foi requerida para que enfim, a
equipe de patrimiio pudesse levar em frente o processo de estudos para elaboracdo da
Instrucdo Definitiva.

Assim, diante dessa constatacéo e da obstrucao de entrada por parte da PMF no prédio,
a elaboracdo de um documento final e exaustivo sobre a importancia do ERffickedro
para a cidade de Fortaleza somente ocorreu muito tempo depois, em 2015.

Ficou alicercado o entendimento escolhido em termos de politica publica de gestao:
conciliar o desenvolvimento da cidade com a protecdo do patriménio histaliomal, isso
em grafia explicitai @ nos s a dcom & ideiadl®©revitalizacdajpoiouse também
na moderna concepc¢ao de preservagao que tenta conciliar a preservagdo com o crescimento €
a moderniza-«0 da cidade, em , d00&a l0Ini nadas s

Nesse sentido, a Administracdo PublManicipal, incrivelmente por meio de sua
assessoria de protecdo do patrimoénio histpesoolheu transacionar e admitir o projeto de
uma construcdo que altesso gabarito da edificacdo como forma de garantir o equilibrio
entre interesse dos proprietarios e prescao do patriménio cultural.

De acordo com o Anexo d°da Macrozona de Ocupacgao Urbana imposta pela Lei de
Uso e Ocupacao do Solo de Fortaleza (LUOS) o limite de gabarito para a Zona de Orla
Trecho lll, Praia de Iracema, Subzonas 1 e 2 o limite maximo da edificagéo é de 48m. Acima
desse indicador tudo que xtapola é oposto a norma, o que nao se deve aquiescer.

Confirmouse a micrehipétesede que o funcionalismo publico municipal tinha o
conhecimentoprévio sobre a participagdo deconstrutorasna cidade,a exemplo da

Construtora Machadaetratativas conos herdeiros de uma familia de importante historia da
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cidade de Fortalezaara o soerguimento de uma torre central, ferindo o art.7° e 8° 81° da Lei
n° 9.347 de 11 de marco de 20@8e dispde acerca da impossibilidade de viabilidade de
intervencdes qudegaracterizem os bens de importancia histéaglbural na cidade.
De acordo com Aldigheri (2017, 299), a referida familia encontige ranqueada
como a 282 com maior concentracdo de terras por metro quadrado na cidade de Fortaleza.
Conforme o decorreto tramite administrativo (FORTALEZA006, p.109) notouse
que de acordo com a Figu?aa titularidade do Edificio Sdo Pedro é hibrida, sendo mais da

metade das matriculas destinadas a hotelaria (Iracema Plaza Hotel) e os demais comportam

apartamentosujos proprietarios sao atualmente os seguintes:

Figura 27 Titularidade Hibrida do Edificio Sdo Pedro
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Fonte: Processo de Tombamento n°12 (FORTALRBAG p.109)

Dessa forma, tanto a titularidade empresarial como a titularidade individual estéao
presentes no mesmo bem imobiliario. Conforme as capacidades e as titularidades, bem como
de acordo com os quinhdes a que cada parte representa deveriam mover o sensoaeo dev
conservacao, além da propria necessidade de cumprimento das notificacbes para seguimento

com as impugnacdes e devido procedimento para operacionalizar o tombamento definitivo.
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O resultado do laudo técnico pericial somente é apresentado em 2012, o qual revela de
um lado a morosidade com a qual o processo de tombamento foi se estabelecendo. Por outro
lado, o conteido do documento assinado pela Comissdo de Pericias e Avaliacbes da
PMF (FORTALEZA, 2006, p.123 e 124) denota a necessidade imperiosa de a¢fes a curto
prazo para contornar a situacdo de higidez do prédio, a qual tem grau critico, sendo
encaminhada a necessidade de outras pericias mais especificas.-dEne@ercamposicao
deste processo administrativo com questionarios, figuras e imagens do Edificio Sdo Pedro
para a elaboracdo do estudo completo a viabilizar a Instrucdo de Tombamento, que apenas
veio a ocorrer em 2015.

Como fruto de vérios e interdisciplinares estudos, sobreveio a Instrugdo Definitiva
(FORTALEZA, 2015a). Nele constam as motivacdes para protecédo do edificio quetrgio de
ordens distintasl) relacionada a sua historicidade (marcando o modo de habitecao
determinado periodppem como a institui-«o0o de uma fnc
locais (residir de frente para o mag) relacionada a forma de arquitetura (utilizacdo de
concreto armado)3) além de seu valor paisagistico para a localidadBrde de Iracema.
(FORTALEZA, 2015a, p84).

Dessa forma, observese que a importancia do Edificio para a PMF est4 conglobada
em seus valores histéricos, arquitetbnicos e paisagisticos, sendo um bem patrimonial de
importancia para o municipio porque irstge com o meio por razdes diversas e cada uma
dessas interacbes sao exaustivamente explicitadas ao longo do documento que rege a
necessidade de protecédo do bem.

A sua historicidade, por exemplo, estd4 enraizada na prépria ocupacdo do espaco da
orla que otrora (inicio do século XX) ndo era de interesse para a vivéncia das classes mais
abastadas. Foi somente no decorrer do século XX que a orla passou a estampar novel forma
de vivéncia na cidade, a qual ndo levava em consideracao, inicialmente, a ocufragd® pr
ao mar. Eram os pescadores, remanescentes de comunidades tradicionais que ali viviam, mas
as elites impuseram uma nova forma de moradia, fizeram e marcaram histéria, embora por
vezes esquecase de suas raizes. Conforme Fortaleza (2013&)p.

O provecto lugar [Praia de Iracema], movimentados pelos intermitentes agitos do
transporte e do trabalho, decorados pela pesca e emoldurados pelos casebres de
palha dos povos do mar, iam dividindo ou cedendo espacos para novas residéncias
mais pomposas e d&aradas. Era [sic] as transformag8es ocorridas do processo do
deslocamento burgués, propiciado inicialmente em 1915, quando o medo das
depredacfes, saques e incéndios provocados pelo éxodo populacional do interior
provocada pelas estiagens. Nesse sentids, fiel i tesd0 da <cidade

estabelecer em lugares periféricos, levando alguns grupos a Praia de Iracema, mais
efetivamente por volta de 1920.
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Inicialmente, a edificacdo que compde o Edificio S&o Pedro e o Hotel Iracema Plaza
tinha sido pensadare1951 apenas para fins residenciais. Em 1959, todavia, passou a operar
também para fins de hotelaria, sendo conforme Fortaleza (20138) plestacado pelos
jornais da época como inovacéo, tendo em vista que se tratava do primeiro empreendimento
com essdinalidade localizada de frente para o mar.

De acordo com Fortaleza (2015a1p) o Iracema Plaza teve seu apogeu na década de
1970 onde grupos politicos, pessoas de alta estirpe social acessavam o empreendimento que &
época ja fazia parte de um novstimmental de comportamento das classes mais abastadas. A
regido ja tinha o Ideal Clube e outros empreendimentos destinados ao lazer. Consoante
Fortaleza (2015a, 1.9-20):

Lugar de politica, de pequenos comércios, de uma cidade basicamente se constitui

em torno do mercado informal. O Edificio responde as necessidades de entéo.
Assume aspecto de cl ube, sendo AUmM excel
cami sa esporte: o bar Il racema Pl aza, | o«
lugar politico ondefigr up o de profissionais de i mj
principais jornais, radios, reunge no bar do Iracema Plaza Hotel com os deputados
Jos® Dias Macedo e Doriam Sampaio. £ hot

Hotel os casais Luciano Costa Jr. HgEnio Uchba da comitiva do governador
eleito de Pernambuco Miguel Arrais. o

Assim, sob o signo de modernidade e elegancia distisguia Edificio Sé&o
Pedro/lracema Plaza, o qual albergava os signos de sociabilidade da elite de Fortaleza da
época,especialmente para 0os mais abastados, tendo sido parte de um periodo glataouroso
cidade, operando como amalgama tanto em seus fins recreativos como fins empresariais,
destacandse na orla.

Outro ponto levado em consideracdo por Fortaleza (2015a, pque8)do do
mencionado exame morfolégico do prédio em si, foi sua compleicdo inspirada em temas
n8uticos e constru2da a partir de t®cnica
i mport®©ncia que sua estrutur a estaaskuntesadd a e
8reao (FORTALBYZA, 2015a, p.

A arquitetura do Edificio Sdo Pedro é exaltada no referido documento. Segundo
Fortaleza (2015a, p40) tracos de sua volumetria, que se escalona a partir do quinto
pavimento, suas marquises emdéto echanfradas, além de algumas imperfeicbes atinentes
ao fato de que no periodo nem todos os atributos necessarios a moradia tivessem sido

atendidos a vivéncia prolongada (modelo dos anos de 1940, destinados ao formato
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unifamiliar), como saidas de ventilac&dyem é indiscutivelmente exemplo de uma forma de
edificacdo singular e que merece protecao.
Figura 31 Nostalgia imagética do Edificio Sdo Pedro
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Fonte: Processo de Tombamento n°12 (FORTALE2806, p.112)

De acordo com a Instrucdo de Tombament&ddicio Sdo Pedro seguiu a estética
Autilizada no setor hoteleiro de Mi ami Be
sensa-«0 de um otimi smo socioecon! mid4g)o al i
Embora o estado de deterioracdo esteja avancadmodedo com 0s técnicos urbanistas que
elaboraram o documento de instrucdo, a ala oeste do prédio ainda esta em condicGes de ser
habitada (FORTALEZA, 2015a, p1).

Quando da andlise de conservacédo do prédio, ha imprecisdo sobre o estado de higidez
para utizacdo do empreendimento como um todo, ndo havendo ao leitor do aludido
documento total certeza sobre a possibilidade de recuperacd&Q&&ALEZA, 2015a, p.

63).

