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RESUMO: O presente trabalho busca analisar a relacdo entre desenvolvimento urbano e
preservacao do patrimonio histérico no ambito do Direito Urbanistico brasileiro, a partir do
modelo constitucional instituido pela Constituicdo Federal de 1988. Parte-se da compreensdo
da cidade como espaco juridicamente construido, marcado por conflitos entre interesses
publicos e privados, no qual o planejamento urbano e a fungdo social da cidade e da
propriedade assumem papel central. Nesse contexto, o patrimonio historico ¢ compreendido
como elemento do meio ambiente urbano e como bem juridico fundamental & memoria
coletiva, a identidade cultural e ao direito a cidade. A partir da metodologia da revisao
bibliografica e o método dedutivo, com fundamento em autores do Direito Urbanistico e do
Urbanismo, examina-se o protagonismo municipal na execu¢do da politica urbana por meio
do Plano Diretor. O estudo evidencia a dissociagdo entre normatividade urbanistica e
concretizagdo pratica, destacando a influéncia do mercado imobilidrio, a fragilidade
institucional e os limites da gestdo democratica na protecdo do patrimdnio historico. Como
recorte de pesquisa, buscou-se analisar o municipio de Uberlandia, em Minas Gerais, com
énfase no bairro Fundinho, ntcleo histérico submetido a intensas pressoes de valorizagao
imobilidria. Avalia-se o Plano Diretor instituido pela Lei Complementar n°® 432/2006,
identificando baixa densidade normativa e insuficiéncia de mecanismos operacionais.
Examina-se, ainda, a revisdo promovida pela Lei Complementar n® 797/2025, reconhecendo
avangos na articulagdo entre desenvolvimento urbano e preservagdo cultural, embora
persistam tendéncias de centralizagdo das politicas preservacionistas. Conclui-se que a
protecdo do patrimoénio histérico-cultural exige superagdo do formalismo normativo e
fortalecimento institucional municipal, integrando desenvolvimento urbano, memoria coletiva
e justica socioespacial.
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INTRODUCAO

O processo de urbanizacdo brasileiro, marcado por intensas transformagdes
socioespaciais, revela a cidade como espago privilegiado de materializagdo de conflitos,
interesses e disputas em torno da apropriacdo do territorio. Nesse contexto, o Direito

Urbanistico emerge como campo normativo essencial para a ordenagdo das cidades,
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assumindo a fun¢do de mediar as tensdes entre desenvolvimento econdmico, justica
socioespacial e tutela de bens coletivos, como o meio ambiente urbano e o patrimonio
historico-cultural. A partir da Constituicdo Federal de 1988, esse ramo do Direito ganha
centralidade ao consagrar principios como a fungdo social da propriedade e da cidade, o
planejamento urbano democratico e o protagonismo dos Municipios na condu¢do da politica
urbana, tendo o Plano Diretor como seu principal instrumento juridico.

Entretanto, apesar da densidade do arcabouco constitucional e infraconstitucional,
observa-se uma recorrente dissociacdo entre a normatividade urbanistica ¢ sua efetiva
concretizacdo no espacgo urbano. O crescimento das cidades, frequentemente orientado pela
logica da valorizagdo imobilidria, tende a produzir desigualdades socioespaciais e a fragilizar
a protecdo do patrimdnio histérico-cultural, tratado, ndo raro, como obstaculo ao progresso.
Essa tensao revela um dos desafios centrais do Direito Urbanistico contemporaneo:
compatibilizar o desenvolvimento urbano com a preservacdo da memoria coletiva e da
identidade cultural, reconhecendo o patrimdnio histérico como elemento estruturante do meio
ambiente urbano e do direito a cidade.

Nesse cenario, a atuagdo do Municipio assume papel decisivo, uma vez que lhe
compete ordenar o uso e¢ a ocupacao do solo urbano, elaborar e executar o Plano Diretor e
promover politicas publicas capazes de integrar crescimento, planejamento e preservagao.
Todavia, a eficacia desses instrumentos depende ndo apenas de sua positivagdo normativa,
mas da capacidade institucional, politica e administrativa do Poder Publico de
implementé-los, fiscaliza-los e assegurar a participa¢do social nos processos decisorios. A
fragilidade da gestdo urbana, a seletividade na aplicagdo das normas e a influéncia do
mercado imobilidrio comprometem a efetividade da tutela patrimonial, transformando, por
vezes, 0os mecanismos juridicos de protecao em medidas meramente formais ou simbolicas.

