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SIXIgA NO centro:
oolitica urbana e
oreservacdo culturo
nas dreas centrais
de Sdo Paulo

~lavia Brito do Nascimento
Mariaona Cavalcanti Pessoag

O centro da cidade de Sdo Paulo é testemunho de su-
cessivas transformagdes, abrigando objetos de diferen-
tes momentos histéricos numa persistente luta entre
permanéncia e renovagdo. Muitos dos espagos que ainda
resistem no territdrio sobreviveram gracas as politicas de
preservac¢do iniciadas no municipio em um passado mui-
to recente. As primeiras a¢des de protecdo em Sdo Paulo
sdo anteriores ao tombamento municipal, partindo do
setor de planejamento urbano na década de 1970.

Apesar dessa promissora articulacdo inicial, na prd-
tica, os conflitos foram preponderantes na salvaguarda
do patriménio urbano, e a integracdo entre os setores do
planejamento e do patrimdnio resultou em muitas fra-
gilidades. A preservac¢do cultural foi incluida nas incum-
béncias do setor de planejamento urbano em Sdo Paulo
a partir da criagdo da Zona Especial Z8-200, integrada
em 1975 a Lei Geral de Zoneamento (Lei n® 7.805/1972)
destinada & “preservacdo dos imdveis de cardter histé-
rico ou de excepcional valor artistico, cultural ou paisa-
gistico” (Sdo Paulo, 1975, art. 1°, “d"). A preservacgdo pelo
zoneamento funcionou como principal instrumento de
protecdo legal do municipio, por meio do que se chamou
"enquadramento”, até a instala¢do do Conselho Munici-
pal de Preservagdo do Patriménio Histérico, Cultural e
Ambiental da cidade de Sdo Paulo (Conpresp) em 1988. O
Conpresp instituiu o tombamento como instrumento de
salvaguarda legal, tirando espago, ainda que legalmente
mantido, do planejamento na sele¢cdo e preservagdo do
patrimdnio edificado.

A partir dos anos 1990, os imdveis em Sdo Paulo po-
diam ter até quatro prote¢des: tombamento pelo Iphan,
Condephaat e Conpresp, além do “enquadramento” na
Z8-200, ou seja, no zoneamento. A Z8-200 representou
uma experiéncia importante de preservacdo pela legis-
lagdo urbanistica. Pelo planejamento, foi organizado um
programa de preservagdo com diretrizes urbanisticas,
bem estruturado do ponto de vista tedrico e metodold-
gico, muito embora também tenha manifestado algu-
mas limitag¢des importantes. A despeito dos documentos
mencionarem o interesse na preservacdo do "patriménio
ambiental urbano”, os critérios de sele¢do adotados pres-
tigiaram, ao fim e ao cabo, sobretudo os valores estético-
-estilisticos dos bens, enquanto o conceito de “manchas
urbanas" se revelou bastante contido e restrito aos lotes
(Tonasso, 2019).

Além de fragmentadas, as manchas estabelecidas ndo
conseguiam dar conta de outros elementos que compu-
nham o tecido urbano, como tracado de ruas, cal¢cadas,
equipamentos urbanos e vegetag¢do. Considerando que a
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ambiéncia urbana também pode compreender o tecido
social ali constituido, a limitagdo do instrumento para a
sua preservacdo fica ainda mais evidente. Tais limitacdes
sdo ocasionadas pela natureza do zoneamento, instru-
mento que determina os par@metros de uso e de ocupa-
¢do principalmente dos terrenos (Nery Jr., 2002). Além das
caracteristicas préprias do instrumento que restringiam
sua abrangéncia patrimonial, ele também se mostrou sus-
cetivel as circunstdncias politicas, o que debilitou seu po-
der de protecdo com o decorrer dos anos (Tonasso, 2019).

Um caso emblemdtico que evidenciou a fragilidade da
preservacdo pelo planejamento envolve o bairro do Bixi-
ga, no distrito da Bela Vista, objeto deste artigo. O Bixiga
vive hoje uma situac¢do critica de ameaga a preservagdo
de seu patriménio cultural e ambiental. Por diversas fren-
tes de pressdo imobilidria, possibilitadas pela chegada da
nova linha Laranja do metrd, em construcdo, e pelas leis
de zoneamento da cidade aprovadas pelo Plano Diretor
da cidade, que permite e estimula a verticalizagdo da
drea. Uma regido que estava hd décadas preservada dos
interesses imobilidrios por estar protegida legalmente, se
vé fortemente ameacada.

1. A preservagdo do Bixiga: zoneamento e tombamento

A regido do Bixiga é um territério oportuno para anali-
sar a cisdo gue se estabeleceu entre o zoneamento e a
preservac¢do na cidade. O entendimento do bairro do Bi-
xiga como drea de preserva¢do urbana em Sdo Paulo,
ou como um "bairro histérico” coincide com os primeiros
passos de identifica¢cdo pelo planejamento de dreas ur-
banas e edificios de interesse como patriménio nos anos
1970 e 1980. Por meio da Coordenadoria Geral de Planeja-
mento (Cogep) e do Departamento do Patrimonio Histé-
rico (DPH), diversos processos de estudo e inventariagdo
foram dando ao lugar uma densidade de conhecimentos
que contribuiram para a preservag¢do do bairro como pa-
trimonio. O Inventdrio Geral do Patriménio Ambiental e
Cultural (Igepac) da Bela Vista, de 1987, procurava arti-
cular os bens arquiteténicos aos elementos estruturado-
res da trama urbana e as relacdes sociais @ memadria do
lugar. Este instrumento ndo oferecia protecdo juridica
aos bens selecionados, o que seria complementado a
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No tombamento
estabelecido para esta drea
[...] ndo importava apenas