Por fim, quando das determinacfes atinentes ao tombamento em si, rssolveu
tombalos pa zona, onde a porgéo central (zona de protecao Il) adseitque determinadas
intervencdes de engenharia pudessem ser realizadas com o fito de adequacdo aos hodiernos
parametros de acessibilidade, porém a area externa do prédio (zona de protecédo I) deve
obedecer a forma rigida de protecdo, sendo expressamente proibidas alteracbes de suas

formas, desenhos, recaindo sobre as fachadas preservacdo maxima e rigorosa (FORTALEZA,
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2015a, p.92). Ademais, fixotse a obediéncia a vizinhanga aos aspectotowdramento
referentes a visibilidade do bem, integracdo e ambiéncia de acordo com o0 mapa adiante
reproduzido do documento oficial:

Figura 471 Poligonal de Entorno do Edificio Sdo Pedro

Mapa 8. Localizacdo das
poligonais de tombamento e
entorno

Base: Google Satélite
04/10/2009

Realizacio: Secultfor

|:. Poligenal de tombamento
[ : Poligonal de entorno

Fonte: Fortaleza (2015a, p.93)

Dessa forma, como poligonal ttambamento, todo o quarteirdo onde a edificacdo esta
situada foi determinada como importante area a ser salvaguardada, ndo podendo emergir
edificacdes que impecam a visibilidade, a integracdo e a ambiéncia do Edificio Sdo Pedro.
Esse dever de respeito \aém ao quarteirdo onde esta erigido o prédio, sendo toda a area
demarcada pelo mapa imposta o dever de observancia a protecdo do bem.

Ocorre queainda em 20150s proprietarios ingressaram com pedidos administrativos
daplices. O Pedido n°65.7190/2015ueendo a caducidade do processo administratit@ n°
(FORTALEZA, 2006, 152p.) e o Pedido n°65.7208/2015 requerendo o tombamento do
Edificio. A primeira vista tal comportamento proprietario é de pedido voluntario de
tombamento e de cancelamento do tombameompulsério, bem como de aquiescéncia com
a ideia de tombamento e inconformismo com o tombamento ja realizado, o que por si s6 &
bastante incongruente. Como requerer um tombamento em um pedido formulado no mesmo
dia em que requer o cancelamento do &r2Debrucaisea sobre ambos pedidos a seguir.

Conforme protocolo de abertura, o pedido de caducidade foi o primeiro a ser
formulado (as 15:11 do dia 29/06/2015), ao passo que o segundo foi formulado as 15:16 do
dia 29/06/2015.

De acordo com o pedido dmducidade do tombamento provisério (FORTALEZA,
2015b), o problema com as notificagbes foi alvo de inconformismo, apesar de que o Sr.

Carlos Philomeno ter sido notificado depois de amplas tentativas e que no interregno entre
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2006 e 2015 varias tratativgento ao Poder Publico foram realizadas, o que supre a
inteligibilidade de um tombamento em curso, sendo bastante peculiar esse pedido de
caducidade quando as partes amplamente atuam junto ao Poder Publico para viabilizar
reformas que pudessem ser real@&aginto ao bem tombado.

Sao arguidos no bojo de Fortaleza (2015b) que a PMF né&o oportunizou devido
processo legal, ampla defesa aos proprietarios do bem tombado, sendo que tal sustentagédo nac
tem amparo fatico. Conforme devidamente anotpdlm® funcionabmo publico a época,
foram diversas as tratativas junto aos proprietarios e a Imobiliaria no sentido de tornar mais
confortavel possivel a decretacdo do tombamento provisoério

Porém, ndo se trata de algo totalmente fora de contexto porque o real motivo da
entrada em vigor de Fortaleza (2015b) foi o pedido de tombamento voluntario
(FORTALEZA, 2015c) que estd anexad um projeto de intervencdo imobiliaria de
revitalizacdo, objetivando em seu cerne a criacdo de uma torre inserida dentro do prédio, que
inclui mais pavimentos aos ja existentes com o fito de dar contrapartida pecuniéria,
reacendendo o carater hoteleiro, ha muito deixado de lado pela familia.

Em um primeiro momento, pautase no carater historico da edificacdo, mas
posteriormente o vislumbre depercussao financeira aparece (FORTALEZA, 201580p.

51). O projeto, cujo arquiteto coordenador € Francisco Nasserdisaum estudo historico

do prédio de importancia para a localidade da Praia de Iracema, o pioneirismo do progenitor
familiar PedroPhilomeno Ferreira Gomes que era industrial e possuia muitos bens na cidade e
gue o Edif2cio S«o Pedro ® Acom seus oito a
terracos, jardins, transformaras® em um atrativo e representativo edificio, mart@ano na
mem-ria simb-lica dos habitantes da 4l).dade

Conforme Fortaleza (2015c, 43), a referéncia arquitetdnica tem berco mediterraneo
nos Pueblos Blancos de Andaluzia e que hodiernamente precisa der adewgernidade e
cita como referéncias atuais as Torres Hearts em Nova lorque que possuem a base do edificio
preservada (prédio com importancia patrimonial preservada) e acima um -@éanttam
espelhos em volta. O conceito proposto mescla preservag@preendedorismo econdémico
com a torre comercial. Pautados nesse conceito, 0s proprietarios requerem além dos
pavimentos ja existentes, a construgdo de um mezanino e mais vinte e trés andares acima do

prédio, o qual, enfatizee, ja esta em grau elevadodkterioracao.



99

Figura 51 Torre do Projeto Francisco Nasser Issa
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Fonte: Fortaleza (2015c, p.48)

Notase, por conseguinte, que o pleito dos proprietarios esta ancorado em um processo
de revitalizacdo, que por si sO é algo positivo. Entretanto, a ideia ndo tem qualquer amparo na
legislac&o urbanistica, tendo em vista que a torre € demasiadament&altestio de acordo

com os parametros urbanisticos da regido (o gabarito maximo da edificacdo para a regido de
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ZO-1ll na Praia de Iracema é de 48m). O projeto extrapold8ns caso seja levado em
consideracao que o pé direito seja de 280m

Em analisecom os demais prédios da regido ha bastantes empreendimentos voltados a
hotelaria, mas nenhum com esse gabarito. Caso ele fosse aquiescido pelo Poder Publico
abririase a oportunidade de que outros prédios fossem construidos com essas dimensdes, 0
quetornariaum precedente negativo no que diz respeito a necessidade de cumprimento das
diretrizes referentes ao direito de construir.

Observese que em nenhum momento houve preocupacdo por parte dos proprietarios
com a integracdo e a ambiénajae sdo corolars da preservacdo de bens culturais, os quais
determinam que as interven¢bes urbanisticas sejam harmoénicas ao bem tombado, nao
podendo ofuscahe a visualizacdo. Uma torre com tal gabarito ndo apenas desarmoniza o
bem tombado como todo o entorno. Tregale desrespeito com as demais edificacées da orla

também, haja vista que a altura que lhe é imposta € destoante do restante da orla.

Figura 6 1
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31 De acordo com a Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (LUOS, 2017, p.160), Anexo 4 e Anexo 4.2 Parametros
Urbanisticos de Macrozona de Ocupacao Usbanimite maximo de gabarito estabelecido para a Zona de Orla
(Z0O-3) é de 48m.
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Fonte: Fortaleza em Mapa€anal Urbanismo Bleio-Ambiente (2020)

Por outro lado, proximo ao Edificio Sdo Pedro (marcado com um circulo preto no
mapa acima) esta situada a ZEPK&rea em amarelo) que € uma zona totalmente destinada
para a finalidade de preservacdo do patrimdnio historico. Sepgradagpenas uma rua,
argumentsse que a admisséo desse projeto implicaria em aceitar que o entorno dd ZEPH
também fosse totalmente desconsiderado.

Os proprietarios afirmaram que o projeto arquitetdnico estaria em consonancia com a
ideia de Projetos Espegs, os quaigromovem a flexibilizacdo dparametros urbanisticos
para atingir o objetivo da proposta de empreendimento. Se por um lado, ndo ha nada de
especial em um empreendimento hoteleiro na orla, por outro o Nautico Atlético e o Ideal
Clube ambos narla, ndo possuem os mesmos idearios de modificacdo de sua estrutura
completa para instituicdo de vinte e trés andares acima.

Esse entendimento, ou seja, conferir a ideia de um projeto especial a ser implementado
para o Edificio Sdo Pedro, abriria umagknpara que outros bens de importancia cultural que
estdo na orla, como os mencionados, pudessem fazer adicfes a suas bases de edificacao tods
as vezes em que a viabilidade econémica em grau hipotético ndo fosse.atssgighorque,
embora os proprieti®ds ancoem-sena ideia de flexibilizacdo de leis para o cumprimento de
seus intentos, tal ndo é a sua postura, conforme no tépico adiante sera demonstrado, em
flexibilizar a margem de lucros.

De toda forma, no entanto, perante a Comissdo PermanenteatiacAo do Plano
Diretor (CPPD) no ambito da 742 Reunido, em 2016, (FORTALEDAG) ficou autorizado
gue fossem realizadas as obras para implementagcdo do projeto como se fosse especial (PE),
estando presentes na referida reunido, inclusive ndo estagsemies membros da Secultfor.
Todavia, marcaram presenca 0rgaos municipais, engenheiros, arquitetos e corpo académico da
Universidade Federal do Ceara (UFC). Foram votos vencidos nessa ocasido a Universidade
Federal do Ceara, representada pelo Prof. Rémeqoeno, e o Instituto dos Arquitetos do
Brasil (IAB) (ANEXO B, 2020,p. 150-151).

Na referida ata consta a afirmacéo dos arquitetos da Nasser Issa de que nao se poderia
assegurar sequer que o centro do imovel (miolo da edificacdo) estivesse em catalices
serem recuperadafANEXO B, 2020, p.138. Durante as discussdes afirmeel que
parametros urbanisticos como taxa de ocupacéo, indice de aproveitamento, recuos de subsolo

e gabarito extrapolam totalmente os maximos permitidos (um total de gaafnmetros
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desconformes). Todavia, apenas dois membros votaratragcamente ao empreendimento
(ANEXO B, 2020,p. 141).

Assim, de acordo com a CPPD, que é convocada sempre que um projeto de alto risco
ou recebe a nomenclatura de Projeto Especial, é itagloisna capital, os parametros
urbanisticos podem ser flexibilizados com o objetivo de garantir a implementagéo do projeto.
Perante a Secretaria de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA) j& havia concessao de licenca
prévia do empreendimento desde 2015 (FORE2ZA, 2015d)(ANEXO C, 2020,p.152).

