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Resumo: Os conceitos e entendimentos de patriménio cultural foram se transfor-
mando ao longo dos anos, desde as primeiras acdes fundamentadas ainda no século XIX,
momento em que se intensificam as formulacdes criticas sobre o tema da preservacao.
0 maturar das ideias e praticas de conservacao levaram, no século XX, a busca de
conceitos mais universais acerca das formas e acdes para a preservacao do patrimonio
cultural nos diversos paises, sobretudo no cenario pos-Primeira Guerra Mundial. A partir
da realizacao de diversos encontros técnicos e congressos internacionais promovidos pela
Organizacao das Nacdes Unidas, a preservacao dos monumentos e obras de artes, além das
recomendacoes técnicas mais consolidadas, ganhou contorno de politicas de preservacao
fortemente relacionadas as questdes do planejamento urbano.

No ambiente brasileiro, o Decreto-lei n° 25 de 1937, promoveu legalmente a protecao
do patrimonio histoérico e artistico brasileiro através do instrumento do tombamento e,
com ele, da instituicao de perimetros envoltorios aos bens. Tal modelo é repetido, décadas
mais tarde, pela legislacdo do Estado e também do municipio de Sao Paulo, este ultimo
nosso recorte de investigacao.

Protegidas por legislacdo preservacionista, porém nem sempre possuidoras de valor
cultural que lhes garanta protagonismo no ambiente urbano tanto quanto os bens tomba-
dos, mas com controles de ocupacao, as areas envoltdrias acabam por se configurar como
territorios de conflitos de varias ordens como, por exemplo, entre os interesses coletivos
versus interesses privados; nas sobreposicoes de legislacdo ou competéncias conflitantes;
entre os diversos setores da sociedade possuidores de lugar de fala na defesa do patrimonio
cultural — sociedade, grupos representativos, moradores, usuarios —; novas intervencoes
arquitetonicas e urbanas; na desvalorizacdo econdmica, entre outras disputas.

" As ideias expressas nesse artigo sao fruto de pesquisa de doutorado em curso, sobre “Preservacao de Centros Urbanos: as areas
envoltorias” e nao refletem uma visao oficial do DPH sobre o assunto.

2 Arquiteta e Urbanista formada pela FAU-USP (2001), com mestrado em Historia e Fundamentos Sociais da Arquitetura e
Urbanismo (2006) e doutoranda, pela mesma instituicdo. Foi Diretora do DPH/ PMSP — Departamento de Patriménio Historico
da Prefeitura Municipal de Sao Paulo — onde atualmente é Supervisora de Salvaguarda. Arquiteta efetiva no DPH desde 2008,
foi Coordenadora do Nicleo de Projetos, Conservagdo e Restauro (2019) e Chefe da Secdo de Valorizagdo do Patrimonio
(2012-2014). Desde 2016 é docente da disciplina de Técnicas Retrospectivas na Universidade Paulista — UNIP. E membro do
CICOP Brasil; participou do Conselho de Patrimonio Historico e Cultural de Sao Bernardo do Campo (COMPAHC) em 2016 e do
CONPRESP em 2021.
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O presente artigo pretende contribuir, através de uma aproximacao histérica e a partir
da legislacao preservacionista nacional, estadual e municipal, a luz dos documentos de
cooperacao internacional (Cartas Patrimoniais), para a compreensao das areas envoltorias
na cidade de Sao Paulo e de alguns problemas a elas associados.

Palavras-chave: Area envoltdria. Ambiéncia. Tombamento. Paisagem urbana.

1. Esclarecimentos iniciais quanto a protecao dos bens arquitetonicos no Brasil

0 marco legal da preservacao do patrimonio cultural brasileiro é o Decreto-lei
n° 25, de 1937, que define o que é o patrimonio historico e artistico brasileiro (naqueles
anos) e institui o tombamento como forma de protecao?. Seu texto é consonante com
as discussbes internacionais em torno da preservacao dos monumentos historicos que
ocorriam na mesma época e dos problemas juridicos que se colocavam em varios paises,
notando-se a presenca dos valores preconizados na Carta de Atenas de 19314 sobretudo
quanto a universalidade do tema:

Il — Administracdo e Legislacdo dos Monumentos Historicos.

A conferéncia assistiu a exposicdo das legislacées cujo objetivo é
proteger os monumentos de interesse historico, artistico ou cientifico,
pertencentes as diferentes nacoes.

A conferéncia aprovou unanimemente a tendéncia geral que
consagrou nessa matéria um certo direito da coletividade em
relagdo a propriedade privada.