Diante desse quadro, o presente trabalho tem por objetivo analisar criticamente a
relagdo entre desenvolvimento urbano e preservacdo do patrimonio histdrico-cultural no
ambito do Direito Urbanistico, a partir do estudo do municipio de Uberlandia, em Minas
Gerais. Busca-se investigar até que ponto a legislacdo urbanistica municipal, em especial os
Planos Diretores de 2006 e de 2025, tem sido eficaz na prote¢ao do patrimonio histérico
diante da constante expansdo urbana, tomando como recorte o bairro Fundinho, nucleo
historico da cidade. Ao articular fundamentos do Direito Urbanistico, do Urbanismo e da
politica urbana constitucional com a analise normativa e institucional do caso concreto,
pretende-se, com a metodologia da revisao bibliografica e o método dedutivo, contribuir para

a reflexdo sobre os limites e as possibilidades de um planejamento urbano comprometido com



a justica socioespacial, a gestdo democratica da cidade e a preservacdo da memoria coletiva

como elemento vivo da cidade contemporanea.

1. O DIREITO E O URBANO

O Direito Urbanistico refere-se a compreensao do fendémeno urbano como um
espaco juridicamente construido, no qual se materializam conflitos, interesses e a efetivacao
(ou negacdo) de direitos fundamentais. Nesse sentido, o Direito assume papel central na
ordenacgdo das cidades ao estabelecer normas e politicas publicas voltadas ao uso e a ocupagao
do solo, a promocao do desenvolvimento sustentavel e & concretizagdo da fungdo social da
cidade e da propriedade. Assim, o urbano ultrapassa sua dimensdo meramente territorial ou
econOmica, revelando-se como um campo de disputas sociais que exige do ordenamento
juridico respostas capazes de assegurar justi¢a socioespacial, inclusdo e dignidade humana.

Nesse sentido, Fabio Scopel Vanin® introduz a tematica explicando que o
Urbanismo busca referéncia no Direito para garantir a execugdo e materializagdo de um
determinado plano urbanistico, baseando-se em sua imperatividade juridica, de modo a
estabilizar expectativas normativas, visto que os planos urbanos sdo tecidos em linguagem
juridica. Mas, inicialmente, cabe entender o que ¢ urbanismo.

Em termos gerais, se trata do campo de estudo e pratica que trata do
planejamento, organizagdo e desenvolvimento das cidades e dos espacos urbanos. Ele busca
pensar como as cidades funcionam, como devem crescer € como podem garantir qualidade de
vida para as pessoas. Na visdo de Frangoise Choay’, o urbanismo se constitui como um
conjunto de doutrinas e praticas voltadas a organizagdo e ao desenvolvimento das cidades,
visando orientar a transformagdo do espago urbano conforme necessidades sociais,
econdmicas e culturais. Para Leonardo Benevolo®, o Urbanismo é o estudo e a intervencdo
racional no espago das cidades, buscando harmonizar o crescimento urbano com as demandas
humanas e coletivas.

E relevante destacar a distincdo entre Urbano e Urbanismo. O termo Urbano
refere-se a realidade social das cidades, caracterizada por relagdes, conflitos e praticas

cotidianas; ja o Urbanismo diz respeito ao conjunto de técnicas e conhecimentos aplicados a
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organizagdo e ao planejamento do espago urbano. Segundo Henri Lefebvre®, o urbano
configura-se como um fendmeno social dindmico, enquanto o urbanismo representa um
instrumento técnico voltado a estruturagdo da cidade, embora nem sempre consiga abranger
toda a complexidade inerente a vida urbana.

Na visdo de Fabio S. Vanin’, apesar da referéncia do Direito para a vinculagdo das
programacdes do Urbanismo, a reproducdo de ilegalidades urbanisticas ndo se trata de
excecdo no Brasil, as quais decorrem de inobservancia dos planos diretores, das leis de
parcelamento de solo, dos codigo de obras e dos codigos de posturas, exemplos que
demonstram a dificuldade para garantir a materializagdo concreta do Urbanismo. Assim,
mesmo com legislacdo especifica, pode ocorrer a ndo implementacgdo dele.

Para minimizar isso, a atuagdo politica ¢ uma alternativa. A possibilidade de
diminuir os riscos de conflitos entre esses aspectos aparece no que a doutrina juridica chama
de atividade ou atuacdo urbanistica. Isso, entdo, conecta o Direito ao Urbanismo e exige que o
Poder Publico atue por meio da intervengdo na propriedade privada e na elaboracao de leis e
planejamento urbano. Esses instrumentos normativos de politica urbana tornam possivel a
fixacdo de expectativas e a garantia de que o planejamento seja cumprido, reduzindo riscos de
ndo se obedecer as regras estabelecidas.

Nesse sentido, Elida Séguin® explica que o objeto do Direito Urbanistico é o
ordenamento da vida social em suas referéncias espaciais. Assim, o municipio estd no
primeiro nivel da disciplina urbana, possuindo a atribui¢ao de planejar o sistema geral do uso
do solo e da matéria edilicia. Conforme Rodrigo Bordalo’, o Direito Urbanistico € o conjunto
de normas que disciplinam a atividade estatal para ordenar os espacos habitdveis.