Assim, a concessao dessa licenca prévia conflita com a ideia de preservacdo do
patriménio histérico e admite a flexibilizacdo de parametros, aléapaeimarse daideia
de usurpacdo de competéncia da Secultfor para deliberar sobre projetos que podem levar a
mutilagdo de um bem cultural, nos termos do aj8B® da Lei n® 9.347de 11 de marco de
2008.

Importante alinhavar ainda mudancas de entendimento, eslade projetodos
proprietariosno seio do COMPHIC (Conselho Municipal de Protecdo do Patriménio
Histérico-Cultural de Fortaleza).

No Diario Oficial do Municipio (DOM) n15.658 de 30 de novembro de 2015, o qual
contém mais de uma relatoria de reunidoCf@MPHIC, em duas reunifes distintas, quais
sejam: Reunido Ordinaria 86 e 32 Reunido Extraordindria expressas mudancas de
entendimento por partela representacdo dAssociacdo Nacional dos Profissionais
Universitarios de Historia ANPUH.

Vale destacar esses contrapontos, subjetivados em um Unico conselheiro, porque trata
se de duas visdes totalmente antagbnicas proferidas.

Na Reunidao Ordinaria r66 (FORTALEZA, 2015e, p68) com presenca dautores
do projeto de intervencdo no bemcorselheiro fala abertamente que o Edificio Sdo Pedro,
nos mol des do projeto proposto Aparece um e
se esta ofendendo, mas um alien no sentido de apreserjtatorre] como corpo estranho ao
hot el 0 ( FQR%eANSH.Z A

Porém, na 32 Reunido Extraordinaria (FORTAKREZ015e, p.79), o conselheiro
mudou vertiginosamente sua opinidcafirmou, na presenca de um dos proprietarios do
edificio, que corrobora com a Instrucdo de Tombamento realizada e com o pi®jeto
revitali za- «o0 ponnazes destransmiss@es dé geracbed, algo que poderia ser
passado para seus descendentes e, pelo fato de ser algo excepcional o fato de um proprietaric

estart amb®m i nteressado no t omba26leept78. do bem[ .
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Essa nuance mostra como no seio administrativo a visdo preservacionista do bem
patrimonial ndo foi considerada e foi subjugada a ideia de modernidade revelada pela visdo do
projeto imobiliariodos proprietarias

No entanto, em 2017, foi ietada a Acéo Civil Publica no qual o Ministério Publico
do Estado do Ceard (MEE) ingressou judicialmente coi¢do Civil Publica n° 0164672
53.2018.8.06.0001 (CEARA, 2017) que possui pedido de tutela de urgéncia e condenacéo da
Prefeitura Municipal dd-ortaleza (PMF) na obrigacdo de nado fazer perante a 122 Vara da
Fazenda Publica no Tribunal de Justica do Estado do Ceara para que ela se abstenha de
autorizar o projeto mencionado, tendo em vista que segundo o promovente, o bem-sacontra
tombado proviseamente e que a propria Prefeitura poderia realizar as obras que porventura
fossem necessarias a assegurar a integridade da estrutura do edificio caso o proprietario nao
tenha condicdes de arcar com essa despesa. O pleito ministerial foi acolhido emirs&de
atualmente a obra estd embargada.

Na contestacao do ente publico sdo argumentados os descompromissos da PMF, a qual
esta submetida aos ditames das Leis de Orcamento Municipais, para operar positivamente na
concretizacdo de direitos sociais. Ad&snasdo também arguidas auséncia de provas e
impossibilidade de realizar reforma em imoveis particuldrate salientamo caso do bem
tombado, o Poder Publico pode realizar gintem o dever subjacente ao do proprietério,
desde que o Ultimpdo seja capade arcar com as despesas, em fungéo do interesse publico
na preservacgao, o gue nao esta presente nos autos (balancetes sobre incapacidade financeira).

Ademais, cente publico ndo pode exirrse do dever de concrecdo ao rramabiente
sadio e equilibraddyem como o de zelar pelos bens que discricionariamente seleciona como
parte daqueles bens representativos da memdéria social, embora numa postura de adequacac
aos intentos relativos a preservacdo do patrimdnio cultural.

N&do ha comoobservarque prima pelalegalidade estrita (preservacdo dos bens
decretados como de interesse histéooliural) e admitir em sede de reunides dentro do
escalonamento administrativo que as obras de recuperacdo podem provocar abalo e destruicao
do bem ANEXO B). As acBes no ambito administrativo ndo devem ser operadas em
contrariedade com o objetivo primario que € a recuperacéo e conservacao do bem.

A obrigatoriedade de conservagéo, de acordo com os ditames do art. 18 e 19 do
DecretaLei n° 25 de 1937e em confanidade com o precedente mais novo do Superior
Tribunal de Justica (STJ) € o de que a impossibilidade de manutencao precisa ser provada em
sede administrativa e, até o presente momento nenhum balancete foi apresentado no sentido

de que os proprietarios né&am possibilidade financeira de arcar com a manutencao.
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Infelizmente, o art. 31 da Lei 82347 de 11 de marco de 2008ue dispde acerca da
protecdo do patriménio histérico municipal de Fortaleza apenas obriga ao municipio a
conservacao de seus progribens, ndo existindo dispositivo que acautele os bens de uma
conservacao subsidiaria a ser promovida pelo ente publico em caso de hipossuficiéncia do
proprietario.

Quando a Administracado Publica Municipal concede licencas para construgdo € como
se estivese admitindo que um empreendimento totalmente fora dos padrbes de seu
zoneamento pudesse ocorrer as expensas da protecdo de um bem historicamente relevante
bem como a exequibilidade da obra pudesserecoom efetivo risco a edificacdo histérica
ferindo o que esté disposto no art. 2% da Lei n°9.347 de 11 de marco de 2008 qual
capitula infracdo grave a ser aplicada sempre que alguma intervencédo prejudique o entorno do
bem salvaguardado e que Ihe destitua a sua harmonia.

Dai porque a liminar cwedida em ambito judicial (primeira instancia) e confirmada
pelo Tribunal de Justica do Estado do Ceara, decidiu pelo embargo da construcdo do
empreendimento. De acordo com Ceara (20137):

[...] Neste sentido, estando o imével tombadovisoriamente, ndo pode o mesmo
sofrer quaisquer alteragcbes que ndo sejam para sua restauracdo e
conservagdo.Quanto ao perigo de dano ou o risco ao resultado Gtil do processo,
observase que ¢é patente, pois qualquer modificagdo que ndo seja a
restauracdconservagdo implicara em prejuizo de dificil ou impossivel retorno ao
status quo,bem como, restou evidenciado que ha aprovacédo da Andlise Prévia levada
a efeito pela Comissdo Permanente de Avaliagdo do Plano Diretor, que autoriza a
intervencdo fisica no dificio Sdo Pedro. ISTO POSTO, concedo a tutela de
urgéncia para que o Municipio de Fortaleza ndo conceda qualquer autorizagdo ou
licenga para que se leve a efeito a demoligdo, destruicdo ou mutilagdo do Edificio
Sado Pedrgsituado na Rua Ararils, n.° OBraia de Iracemd;ortaleza/CE), e/ou

qualquer intervencdo fisica, até ulterior deciséo deste juizo, sob pena de multa diaria
de R$ 10.000,00 (dez mil reais) [...]

Dessa forma, consoante o trecho da decisdo mencionada, até o presente momento, a
obra quevisava a requalificacdo do Edificio Sdo Pedro esta liminarmente embargada, em
que pese a acao judicial deveria ter sido movida também contra os proprietarios do prédio
com pedido diverso, objetivando que as suas expensas promovessem a conservagdo do
prédia

Em 2018, Francisco de Assis Philomeno Gomes Junior passou a integrar o feito
judicial e exp0ds que seria inviavel a conservacdo em face de ja estar a edificacdo em estado
avancado de deterioracdo causando risco de desabamento, 0 que em nada jusiicasa au
da tomada de paliativos que venham a propiciar alguma medida de controle fisica no prédio

(medidas de contencado), nem que seja até o deslinde do processo judicial.
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4.3 As multiplas vozes sociais sobre o Edificio Sdo Pedro

Com o objetivo de dimensionar a problematica que envolve o Edificio Sdo Pedro e
procurarcompreender os valores que conflitamndiscussao sobre sua preservagéaizou
se entrevistas junto a atores envolvidos ao caso, a saber: a representacdo gessintere
proprietario do prédio, Sr. Francisco de Assis Filomeno Gomes Junior, o arciteto
especialista em patriménio cultural arquiteténico, além de proftmaelo Mota Capasso, 0
museodlogoe académicoMichel Platini Fernandes da Silva, a Prefeiturainidipal de
Fortaleza, por meioadseu organismo responsavel (SECULTF@Rderbal Aguiar Junior,
membro do Movimento Nautico Urgente, representando a sociedade civil orgaemada
defesa do patrimonio histérico

A pluralidade de vozes e a oitiva de cada desses atores foi de fundamental
importancia para compreender interesses, caracteristicas mais especificas, interpretacdes
divergentes ou confirmatérias de midripoteses que surgiram no desenvolvimento do
trabalho como especificidades em torno da lidile do empreendimento que busca a
renovacao/reabilitacdo do edificio.

Inicialmente, consoante a entrevista realizada com o Sr. Francisco dé-iksaisno
Gomes JuniorGOMES JUNIOR 2020, p.159), um dos herdeiros e detentores de quinh&o do
Edificio Sdo Pedroverificou-se diversos entendimentos: o primeiro, o de que o entrevistado
voluntario, que é neto do industrial Pedro Philomeno (construtor do prédia) e¢pmidode
que além da importanciafetiva para sua familia, a edificacédo precisa de uma releitura que a
cologue novamente em foco e evidéncia no momento hodierno. Sendo assim, esgaqndeu
nao existe apenas o interesse subjetivo de permanéncia do legado da familia para a memoéria
da cidale, mas precisamente o entendimento de que é impegativadapatacdocom o
momento atualAPENDICE A,2020, p.160).