A conferéncia constatou que as diferencas entre essas legislacoes
provinham das dificuldades de conciliar o direito publico com o particular.
Em consequéncia, aprovada a tendéncia geral dessas legislacoes,
a conferéncia espera que elas sejam adaptadas as circunstdncias locais
e a opinido publica, de modo que se encontre a menor oposi¢Go
possivel, tendo em conta os sacrificios a que estdo sujeitos os
proprietdrios, em beneficio do interesse geral. Votou-se que em
cada Estado a autoridade publica seja investida do poder do tomar,
em caso de urgéncia, medidas de conservacdo.(grifo nosso)

O Decreto-lei n° 25 assim define o patrimonio historico e artistico nacional:

Art. 1° Constitue o patriménio histdrico e artistico nacional o conjunto
dos bens méveis e imoveis existentes no pais e cuja conservacdo seja
de interésse publico, quer por sua vinculagdo a fatos memordveis da
histéria do Brasil, quer por seu excepcional valor arqueoldgico ou
etnogrdfico, bibliogrdfico ou artistico.

3 No Brasil, o interesse pela preservacao dos monumentos historicos e naturais brasileiros ja era alvo de discussoes, tanto em meios
mais especializados ou intelectualizados (inclusive com acdes de restauro) como no campo legal, presente nas constituicoes
de 1934 e de 1937, que conferem ao Estado o dever de proteger os monumentos naturais e historicos. No entanto, ganharam
corpo e fundamentacéo legal, de fato, com a criacdo do SPHAN — Servico de Patrimdnio Historico e Artistico Nacional — e da
assinatura do referido decreto-lei.

4 Carta de Atenas de 1931. Disponivel em: https://bit.ly/2RyZBYh. Acesso em: 16 jun. 2022.
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§ 1° Os bens a que se refere o presente artigo sé serdo considerados
parte integrante do patriménio histdrico o artistico nacional, depois de
inscritos separada ou agrupadamente num dos quatro Livros do Tombo,
de que trata o art. 4° desta lei.

§ 2° Equiparam-se aos bens a que se refere o presente artigo e s@o
também sujeitos a tombamento os monumentos naturais, bem como
os sitios e paisagens que importe conservar e proteger pela feicé@o
notdvel com que tenham sido dotados pela natureza ou agenciados
pela industria humana®.

Percebe-se na legislacao brasileira a forte presenca do Estado na definicao do
conjunto formador do patrimoénio cultural brasileiro — e, portanto, da identidade
nacional -, que passa a ser legalmente protegido por meio do tombamento e tutelado
pelo 6rgao publico de patrimonio, portanto, um direito da coletividade, como descrito
na Carta de Atenas.

Mais adiante, e o0 que nos interessa mais neste caso, o mesmo Decreto-lei estabelece
que a protecao dos bens culturais também se fara por meio do controle de areas de
vizinhanca dos bens tombados, pensamento igualmente consonante com as discussoes
internacionais de preservacao daqueles anos:

Art. 18. Sem prévia autorizacdo do Servigo do Patriménio Histérico
e Artistico Nacional, ndo se poderd, na vizinhan¢a da coisa
tombada, fazer construcdo que lhe impeca ou reduza a visibilidade,
nem nela colocar anuncios ou cartazes, sob pena de ser mandada
destruir a obra ou retirar o objéto, impondo-se néste caso a multa de
cincoenta por cento do valor do mesmo objéto. (grifo nosso)

Fica instituido assim que, além do tombamento, os bens de interesse cultural serdao
também protegidos pelos imoveis listados como areas envoltorias, corresponsaveis
pela conservacao e fruicao adequadas dos bens tombados. Se para o objeto tombado
ja existe uma restricdo quanto ao direito privado - interferindo parcialmente no
direito de propriedade, ja que a restricdo se da quanto ao dominio e ndo ao direito
do proprietario® — esse principio se acentua nestes outros imoveis que, desprovidos
de valor cultural em si, sao coadjuvantes na promocéao do direito coletivo ao patrimo-
nio. Muitos juristas chegam mesmo a aproximar essa relacao com o caso de servidoes
administrativas, visto que os imoéveis na area envoltéria “passam a servir a um prédio
dominante, implicando um encargo de um imdvel em proveito da utilidade publica
do bem cultural edificado’”.

A exemplo das discussoes internacionais desta época?, a previsao de entornos prote-
gidos também ja estava presente na legislacdo de varios paises, como lItalia, Franca e
Portugal, bem como sua importancia se faz sentir na Carta de Atenas de 1931:

5 BRASIL. Decreto-lei n° 25, de 30 de novembro de 1937. Disponivel em: https://bit.ly/2QklrMd. Acesso em: 16 jun. 2022.

6 PAIVA, Carlos Magno de Souza. O regime juridico do bem cultural edificado no Brasil. Ouro Preto: Editora UFOP, 2010., p. 81.

7 Ibidem, p. 87.

8 A literatura acerca da Restauragdo permite notar que os entornos dos monumentos historicos é preocupagdo comum aos
diversos autores desde tempos remotos, e se fazem presentes em diversas intervencdes de restauro do século XIX.
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Il — A Valorizacdo dos Monumentos:

A conferéncia recomenda respeitar, na construcdo dos edificios,
o cardter e a fisionomia das cidades, sobretudo na vizinhanca
dos monumentos antigos, cuja proximidade deve ser objeto de
cuidados especiais.

Em certos conjuntos, algumas perspectivas particularmente pitorescas
devem ser preservadas.

Deve-se também estudar as plantas e ornamentagbes vegetais
convenientes a determinados conjuntos de monumentos para lhes
conservar a cardter antigo.