Contudo, na visdo de José Afonso da Silva'’, as normas urbanisticas carecem de
unidade substancial, constituindo um conjunto coerente e sistematizado de dispositivos legais,
ainda que dispersos, mantendo entre si uma conexdo material em razdo do objeto regulado.
Por isso, para o autor'' é prudente tratar o Direito Urbanistico como disciplina de sintese, ou
ramo multidisciplinar do Direito, que, aos poucos, passa a instituir suas proprias institui¢des,
sem deixar suas caracteristicas de direito publico, tendo em vista serem imperativas e

cogentes.
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No contexto brasileiro, normas voltadas as questdes urbanisticas sempre estiveram
presentes, ainda que por longo periodo se restringissem a aspectos pontuais, sobretudo
relacionados as edificagdes.”” Com o passar do tempo, os elementos centrais do Direito
Urbanistico passaram a se consolidar de forma mais sistematica, alcangando inclusive o plano
constitucional, como se observa no fortalecimento do protagonismo dos Municipios na
estrutura federativa e na consagragdo da fung¢do social da propriedade, introduzida de maneira
pioneira na Constituicdo de 1934. Posteriormente, a Constitui¢ao Federal de 1967 passou a
contemplar previsdes implicitas acerca do planejamento urbano, ao definir a reparticao de
competéncias entre Unido, Estados e Municipios, atribuindo a estes ultimos a
responsabilidade pela regulacdo do uso e da ocupacdo do solo urbano, bem como pela
elaboragdo do Plano Diretor.

A partir disso, Rodrigo Bordalo" observa que o direito urbanistico passou a
relacionar-se com ramos juridicos j& consolidados, como o direito civil e o administrativo.
Porém, abragando novos enfoques, que iam além da visdo eminentemente individual do
regime privado e da técnica primordialmente negativa da intervencdo estatal do regime
publico, também sendo possivel inseri-lo no campo do direito ambiental, visto que o meio
ambiente representa no¢ao que incorpora varios sentidos, entre eles o urbano, resultante do
espaco construido.

Nesse sentido, o artigo 182'* da Constitui¢do Federal de 1988 faz referéncia direta
a uma das nocdes fundamentais do direito urbanistico: a fun¢do social da cidade. Essa
concepgdo consolida-se como diretriz da pluralidade, indicando, de forma clara, a
coexisténcia das multiplas funcionalidades dos espagos urbanos, e estabelece que a
propriedade urbana cumpre sua fun¢do social quando atende as exigéncias de ordenacao da
cidade expressas no seu plano diretor.

Assim, como visto anteriormente, o campo do Direito Urbanistico estabelece

normas destinadas a sistematizacdo das politicas urbanas, por meio da criagdo de instrumentos
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voltados a ordenagdo e ao planejamento do espago habitavel. Nesse contexto, também se
preveem normas de intervengdo que delimitam e condicionam o exercicio do direito de
propriedade e do direito de edificar, bem como normas de controle que disciplinam o uso do
solo urbano, fixando diretrizes para o desenvolvimento das atividades nas cidades e para a
convivéncia equilibrada dos interesses coletivos e individuais.”” Exemplo dessa estrutura
normativa ¢ o Estatuto da Cidade que consolida os principais instrumentos da politica urbana
no ordenamento juridico brasileiro.

Além disso, o Direito Urbanistico organiza-se no federalismo brasileiro a partir de
uma reparticio cooperativa de competéncias. A Unidio compete estabelecer diretrizes gerais
da politica urbana, fixando principios € normas de alcance nacional, como ocorre com o
Estatuto da Cidade. Aos Estados cabe atuacdo complementar, mediante a edi¢do de normas
suplementares, a promog¢ao de politicas regionais de desenvolvimento urbano e o apoio
técnico aos Municipios. Estes, por sua vez, assumem papel central na concretizacdo do
Direito Urbanistico, sendo responsaveis pelo ordenamento territorial, pelo controle do uso e
da ocupag¢do do solo urbano e pela elaboragdo e execugdo do Plano Diretor, instrumento
basico da politica urbana.'®

Essa distribui¢do reflete que a cidade ¢ o espago privilegiado de realizagdo das
funcdes sociais da propriedade e da cidade, cabendo ao ente municipal a tarefa de
compatibilizar desenvolvimento urbano, bem-estar coletivo e protecdo do patrimonio cultural,
conforme leciona José Afonso da Silva'’, ao afirmar que o direito urbanistico se concretiza
essencialmente no ambito local, ainda que orientado por diretrizes nacionais e estaduais.