Em segundo lugar, consoante o seu ponto de vigt@dio ndo merece protecdo
juridica patrimonial e quda maneira como estad tombadocémtro do prédio e a fachaga)
nao se permite a adequacao econdmica e o encontro do passado com o futuro do Edificio e
que, para sua familia, o bem é sindbnimo de certa vaidade em face do pioneirismo que exerceu
na Praia de Iracem@APENDICE A, 2020, p. 19).

Em outro momentoalentrevista realizada,proprietario afirmou que ndo concordava
com o tombamento do prédio da maneira como foi feita (em duas zonas, ambas sendo

protegidas). Conforma literalidade de Gomes Juni@0@0, p.160):
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[...] digamos léeu acho que a volumetria do empreendimento, eu acho interessante
gue se mantenha. A arquitetura eu acho que é importante que se mantenha, mas a
parte interna ndo tem a minima condicdo de manter da maneira que se encontra o
prédia

Informa que o valor danetro quadrado na regido vale cerca de 10 mil reais e que por
uma questdo de custo € impraticavel por sua parte a realizacdo de uma operacao que objetive
a recomposicdo do prédio, sendo sua proposta consistente em inicialmente demolir para
depois ir refagndo. Afirma também ser a pessoa representante da familia a se responsabilizar
pelo projeto de revitalizacéo.

De forma mais incisiva chama atencéo o fato deGpraes Juniord020,APENDICE
A, p.161) explica que ndo ha mais nenhuma providénciagssagurar a higidez do prédio

Quando perguntado se algum proprietario ainda estava colaborando com a
conservacgao, ele foi expresso em informar ogxistia verba e que nenhum dos demais
proprietarios tinham possibilidades de auxiliar na manutencaoré@bogf APENDICE A,

2020, p.16%

Quando confrontado sobre o pedido de caducidade perpetrggosteriormente
acerca d pedido de tombamento voluntario conjuntos em 2GHnes JuniorAPENDICE
A, 2020,p. 165 afirmou que tinha menos relacdo com a ideia de que o processo efetivamente
havia caducado, do que efetivamente sobre uma ideia de intereske fatopromover o
tombamento, tendo sido parte de um algum tipo de aconselhamento patrimonial visando um
tombamento decardo com a PMF na ideia de construcédo da torre inserta no prédio.

Em determinada parte da entrevigiaando perguntado sobre a possibilidade de se
tentar parcerias junto ao Poder Publico com vistas a intencdo de preservar, ele demonstrou ser
refratario a esse entendimenta@onsignando expressamente que o ganho ou proveito é
particular (GOMES JUNIOR2020,APENDICE A p. 166).

Héa inflexibilidade quando da discussdo sobre a estatura do projeto (93m) e que
somente com esse gabarito seria possivel o retorno financeiro desejado. C@dones
Janior APENDICE A, 2020, p. 10) il sso ® para poder viabil
brincadé r a aqui . Sen«o n«o Vviabiliza, por que
empreendedor, eu quero ganhar tamb®m | - gi co

Por fim, exterioriza a intencdo de que o prédio seja a Tidearst da capital
alencarina, efvora ndo haja de sua parte timidez para demonstrar que referido conceito de

edificacdo seria a Unica em toda a orla com esse gabarito avantajado, mas que pelo contrario,
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traria novamente de volta a iconicidade que deu ensejo ao tombdRENDICE A, 2020
p.173).

O entendimento do proprietario é envolto em uma mescla de interesses afetivos e
econdmicos, criticas acerca do tombamento, demonstrando ser contrario a ele em muitas
ocasioes.

Entretanto, para a andlise juridida problematica em torno de seu tombamento,
promoveudse uma perquiricdo mais aprofundada para entender se de fato existe decretacdo de
tombamento,uma vez queo proprietario afirmou que inexistd GOMES JUNIOR,
APENDICE A,2020, p165).

De acordo com o exne dos Diarios Oficiais do Municipio de Fortaleagedido de
tombamento voluntario tanto existe que foi homologado pela PMF em 02 de julho de 2015

Assim, verificase que a publicacdo da Portaria é anterior a data de entrada do Pedido
de Tombamento Voluntario junto a Secultfor, demonstrando pyeeede o interesse da
Administracdo em promover o tombamento, ao requerimento voluntario produzido em 2015
pelos proprietaros.

Ocorre, no entanto, que o posicionamento mais atualizado da PMF acerca do Edificio
Séo Pedro, precedida de perguntas estruturadas em face da impossibilidade de realizagéo
fisica de tal entrevista, cingee ao atual estado de gravatgiogia do imével(de sua
estrutura fisica

Conforme a Secultfor, em 2018 foi realizada pericia técnica sobre a situacéo do imével
e gue somente seria possivel sua recuperacao por meios e formas que mutilem ou violem parte
da edificacéo e que por seremito invasivas e permitirem que hggardimento de partes de
sua estrutura fisando encontra amparo na legisla¢A®ENDICE B,2020,p.176).

Nesse ponto, fica patente a imperiosidade de trazer a legislacao a dideumskfiem
vista que ela é o supedaneo pelo qual se arvora a atuacdo dos érgdos publicos, sendo ess:
afericdo, de corroboracdo com as intencdes do laudo (de provocar dano a fim de recuperar o
bem) em atrito com os ditames da legislacdo do tombamento eeaasiunicipal a qual
afirma no art. 22, inso |, da Lei n® 9.347 de 2008 (FORTALEZA, 2008nhde se estabelece
gue é dever do proprietario manter o bem tombado as suas expensas, ou seja, COmo ndo se
trata de um bem publico, permangaga oproprietario odever de conserdé. Sequer uma
pintura externa da edificacdo foi realizada durante as vigt@smpaealizadas para os fins
dessa pesquisa. Ademais, se o0 grau de abandono estava elevado, por que razdo o ente public
ndo atuou no sentido de barrar essa parca utilizacdo do imovel quando ele ainda estava em

condicdes higidas de estrutura?
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As posturas tant da PMF, quanto dos proprietarios terminaram por lesar toda a
comunidade que se viu e permanece privada do usufruto de um bem que, embora particular,
esta erigido em solo publico, devkedecer a regragualmente publicas com o fim de atingir
interessegerais e ndo somente particulares ou de gesitakca.

Se, de um lado, figuram tomadas de acdo pouco incisivasmplesmente omissas
por parte do Poder Publico, no pélo proprietario h4 com@bandonopouco interesse em
preservar a reminiscente memadgue ainda permanece com a presenca fisica do Edificio,
embora sua higidez e seguranca imponham a todos o0s transeuntes da regido bastante
preocupacao.

Todavia, outra trincheira se apresenta queuéo acolhimento irrestrito da posi¢éo
proprietaria ou &ituacado de total impoténcia diante de um prédio que esta sob alto risco de
desabamento.

Na permanéncia dessa bifurcacdo de tomadas de decisdes é preferivael que
flexibilizagdo seja imposta aos rendimentos dos lucros dada a voluptuosidade da edificagao
pretendida pelos proprietarios e que esid@pondo a sociedade que seu projeto seja
totalmente aceito, impossibilitando qualquer diminuicdo a sua margem de(lnaragencao
da tare de 93m para ser viavel financeiramente)

Observados os dois posicionamentos mencionagpsdistantes e que colocam a
sociedade inteira como refémsmse que enambos oxasos ha projetos, pouca concretude e
maximizacao de riscos.

Foi nesse somati® de caos e omissdque o caso do Edificio Sdo Pedro se
transformou com o decurso do tempo. Vale salientar ainda que a étMFesposta ao
Protocolo P084143/202QANEXO D, 2020, p.157) no qual constam perguntas elaboradas
pela pesquisadora sobre a m@sercdo do Edificio Sdo Pedro dentro da ZERH resposta
el aborada f oi a de que A .. .] ao possuir
mecani smo | egal de amparo de sua estrutur a
nao foi vislumbrado, grmanecendo letra de lei morta sem qualquer efetividade apds a analise
do caso.

Acrescidos a esseentendimentos foram entrevistados os Srs. Michel Platini
Fernandes da Silva (musedlogo), Sr. Marcelo Mota Capasso (arquiteto) e Sr. Aderbal Aguiar
Janior(membro do Movimento Nautico Urgente).

Conforme oSilva (2020)o processo de fixacdo para fins de moradia na cidade de
Fortaleza n&o se inicia pela por¢ao litoraf&ia VA, APENDICE C,2020,p.178.
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As formas de vivéncia estavam circunscritas préximas ao que hoje representaria o
centro da cidade, sendo edificadas de ficos
XX, gquando entdo esse tipo de moradia passou a explorar favoravelmente a reglao da
Determinados bairros da cidade de Fortaleza eram distritos, inclusive a prépria avenida de
acesso 8eiraMar somente foi construida na década de 1960. Enquanto profissional da area
hi storiogr8fica afir ma s emuewsancoatciern plema ala q u e
(APENDICE C,2020, p.17%

Todavia, segundo seu entendimeptetender tomb# apenas por essa compreensao,
de ser um marco urbano que dimensionou nova forma de habitar ndo € suficiente por si
mesmo para indicar quebemteria importancia para tombamento.

De fato, vale relembrague esse ndo € o unico valor distintivo que o qualifica como
bem patrimonial de relevancia histércoltural. Conforme mencionado anteriormente, o
Edificio Sdo Pedro transmite valores paisagisticos, riise arquitetbnicos em uma Unica
edificacao.

Em outro momentaonforme Silva2020,APENDICE C,p. 180 afirma a importancia que a
prépria comunidadeatribui ao prédio. Sua relacdo afetiva com o Edificmusedlog e
historiadoraduztambémque devese trazer a tona quais interesses se polarizam quando o
tema é patriménio histériecultural e que a aplicacdo de valores a determinados bens estdo
associadoaideia de perda e de receio de esquecim¢ARENDICE C,2020, p.182

Acerca desse pamiguestionaseno sentido de que a mobilizacdo por medo da perda
impulsionou que diversas movimentacdes da sociedade civil alyass®o o Movimento
Nautico Urgente, para que a pretensao proprietaria de constru¢cao de um edificio superando
parametros urbanisticos e descaracterizando o bem patrimonial fossem embargadas pelo
Poder Judiciario.