Recomenda-se, sobretudo, a supressdo de toda publicidade, de toda
presenca abusiva de postes ou fios telegrdficos, de toda industria
ruidosa, mesmo de altas chaminés, na vizinhanca ou na proximidade
dos monumentos, de arte ou de historia. (grifo nosso)

O conceito aqui expresso, tanto na Carta de Atenas quanto no Decreto-lei n° 25,
de 1937, é principalmente fundamentado nas questdes de visibilidade dos bens tombados,
de modo a sempre possibilitar a leitura e fruicao deles, sem a interferéncia de quaisquer
elementos que possam prejudica-las, como a publicidade e fiacao elétrica, e até mesmo
de industrias. Tal conceito é bastante coerente com a visdo de patrimonio que prevalecia
na época, definida pela excepcionalidade artistica e historica e pela monumentalidade dos
bens, aspectos igualmente enfatizados nos conceitos de conservacao ou restauro, e que
“conduziam” as discussoes do entorno para a manutencdo de uma moldura paisagistica
e ambiental que o valorizasse.

Ao longo dos anos, a importancia na preservacdo de centros urbanos e, por vezes,
dos entornos em bens tombados, tem sido alvo comum de discussao em diversos paises,
tornando-se tema recorrente nos encontros promovidos pelas instituicées internacionais
de patrimonio cultural, como UNESCO, ICOMOS - International Council on Monuments
and Sites — e pelo ICCROM — Internacional Centre for the Study of the Preservation and
Restoration of Cultural Property®.

Em comum, os documentos produzidos em tais encontros demonstram a preocupa-
cdo com o estabelecimento ou criacao de areas de entorno voltadas a preservacdo dos
monumentos, para a manutencao de sua ambiéncia, da fruicao publica e de testemunhos
adjuntos/acessorios a autenticidade dos monumentos histéricos, cuja conservacao deve,
consequentemente, visar a valorizacao dos bens de interesse cultural.

A permanente preocupacao e recomendacao com o entorno dos bens tombados
revela ser esta nao apenas uma questao pontual ou conceitual, mas antes uma proble-
matica existente em boa parte das cidades no mundo, decorrentes dos conflitos urbanos
acentuados ao longo ao século XX, como demonstra a literatura ligada ao urbanismo.

Dois destes documentos merecem atencao especial: a Carta de Veneza de 1964,
ainda hoje considerada como o principal documento acerca da preservacdo do patrimonio

©

Apontamos os principais documentos a tratar este tema: Recomendacoes de Paris (1962 e 1964, UNESCO); a Carta de Veneza
(ICOMOS, 1964); As Normas de Quito (OEA, 1967); Recomendacdes de Paris (UNESCO, 1968); a Recomendacao de Nairobi
(UNESCO, 1976); Carta de Washington (ICOMOS, 1986); Documento de Nara (UNESCO, ICCROM e ICOMOS, 1994); Carta de
Brasilia (paises do Cone Sul, 1995); e finalmente a Convencao de Xi’an (UNESCO, 2005), que trata especificamente deste
assunto. MOTA, Lia; THOMPSON, Analucia. Entorno de bens tombados. Série Pesquisa e Documentacao do IPHAN n° 4. Rio de
Janeiro: IPHAN, 2010, p. 14-24.
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cultural, e a Convencao de Xi’an, especialmente voltada a discussao das areas envoltorias
e que considera e sintetiza os aspectos abordados nos documentos anteriores.

Principal balizadora das acGes de conservacao e restauro, a Carta de Veneza apresenta
consideracgles gerais acerca da preservacao dos monumentos e, de certo modo, os demais
documentos de cooperacao trabalham em conformidade com ela. Quanto aos entornos,
a Carta reconhece que o tema é comum a varios paises, tendo em vista ser legalmente
considerado na maior parte deles. Enfatiza a necessidade de preservacao das envoltorias
dos monumentos, com diretrizes mais claras:

Artigo 6° — A conservacdo de um monumento implica a preservacdo
de um esquema em sua escala. Enquanto subsistir, o esquema
tradicional serd conservado, e toda construcdo nova, toda destruicGo
e toda modificacdo que poderiam alterar as relacées de volumes e de
cores serdo proibidas'.

Pelo carater recomendativo da carta, entende-se que as transformagdes nos entor-
nos devem ser controladas, de modo a manter as caracteristicas historicas e urbanisticas
dos edificios com seu ambiente histdrico, vinculando a conservacao e restauracao desses
espacos ao saneamento e valorizacdo dos monumentos, sempre sob os preceitos de
preservacao apontados no documento como um todo:

Artigo 14° — Os sitios monumentais devem ser objeto de cuidados
especiais que visem a salvaguardar sua integridade e assegurar
seu saneamento, sua manutencdo e valorizacdo. Os trabalhos de
conservacdo e restauracdo que neles se efetuarem devem inspirar-se
nos principios enunciados nos artigos precedentes'.