Para Gilmar Ferreira Mendes'®, a Constitui¢do Federal atribui expressamente ao
Poder Publico municipal a incumbéncia de executar a politica de desenvolvimento urbano, em
conformidade com as diretrizes gerais estabelecidas no Plano Diretor, nos termos do art. 182,
caput e § 1° Além disso, o texto constitucional prevé a adogcdo de medidas especificas
voltadas ao adequado aproveitamento dos imdveis urbanos ndo edificados, subutilizados ou
ndo utilizados, facultando ao Municipio, mediante lei especifica para areas incluidas no Plano
Diretor, exigir do proprietario a promocao de seu efetivo aproveitamento, em atencdo a

fungdo social da propriedade urbana.
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Nessa mesma linha, Rodrigo Bordalo" destaca que o Plano Diretor constitui
instrumento diretamente vinculado a diretriz urbanistica do planejamento, compreendido
como verdadeiro principio estruturante do Direito Urbanistico. Segundo o autor, a atividade
de planejar revela-se essencial para o crescimento racional e ordenado dos nticleos urbanos,
motivo pelo qual a Constitui¢do Federal elevou a planificagdo urbana, e, em especial, o Plano
Diretor, a condi¢do de instrumento juridico indispensavel a implementacdo das politicas
urbanas, impondo sua obrigatoriedade aos municipios com populacao superior a 20.000 (vinte
mil) habitantes.

Em complemento a essa perspectiva, Erica Séguin® ensina que o planejamento
urbano desprovido de respaldo normativo estd fadado a ineficacia, na medida em que a
auséncia de lei compromete sua forca obrigatéria e sua implementacdo concreta. Para a
autora, a normatizacdo do projeto urbanistico deve necessariamente assegurar a participagao
ativa da comunidade nos processos decisorios relativos ao espago urbano que habita, bem
como na preservacdo do meio ambiente e do patrimdnio cultural, reconhecendo a identidade
social e historica dos grupos que constroem a cidade.

Tal compreensao encontra respaldo no principio da gestdo democratica da cidade,
consagrado pelo Estatuto da Cidade, que impde ao Poder Publico a promog¢ao da participacao
popular na formulagdo, execu¢do e acompanhamento das politicas urbanas, reafirmando que o
desenvolvimento urbano somente se legitima quando orientado pela inclusdo social, pela
protecao da memoria coletiva e pelo respeito as especificidades culturais locais.

Apesar da densidade do arcabougo constitucional e infraconstitucional que
estrutura o Direito Urbanistico no Brasil, observa-se uma recorrente dissociacdo entre a
normatividade urbanistica e sua efetiva concretizagdo no espago urbano. Conforme assinala
Erminia Maricato®!, a existéncia de planos diretores e instrumentos juridicos sofisticados ndo
tem sido suficiente para enfrentar as desigualdades socioespaciais e conter a logica da
valorizagdo imobilidria, que frequentemente orienta a producdo da cidade a margem do
interesse publico.

Nesse contexto, a centralidade atribuida ao Plano Diretor e as politicas urbanas
revela uma contradicdo estrutural: ao mesmo tempo em que o Direito Urbanistico dispde de
mecanismos voltados a ordenagdo racional do territério e a prote¢do de bens coletivos, como

0 meio ambiente urbano e o patrimdnio cultural, sua eficacia é comprometida por limitagdes
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institucionais, seletividade na aplicacdo das normas e fragilidade da gestdo publica. Tal
cenario evidencia que a efetividade do planejamento urbano ndo decorre apenas da
positivagdo normativa, mas da capacidade politica e administrativa do Poder Publico de
implementar, fiscalizar e fazer cumprir as diretrizes urbanisticas, sob pena de o urbanismo
juridico assumir carater meramente formal e simbolico, incapaz de coibir praticas ilegais,
excludentes ou socialmente injustas.

Diante disso, constata-se que o Direito Urbanistico se configura como um campo
normativo essencial a organizacdo das cidades e a realizagdo das fungdes sociais da
propriedade e da cidade, exigindo uma atuacdo integrada entre Direito, Urbanismo e politica
publica. A Constitui¢do Federal de 1988, ao atribuir protagonismo aos Municipios e instituir o
Plano Diretor como eixo estruturante da politica urbana, delineia um modelo que pressupoe
planejamento democratico, participagdo social e compromisso com a justi¢a espacial.

Contudo, a concretizagdo desse modelo depende da superagdo do distanciamento
entre o planejamento normativo e a realidade urbana, impondo ao Poder Publico o dever de
adotar praticas efetivas de gestdo, fiscalizagdo e participagdo popular, em consonancia com os
principios consagrados no Estatuto da Cidade. Somente a partir dessa articulacao € possivel
promover um desenvolvimento urbano que nao apenas ordene o espago, mas também preserve
a memoria coletiva, assegure o bem-estar social e legitime o Direito Urbanistico como

instrumento de transformacgdo da cidade.