a conservacdo dos imdveis
isoladamente, mas sim, e de
mMmaneira mais determinante,
a preservacdo do ambiente
urbano. E preciso aqui
ponderar que a resolucdo
destaca esta preocupacdo
com a ambiéncia em suas
diretrizes e considerandos,
mas falta objetividade na
definicdo das restricoes
construtivas

principio pelo instrumento do "enquadramento”, previs-
to na zona especial Z8-200.

No enquadramento da Z8-200, diversos bens iden-
tificados no bairro, sobretudo na Rua 13 de Maio, com-
punham um conjunto arquiteténico, préximo ao que se
chamou de "mancha urbana"”. Essa preservacdo, po-
rém, mostrou-se de grande fragilidade, j& que pouco
efetiva na preservacgdo fisica dos objetos materiais. As
reversdes de preservacdo sdo exemplos das dificulda-
des encontradas. Durante a segunda gestdo de Janio
Quadros (1986-1989) foi revertido o enquadramento
na Z8-200 de uma série de casas entre a ruas Jandaia
e da Assembleia (Lei n® 9.725/1984) — localizadas na
mancha urbana do Bixiga — para viabilizar um projeto
vidrio e urbanistico.

O projeto do anel vidrio previa a desapropriacdo dos
imdveis que se encontravam encorticados para a cons-
trucdo de uma alca de acesso a Avenida 23 de Maio. Para
viabilizd-lo, a prefeitura alterou a lei de zoneamento uti-
lizando o expediente autoritdrio do “decurso de prazo"
Criado durante a ditadura civil-militar, o decurso de prazo
determinava que o governante poderia encaminhar um
projeto de lei para o legislativo e solicitar que a apreciacdo
se fizesse em um prazo determinado, sob pena de se con-
siderar aprovado apds a expiracdo (Gabardo; Neves, 2016).

Sem discussées na cdmara ou com a sociedade, o
casario dos Arcos da Jandaia foi "desenquadrado”, ou
seja, perdeu o dispositivo legal que o preservava. Assim,
foi desapropriado e demolido em 1987 (Muniz, 2020).! O

episédio dos Arcos da Jandaia e outras estratégias po-
liticas do municipio no campo da meméria ou do direito
d memoria, como mostra Thales Marreti (2018), levaram
a decisdo pelo seu tombamento no inicio dos anos 1990.
Soma-se a esses movimentos a crescente pressdo exerci-
da pelo mercado imobilidrio na regido desde os anos 1980
(Fenelon, 1995). Assim, em 1993 foi aberto o pedido de
tombamento do bairro da Bela Vista (Resolucdo 01/93),
determinado pela mobilizagdo social e concluido em 2002
(Resolucdo 22/02).

A Resolucdo 01/93 indicava um conjunto de 526 imé-
veis para a preservagdo, contidos no perimetro disperso
de bens edificados, pretendendo dar conta da trajetéria
deste bairro histérico da cidade, preservado legalmente
pela legislagdo urbanistica desde o final dos anos 1970,
apropriado pela populagdo local e atravessado por mani-
festagdes culturais de diferentes grupos sociais. Os estu-
dos realizados pelo Igepac Bela Vista foram fundamen-
tais para embasar a Resolucdo n° 22/Conpresp/2002, que
determinou o tombamento nos anos 2000.2 Esta resolu-
¢do considerou que ndo apenas as construgdes deveriam
ser preservadas, mas também a conformag¢do geomor-
folégica, tracados de ruas e vegetacdo. Com o propdsito
de proteger este conjunto, também foram delimitadas
dreas envoltérias onde todo e qualquer tipo de alteracdo
construtiva, seja reforma ou uma nova construgdo, deve-
ria passar pelo érgdo de preserva¢do para andlise e apro-
vagdo (Scripilliti, 2017).

No tombamento estabelecido para esta drea, portan-
to, ndo importava apenas a conservacdo dos imdbveis iso-
ladamente, mas sim, e de maneira mais determinante,
a preservacdo do ambiente urbano. E preciso aqui pon-
derar que a resolugdo destaca esta preocupag¢do com a
ambiéncia em suas diretrizes e "considerandos”, mas fal-
ta objetividade na definicdo das restricdes construtivas.
Quando os érgdos de preservag¢do discutem o tomba-
mento de um bem cultural, eles podem delimitar um peri-
metro em seu entorno, chamado de "drea de entorno” ou
"drea envoltéria" (terminologia utilizada em Sdo Paulo)
, como foi feito no caso do Bixiga. Segundo Nito (2023),
este entorno afirma a relagdo do bem protegido com a
cidade, participando da composicdo do ambiente urbano
do ponto de vista morfoldgico, social e econémico.