A complexidade do assunto e a necessidade de ac¢Oes efetivas faz com que a conser-
vacao urbana seja constantemente retomada em varios outros documentos resultantes
que, de certo modo, convergiram no Encontro e na Convenc¢ao de Xi’an, de 2005.

Em suas consideracodes iniciais, a Declaracao de Xi’an apresenta uma conceituacao
ampliada acerca dos entornos dos monumentos, considerando nao apenas seus aspectos
artisticos e historicos materiais, ja consolidados pelo ponto de vista da ambiéncia e da
visibilidade, mas também seus valores sociais, paisagisticos e de autenticidade presentes
na relacao bem cultural e entorno.

[...] o entorno é visto como um atributo da autenticidade que demanda
protecdo mediante a delimitacdo de zonas de respeito, assim como
a crescente oportunidade que o entorno oferece para a cooperac@o
internacional e interdisciplinar entre ICOMOS, UNESCO e outras
entidades, e para o desenvolvimento de temas como a autenticidade
ou a conservacdo de paisagens urbanas historicas, como consta no
Memorando de Viena (2005); enfatizando a necessidade de responder
de forma adequada a transformacéo rdpida ou gradual das cidades,

°Carta de Veneza, maio de 1964. Disponivel em: https://bit.ly/2uzqb69. Acesso em: 16 jun. 2022.
" lbidem.
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das paisagens e dos itinerdrios do patriménio cultural, produzida pelas
mudancas nos modos de vida, na agricultura, no desenvolvimento,
no turismo ou as grandes calamidades naturais ou provocadas pelo
homem, assim como a necessidade de reconhecer, proteger e manter
adequadamente a presenca significativa das edificacées, dos sitios e
das dreas dos bens culturais em seus respectivos entornos, para diminuir
a ameaca que representam estes processos de transformacdo contra
o patriménio cultural em toda a riqueza de sua autenticidade,
seu significado, seus valores, sua integridade e sua diversidade.

A tonica deste documento volta-se para a necessidade da gestao sustentavel
destes recortes, tanto do ponto de vista legal, relacionando-o ao planejamento urbano,
quanto de projetos educativos e sociais que visem a manutencao das caracteristicas
culturais existentes nessas areas.

2. As areas envoltérias na cidade de Sao Paulo

As areas envoltdrias podem ser entendidas como zonas de protecao adjacentes aos bens
tombados, que tém por objetivo colaborar para a permanéncia ou a conservacao dos bens
ou monumentos historicos. Sao correlatas e, ndo raras vezes, qualificadoras destes bens,
muitas vezes garantindo-lhes a ambiéncia, visibilidade, autenticidade, contribuindo para
preservacao da historia que o monumento € portador. Incorporam, assim, outros valores,
de ordem material ou nao.

Via de regra, € senso comum a no¢ao que, para ser tombado, um bem imdvel deve ser
possuidor de qualidades artisticas, historicas, ambientais ou mesmo afetivas. No entanto,
as areas envoltarias, igualmente protegidas, nao sao diretamente portadoras de tais atribu-
tos, pois se fossem, também seriam merecedoras de tombamento. Estas zonas lindeiras
sao coadjuvantes na qualificacao do bem tombado, valorizando-o ou contribuindo para
sua melhor fruicao, como descrito por Marchesan (2010), estudiosa do tema a partir de
uma abordagem juridica:

Ndo configurando um fim em si mesmo, o entorno entranha um meio para
concretizac@o da protecdo maximizada do bem tombado. Dessa forma,
pode-se defini-lo como uma técnica de protecdo, um aliado a mais na
compreens@o do bem cultural tombado'.

Essa mesma autora reconhece, porém, a dificil operacionalidade de tal conceito.
Se por um lado existe a complexidade em definir parametros de ocupacdo que contem-
plem os elementos qualificadores das zonas envoltdrias, por outro, ha de se acolher os
interesses dos variados atores na tutela destas areas.

O CONPRESP — Conselho Municipal de Preservacao do Patrimonio Historico, Cultural
e Ambiental da Cidade de Sao Paulo — foi criado pela Lei n° 10.032, de 1985, mas foi

2ZMOTA, Lia; THOMPSON, Ana Lucia. Entorno... Op. cit., p. 160-166.

¥ MARCHESAN, Ana Maria. A preservacao do futuro através do passado: o entorno dos bens tombados na legislagao brasileira.
In: FERNANDES, Edésio (coord.). Revisitando o Instituto do Tombamento. Belo Horizonte: Forum, 2010, p. 100.
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constituido e iniciou suas atividades em 1989, com a abertura de processos de tomba-
mento™ de varios bens na cidade, baseados nos estudos técnicos elaborados pelo DPH —
Departamento de Patrimonio Historico™.

Dada a sua interface com as politicas publicas de uso e ocupacao do solo urbano,
a Lei n° 10.032 de 27 de dezembro de 1985, de criacao do CONPRESP, confirma essa
atribuicdo de protecao de areas envoltoérias aos bens tombados: “Artigo 2° Item V —
Definir a area de entorno do bem tombado a ser controlado por sistemas de ordenacoes
espaciais adequadas”'®.