2. DESENVOLVIMENTO URBANO VERSUS CONSERVACAO DO PATRIMONIO
HISTORICO

A tensao entre desenvolvimento urbano e conservacao do patrimonio historico
revela um dos desafios centrais do Direito Urbanistico contemporaneo, especialmente no
contexto do modelo constitucional de 1988 que trata do Direito e do Urbano na medida em
que estabelece os limites, os instrumentos e as diretrizes que orientam a organizacdo € a
transformagdo das cidades. Embora o ordenamento juridico atribua aos Municipios papel
protagonista na condugdo da politica urbana, tendo o Plano Diretor como instrumento
estruturante, a dinamica concreta das cidades evidencia frequentes conflitos entre interesses
econdmicos ligados a expansdo imobiliaria e a necessidade de preservacdo da memoria
coletiva e da identidade cultural.

Nesse cenario, o desenvolvimento urbano nao pode ser compreendido como

sindbnimo de crescimento desordenado ou mera valorizagdo do solo, devendo ser orientado



pela funcdo social da cidade e pela tutela do patrimonio historico, conforme as diretrizes do
Estatuto da Cidade. Esse instituto ¢ consagrado na Constituicdo Federal de 88 como valor
essencial ao inseri-lo no conceito amplo de patrimonio cultural brasileiro previsto nos arts.
215% e 216%, reconhecendo bens materiais e imateriais como referéncias da identidade e da
memoria social. Além disso, atribuiu competéncia comum aos entes federativos para sua
prote¢do (art. 23**) e reforcou o papel dos Municipios na tutela do patriménio
historico-cultural local (art. 30%°), evidenciando seu status de bem juridico essencial a
coletividade.

Segundo Gabriel Lima Giambastiani*®, patrimonio historico refere-se ao conjunto
de bens, tangiveis ou intangiveis, que representam a cultura de determinado grupo.
Considerando a vulnerabilidade tanto da cultura quanto dos bens culturais, faz-se necessaria a
atuacdo de oOrgdos responsaveis por sua protecdo em diferentes esferas, desde o ambito
municipal até entidades internacionais.

Embora seja possivel supor que todos os bens culturais estejam automaticamente
protegidos por for¢a da previsdo constitucional, tal dispositivo ndo possui aplicabilidade
imediata e demanda regulamentacao por lei especifica para sua efetivacdo. Isso se deve a
auséncia no texto constitucional tanto da identificacdo dos bens protegidos quanto da

defini¢do dos respectivos mecanismos de prote¢do.?” Assim, conforme o § 1° do artigo 216,
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grupos formadores da sociedade brasileira, nos quais se incluem: I — as formas de expressdo; II — os modos de
criar, fazer e viver; III — as criagdes cientificas, artisticas e tecnologicas; IV — as obras, objetos, documentos,
edifica¢des e demais espagos destinados as manifesta¢des artistico-culturais; V — os conjuntos urbanos e sitios
de valor histérico, paisagistico, artistico, arqueoldgico, paleontologico, ecoldgico e cientifico. § 1° O Poder
Publico, com a colaboragdo da comunidade, promovera e protegera o patrimonio cultural brasileiro, por meio
de inventarios, registros, vigildncia, tombamento, desapropriacdo e outras formas de acautelamento e
preservagdo. (BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Constituicio da Republica
Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988.)

# Art. 23, incisos III e TV, CF/88 - E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios: III — proteger os documentos, as obras e outros bens de valor histdrico, artistico e cultural; IV —
impedir a evasdo, a destruicdo e a descaracterizagdo de obras de arte e de outros bens de valor histdrico,
artistico ou cultural. (BRASIL. Constituigdo da Republica Federativa do Brasil. Constituicio da Republica
Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988.)

2 Art. 30, inciso IX, CF/88 - Compete aos Municipios: IX — promover a protecdo do patrimdnio
historico-cultural local, observada a legislacdo e a agéo fiscalizadora federal e estadual. (BRASIL. Constituigao
da Republica Federativa do Brasil. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 1988.)

2 GIAMBASTIANI, Gabriel Lima. Patrimdnio cultural. In: GIAMBASTIANI, Gabriel L.; GRABASCK,
Jaqueline R.; SOUZA, Dulce A.; et al. Teoria do Restauro e do Patrimonio. Porto Alegre: SAGAH, 2022.
E-book. p.11. ISBN 9786556902685. p. 11-30
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como meio para a protecao cultural se utiliza alguns institutos como o inventario, o registro, a
vigilancia, o tombamento e a desapropriagdo, deixando possibilidade a aplicacdo de outros
meios escolhidos pelos Estados e Municipios para esse efeito de protecao legal.

Eduardo T. Filho®® expde que essa protegdo significa um marco importante na
disciplina juridica do patriménio cultural no Brasil, pois, apdés o periodo de supressdao
democratica, a sociedade brasileira teve a oportunidade de discutir a questdo histdrica e
cultural de maneira ampla e livre. Como resultado desse debate, o texto constitucional passa a
dispor a necessidade da preservacdo do patrimonio cultural ndo pelo Estado, mas pela
sociedade civil, de forma plural e ndo linear, sendo responsabilidade estatal ajudar as cidades
a desenvolverem-se com respeito ao patriménio ambiental urbano.