No fim da entrevista, ele acaba por entergiee a adocdo da intervencédo pretendida
pela familia proprietaria promove a estandardizacdo da c{@®ENDICE C,2020, p187-

188), o qual significamold&la somente aos interesses de alguns e ndo de toda a coletividade,
além de transformba unicamente@os designios do capital imobiliario.

Por certo o empreendimento pretendido apenas beneficiaria o proprio proprietario
porque a utilizacdo do argumento de protecdo do patrimdnio cultural foi perpetrada com o
anico ideario de atingir objetivos pecuniariosmo uma moeda de tropara 0 mercado com
a chancelduridica.

Sinalizando como uma bizarrice imagét{g?ENDICE C,2020, p188), o projeto de

requalificacdotem operado, na realidade, de acordo com a ideia de descaracterizacdo da
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singularidade doorédio ¢ também com a ideia de estaadizacdo que significa tornar
cidades fabricadas aos designios de interesses notadamente econdmicos, 0 que em termos
tedricos ndo dialoga com deiia de direito a cidade, quapinge a cada um dos cidadaos o
direito de acesso a cultura.

Silva (APENDICE C, 2020, pl84) também lanca luzes sobre questionamentos
relevantes como o fato de que determinadas elites pensasnoutrasido refletemsobre a
memoria que eles proprios produziram. A pergunta surgiu como uma inquietacdo sobre a
retroalimentacdo de memorias e a quem se deve ou se ha esse dever de quem produz a

memdria social até certo ponto ndo tex@responsabilidadeom a memdria pradida e

gerada.
Silva (2020,APENDICE C, 2020, p186) também reflete no sentido de que se deve
buscar sa2das com fulcro na | egalidade e a

foi finalizado nessas caracteristicas de manter a volumetria dio,pcémo um bem cultural,
ele todo como um conjunto, n«o cabe opini«o

Embora ele entenda que todo o entorno do Edificio Sado Pedro ja esteja corrompido do
ponto de vista de uma pureza arquitetdnica ao redor, comprgeedgiando lancado o olhar
para sua relagdo com a ZERHaveria um despropésito, pois uma edificacdo de 93m (ideia
de requalificacdo comungada pelos proprietarios) ofusca totalmente a importancia de protecao
de um conjunto de bens imdveis classificadm®m@ de importancia histérica para a cidade e
que esta situada a cerca de uma rua do Edificio S&o PRBENDICE C,2020, p189,

Na opinidode Aguiar Xinior (APENDICE D, 2020, p.207 membro ha sete anos do
Movimento Nautico Urgente, a situacao juridica de defesa patrimonial do Edificio Sdo Pedro
navega em aguas tormentosas e descambou para a disputa judicial a qual, segundo o
entrevistado, podera ser favoravel ao proprietario e quedeama administrativa e judicial
esta permeada de atrapalhamentos inclusive por parte da Administracéo Publica.

ParaAguiar Junior(APENDICE D, 2020, p.191 ha similaridade entre o caso em
analise e outroo do Nautico Atlético @arensgquando o ultimo sofreu tentativas de
vilipéndio ou mutilagdo das estruturas materiais com tentativas que visavam modernizagfes a
despeito de buscar recupéad efetivamente.

Vale salientar também que foi o Movimentoaulico Urgente, movimento da
sociedde civil, que interpelou junto ao Ministério Publico Estadual para que ele buscasse
saidas juridicas que obstaculizasstanosao Edificio Sado Pedro. Ele discorre que essa nao
foi a Unica medida que o movimento realizou. Outras tratativas administratireas f

realizadaspara que tal empreendimento/projeto de revitalizacdo ndo ocorresse. Quando
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perguntado sobre os predicados do Edificio Sdo Pedro para cidade e que o tornam singular do
ponto de vista de prote-«o, e | leacemandera 0i z a:
i nesquec?2vel | r acema Pl az GGUKR tJENIOR, 2€20,i f 2 c i
APENDICE D, p.192,

O trago indelével que remete ao Edificio Sdo Pedro foi sem duvida o pontapé inicial
para que ele fosse, ainda em 2006, objeto de tombamentaide Bfi 2015, tal interesse por
parte da Administracdo Publica Municipabarecemotivada, com a Instrucdo Definitiva
montada. Embora a determinacdo municipal incluisse a parte central da edificacdo, os
proprietarios apresentaram pedido de caducidade dretdeanterior e, posteriormente,
entraram com outro pedido de tombamento que exclui da prote¢cdo o miolo do prédio para o
erguimento de seu empreendimento.

Ocorre, todaviaguendo esta tdo claro para aqueles que se debrucam sobre o estudo
do caso quadfetivamente é o tombamento em voga. Isso ocorre porque ha um tombamento
provisorio proferido em 2006 e outro requerido pelos proprietarios em 2015, que a nosso ver é
uma tentativa de tumultuar o processo. &se motivo, corroborse com essa parte dissdo
do Movimento Nautico Urgente.

Ponderaseainda para fato de que a ideia naquele mome(etm 2015 era viabilizar
que uma Instrucdo Definitiva efetivamente acontecesse, apds largo espaco temporal entre o
seu tombamento provisério que ocorreu em 20B6rtanto, devido aos obstaculos
encontrados para ingresso dentro da edificacdo para que os técnicos da prefeitura pudessem
realizar o trabalho de catalogacdo, andlise das estruturas etc., ela foi uma vitdria diante de
tantas dificuldades de imerséo Bdificio Sdo Pedro.

Por fim, para Aguiarthior (APENDICE D, 2020, p.193deveria ter o Poder Publico
assumido a responsabilidade de dar destinacdo publica ao bem patrimonial, a exemplo do
Lord Hotel, que também pertencia ao Sr. Pedro Philomeno Gormehjstrial que construiu
o Edificio Sdo Pedro, e que ha tratativas atualmente para que |4 possa ser sede da Camara
Municipal. Esse vislumbre € polémico porque inexiste tombamento por uso de determinado
bem patrimonial, mas compreerske que 0 intuito de Agar Junior foi demonstrar que o
Poder Publico poderia ter tido uma atitute mais ativa no caso a fim de salvar o prédio de
projetos de requalificacdo desconformes com interesses gerais ou coletivos.

O derradeiro entrevistadoCapasso(APENDICE E, 2020, [{96), elucida que
hodiernamente, a despeito de sua baixa estatura, o Edificio Sdo Pedro ainda é (em termos de

volumetria), aguele com maior indice na orla e que tal prédio pertence a escola de estilo Art
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Déco ou racionalista, que significa para a cidadensarco iconico de verticalizacdo diante
do litoral.

De acordo conCapass¢APENDICE E, 2020, 197), ha outros iméveis na cidade de
Fortaleza com a linguagem estilistica mencionada, mas ressalta que o Edificio Sdo Pedro
possui a particularidade de sua importancia afetiva para os fortalezegeedpi confirmada
pela pesquisa de campo de aplicacdo @stipnarios na amostra de 150 pes¥oas

Afirma, por outro turno, que tais bens com esse estilo, sdo pouco valorizados em sede
federal, mas que a maioria das preservacbes ocorrem por meio da municipalidade. Tal
informacéo dialoga com o papel desse ¢atebém na defesa do patriménio cultural, o que
foi alinhavado nos dois capitulos anteriores tanto no plano constitucional, como nas leis
organi@s e plano diretor.

Acerca do projeto de revitalizacdo que propde a construcao da torre ele acentua o fato
de g a coletividade ndo é devidamente pensada quando desse projeto de revitalizacdo e que
a memoria coletiva ndo pode ser identificada somente com os interesses familiares (nesse
caso, bastante especifico).

De acordo conCapassdAPENDICE E, 2020, p.199quando se esta diante de um
monument o, O gue se tem ® que dAf[...] El e G
compartil hados coletivamentebo.

De fato, ao refletir sobre essa énfase nos faz pensar que para a sociabilidade que a
memoria sempre retornan@o para o atingimento de um fim abstratamente considerado. Sua
repercussao é sempre social, seu intuito é a comunidade, é proteger um patriménio, um bem
cuja importancia é sempre difusa e ndo circunscrita a interesses de poucos.

Do ponto de vista @l Capaso (APENDICE E, 2020, p.208 ele entende que os
pareceres dos escritorios de arquitetura que embasaram o projeto de revitalizacdo ndo estao
incélumes de criticas e as sublinha como, por exemplo, a viabilidade real de construcao por
baixo do subsolo de unreova estrutura para assegurar 0s vinte e trés pavimentos novos que
se pretende construir por baixo da edificacéo ja exis@R®ASSO,APENDICE E, 2020,

p.208.

Essa engenhosidade é bastante perigosa do ponto de vista da conservacdo do prédio e
conflitacom a necessidade de preservacao do patriménio histérico. Na realidade, ela reforca a
ideia ja mencionada pelos proprios arquitetos dos proprietarios na Comissao Permanente de
Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD) no ambito da 742 Reunido, em POOKRTALEZA,

2016) onde néo se assegura a totalgndade do Edificio com a intervencéo.

%20 resultado das pesquisas obtidas em campo, seréo apresentadas ao final da presente dissertac&o.
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De acordo com Capas§dPENDICE E, 2020, 208):

[...] Entdo, eu vejo como preocupacdo esse projeto porque eu sei que ele
pode ser alguma coisa para viabilizar um pastigshe ganhar dinheiro. Ou

seja, para o edificio cair ou dizer que ele vai ter que ser derrubado, mas com
projeto ja aprovado pelo Comphic.

Nesse sentido, o entendimento do arquiteto se compatibiliza com o entendimento
representante do Movimento Nautitobgentecomo se tivesse ocorrido diversos conflitos
internosno ambito da Administracdo Municipal sobre a possibilidade de conciliacdo entre
preservacao e tentativa de meios para sua conservagao.

Outro ponto que merece atencdo na entrevista € o fato eleslquatuou como
representante da sociedade civil em reunides e audiéncias civis publicas acerca da Lei de Uso
e Ocupacao do Solo de 2017 e que, segundo seu relato, ndo houve interesse por parte do ente
municipal, apesar de ciente sobre o cqmrainser@o do Edificio Sdo Pedro dentro da
ZEPH1. (CAPASSOAPENDICE E, 2020, p.199

De acorco conCapassqAPENDICE E, 2020, p.2Q0tais deliberacdes oa@ram de
forma tumultuada e quedo ficaram explicitos os parametros especificos de tratamento das
ZEPH1, enfatizando que houve pouca intencdo em promover as regulamentacfes
necessarias.