Em 1991, foi realizado pelo Conpresp o primeiro tombamento ex officio dos bens ja
tombados pelo CONDEPHAAT — Conselho de Defesa do Patrimonio Historico, Arqueologico,
Artistico e Turistico do Estado de Sao Paulo — e localizados na cidade de Sao Paulo, absor-
vendo também suas areas envoltorias.

Naqueles anos, as areas envoltoérias estaduais seguiam o disposto na Lei Estadual
n°® 13.426, de 1979'7, que definia um raio de 300 metros a partir do bem tombado como
area de entorno, protegendo toda a mancha urbana criada por essa poligonal. Desta
forma, a Resolucao 05/CONPRESP/91, ao tombar 79 imdveis'®, criou o0 mesmo nimero de
areas envoltdrias, assimilando todos os iméveis ali inseridos. Tal resolucao versa sobre os
imoveis mais notorios da cidade de Séo Paulo, portanto, ja tombados pelo CONDEPHAAT,
e criou varias manchas protegidas em varios setores ja consolidados da cidade, muitas
delas sobrepostas, principalmente no Centro™.

Ao longo dos anos, os tombamentos realizados pelo CONPRESP, seguindo o disposto
nas legislacdes, em grande medida, ja incluiam a delimitacao e regulamentacéo de area
envoltdéria no momento do tombamento, com definicdo de parametros urbanisticos de
ocupacao, normalmente de recuos, gabarito de altura e areas livres e/ou ajardinadas ou
outros critérios mais especificos e, em alguns casos, a exclusdo de tal zona, conforme os
valores atribuidos aos bens tombados.

Restava ainda, por fim, regulamentar as areas envoltdrias dos imdveis protegidos
por resolucdes ex officio do Estado, sejam as 79 inicialmente protegidas, sejam tantas
outras que foram sendo absorvidas pelo municipio no decorrer do tempo?.

4 Como tramite processual do tombamento, primeiro é aberto o processo de tombamento (APT), diante de votacéo do conselho
e define-se a protecao provisoria do bem. Os estudos acerca deste bem séo desenvolvidos e, finalmente, a partir de nova
votacao do Conselho, decide-se pelo tombamento definitivo, ou nao, do bem.

50 DPH foi criado em 1975, juntamente com a Secretaria Municipal de Cultura, mas voltava-se ao trabalho técnico, sem,
contudo, efetivar tombamentos, possiveis apenas apds a criacao do Conselho.

16 SAQ PAULO. Lei n° 10.032, de 27 de dezembro de 1985. Dispde sobre a criacao de um conselho de preservacéo do patrimdnio
histérico, cultural e ambiental de Sao Paulo. Disponivel em: https://bit.ly/39vJ8Pu. Acesso em: 16 jun. 2022.

7 Artigo 137 — Nenhuma obra podera ser executada na area compreendida num raio de 300 (trezentos) metros, em torno de
qualquer edificagao ou sitio tombado, sem que o respectivo projeto seja previamente aprovado pelo Conselho, para evitar
prejuizo a visibilidade ou destaque do referido sitio ou edificacao.

Artigo 138 — Nenhuma obra — construcdes e loteamentos ou a instalacdo de propaganda-painéis, disticos-cartazes, ou se-
melhantes — podera ser autorizada ou aprovada pelos Municipios em zonas declaradas de interesse turistico estadual ou na
vizinhanca de bens tombados, desde que contrariem padrées de ordem estética fixados pelo Governo do Estado.

8 A Resolucao 05/CONPRESP/91 tomba 89 bens no total, sendo 79 iméveis; 5 acervos e 5 colegdes.

9 Tal situacao pode ser facilmente observada na base de dados da PMSP Geosampa, através das chamadas Areas Envoltérias do
Conpresp.

20 Apenas em 2003, esse quadro comecou a se modificar, com a publicacdo do Decreto n° 48.137, de 07 de outubro de 2003,
pela qual o proprio CONDEPHAAT modifica o parametro de 300 metros de entorno, também estabelecendo o critério de
analise caso a caso. Segundo essa lei, o artigo 137 do Decreto n° 13.426, de 16 de marco de 1979, passa a vigorar com a
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Por outro lado, do ponto de vista pratico, para o 6rgao de preservacao municipal,
o DPH, o grande nimero de envoltorias nao regulamentadas, ou seja, sem parametros
bem definidos, resultava num grande nimero de analises de intervengdes em imdveis
listados nessas zonas, muitas delas sem interferéncia direta no bem tombado.

Houve, ao longo dos anos, um esforco por parte do DPH/CONPRESP para a regulamen-
tacao de tais areas a partir de critérios objetivos, de modo que as analises de projetos
e obras ficassem a cargo dos demais 6rgaos de licenciamento da prefeitura, capacitados
para tal pleito, sem, contudo, perder de vista a funcao cultural destes recortes urbanos?'.