Insta salientar que ao mencionar patrimonio historico e patriménio cultural pode
haver duvida sobre esses institutos. A confusdo decorre do uso indistinto de conceitos que,
embora relacionados, ndo sdo sinénimos. O patrimdnio cultural possui carater mais amplo,
abrangendo bens materiais e imateriais vinculados & identidade, a memoria e as praticas
sociais, conforme o art. 216 da Constituigdo, mencionado anteriormente, enquanto o
patrimonio histérico constitui uma de suas espécies, tradicionalmente associada a bens
materiais do passado. Por isso, pelo recorte da presente pesquisa, algumas caracteristicas do
patrimdénio cultural por abranger o patrimoénio histérico também serve a ele e sdo
mencionados no presente estudo. Conforme ensina José Afonso da Silva®, a Constituigdo
ampliou significativamente o conceito de patriménio, superando a visao monumentalista e
integrando novas dimensdes culturais, o que contribui para a recorrente sobreposi¢cao
terminologica nos debates juridicos e urbanisticos.

Voltando a protecdo, ela ndo se deve apenas ao Estado. Conforme Eduardo T.
Filho®, o art. 1.228, § 1°, do Codigo Civil aponta que o direito de propriedade deve ser
exercido em consonancia com suas finalidades econdmicas e sociais, impondo ao proprietario
o dever de preservar, entre outros bens juridicos constitucionalmente tutelados, o patrimonio
historico e artistico. Tal disposi¢do evidencia a superacdo da concepcao individualista da
propriedade, ao integra-la aos valores coletivos consagrados pela Constituigdo Federal,
especialmente no que se refere a fungao social da propriedade urbana. No ambito do Direito

Urbanistico, esse dispositivo confere fundamento juridico as restrigdes impostas ao uso e a

2 FILHO, Eduardo T. A Prote¢io do Patriménio Cultural Brasileiro pelo Direito Civil. Sdo Paulo: Almedina
Brasil, 2020. E-book. p.130. ISBN 9786556270876.

¥ SILVA, José Afonso da. Ordenacdo constitucional da cultura. Sio Paulo: Malheiros, 2001.
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edificacdo em 4reas de interesse historico, demonstrando que a prote¢do do patrimdnio
cultural ndo configura violagdo ao direito de propriedade, mas expressdo legitima de seu
exercicio constitucionalmente adequado.

Cabe destacar que, caso haja necessidade de uso direto do bem por parte da
sociedade, poderd ser exigida sua desapropriagdo, restringindo o direito do proprietario de
excluir terceiros do acesso ao bem. Nessas situagdes, o proprietario devera permitir a
visualizacdo publica do bem, sendo vedada a obstru¢do desse acesso. Ademais, em qualquer
modalidade de intervencdo estatal na propriedade privada, o proprietario nao esta autorizado a
realizar reformas inadequadas sem prévia aprovagdo do 6rgdo competente, considerando os
riscos de deterioragdo ou descaracterizagdo do bem. O proprietario deve ainda possibilitar a
realizacdo de vistorias e inspe¢des pelo Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional
(IPHAN).*!

Contudo, ao se enfrentar a tematica da preservagdo do patrimdnio
historico-cultural, identificam-se duas forgas em permanente tensdo: a renovagdo urbana e a
prote¢do do meio ambiente urbano.* Conforme assinala José Afonso da Silva*, de um lado,
impde-se a necessidade de adequar a cidade as exigéncias do progresso, mediante a
remodelagdo de areas, zonas e bairros envelhecidos; de outro, revela-se imprescindivel a
preservagdo da memoria urbana, por meio da tutela do ambiente construido. Nesse sentido, a
renovacdo urbana deve ocorrer de forma ponderada, a fim de manter o equilibrio urbano,
enquanto a preservacao nao pode assumir carater estatico, devendo buscar a revitalizagdo do
espago urbano, e ndo apenas sua mera conservagao.

Nessa perspectiva, Rodrigo Poltosi Gomes de Jesus® expde que a agdo
desagregadora da paisagem urbana das cidades brasileira encontra brecha para serem
realizadas nas legislagdes urbanisticas vigentes, sendo a descaracterizacdo e a demolicao de

edificacdes com valor historico-cultural utilizadas para viabilizar empreendimentos

3! Informagdo verbal fornecida pela Professora Naiara Aparecida Lima Vilela, na disciplina Direito

Administrativo, ministrada no curso de Direito da Universidade Federal de Uberlandia, em Uberlandia, em
2025.