Nestes perimetros envoltdrios, sdo estabelecidos indi-
ces urbanisticos de controle das edificacdes, com o intuito
de preservar a ambiéncia dos bens tombados. A questdo
€ que nem mesmo os pardmetros mais bdsicos sdo espe-
cificados na Resolucdo n° 22/2002, como altura mdxima
das edificacdes ou recuos, deixando todas as decisdes &
mercé de andlises casuisticas. A despeito da necessidade
de regulamentagdo dos limites do tombamento, a resolu-
¢do deixa clara a inten¢do de preservar as caracteristicas
do bairro e ndo apenas algumas edificacdes excepcionais.

O tombamento do bairro contemplou obras isoladas,
no que pode ser entendido como um conjunto arquitet6-
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Levantamento dos
bens enquadrados
na Z8-200 até 1984
e na Zepec até 2016
(em vermelho),
sobreposto com

a poligonal de
tombamento de
2002 (em azul).
Fonte: Elaborado
pelas autoras com
dados do Geosampa.
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nico. Os bens tombados isolados sdo “unidos” pela drea
envoltdria ou de entorno. Como ndo hd diretrizes claras
para os bens do entorno, somado & permissividade do
zoneamento para com a verticalizacdo, a pressdo imo-
biligria vem se fazendo cada vez mais presente no bairro.
Na aprova¢do do Zoneamento de 2004, os bens tom-
bados neste territério foram enquadrados isoladamente
como Zonas Especiais de Preservagdo Cultural (Zepec),
que sucederam as Z8-200, mas é importante salientar
que ndo hd qualquer mengdo as suas dreas envoltérias.
Estas dreas, no entanto, sdo consideradas parte funda-
mental do tombamento, previstas desde o Decreto-Lei
n° 25/37 e estdo intimamente relacionadas & importéan-
cia e qualidade do patriménio cultural edificado, consi-
deradas como um diafragma, cumprindo uma fung¢do
amortecedora e de complemento (Marchesan, 2010). A
ndo inclusdo destes perimetros, que relacionam os bens
protegidos com a cidade, contribui muito para o aspecto
pulverizado destas zonas no territério municipal.

2. Conflitos entre planejamento e preservac¢do cultural
em Sdo Paulo e os efeitos no Bixiga

A antiga Zona de Preservagdo Z8-200 foi revogada ape-
nas a partir da aprova¢do da atual Zona Especial de Pre-
servacdo Cultural (Zepec), criada em 2002 como parte
do Plano Diretor Estratégico (PDE, Lei n° 13.430/2002) e
regulamentada dois anos depois, na lei que unificava o
Zoneamento e Planos Regionais das Subprefeituras (Lei
n° 13.885/2004). Além de incorporar os bens protegidos
pela Z8-200, a Zepec apresentou permanéncias e rup-
turas significativas em relagdo ao instrumento anterior.
Sua instituicdo se deu apds a consolida¢do do tomba-
mento municipal e sem muito didlogo com o érgdo de
preservac¢do, ocasionando algumas divergéncias.

A proposta da Zepec partiu do planejamento, de modo
desarticulado com o setor de preservagdo e mesmo com
as demais zonas de uso. A principal responsdével pelos tra-
balhos que ensejaram a lista de bens "enquadrados” na
Zepec foi a arquiteta Sylvia Fré (2018), que trabalhava
com a preservacdo cultural na Secretaria Municipal de
Planejamento (Sempla) desde a Z8-200. Segundo ela, o
instrumento foi criado numa perspectiva de permanéncia
das prdticas anteriores e a inten¢do seria “preservar por
lei de zoneamento".

As decisdes tomadas ndo
apenas na construcdo da
Zepec, mas decorrentes

de herancas da Z8-200,
desencadearam uma série

de conflitos, dentre eles uma
notdvel desconexdo entre as
diretrizes de desenvolvimento
urbano e de preservacdo do
patrimoénio cultural na cidade
de Sdo Paulo. A raiz desta
desconexdo pode se encontrar
no isolamento das Zepec das
demais zonas de uso e na
exclusdo das dreas envoltdrias
dos bens tombados, que

buscam garantir a preservacdo

da ambiéncia destes bens

As decisbes tomadas ndo apenas na construcdo da
Zepec, mas decorrentes de heran¢as da Z8-200, desen-
cadearam uma série de conflitos, dentre eles uma no-
tdvel desconexdo entre as diretrizes de desenvolvimen-
to urbano e de preservagdo do patriménio cultural na
cidade de Sdo Paulo. A raiz desta desconexdo pode se
encontrar no isolamento das Zepec das demais zonas
de uso e na exclusdo das dreas envoltérias dos bens
tombados, que buscam garantir a preservacdo da am-
biéncia destes bens. A ambiéncia, portanto, contempla
ndo apenas a materialidade das edificagdes, mas todo o
conjunto de caracteristicas do meio urbano que tornam
a atividade humana possivel.

As "dreas envoltérias” ajudam a promover a preser-
va¢do deste entorno e de suas prdticas sociais, em-
bora ainda exista um grande debate sobre elas.3 Sao
tensionadas questdes como sua condicdo acessoéria
e tratamento secundarizado, diante de um objeto
principal valorizado (Meneses, 2015), além do choque de
competéncia que se gera com o poder municipal — que
possui a prerrogativa de dispor sobre o uso e a ocupa-
¢do do solo — uma vez que o instrumento pode estabe-
lecer indices urbanisticos excepcionais de controle das

edificagdes nas dreas preservadas (Rabello, 2010). Sua
interferéncia no ordenamento urbano, portanto, é signi-
ficativa, tornando esta desconsideracdo no horizonte da
politica urbana no minimo intrigante.