Tal esforco resultou na regulamentacao de 11 areas no ano de 1992 e apenas
outras sete até 2010. Em 1995, foi referendada a Resolucao 10/CONPRESP/95, objeti-
vando a definicao de parametros gerais para os estudos de regulamentacao de areas
envoltodrias e dos principais pontos a serem considerados para as intervencdes nas
areas nao regulamentadas:

Estabelecer as diretrizes e os procedimentos que seguem, a serem
observados pelo 6rgdo técnico de apoio nos estudos de caracterizagdo da
delimitacdo do espaco envoltorio de bens em processo de tombamento
e, bem assim, os fatores que deverdo ser levados em conta na andlise
de projetos, planos e propostas de construcdo, reforma e utilizacéo de
prédio e terrenos situados nas dreas envoltorias de bens jd tombados,
na seguinte conformidade [...]%.

Em 2012 foi aprovada a Resolucédo 15/CONPRESP/12 que transferiu varias das analises
de intervencbes em bairros tombados e areas envoltorias regulamentadas para outros
setores de licenciamento da prefeitura, bem como as reformas internas e adequacoes
para fins de seguranca e acessibilidade nos imdveis situados nos lotes protegidos como
envoltorias de bens tombados, também dispensadas de anuéncia do CONPRESP, visto nao
contribuirem diretamente para a leitura do bem tombado.

Dessa forma, aos poucos, ndo apenas o montante dos imdveis protegidos como area
envoltoria no municipio foi diminuindo, como também os critérios de ocupacao dos lotes
envoltorios remanescentes foram se tornando inteligiveis, promovendo maior clareza
quanto aos objetivos e valores do tombamento, bem como a estabilidade juridica para os
proprietarios, empreendedores e mesmo para outros setores da prefeitura envolvidos no
planejamento ou licenciamento. Consequentemente, tal situacao, em tese, minimizaria
os impactos da legislacdo preservacionista na cidade e os conflitos entre os varios atores
sociais envolvidos na ocupacao dessas areas.

seguinte redacao: “Artigo 137 — A Resolucao de Tombamento prevera, no entorno do bem imével tombado, edificagao ou sitio,
uma area sujeita a restricées de ocupacgao e de uso, quando estes se revelarem aptos a prejudicar a qualidade ambiental do
bem sob preservacéo, definindo, caso a caso, as dimensdes dessa area envoltéria.”

“Paragrafo unico — Nenhuma obra podera ser executada dentro da area envoltoria definida nos termos deste artigo sem que
o respectivo projeto seja previamente aprovado pelo CONDEPHAAT.”

2 Tal informacao pode ser observada pelas varias resolugdes publicadas transferindo as analises técnicas para a responsabilidade
dos departamentos de licenciamento e subprefeituras, como por exemplo, a Resolucdo 15/CONPRESP/12, que transfere a
analise das intervengdes em area de tombamento ambiental ou em areas envoltdrias de bens tombados.

22 Resolucao 10/CONPRESP/95. Disponivel em: https://bit.ly/39Cx2E6. Acesso em: 16 jun. 2022.
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3. O estado da arte, os conceitos de restauro e a ocupacao dos espacos envoltoérios

Em 1995, como ja citado, o CONPRESP aprovou a Resolucdao 10/CONPRESP/95, com o
objetivo de se definir critérios e fundamentos para a analise técnica de propostas de projetos
nas areas envoltorias, bem como para os estudos de regulamentacéo dessas areas, a saber:

1.1. Localizar em mapa a edificacdo a ser tombada e indicar suas
caracteristicas — volumetria, idade, tipos de elevacées, cores.

1.2. Proceder ao estudo da drea de interesse potencial para garantir
a visibilidade do imovel a ser tombado, em fun¢do da distdncia,
do relevo, eventuais eixos de simetria, faixas de deslocamento de
pedestres e veiculos, dreas publicas e dreas particulares passiveis de
construcdo de edificacées.

1.3. Delimitar a drea envoltodria de forma a:

1.3.1. maximizar o interesse das perspectivas a serem abertas ao
longo das faixas de deslocamento dos pedestres e veiculos;

1.3.2. enfatizar os valores estéticos e historicos do imével a ser tombado,
ressaltando eventuais contrastes em relacGo ao meio circundante e
dispondo os elementos do ambiente na forma de um conjunto harménico
e coerente, mesmo que gerados em épocas distintas;

1.3.3. minimizar os gastos publicos decorrentes?.

As diretrizes estabelecidas eram principalmente fundamentadas em questoes de
ambiéncia, harmonia e, sobretudo, de visibilidade dos bens tombados, colaborando
positivamente para a fruicao deles, premissas observadas nas Regulamentacdes de Areas
Envoltorias (RAE) que se sucederam.

Mesmo nos tombamentos ambientais ou de manchas urbanas consolidadas que se segui-
ram, tal conceituacao esta presente, como na Resolucao 17/CONPRESP/07 — Tombamento
do Centro Velho — e Resolucao 22/CONPRESP/02 — Tombamento do Bairro da Bela Vista —,
em que os lotes listados como envoltérios no perimetro urbano protegido tém como
diretriz de ocupacao a coeréncia com o imovel vizinho tombado, quanto a implantacao,
volumetrias, cores e texturas, sempre cabendo a analise caso a caso.