Capass¢APENDICE E, 2020, p.2Qiconsidera ser impossivel conciliar o PDPF com
interesse social preservacdo do patrimoénio historiom caso Afirma inclusive que nao
foram empreendidos todos os esforcos para salvaguardar o Edificio Sdo Pedro e que a
instrucdo de tombamenpmssui vicios juridica§APENDICE E, 2020, p.203

Sugere, ao longo de seu relato, que foram demasiadamente flexibilizados os
parametros urbanisticos para inclusdo do projeto nos termos e moldes adequados a Zona
(APENDICE E, 2020, p.26203).

De fato, ndo se tratou de apenas um indice que foi flexibilipad®m adequacdo do
projeto. Foram, consoanéeComissao Permanente de Avaliagdo do Plano Diretor (CPPD) no
ambito da 742 Reunido, em 2016, (FORTALE2A16)cinco parametros afetados (taxa de
permeabilidade, taxa de ocupacao, indice de aproveitamento, recuos de subsolo, gabarito e
guantidade minima de vagas de estacionam@iEXO B, 202Q p.141).

Dessa forma, quando entrevistadoesboga sua critica em torno da viabilidade do
projeto de requalificacdo o faz mediante critérios materiais (impossibilidade concreta de

edificar acima do que ja existe sem danificar a presente construgdo) além de critérios mais



114

objetivos (como adequacdo asrmatizacbes e parametros urbanisticos, sendo sua analise
bastante contundente sobre todo o projeto.

Diante do conjunto das entrevistabservouse que somente os proprietareoa PMF
concordam com a dilatacdo da construcdo ja existente, tendo o$s demir@vistados
comedimentos e criticas sobre muitos assuntos que vao desde as politicas concretas de
protecdo do patrimdnio histori@ultural até o projeto em si mesmo.

Apbs o detimento em todas as argumentag@gicou-se também que ha demasiados
motivos paraalinharse aos que preferemao erguer o referido arrarkay do queaqueles
que almejam edificéo, diante & iminéncia do desabamenfntendese também qudeveia
a PMF agir de maneira ativa para consdové nao somente para declarar rmate consultas
sobre o estado do prédeodeixando em aberto perguntas realizadas para compreendey o caso
como o porqué do aludido prédio ndo ter ingressado na Espacial de Protecdo ao
Patriménio Historico (ZEPH.) para viabilizar ainda mais protecéo a ele

Ademais, a postura proprietaria é de muita inflexibilidadeéa PMF flexibilidade em
demasia, devendo ambas posturamggnizaremao que de fato se sublima como mais
importante em todo o caso que é a necedsidie preservacdo do patriménio histérico
cultural e o dever de conservac8oe é a interpretacdo que o STJ possui sobre o dever
subsidiarioda Administragdo Publica municipal caso os proprietarios demonstrem que ndo
tém poder aquisitivo para cumprir agigacées de um bem patrimonial dessa importancia e

gue afeta toda a coletividade

4.3 O Edificio Sado Pedro e os valores comunitarios acerca de sua protecao

Com o objetivo de geeender a relevancia do Edificio Sdo Pedro para a coletiyidade
bem como aferir as valores comunitarios que permeiam sua protecao e vivéncia pela cidade
de Fortalezarealizouse pesquisa de campo nos meses de agosto e setembro de 2020 na
circunvizinhanca do Edificio S&o Pedro.

A premissa que norteou a necessidaeevislumbre sobre como a sociedade se
relaciona cono referido bem patrimonial € de suma importancia para responder uma pergunta
central que é a repercussdo para o seio social da protecdo juridica do prédio para todos
agueles que estdo de alguma mameia@cionados com ele, independentemente se sua relacao
€ de trabalho, de frequentador assiduo ou morador da regido. A pesquisa levou em
consideracdo todas essas rela¢d&ENDICE F, 2020, 210).
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Para a realizacao de tal perquiricdo elab@®wm questitario estruturado em cinco
perguntas para desvendar: a) se o entrevistado tinha conhecimento da existéncia desse bem
patrimonial; b) se o entrevistado concordava que ele merecia protecdo juridica; c) qual a
relacdo do entrevistado com o circuitoRfaia e Iracema(zona na qual esta situado o bem
culturaly d) se o entrevistado tinha alguropinido sobre qual seria 0 melhor uso para o
Edificio que se encontra desativado;edp partir das hipoteses de uso vislumbradas, qual
seria a mais adequada oginido do entrevistado. A pesquiga dplicada a 150 entrevistados
durante os meses de agosto e setembro dé€2020

De acordo com as questdes iniciais da pesghisave massiva resposta positiva
acerca do conhecimento do prédio. 88% dos entrevistadusntesam que sabie de sua
existénciae tinhan conhecimento sobre o Edificio S&o Pedro. N&o foi objeto de pergunta o
gue exatamente o entrevistado conhecia sobre o bem patrimonial, apenas pretendeu perquirir
se os entrevistados tinham alguma observandiee s edificacéo, o que ficou demonstrado
gque ndo passa silente ao keaimento, ao olhar dessa amostragemfattalezenss a
existéncia do prédio.

A perquiricdo ndo sabe responder se esse fato ocorre por sua imponéncia ou por sua
situacdo de desgasteqgaitetdnico na paisagentntendese queessa observancia popular
mescla as duas hipoteses, além do fato de estar em constante abandono, o que fere a tutelz
juridica dosbens de relevancia cultural e o atendimento ao direito a cidade em sua plenitude.

As errevistasrevelamqgue a comunidade deseja sua protecédo. 89% os entrevistados
afirmaramque concordava que o Edificio Sdo Pedro mereceria protecdo, cuidado, geréncia
estatal para evitar seu desaparecimento. Esse posicionamento € bastante interessante porqu
na circunvizinhanca, a maior parte dos prédios esta em situacao regular de incidwmoida
menos de composicdo arquitetbnica. A despeito da falta de sintonia cortarteratas

edificacdes da orla comunidade de alguma forma requer o resgate e a recuperacéo do bem.

Figura 71 Questionario Edificio Sdo Pedro (Parte 1)

%3 Embora tenhae conhecimento de que o reconhecimento dos valores que norteiam a protecao juridica de um
bem cultural tenham carater discricionario e institucional, bem como o fato de que ndo se circunscrevem a
aspectos quantitativos quanto & maioriasnooorias na eleicdo do que merece ou ndo protegido, inclusive
porque o requisito constitucional épdori 0 atendimento ao principio da referencialidade, ou seja, se aquele
bem é ou possui referéncias culturais para um ou mais grupos formadores dedsdgiadileira, ainda assim é
oportunamente democratico e de intento compreensivo examinar como de fato a sociabilidade vislumbra a
edificacdo.
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Pergunta 1: O entrevistado ja ouviu falar ou conhece o Edificio Sdo Pedro na Praia
de Iracema?

® sSim
® nao

Pergunta 2: O entrevistado concorda que o Edificio S&o Pedro merega protecao juridica
patrimonial cultural?

@ sim
@ Nao

Fonte: ElaboracaBropria (2020)

As fotografias a seguir apresentadas demonswanmdanosao bem patrimonial
mencionado. Essa afirmacdo decorre da analise visual de que as marquises estdo
desmoronando, sua estrutura arquitetdnica severamente comprepelzdacado da mesia
(com determinadas ferragens a vista) cuja constatacdosdevdalta de manutencdo,
inclusive propiciada pela desativagéo de suas atividades.

Ocorre que o0 bem patrimonial faz parte do imaginario da comuniéadebre o
Edificio S&o Pedro existe inequivoco interesse social em seu cuidado. Saienta sequer
ha estruturas que sustentem as partes das fachadas que estdo decaindo, causando muit
preocupacdo com a real sustentabilidade do prédivetudo a traseuntes, pedestres, carros

guetrafegam em seus arredores etc.

Figura 81 Letreiros da Fachada do Edificio Sdo Pedsetembro de 2020
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Fonte:ElaboracadPropria (2020)

Figura 97 Fachada Edificio Sdo Pedro pela Av. Bévar - Setembro de 2020

e

Fonte:Elaboracad’ropria (020)

Figura 107 Viséo Lateral Edificio S&o Pedrdetembro 2020
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Fonte: ElaboracadPrépria (2020)

Imponente na paisagem, o edificio ocupa uma esauitia a Avenida BeirMar e a
Rua Ararits. Préximo ao prédio estdo instalados importantes equipamentos turisticos como o
calcaddo da orla, hotéis, restaurantes, além de ser um lugar bastante visitado durante os fins
de semana para acesso a praia.

O Edificio Sdo Pedro contemplaalhitacbes para permanéncia prolongada como
apartamentos, mas também quartos para hotelaria. Por essa iaZitommbém sediava o
Hotel Iracema Plazalsto € a edificacdoalém de possuir espagos destinados a moradia
também detém algumas partes que foram construidas com finalidade hoteleirarmmjug
duas destinacoes.

A area central reserva os apartamentos, ao passo que as demais estdo organizadas par:
sediarem moradia peempo determinado (quartos de hotel).

Ao prosseguir com as questbes junto aos entrevistados foi perguntado qual seria a

melhor destinacdo para o Edificio Sdo Pedro na visdo da comunidade, além de como o
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entrevistado se relaciona com o prédio. Foram quefitos colocados eventuais relacbes de
trabalho, de proximidade em razdo de moradia na area, de relagéo de frequéncia ou transito na
regido, além de conter op¢ao para caso de negativa de nenhuma das questdes fixadas. Eis o

resultados.

Figura 117 Questonario Edificio Sao Pedro (Parte Il)

Pergunta 3: Como o entrevistado-voluntario se relaciona na circunvizinhanca do
Edificio Sao Pedro?

a) Trabalha b) Reside/mora nas imediacbes

@ Pelo menos 44 dos 150 entrevistados possui @ Pelo menos 47 dos 150 entrevistados reside
relagdo de trabalho com o Edificio S&o Pedro. ou mora na circunvizinhanga.
¢) Transita ou frequenta d) Nenhuma das anteriores

IR

@ Pelo menos 67 dos 150 entrevistados transitam @ 7 dos 150 entrevistados néo apresenta nenhuma
ou frequentam as imediagdes do Edificio Sdo Pedro. dessas relagbes com o Edificio S&o Pedro.