No municipio de S&o Paulo, estas dreas sdo estabe-
lecidas caso a caso, por meio de estudos realizados por
técnicos do DPH e deveriam ser propostas simultanea-
mente aos processos (Sdo Paulo, 1985). Porém, muitos
tombamentos sdo aprovados sem esta delimita¢cdo, o
que confirma o tratamento secunddrio que recebem,
como apontado por Meneses (2015). No caso do Bixiga,
houve a delimitacdo das dreas envoltdrias na resolucdo
de tombamento, embora sem regulamentag¢do objeti-
va, porém estes perimetros ndo foram considerados no
zoneamento. Uma das razdes para esta exclusdo pode
ser a relacdo com a Transferéncia do Direito de Construir
(Tpe), incentivo fiscal oferecido aos imdveis tombados e
enquadrados na categoria Bens Iméveis Representativos
(BIR), para compensar os proprietdrios pelas restricdes no
aproveitamento de seus lotes.

A TDC “concorre” com a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (0obc), cujos recursos sdo destinados ao Fun-
do Municipal de Desenvolvimento Urbano (Fundurb) e
constituem uma importante fonte de receita extraorga-
mentdria para investimentos em infraestrutura urbana
da Prefeitura (Peretto et al., 2018). Ambos possibilitam o
usufruto de indices construtivos acima do coeficiente de
aproveitamento bdsico. Para os cofres publicos, portan-
to, ndo seria interessante estender o beneficio para estas
grandes dreas, pois poderia desequilibrar esta relagdo,
uma vez que a politica de desenvolvimento urbano em
Séo Paulo estd cada vez mais dependente da financeiri-
zagdo (e seus agentes).4

Seria interessante a criagdo de uma categoria de Ze-
pec para as dreas envoltérias dos imdveis tombados,
acolhendo aquelas j& regulamentadas. As Zepec AUE
(Area de Urbanizacao Especial) e Zepec ArpPa (Area de
Protecdo Paisagistica) também ndo podem acessar a
TDC e foram acomodadas em categorias distintas por
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questdes operativas. Se os perimetros de entorno fossem
parte das Zepec, talvez poderiam ser formadas zonas de
fato, com diretrizes coerentes de uso e ocupagdo do solo,
conectando diversas dreas e formando “setores protegi-
dos" ou "dreas de conservacdo", como as "Areas de prote-
¢do do Ambiente Construido” (Apac), no Rio de Janeiro.
Qu seja, a énfase recairia na conservagdo urbana, no va-
lor do conjunto, coerente com os objetivos de um instru-
mento urbanistico.

Na cidade de Sdo Paulo, porém, as caracteristicas am-
bientais urbanas das dreas protegidas vém sendo des-
consideradas pelo zoneamento. De acordo com o PDE de
2002, a drea do Bixiga seria parte da Macrodrea de Re-
estruturagdo e Requalificagdo Urbana. Dentre as "trans-
formagdes urbanisticas” que esta macrodrea procuraria
alcangar, se encontra a “preservacdo e reabilitagdo do
patrimoénio arquitetdnico” (Sdo Paulo, 2002, art. 155, §
2°). No entanto, uma consulta ao mapa do zoneamen-
to de 2004 revela que, neste trecho, foi delimitada uma
zona mista "zM - 3a, prevendo "densidades demogrdéfica
e construtiva altas" (S&o Paulo, 2004, art. 108).

Considerando que ali j& havia um tombamento de con-
junto de grande extensdo desde 2002, a posterior delimi-
tacdo de uma zona de "densidade construtiva alta” neste
territério sé demonstra qudo alheio & preservacdo cultu-
ral o planejamento urbano se encontrava.

Essa situagdo de desconsiderac¢do da drea protegida
persistiu na revisdo do zoneamento de 2016, quando uma
vez mais foi delimitada para uma parcela desta regido
uma Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urba-
na (zeu), destinada a “promover usos residenciais e ndo
residenciais com densidades demogrdéfica e construtiva
altas e a qualificagdo paisagistica e dos espagos publicos
de modo articulado com o sistema de transporte pUblico
coletivo” (Sdo Paulo, 2016, art. 7°). Ou seja, mesmo apds
uma revisdo da lei de parcelamento, uso e ocupacdo do
solo, nada havia mudado em relacdo a uma drea tomba-
da hd mais de uma década.

A situacdo sé foi contemplada na Ultima revisdo do
marco regulatdério municipal realizada em 2022, ou seja,
vinte anos depois do tombamento do Bixiga, como vere-
mos adiante.