Para definicao de parametros de ocupacao, a norma de 1995 ainda estabelecia
que os estudos de areas envoltérias realizados deveriam considerar as transformacoes
futuras, cabendo, portanto, estabelecer medidas de protecao, refletindo, como de
costume, sobre a analise casuistica:

1.4. Realizar estudos visando a previsdo de provadveis transformacées
futuras no uso e ocupacdo da drea, estabelecendo diretrizes para o
seu controle.

2. De acordo com as caracteristicas e peculiaridades de cada caso,
poderdo ser estabelecidas diretrizes especificas, diversas das fixadas
nesta Resolucdo, para a delimitacdo da drea envoltoria de determinado
bem, a critério do Conselho ou por sugestdo do orgdo técnico de apoio,
aprovada pelo Conselho*.

2 Resolugcao 10/CONPRESP/95. Disponivel em: https://bit.ly/3u2DOdF. Acesso em: 16 jun. 2022.
24Resolucao 10/CONPRESP/95. Disponivel em: https://bit.ly/3tHoOlb. Acesso em: 16 jun. 2022.
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Assim, os critérios de ocupacao dos entornos de bens tombados, ainda que mantenham
certa homogeneidade metodoloégica, permitem que situacdes diversas sejam considera-
das, ou seja, admite as transformacdes urbanas a que a cidade esta sujeita — ainda mais
se tratando de Sao Paulo. Ademais, ha de se considerar o proprio amadurecimento dos
conceitos de patrimonio cultural, de sua preservacao e restauracao deles decorrente.

Os principios de restauro ou de conservacao dos monumentos e obras de arte,
principalmente preconizados na década de 1960 com a Carta de Veneza, passaram por
um tempo de maturacao, sendo que sua recepc¢do atual € mais palatavel para o publico
geral. Distinguibilidade, reversibilidade e minima intervencao — os trés pontos basilares
da restauracdo — ja nao constituem divergéncias tao acentuadas e sua aplicabilidade é
mais frequente (KUHL, 2016)%.

Os bens tombados com preservacao integral, ou seja, em que todas as caracteristicas
arquitetonicas possuem valor e devem ser mantidas, ndo mais representam a impossi-
bilidade de integracdo com os elementos contemporaneos, necessarios para seu melhor
uso. Tampouco, restaurar significa restituir uma imagem dita original, muitas vezes nem
conhecida, como preconizavam os arquitetos restauradores do século XIX.

No entanto, a despeito de tais intervencdes arquitetonicas, normalmente o enten-
dimento em relacao as intervencées urbanas em areas protegidas, incluindo ai as areas
envoltorias, nem sempre considera os critérios basilares de intervencao e o maior montante
de projetos de intervencao, sobretudo de obra nova em lotes listados como area envol-
toria, e desconsidera totalmente a presenca do imével tombado.

Entre os anos de 2017 e 2020 foram varios os pedidos de aprovacao de projetos de
construcao nova em lotes listados como area envoltdria de bem tombado que pediam
relaxamento dos parametros ja definidos por forca de resolucao. Tais pedidos ndo partiam
do olhar sobre o bem tombado, ou seja, nao eram motivados pelo interesse coletivo,
mas normalmente pelo interesse privado.

Essa situacao de conflito foi majorada apos a aprovacao da revisao da Lei n°® 16.402,
de 2014 — Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (LPUOS ou Lei de Zoneamento),
que incorporou a questao dos imdveis tombados, elencados como ZEPEC, mas que deixou
de lado os parametros vigentes de ocupacao das areas envoltorias ja regulamentadas,
figura nao contemplada no zoneamento, apesar de seu notorio reconhecimento juridico.
Desta forma, muitos dos parametros urbanisticos fixados em varias areas protegidas se
tornaram conflituosos, gerando uma série de discussoes. Ha de se considerar que os
tombamentos e definicdo de seu entorno sdo bastante dinamicos, tornando dificil a sua
simples incorporacao na Lei de Zoneamento?.

Exemplos recentes fomentados por essa sobreposicdo legal sdo as envoltorias na Bela
Vista, na Praca Vilaboim, no Parque da Aclimacao e das Instituicdes do Ipiranga, areas mais
sujeitas a verticalizacao e a valorizacao comercial. Em outros bairros, movimentos sociais
e coletivos culturais incorporam as questdes de patrimonio como forma de defender a
paisagem e ambiente urbano dos bairros das transformacdes excessivas. Sao notaveis os
casos da Praca Vilaboim, do Teatro Oficina, no Bairro da Bela Vista, bem como os recentes
casos da area da Grota do Bexiga.