32 José Afonso da Silva conceitua 0o meio ambiente urbano como o espago artificial organizado, resultante da
acdo humana, cuja protecdo juridica visa assegurar cidades equilibradas, seguras e socialmente justas. Nessa
perspectiva, preservar o meio ambiente urbano significa planejar ¢ regular o crescimento da cidade,
compatibilizando desenvolvimento urbano com prote¢do da memoria coletiva, do patrimoénio cultural e do
bem-estar dos habitantes. Ou seja, o meio ambiente urbano se trata de uma cidade como bem juridico coletivo,
cuja tutela envolve planejamento, controle do uso do solo, preservagdo do patrimdnio historico e promogéo da
qualidade de vida. (SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. Sao Paulo: Malheiros, 2010.)
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imobilidrios. Ademais, o abandono de areas centrais, repletas de patrimonio cultural, também
refletem a fragilidade dos Planos Diretores, os quais colocam-se ao lado do capital
especulativo.

Ressalta-se que, conforme Eleonora Bahr Pess6a, Mariluci Neis Carelli e Dione
da Rocha Bandeira®, embora haja varias pesquisas nacionais sobre planos diretores, poucas
tratam do plano diretor e do patrimonio cultural conjuntamente, mostrando que este tema esta
ausente no planejamento urbano. Assim, Modnica de Carvalho, Clarissa Gagliardi e Paulo
César Garcez Marins®, entendem que ha um enorme desafio envolvido nesse tema, uma vez
que a reapropriacdo desse patrimonio historico relaciona-se ndo apenas a vontade e ao
interesse da populacdo, mas também aos recursos publicos. Portanto, mais do que preservar
ruinas, trata-se de contraposi¢do a expansdo sem limites do capital urbano para garantir a
eficacia da preservagdo de legados sociais e evitar novas ruinas oriundas de acdes excludentes
e sem qualidades. Nesse sentido, surge a problematica do presente estudo: até que ponto a
legislag@o urbanistica vigente no municipio de Uberlandia ¢ eficaz para proteger o patrimonio
historico municipal diante da constante expansao urbana?

Conforme Poltosi Gomes de Jesus®’, embora os planos e projetos de revitalizagio
e renovagdo urbana sejam indispensaveis, ¢ imprescindivel reconhecer que a preservagdo do
patriménio ambiental urbano constitui requisito para o proprio desenvolvimento da cidade,
ndo podendo ser compreendida como obstaculo a esse processo. Ademais, observa-se que as
iniciativas voltadas a valorizacdo do ambiente urbano tém sido limitadas, em grande parte
vinculadas a iniciativa privada e a atividades de cunho comercial, sem o devido apoio ou
financiamento publico, o que evidencia a necessidade de o municipio estabelecer uma
hierarquizagdo das prioridades de intervencdo, orientando-as a partir da valorizacdo dos bens

historicos e de seu entorno.*®

35 PESSOA , Eleonora Bahr; CARELLI, Mariluci Neis; BANDEIRA, Dione da Rocha. Patrimdnio cultural,
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Sob essa perspectiva, Maria Regina Weissheimer” sustenta que o denominado
valor de contemporaneidade decorre da capacidade dos bens culturais de atender as
necessidades emocionais e espirituais da sociedade atual, de modo semelhante as novas
producdes arquitetonicas. O reconhecimento desse valor gera a expectativa de que as obras
antigas permanecam conservadas, com minimas marcas da a¢do do tempo, o que acaba por
tensionar o valor de antiguidade, o qual, ao contrario, prestigia justamente os sinais do
transcurso historico. Nessa logica, sob a O&tica contempordnea, identificam-se dois
desdobramentos relevantes: o valor de uso, relacionado a utilidade pratica que o bem assume
no presente, e o valor artistico, associado a sua expressdo estética e simbolica.

Todavia, a autora® esclarece que o valor de uso ndo se contrapde, de forma
necessaria, ao valor de antiguidade. Ao revés, a supressio de fungdes e a consequente
desocupacdo dos bens tendem a acelerar processos de deterioracdo, revelando uma
problematica recorrente em d4reas urbanas subutilizadas ou abandonadas, marcadas pela
auséncia de conservacdo do acervo edificado e por evidentes sinais de degradacdo. Nesse
sentido, a utilizacao dos bens revela-se elemento intrinseco a sua preservagao, impondo que as
politicas e acdes de tutela do patrimonio histérico-cultural admitam transformagdes e
adaptagdes a novos usos, de modo que o valor de uso atue como fator potencializador da
manuten¢ao e salvaguarda do patrimonio.