Importante destacar que densidades construtivas al-
tas podem interferir diretamente na ambiéncia de um
conjunto tombado, seja rompendo com uma paisagem
urbana predominantemente horizontal, seja criando im-
pactos no cotidiano dos moradores. A possibilidade de
verticalizagdo nas dreas como o Bixiga, protegidas pelo
tombamento, revelam as desconexdes entre o planeja-
mento e a preservacdo do patriménio cultural. Essa so-
breposi¢cdo no Bixiga é reveladora de como as demandas
do patrimonio cultural ndo sdo tratadas com a sensibili-
dade que merecem pelo planejamento municipal.
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Compreender estes conflitos implica o reconhecimen-
to de fragilidades da estrutura de preserva¢do municipal,
uma vez que a incorporac¢do dos perimetros tombados na
politica urbana dependeria da normatizagdo destas dre-
as dentro dos érgdos de preservacdo. Conforme explica
Soénia Rabello (2010), o municipio, ao licenciar qualquer
atividade em seu territdrio, precisa assegurar que ela
seja compativel com todos os interesses publicos inciden-
tes sobre aquele objeto, inclusive a preservacdo cultural.
Isto ndo obriga o municipio a integrar as normas aos seus
textos legislativos, embora consideremos desejdvel para
o cidaddo, mas a administragdo precisa observd-las.
Logo, é preciso reconhecer que a questdo envolve ambos
os setores, planejamento e preserva¢do, onde o primeiro
poderia integrar o patriménio as dindmicas urbanas e o
segundo precisa ser mais claro quanto as regras relativas
aos bens protegidos.

Na prdtica, o que acontece frequentemente nos érgdos
de preservacdo é o estabelecimento de diretrizes de pre-
servagdo “caso a caso”5 Ou seja, as normas e diretrizes
para as intervengdes ndo sdo estabelecidas de antemado
e os licenciamentos acontecem a partir do estudo qualifi-
cado. Se por um lado esta condi¢do torna o tombamento
mais flexivel, evitando o congelamento da prote¢do no
tempo, por outro, pode tornd-lo torna obscuro e subjeti-
vo, sem que o cidaddo saiba com clareza o que pode ou
ndo fazer em seu imovel. Qualquer ato da administrag¢do
publica deve ser obrigatoriamente claro na demarcagéo
do objeto e na especificagdo das regras que deverdo ser
observadas, que é o “limite de incidéncia das obriga¢des”.
Isto porque “ndo se pode cumprir o que ndo se conhece”
(Rabello, 2010, p.44).

No caso do Bixiga, a Resolu¢do de Tombamento, embora
indique valores ligados aos usos sociais, a histéria e a paisa-
gem do bairro, é pouco clara nas normativas para os bens
culturais, seja os indicados para tombamento, seja para os
do entorno. Assim, aliada a uma legislagcdo de uso do solo
que endossava a verticalizagdo, provocou o acirramento
das disputas com o capital imobilidrio. Diante das diver-
géncias, os agentes interessados na construgdo de novos
empreendimentos — em uma regido plena de infraestru-
tura e proxima a enobrecida Avenida Paulista — possuem
argumentos para judicializar as disputas, encontrando na
proépria legislagdo urbana suporte para suas reivindicagdes.

A disputa mais famosa no que se refere a preservacdo
na apropriagcdo do territério do Bixiga envolve o entorno
do Teatro Oficina, tombado nas instdncias municipal, es-
tadual e federal. Nesta drea, atores sociais organizados

como o Grupo Oficinag, institui¢cdes e coletivos do bairro
do Bixiga, buscam hd& mais de quarenta anos resistir as
tentativas de construir um empreendimento de grande
porte no terreno adjacente, de propriedade do Grupo Sil-
vio Santos (Alves Jr., 2017).

A situacdo do Oficina, pela singularidade do teatro e
mesmo pela notoriedade dos envolvidos, gera de tempos
em tempos repercussdo na midia e discussdes nos érgdos
de preserva¢do. Recentemente, o caso ganhou um novo
capitulo com a remog¢do, sem autorizag¢do do Iphan, da
"escada azul" do Teatro Oficina e o fechamento dos Arcos
do Beco, na parte traseira da arena cénica, por ordem do
Grupo Silvio Santos. Como contraponto, o terreno tem
sido o centro de uma luta pela cria¢do do Parque do Rio
Bixiga, devido as possibilidades paisagisticas e ambien-
tais oferecidas pela presen¢a deste curso d'dgua, hoje
invisibilizado, para a regido como um todo (Rolnik, 2024).

As novas estratégias de transformagdo e de enten-
dimento do patriménio edificado como bens isolados e
ndo como um conjunto urbano, tem colocado em ten-
sdo a protec¢do legal do bairro do Bixiga. Nos Ultimos
dois anos, especialmente, a pressdo do mercado imobi-
lidrio no bairro foi vivenciada no cotidiano do Conpresp.
O avanco de interesses imobilidrios estd claro com as
tentativas de aprovacdo por construtoras de novos
edificios na drea envoltéria de preservacdo e em dre-
as de nascentes. Os quatro processos apreciados pelo
Conpresp recentemente sdo de grande porte, verticali-
zados, possuem vdrios pavimentos de subsolo, sem re-
lagdo formal com o conjunto urbano tombado, impac-
tando significativamente a paisagem e o ambiente do
bairro (Nascimento; Almeida, 2023).

A pressdo por transformacgdo provocada pelas obras
do metrd atingiu outra escala das identidades do bair-
ro. Os achados arqueoldgicos das obras e a permissdo de
remog¢do, sem clareza de entendimento e interpretagdo,
geraram reag¢des diversas e um grande impacto nos mo-
radores, levando a mobilizagdes sociais em favor da pre-
servagdo dos vestigios arqueoldgicos, mas, sobretudo, da
identidade negra do bairro. Os movimentos Mobiliza Sa-
racura Vai Vai e Salve Saracura organizaram-se em favor
deste territério nas suas identidades multiplas e comple-
xas. Ambos tém articulado uma série de agbes que de-
nunciam as transformacdes e seus efeitos irreversiveis no
territério, que abrangem desde a perda de referenciais de
memoéria até a ameacga de expulsdo de moradores mais
vulnerdveis com o aumento do valor do solo urbano (Pes-
soa et al., 2024).