Fonte: Elaboracao Propria (2020)

De acordo com a pesquisa houve equilibmess respostaslos entrevistados. De
maneira mais claraentrararrse entre as op¢des de transito e frequéncia assidua (44,66%),
residéncia nas proximidades (31,3%) e relacdes de emprego (29,33%). Os entrevistados que
nao se identificaram com nenhuma das opc¢des fixas, que foram somente sete entrevistados
dos 19 (total), n&o apresentaram vinculo com nenhuma das relagbes anteriores (4,66%).

Outra revelacéo da perquiricao diz respaitiestinacéo que os entrevistados opinaram
com relacdo ao Edificio Sdo Pedro. Embora ndo estivesse presente nas hipéfeseapré
a ideia de transformar o prédio em um centro cultural, memorial ou museu foi campea na

visdo dosquestionadas doravantetivessemsido disponibilizadas somente opg¢des como
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moradia, reparticdo publica, prédio comercial, hotel e nenhuma das anteEesas. opcdes

fixas foramelaboradas pela intelegibilidade usos mais corriqueiros atribuidos a prédios em

geral.
Inicialmente, vale apresentar os percentuais relativos as opc¢fes fixas, que denotam

sem demora que a sociedade tem uma ideifixa@a sdore qual seria a melhor utilidade para
o Edificio. Isso demonstra que ndo passa ao largo do entendimento da comunidade a

exuberancia do prédio e seu potencial (91,3% dos entrevistados afirmaram ter posicionamento

firmado sobre a utilizacdo da edificacéo).

Figura 127 Questionario Edificio Sdo Pedro (Parte Il1)

Pergunta 4: O entrevistado tem algum posicionamento firmado sobre qual seria a utilizagad
mais adequada para o Edificio Sdo0 Pedro.

@® Sim
(137 dos 150 entrevistados afirmam ter opinido
firmada sobre a utilizagdo mais adequada ao
Edificio Sao Pedro).

® Nao
(13 dos 150 entrevistados afirmam nao ter opinido
firmada sobre a utilizago mais adequada ao
Edificio Sao Pedro).

Pergunta 4: Qual a utilizagdo mais adequada na opinido do entrevistado?

Obs.: Opgbes pré-existentes ao entrevistado;
Obs.:?* O entrevistado podia escolher mais de uma opgéo.

a) Moradia b) Reparticdo Publica ¢) Prédio Comercial
. 27 respostas . 17 respostas ® respostas

d) Hotel _ e)NDA

¢ N

@ 36 respostas @ 57 respostas

Fonte: Elaboracéo Prépria (2020)
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Parcela consideravel dos entrevistados ndo aquiesceram com nenhuma das hipoteses
préestabelecidas e coubep&squisa ouvir suas opinides mais especificas para que elas
também pudessem ser ranqueadas e organizadas. Dentre 0s que ndo se sentiram contemplada
com as opiniées a maioria (48,21%) entendeu que seria melhor transformar o espaco em um
museu ou em um cent cultural, seguidos daqueles que ndo acreditam ser possivel a
recuperacado do prédio entendendo que seria melhor sua demoligédo (14,28%). Por fim, a opcao
vislumbrada de moradia social para aqueles que ndo tém habitacdo e ndo possuem recursos

para destinaa esse objetivo (8,92%).

Figura 137 Questionario Edificio Sdo Pedro (Parte V)

Foram especificos dos 38% que responderam N.D.A..

) Museu ou Centro Cultural
Demoli¢do do Edificio

@ Moradia Social

. Centro de Capacitagio Profissional
ou Escola Piblica

. Desapropriagé@o
@ Requalificagéo
@® Uso Misto
Polo Gastonémico
@ Universidade
Praca

Conservacéao Histdrica
. Reforma para ponto turistico
com destinagao especifica ac turismo

Sede da Secretaria de Cultura

Fonte: Elaboracéo Propria (2020)

Dessa forma, conforme a pesquisa realizada-pedeonstatar que ndo somente a
populacdo conhece o Edificio Sdo Pedro como também p@sseionou ou se conectou
previamente (em algum momento) perfazendo alguma elaboracéao sobre o sentido dele para a
Praia de Iracema, sua importancia, necessidade de sobrevivéncia ou necessidade de
desaparecimento.

A proximidade da entrevistadora com a sdaae foi positiva porque inicialmente
nao imaginava destinacdes outras sendo as esbocadas de forma fixa no questionario
estruturadpe revelou a forte tendéncia de transformacao e requalificagéo da edificacdo em
prol de toda a comunidade como a instalagdaim memorial ou uma transformacédo em
centro cultural, que é algo que agrega o coletivo para ainda mais perto desse bem de

importancia patrimonial e de relevancia a populacao de forma geral.
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O direito a cidade é, dessa maneira, vislumbrado pelosatpram ao interesse
coletivo de uma edificacdo de importancia histédatiural. Caso o Poder Publico tivesse
interesse em contemplar os anseios da sociedade, poderigevaleruma desapropriacao
parg as suas expensasolaborar comfortalecimento d memoaria coletiva de Fortaleza,
construindo um memorial ou um centraltural em prol da sociedade, ainda mais porque a
Lei n°9.347 de 11 de mar¢o de 2008az a macula de ndo apresentar disposi¢cdo sobre o
dever subsidiario do Poder Publico em promovecoaservacdo de bens patrimoniais

culturais como prevé a regéncia federal sobre o tema, 0 Déeiai®25/37.

5 CONCLUSAO
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O presente trabalhobjetivou analisar o caso dombamento ddedificio Sdo Pedro
partindo, inicialmente, de duas categorias juridicas que se fazem presentes a luz do objeto de
analise a propriedade imobiliaride interesse cultura a cidade, para somente a patdssa
investigacdo passar a perquin casoque e@volve a possibilidade de protecdo juridica
enquanto patriménio cultural logahclusive urbanisticalo prédio em si

O primeiro capitulo abordou o tema do direito de propriedade, lancando luzes sobre
como esse direito foi insculpido no campo constitnal elucidou como ele esta esbocado em
nosso sistema constitucional, seus limites e suas amplitudes, especialmente derivadas da
espacialidade, ou seja: a propriedade a ser exercida quando seetkaasdpatrimoniais
culturaisno recorte urbandnalisouainda como se deu a tutela juridica ao longo do tempo
da cultura, mormenteelacionada a categoria da propriedade e examinou criticamente o
conteudo da PEC m0 de 2019 que visa separar do cumprimento da funcdo social da
propriedade suanportancia culttal e a necessidade de respeitar as normatizagdes relativas
a0 meicambiente ecologicamente equilibradbaja vista que contundente contribuicdo
académica sobre a existéncia de um raenbiente cultural

Esse capitulotambém procurou responder a pergunsabre como um Tribunal
Superior, no caso, o Superior Tribunal de Justica, se posiciona quanto ao dever de
conservacao de um bem histérimatural tombado, o qual ficou demonstrado que se trata de
uma responsabilidade a ser perpetrada pelos proprietamios eles devem provar no curso
do processo administrativo que ndo possuem recursos para promover a conservagcao, mesmo
gue em juizo haja reconhecimento da impossibilidade de arcar com tais custos. O STJ
demonstrou qual a interpretacdo que deve ser aplecadsos analogos quando um detentor
do direito de propriedade ndo demonstra no curso do procedimento de tombamento que nao
pode custear o dever de conservagique cabe ao Poder Publico apenas subsidiariamente
essacorresponsabilidade

O segundo capitalbuscou travar uma investigacao interdisciplinar que albergasse
tanto a analise tedrica sobre a ideia de cidade, processo e implicacdo da globalizacdo na
fixacdo e interesses em uma cidade, além do desenvolvimento dos nucleos urbanos no Brasil e
a legisl@do urbanistica no plarfederal, estadual e municipal, especialmente no que géange
verbalizagdo normativa sobre o direito a cidade.

Vislumbrouse que aerminologia cunhada por Leférg2001) a qualencontra
respaldo literal em diveas normatividags, demonstu que ndo se trata de um puro exercicio
tedrico, mas sua positivacéo no Brasil foi reflexo de luta por parte de urbanistas e membros da

sociedade civil que buscavam seu reconhecimento no plano institucional legislatiqogara



124

uma gama de orgs direitos que lhes sdo correlapaglessem ter efetividadeomo moradia,
saneamento, traporte e também cultura, lazer.

A micro-hipétesedesenvolvida nesse capitulo constatou que embora amplamente
positivado, em Fortaleza um dos instrumentosajugélia 0 cumprimento da funcéo social da
propriedade e o combate ao mercado especulativo de terras, que é o IPTU progressivo no
tempo, ndo € aplicado no municipio e que ha brutal concentracdo e desequilibrio nos valores
de metro quadrado dentro dma cichde, demonstrando que se trata de um mercado de terras
operante.

A partir dos autores estudados obsergew quanto aspectos como renda da terra e
paisagem fluida do capitalismo podem de fato incidir naquilo que se pretende preservar ao
longo do tempo emama cidade. Esses elementos tém o enorme poder de definir as situacdes
que irdo se consolidar e as que irdo desaparecer. Tais auidileggmm com asituacéo
juridico-social em analise tendo em vista que foi identificado que o bairro onde se localiza o
Edificio Sdo Pedro encontise em processo de transformacdo com vistas a implementacdo do
turismo, embora exista uma Zona de Protecdo (ZEPbhstante proxima e que poderia ter
sido mais um instrumento em beneficio do Edificio S&o Pedro, mas que nédo o foi
efetivamente, embora se aproxime por uma rua de distdassa constatacdo determina a
fragilidade do ponto de vista juridigatrimonial e da inefetividade da protecdo juridica ja
engendrada.