25 KUHL, Beatriz Mugayar. Desconstruindo os preconceitos contra a restauracao. Revista Restauro, Sao Paulo, edicao n. 0, 2016.
Disponivel em: https://bit.ly/30BhLmb. Acesso em: dez. 2017.
26 Foram alvo de tais solicitacdes recentes, propostas nas envoltorias do Parque da Aclimagao, do Eixo do Ipiranga e da Praca Vilaboim.
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Por outro lado, as intervencdes internas aos lotes tombados — que até poderiam ser
considerados envoltorios dos edificios tombados, em termos de ambiéncia — tém sido
mais frequentes e até mesmo cuidadosas em relacdo ao dialogo entre os novos elementos
propostos e os edificios de interesse cultural. Caso classico, a Casa das Rosas e o Edificio
Patio Cultural Paulista, projetado pelo arquiteto Julio Neves, em 1985, na Avenida Paulista,
em fase de grande valorizacao econdmica. A torre de vidro de caracteristicas arquitetonicas
modernas foi implantada com distanciamento adequado para nao interferir na tradicional
implantacao do palacete projetado pelo arquiteto Ramos de Azevedo, garantindo sua
leitura histédrica e urbana, além da forma arquitetonica da antiga residéncia. A transfor-
macao urbana pela qual passava a area, ou entorno, foi compativel com a ambiéncia e
preservacao do bem tombado.

0 modelo proposto tem sido repetido em varios outros imoéveis tombados ao longo das
Ultimas décadas na cidade: casardes lindeiros ao Shopping Higienopolis; edificio residencial
anexo a antiga Fabrica Melhoramentos (atual Casa Melhoramentos); o edificio anexo ao
MASP; o Condominio Patio Pamplona e o Casarao do Instituto de Fisica Aplicada; até mesmo
os recentissimos Boulevard Matarazzo, no antigo Complexo Hospitalar Umberto I; e o novo
projeto para o Estadio do Pacaembu.

Com maior ou menor sucesso, as obras apontadas indicam um cenario positivo para
a ocupacao das envoltdrias dos bens tombados, assegurando a manutencao da ambién-
cia e do respeito a eles, sem, contudo, impedir a renovacao dos proprios bens e seus
entornos. Direcionam a discussao para a ocupacao generosa do ambiente urbano a partir
de propostas arquitetonicas que considerem a historicidade das areas e as valorizem,
bem mais do que na exaustiva extracdo do valor imobiliario do solo urbano. Em outros
termos, a equacao esta muito mais em como intervir do que em quanto intervir, ponto
nao considerado por nenhuma legislacao.

4, Algumas consideragdes

A aproximacao ao tema das envoltorias, sob a luz da fundamentacéo teorica do patri-
monio cultural e das praticas de preservacao na cidade de Sao Paulo, permite considerar
alguns pontos importantes:

1. A legislacdo brasileira contempla a preservacao do patriménio cultural material
por meio do tombamento, associado ao reconhecimento de valor cultural atribuido ao
bem em si, e pela criacdo de areas envoltorias, espacos de entorno dos bens tombados
com a atribuicao de protegé-los indiretamente, através da manutencao de sua ambiéncia,
autenticidade, salubridade e até mesmo de praticas sociais correlatas. Baseado nesse
principio, entende-se que a protecao e gestao das areas envoltorias sao fundamentais
para boa preservacao e boa conservacao do bem cultural tombado, cabendo também a
sua incorporacao qualificada no planejamento urbano.

2. De acordo com a lei de criacao do Conpresp (Lei n° 10.032, de 27 de dezem-
bro de 1985), os bens tombados deverao contar com a definicao e regulamentacao das
suas areas de entorno. Dessa forma, via de regra, os tombamentos propostos na esfera
municipal ja trazem consigo a regulamentacdo das areas envoltorias, representando
certo dinamismo de parametros urbanos de ocupacao, face a demanda por protecao de
novos bens. Assim, nota-se uma primeira dificuldade de incorporacao deste conceito no
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planejamento ou desenvolvimento da cidade, cuja Lei de Zoneamento nao pode ser altera-
da constantemente, restando para o 6rgdo de patrimonio a dissolucédo destes conflitos.

3. Nota-se, pelas diretrizes apontadas nas Resolucdes de tombamento para a ocupa-
¢ao dos lotes envoltodrios — e conforme exposto em resolucdo genérica acerca do tema —
que as politicas de intervencao nao caminham pela manutencao literal dessas zonas lindei-
ras, mas contemplam a manutencao de padroes de ocupacao vinculados aos contextos
historicos, sem excluir que possa haver transformacoes.

4. Do ponto de vista conceitual, € sabido que os problemas atribuidos as areas envol-
torias na cidade de Sao Paulo extrapolam simples questdes de visibilidade, mas também
passam pela possiblidade de manutencao de uma estrutura social maior, que imprime ao
bem tombado maior sentido e autenticidade, como apontam as discussdes mais atuais.
Justo por isso, as comunidades envolvidas nessas areas normalmente se manifestam contra-
riamente as transformacdes desses ambientes, acarretando novos conflitos nessas areas.

4. Aintensa e rapida transformacao da paisagem urbana de Sao Paulo, bem como a
extracao exaustiva financeira do solo urbano na cidade, tem suscitado intensas manifes-
tacdes de grupos sociais organizados em defesa da paisagem, cuja maior solicitacao
atual nao é mais o tombamento de bens isolados, mas de recortes urbanos de significado
urbano e paisagisticos.
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