Nota-se, portanto, que

os 6rgdos de preservacdo
sdo fortemente cobrados
nestas circunstdncias de
conflitos na apropriacdo

do solo urbano em dreas
tombadas e envoltdrias,
sofrendo inUmeras pressdes

Nota-se, portanto, que os érgdos de preservagdo
sdo fortemente cobrados nestas circunst@ncias de
conflitos na apropria¢do do solo urbano em dreas tom-
badas e envoltérias, sofrendo inUmeras pressées, mas
é preciso considerar que toda a situa¢do passa, em
uma escala maior e mais estrutural, pelo planejamento
da cidade e pelo controle de uso do solo exercido pela
administracdo municipal.

3. Novas perspectivas no planejamento urbano do Bixiga

A revisdo parcial da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupa-
¢do do Solo — Lei de Zoneamento (Lei n° 16.402/2016) foi
estabelecida no municipio por meio da Lei n® 18.081/2024,
datada de 19 de janeiro de 2024. O propédsito principal,
segundo o site de gestdo urbana da prefeitura municipal
de Sdo Paulo, foi o de ajustar aspectos essenciais para a
aprimorac¢do da aplicacdo da legislacdo, além de realizar
atualizagdes necessdrias em consondncia com a Revi-
sdo Intermedidria do Plano Diretor.® A nova legislagdo foi
promulgada com a inclusdo de 58 vetos ao projeto de lei
aprovado pela Cadmara Municipal.

O pPDE foi aprovado sem realizar as corregées neces-
sdrias em relagdo & sua versdo anterior, ignorando ca-
racteristicas importantes como rios, encostas, vales e
aspectos histéricos, e aplicando uma uniformidade de
construcgdes verticais por toda a cidade, desconsiderando
sua diversidade territorial (Rolnik, 2023). Dentre os vetos,
destacam-se os artigos 32, 89 e 93, os quais, respecti-
vamente, permitiom a elevacdo do gabarito das edifi-
cagdes nos centros de bairro, alteravam procedimentos
relacionados ao tombamento de iméveis e autorizavam a
implantagdo de empreendimentos de habitagdo de inte-
resse social em Zonas de Preservacdo e Desenvolvimen-
to Sustentdvel e Zonas Especiais de Protecdo Ambiental
(Sdo Paulo, 2024).
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Apesar dos seus multiplos problemas de revisdo, no
caso do Bixiga, novos dados a favor da preservagdo do
bairro foram considerados. A observa¢do do mapa acima
mostra certo avan¢o na integrag¢do da preservagcdo na
politica urbana, uma vez que foram revogadas as Zonas
Eixos de Estruturacdo Urbana (zEU) e consequente esti-
mulo ao adensamento construtivo em toda a poligonal
de tombamento do Bixiga, principalmente no eixo da Rua
Treze de Maio, que abrigava alguns bens protegidos pela
7z8-200 desde 1978. A pressdo popular garantiu, durante
as discussées do Plano Diretor, que o bairro ndo fosse
classificado como um Eixo de Estrutura¢do Urbana que
favoreceria a verticalizacdo sem limites. A drea manteve-
-se como de uso misto.

Outras duas propostas urbanisticas recentes tam-
bém envolvem a regido. Em 2022 foi aprovada a Area
de Interven¢do Urbana (alu) do Setor Central, que revo-
gou e ampliou a antiga Operacdo Urbana Centro (Lei n®
12.349/1997). Segundo o site da prefeitura, o plano teria
como premissa uma vez mais o adensamento popula-
cional e construtivo na regido e o distrito da Bela Vista
foi contemplado em seu perimetro expandido. De acordo
com os responsdveis, no entanto, o plano também teria
se preocupado com as preexisténcias culturais da regido
ao destinar 5% dos recursos arrecadados com outorga
onerosa no dmbito da Alu a preservag¢do do patrimdnio
histérico, ambiental e cultural.

A segunda proposta, desta vez diretamente relaciona-
da ao territério do Bixiga, se deu em 2023, com a propos-
ta do Territério de Interesse da Cultura e da Paisagem —
TicP Bixiga, ainda sem perimetro definido, criado pela Lei
n° 17.975/2023, uma revisdo do Art. 314 da Lei n® 16.050,
de 2014. Os TIcP sdo dreas que agregam locais, prdticas
ou entidades culturais, bem como elementos urbanos
materiais, imateriais e paisagisticos importantes para a
memboria e identidade urbanas, criando polos de interesse
social, cultural e turistico no municipio (Sdo Paulo, 2014).
Nesses territérios seriam estimuladas iniciativas cultu-
rais, educativas e ambientais através de incentivos ur-
banisticos e fiscais, como a transferéncia de potencial
construtivo para bens tombados, isen¢cdo de impostos e
taxas municipais. Assim, a ideia seria evitar a descaracte-
rizagdo e preservar sobretudo as prdticas e usos culturais
destas dreas (Santoro, 2014).
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Mapa da Revisdo Parcial
da Lei de Zoneamento
2024 na regido do Bixiga.
Em amarelo, estéo