O terceiro capitulo, o qual foi destinado a analise do caspriamente dito, foi
subdivididoentreandalise documental dos processos administrativos e das decisdes judiciais
que embargaram a proposta de revitalizacdo do prédio, bem como, em momento posterior, as
entrevistas com 0s atores sociais que interagem cwhjeto de estude, por fim, os
resultados da aplicacdo dos questionarios estruturados junto a sociedade efetuado durante os
meses de agosto e setembro de 20BEsa forma, realizese a escuta a entrevistados e a
coletividade.

Depreendetse que, hodiermaente, 0 cenario € de embargo operado pelo Poder
Judiciério, o qual apenas $imita a liminarmente obstar o projeto avantajado proposto pelos
proprietarios, o que por si mesmo nao resolve o problema ou promove uma tutela satisfativa
do dever obrigacionalde conservacdo. A acao judicial limga a tentar barrar o
empreendimento e ndo dispde de pedido cumulado de imposicdo do dever obrigacional de
conservagao, sendo dessa forma bastante limitado e limitante para as potencialidades de
alcance a longo prazocedum Edificio Sdo Pedro reabilitado e pronto ao atendimento dos

interesses do direito de acesso a cultura aos fortalezenses.
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Ao analisar a documentacgdo publica atinente ao caso, como processos administrativos
e os judiciais ficou plasmada uma situac&perancia ao dever de conservacao do prédio ao
longo do tempo, tanto por parte da PMF como por parte dos proprietarios que
primordialmente objetivavam a rentabilidade do prédio e ndo queriam dispor de recursos para
esse fim. Observese também que nem semapocorreram SuUCeSSiVOS erros, mas micro
equivocos, 0s quais no transcurso que mais de quinze anos engendram a situacao de abandon
gue se encontra o Edificio Sdo Pedro.

Observouse doses de desprezo e muita inflexibilidade quando o tema é transacionar
limites a margem de lucros objetivad®m o empreendimentd&sse aspecto € bastante
peculiar uma vez que perante a Administracdo Publica municipal foram travadas conversas
qguanto a flexibilizagdo dos parametros, que sdo normas oponiveis a todos os cidadaos
indistintamente, mas que foramdequadosem prol do empreendimento que visava a
construcdo de uma torre dentro da edificacdo principal com a envergadura de 93m.

Apreendetse ainda, a partir dos entrevistados que a torre pretendida
descaracterizaria totabnte o prédio tombado, que deve se levar em consideracéo o fato de
gue existe uma instrucdo definitiva e que ela deve ser respeitada. Vale recordar que esse
respeito a legalidade do tramite sinaliza o dever obrigacional de respeito tanto a aerea externa
do prédio, como também sua area central.

Alicercouse, tambéno entendimento de que a memdria coletiva criada a partir do
Edificio Sdo Pedro é também desconsiderada ou esquecida por parte dos proprietarios que
foram os responsaveis pela criacao e elabordgdnemoria existente para toda a comunidade
e seu dever obrigacional de conservacéo.

Verificou-se que se ndo fosse a atuacdo da sociedade civil organizada, a obra
pretendida teria ocorrido e revezes negativos poderiam ter ocorrido.

Por outro lado, conatouse tambéngue existem limites objetivos a construcdo dessa
torre por motivos reais de impossibilidade de reconstituicdo por baixo da edificacdo que ja
esta em elevado grau de deterioracéo.

Ademais, ficou patente a inoperéncia e o desajuste de pobgsarte dos setores
municipais que respondem pela adequagéo conforme as regras do Plano Diretor, além do fato
de que poderia o Edificio Sdo Pedro ter ingressado junto a-ZERIds ndo o foi por desejo
da propria Administracao Publica Municipalgualesta satisfeita com os rumos tomados com
relacdo a protecéo juridica do Edificio Sado Pedro.

Por fim, ficou estampado o interesse geral da coletividade na protecdo do prédio, bem

como uma relevante porcao acredita que deve ser transformado em equiperngdo
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Dessa forma, o presente trabalho contribuiu pheamar a atencdo académica e social
sobre o caso dmmbamento dddificio S&o Pedrodescortinou um caso de violagéo att.
22, indso |, da Lei n9.347, de 11 de marco de 2008, buscou ouvir deslade a partir de
questionarios, promoveu o debate tedrico de instrumentos juridicos que poderiam ser
utilizados para viabilizar a defesa do direito a cidade, masifeézmente o quadro atual
corrobora com o padigma de abandono que esta alicercado o caso, bem como a
impossibilidade via acédo judicial em curso de determinacBes positivas para que 0sS

proprietarios, de fato, preservem e salvaguardem o prédio de seu iminente desaparecimento.
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ANEXO A



; Fortaleza

Secretaria Municipal
das Finangas

Fortaleza (CE), 01 de julho de 2020

Prezada Vladia
Em atencao & sua consulta e-SIC 53-2020, esclarecemos:

1. Quais imoveis em Fortaleza-CE estdo sendo taxados com base no IPTU progressivo no
tempo?

Resposta: Apesar da previs&o legal no art. 280 da Lei Complementar 159/2013, ajustada pela
Lei Complementar 241/2017 e do artigo 806 do Decreto 13.716/2015, definindo que o terreno
nao edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que ndo cumpra sua fun¢do social, nos termos do
artigo 182 da Constituigio Federal de 1988 e do Plano Diretor do Municipio, terd sua aliquota
duplicada, em cada exercicio, até atingir o limite de 15% {quinze por cento) e que apos atingido
este limite, sem que o proprietario tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edificagéo ou
utilizagdo, fica facultado ao Municipio ou manter a aliquota maxima de 15% (quinze) por cento
até que se cumpra a fungéo social ou proceder & desapropriagéo do imoével, com pagamento em
titulos da divida publica, informamos que ndc ha imdveis, em Fortaleza, que tenham
tributagao do IPTU progressiva no tempo.

2. Qual o montante dos vaiores arrecadados em IPTU progressive no tempo nos ultimos 10
anos? Requer a discriminagao por ano.

Resposta: N&o ha iméveis tributados com aliquota progressiva no tempo para o IPTU, em
Fortaleza.

3. Quais os valores de m2 na Cidade de Fortaleza por bairro?

Resposta: Segue, em planilha anexa, de acordo com a Planta Genérica de Valores Imobiliarios,
descrita nos anexos |, Il, Ill e IV da Lei 8703/2003, que define os valores de metro quadrado de
terreno da cidade de Fortaleza, ajustada pelo IPCA-e, conforme legislacao vigente.

4, Existe um ranking de valores venais de iméveis por bairro?

Resposta: Nao ha rankeamento de valores venais imobiidrios por bairro.
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5. Qual o percentual de descumprimento do IPTU progressivo no tempo?

Resposta: Nao ha levantamento desta informagao devido a auséncia de imével nesta condigao,
em Fortaleza.

6. Quanto o Municipio deixa de arrecadar por ano por inadimplemento do pagamento desse
tributo?

Resposta: Anualmente, o percentual de inadimpléncia em relagdo ac IPTU pago € cerca de
30% do IPTU langado. :

7. Especificamente com relacio ao bairro da Praia de lracema, Meireles, Aldeota, esses bairros
apresentam valores venais de imdveis mais altos do que os demais bairros?

Resposta: Evidéncia informada em tabela anexa.

8. O Edificio Sdo Pedro, localizado na Beira Mar n°746, esta com os impostos em dia? Existe
taxacdo do imdvel por IPTU progressivo no tempo? Qual o seu vaior venal?

Resposta: Em relagdo & taxagdo do imdvel com IPTU progressivo no tempo, conforme ja
informado, a resposta é negativa. As demais informacées sdo resguardadas por sigilo fiscal, por
se tratarem de dados pertinentes ao patriménio de moradores do edificio supracitado.

Atenciosamente,

Assessoria de Governanga ;
Secretaria Municipal das Finangas de Fortaleza
(85) 3452,5775
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* Secrelaria Municipal de
tirhanismn & Mein Ambiente

COMISSAO PERMANENTE DE AVALIAGAO DO PLANO DIRETOR - CPPD

ATA DA 742 REUNIAO DA CPPD
DATA: 20/01/2016.
LOCAL: AUDITORIO DA SEUMA/SEINF

CONSELHEIROS/MEMBROS NATOS/MEMBROS REPRESENTANTES:

AMC — Rosina Lopes; PGM - Felipe Augusto Siqueira Costa; SDE — Celina Santos de Oliveira; SEFIN —
Clayton Semir Bustamante; SEINF — André Daher; SEUMA — Maria Agueda Pontes Caminha Muniz, Prisco
Bezerra Junior; IPLANFOR — Mario Fracalossi Junior; SER | — Paulo Gomes Caminha Junior; SER Il — Guto
Azevedo de Alencar; SER llIl — Roberto Rios Nogueira; SER IV — Rafael Mourdo Rocha; SER V ~ Luiz Eduardo
Matos Mendes; SER VI — Bernadete Matos Alcantara; ABES — Marcos Sténio Teixeira; COL — Francisco
Régis Cavalcante Dias; CREA — Osmar Delboni Junior; DETRAN - Geyca Marques Santos; IAB - Rodrigo
Ponce de Leon; SINDIONIBUS — José Davi da Silva Pacheco; SINDUSCON — josé Carlos Braide Nogueira da

Gama; UFC — Renato Pegueno.

Presidente da CPPD: Maria Agueda Pontes Caminha Muniz
Secretdria Executiva: Marilia Ferreira Lima Gadelha
Coordenadora da COURB: Rojestiane Ferreira Nobre

Expositores: Francisco Hissa — Escritorio Nasser & Hissa; Irineu Sobrinho ~ FORMAM; Roberto Craveiro -

SEUMA/COURB; André Daher — SEINF/DRENURB

PARTICIPANTES: HEPTA — Marcos Paulo e Silva; FORMAM ~ Irineu Pirgs Sobrinho; SINDUSCON - Renata
Nécia Silva de Abreu; NASSER HISSA — Francisco Hissa; FP2 — Francisco Philomeno lunior; Francisco

Philomeno Gomes Neto; ESTACIO — Maira Yasmin S. Pedroso; SEUMA/CECON — Maria Stella de A. Xerez

Secretaria Municipal de Erbanismo ¢ Meio Ambiente - SEUMA
b’ Av. Dlep. Pauling Rocha. 1343 = Cajazeiras « CEP 60.864-311 Fortaleza. Ceard. Brasil
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