os bens protegidos

pelo tombamento
(poligonal amarela com
transparéncia), em vinho,
a delimitacdo das zeEu
revogadas, em azul as
que permaneceram e em
roxo as novas propostas.
Fonte: Elaborado pelas
autoras com dados do
Geosampa, 2024.
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Os TicP apontam novas possibilidades para a preser-
vagdo cultural em Sdo Paulo, mas ainda precisam ser
regulamentados por leis especificas, embora dois deles
j& tenham sido propostos desde 2014. O primeiro seria
o Paulista/Luz, incluindo o "centro histérico da cidade”
e o "centro cultural metropolitano”, envolvendo boa
parte das Zepec da cidade. O territério do Bixiga inclu-
sive havia sido contemplado neste projeto, o que apa-
rentemente gera uma redunddncia, mas a situagdo po-
deria ser resolvida na ocasido de sua regulamentag¢do.
O segundo resultaria da transformagdo do Complexo
Eco/Turistico/Ambiental que havia sido autorizado em
2003, ligado a Fdabrica de Cimento Portland Perus, no
TIcP Jaragud/Perus.

Regulamentar os TICP seria um passo importante
no enfrentamento dos conflitos entre planejamento
e preserva¢do na cidade de S@o Paulo. Mas tal regu-
lamentagdo sé pode ter sucesso se for realizada com
apropriagdo social e didlogo com os movimentos so-
ciais e popula¢do local. Especialmente no Bixiga, bairro
com longa e fortissima tradi¢do de participagdo e re-
sisténcia cultural, serd incontorndvel a regulagdo com
a participa¢do social, de modo a garantir a inclusdo
de referéncias culturais de significado social para seus
moradores, e, sobretudo, a permanéncia social da po-
pula¢do trabalhadora residente.

Como mostram estudos recentes, a Bela Vista é um
dos distritos centrais com altos contingentes de popu-
lagdo negra e popular, decorrentes, também, da condi-
¢do histérica de formagdo da regido no século xix, sen-
do esta presenga alvo de permanente estigmatizagdo
e criminalizagdo (Mendonga et al., 2021). Assim, parece
fundamental que as politicas de patriménio possam
considerar aspectos histéricos e sociais fundamentais
do bairro, entendendo o patriménio na dimensdo dos
direitos sociais e urbanos, e ndo na perspectiva do eno-
brecimento e exclusdo social.

A diversidade urbana e cultural do municipio mere-
ce o desenvolvimento de leis de protecdo e incentivo
condizentes com a escala, complexidade e for¢a da
transformagdo imobilidria existente, a exemplo do que
j& estd hd tempos desenvolvido para o Rio de Janeiro
pelas politicas de planejamento urbano aliadas as da
preservac¢do (Nascimento, 2023).
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Regulamentar os
Territérios de Interesse
da Cultura seria um
passo importante

no enfrentamento

dos conflitos entre
planejamento e
preservacdo na cidade
de Sdo Paulo. Mas tal
regulamentacdo sé
pode ter sucesso se for
realizada com apropriagdo
social e digdlogo com os
movimentos sociais e
populacdo local

4. Consideracoes finais

O Bixiga é caso exemplar em Sdo Paulo, em que o dis-
tanciamento entre planejamento urbano e patrimdnio se
mostrou danoso a preservagdo dos bens e prdticas cul-
turais. A incidéncia de zonas conflitantes, como a zEU e
a ZEIS 3, com as dreas de protecdo do tombamento per-
mitiu e estimulou investimentos do setor imobilidrio na
regido, sobretudo na Grota do Bixiga. Os novos empre-
endimentos sdo de grandes dimensdes, ndo tém relagdo
formal com o conjunto urbano tombado e impactam a
paisagem e o ambiente do bairro de forma irreversivel
(Pessoa et al., 2023)7

Diante dos problemas envolvendo a preservagdo do
patriménio cultural em nossas cidades, cabe refletir
como as atengdes em relagdo ao patrimdnio frequen-
temente se voltam a casos emblemdaticos de demoli-
¢do ou iminente perda, enquanto muitos deles se en-
contram hoje desocupados, subutilizados ou ocupados
irregularmente. Portanto, em esséncia, € uma questdo
relacionada ao uso e ocupagdo do solo. Acontece que o
tombamento ndo incide sobre estes usos. Um dos ins-
trumentos que o municipio possui para realizar este
controle é o zoneamento.
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Uma zona de preservagdo como a Zepec, portanto, seria
o instrumento ideal para se discutir esta questdo impor-
tantissima na preservacgdo dos bens culturais. Mas o que se
estabeleceu em relagcdo aos usos foi o siléncio, desde a Z8-
200. No programa Toledo/Lemos para a preservacdo de
bens culturais arquiteténicos da drea central de Sdo Paulo,
de 1977, os autores consideravam que a prefeitura ndo de-
veria cogitar disciplinar o uso dos bens culturais cadastra-
dos, pois sendo eles propriedades particulares, caberia a
seus donos discernir sobre o destino de suas propriedades.

Ora, mas a prefeitura de fato j& disciplina os usos de
todas as dreas da cidade através do zoneamento. Estes
mecanismos ja ndo restringem de alguma forma o direito
de propriedade? Este entendimento de que ndo se deveria
disciplinar os usos dos bens culturais fez com que fossem
permitidos para estas dreas os mesmos usos da zona que
as circundam, contanto que fossem “compativeis com as
normas estabelecidas na resolucdo de tombamento”. Ou
seja, além de estabelecer paré@metros de ocupacdo que
ndo raro se chocam com a ambiéncia dos bens culturais,
a lei de zoneamento também é omissa em relacdo aos
seus usos, delegando a responsabilidade ao érgdo de pre-
servacdo. E se o tombamento ndo interfere nos usos, que
pardmetros existem? Retornamos ao caso a caso.

Nas discussdes do planejamento, o patriménio fre-
quentemente é percebido ora como empecilho ao desen-
volvimento urbano, ora como exce¢do — o cldssico “excep-
cional", e ndo como parte viva da cidade, concernente ao
cotidiano. Por isso ele ndo é integrado ao planejamento
ou projetos urbanos e sim delegado ao setor da cultura,
que garantiria usos mais "nobres" para estas edificagdes.
Ao tratar dos usos da cidade como bem cultural, Meneses
aponta a "exclusdo da cultura no horizonte do cotidiano”,
agravando-se em relagdo ao trabalho. E seria justamente
este afastamento do cotidiano que mantém o patrimé-
nio isolado, “fora do alcance dos espagos vitais, que pode-
riam irrigd-lo” (Meneses, 2015, p.41).

Portanto, é importante ndo apenas delimitar zonas de
interesse cultural na cidade, com pardmetros compativeis
e ndo conflitantes com as demais diretrizes, mas também
incorporar estes bens a dindmica urbana, reabilitando-os
para usos cotidianos como habita¢do, trabalho, educagdo,
saude, lazer etc. O desafio de integrar a preservagdo cul-
tural ao planejamento urbano permanece.

2 km

Figura 5: Mapa
destacando os
perimetros de
alguns instrumentos
urbanos que incidem
ou jd incidiram
sobre o Distrito da
Bela Vista. Fonte:
Elaborado pelas
autoras com dados
do Geosampa, 2024.
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NOTAS

1. Sob estes edificios foram revelados os Arcos
da Rua Jandaia, apelidados & época de Arcos
do Janio. A descoberta ndo foi planejada, mas
por acaso os arcos também apresentavam
relevéncia histérica e ambiental, o que
ocasionou sua valoriza¢do. No entanto, aquela
importante camada foi perdida, juntamente
com as relagdes sociais e de pertencimento
estabelecidas com o lugar pela populagdo
removida, que ali habitava e trabalhava. Assim,
o conselho municipal de preservacdo seria
mobilizado justamente numa tentativa de
afastar-se das discricionariedades politicas,
conseguir alguma autonomia e celeridade

nas decisdes (que na Z8-200 dependiam da
aprovagdo na Camara), além de aproximar-
se de especialistas ligados ao patriménio.
Apesar de criado em 1985, o 6rgdo sé foi
definitivamente instalado ao final de 1988,
quando passou a assumir a prerrogativa de
zelar pelos bens de interesse cultural na cidade
e realizar processos de tombamento.

2. O Igepac Bela Vista foi objeto de um pedido
de abertura de tombamento bastante sucinto
j& em 1990, através da Resolucdo 11/90,
posteriormente substituida pela Resolu¢do
01/93, apt do bairro da Bela Vista.

3. Ver nito, Mariana Kimie da Silva. Entorno do
patrimaonio: politicas de preservagdo urbana em
Belém, Pelotas e Sdo Paulo. Sdo Paulo, 2023.

4. De acordo com as bases de dados do
or¢gamento municipal obtidos através do
projeto iris — Informag¢des e Relatérios de
Interesse Social (tcm, [s.d.]), idealizado e
concebido pelas dreas técnicas do Tribunal de
Contas do Municipio de Sdo Paulo, sobram
somente cerca de 5% da arrecadagdo
municipal para despesas de capital, como
programas e investimentos. Assim, a

politica de infraestrutura fica refém dos
recursos extraorgamentdrios, provenientes
principalmente da outorga onerosa e dos
leildes de Certificados Adicionais de Potencial
Construtivo (Cepac). Incluir os imdéveis das
dreas envoltérias nas Zepec, portanto,
significaria a possivel evasdo de recursos
cruciais para a administra¢do municipal, dos
quais ela se encontra hoje dependente.

5. Existe uma discussdo histérica a respeito
desta questdo no Iphan. Ver motta, Lia Motta.
Patriménio urbano e memdria social: praticas
discursivas e seletivas de preserva¢do cultural
1975 a 1990. Rio de Janeiro, 2018.

6. Sancionada em julho por meio da Lei n®
17.975/2023, e em resposta a A¢éo Direta

de Inconstitucionalidade (adi n® 2304556-
£40.2020.8.26.0000), que determinou a
inaplicabilidade de certos dispositivos da Lei n°®
16.402/2016.

7. Tais empreendimentos estdo sendo
apreciados e aprovados pelo Conpresp. A
aprovagdo estd limitada pelas agdes judiciais
dos coletivos, que até o momento impediram
a realizacdo.
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