Com vistas a compreender as possibilidades de ocupacdo do patriménio
historico-cultural, destaca-se o estudo de caso desenvolvido por Leonardo Freitas Neto e
Mauricio Ferreira Silva*' acerca do papel do patrimonio cultural no desenvolvimento local do
municipio de Cachoeira, no estado da Bahia. Os autores concluem que a articulacio entre as
politicas de preservacdo do patrimonio cultural e outras politicas publicas voltadas ao
desenvolvimento local, tais como politicas habitacionais e de acesso a bens e servicos
culturais, especialmente no contexto da utilizacdo dos imdveis recuperados pelo Programa

Monumenta, evidenciou a relevancia da preservacdo patrimonial como vetor de

¥ SHEIMER, Maria Regina. O patrim6nio urbano no Brasil: entre transformagdes e preservagdo. 2023. Tese
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Disponivel em: https://doi.org/10.11606/T.16.2023.tde-08122023-121403 . Acesso em: 28 nov. 2025.
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desenvolvimento local. Tal experiéncia consolidou-se como referéncia de politica publica ao
demonstrar a capacidade de promover melhorias na qualidade de vida da populagdo, sem
desencadear processos de gentrificacdo*” na referida cidade.

Nesse contexto, torna-se necessario compreender o patrimonio historico-cultural
como elemento integrante do meio ambiente urbano, categoria juridica que ultrapassa a
dicotomia entre natureza e cidade. Para José Afonso da Silva®*, o meio ambiente urbano
consiste no espaco artificial organizado, resultante da a¢do humana, cuja protecao juridica
visa assegurar condi¢cdes adequadas de habitabilidade, mobilidade, seguranca, identidade
cultural e qualidade de vida. Assim, a tutela do patrimdnio historico ndo se restringe a
salvaguarda de edificag¢des isoladas, mas integra uma politica mais ampla de ordenagdo do
espaco urbano, capaz de harmonizar crescimento, memoria e funcdo social da cidade. Nessa
perspectiva, a preservacdo do patriménio historico-cultural assume papel estruturante no
planejamento urbano, constituindo verdadeiro instrumento de promoc¢ao do direito a cidade e
de concretizacdo dos objetivos fundamentais da politica urbana constitucional.

Desse modo, verifica-se que a tensdo entre desenvolvimento urbano e
conservagao do patrimonio histérico ndo deve ser compreendida como antagonismo insoluvel,
mas como desafio normativo e politico que exige solugdes integradas e planejadas. A
preservagdo do patrimdnio cultural, quando articulada ao Plano Diretor e as politicas urbanas,
revela-se compativel com o desenvolvimento econdomico e social, funcionando como vetor de
revitalizagdo urbana, fortalecimento da identidade coletiva e promogao da qualidade de vida.

Nesse sentido, a eficdcia da legislacdo urbanistica municipal dependera da
capacidade do Poder Publico de resistir as pressdes do capital especulativo, fortalecer
instrumentos de tutela do patrimonio ambiental urbano e promover a participacdo social na
defini¢do dos rumos da cidade. Assim, preservar ndo significa imobilizar o espago urbano,
mas qualifica-lo, assegurando que o desenvolvimento ocorra de forma sustentavel, inclusiva e

comprometida com a memoria e a historia dos grupos que constroem a cidade.

#2 A gentrificagdo consiste em um processo de revalorizagio do espaco urbano que, impulsionado pela 16gica do
mercado imobilidrio, promove a substituigdo da populacdo de menor renda por grupos socialmente mais
favorecidos, resultando no deslocamento dos moradores originarios e na descaracterizagdo do territorio.
Conforme assinala Neil Smith, trata-se de um fendmeno diretamente vinculado a producdo capitalista do
espaco urbano, que transforma a cidade em mercadoria. (SMITH, Neil. The new urban frontier: gentrification
and the revanchist city. London: Routledge, 1996)
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3. O CRESCIMENTO URBANO DO MUNICIPIO DE UBERLANDIA E A
PRESERVACAO DO PATRIMONIO HISTORICO

Como demonstrado, a delicada relagdo entre desenvolvimento urbano e
preservagdo do patrimdnio histérico constitui um dos desafios centrais enfrentados pelas
cidades brasileiras contemporaneas, de modo que a necessidade de conciliar crescimento
econOmico, ordenagao territorial e prote¢do de bens com valores historicos e também culturais
exige a articulagao de instrumentos juridicos proprios do Direito Urbanistico, principalmente
o Plano Diretor. Nesse sentido, o0 maior municipio do interior de Minas Gerais, Uberlandia,
habitado por cerca de 761.835 pessoas*, também enfrenta essa questdo.

O bairro Fundinho, situado na area central de Uberlandia, destaca-se como
exemplo emblematico por concentrar significativo acervo histérico-cultural e,
simultaneamente, sofrer intensas pressdes decorrentes da valorizagdo imobiliaria e da
expansdo urbana. O exame desse recorte territorial permite evidenciar como a legislagdo
urbanistica municipal, embora formalmente alinhada aos comandos constitucionais e as
diretrizes do planejamento urbano, encontra dificuldades praticas de efetivagdo, sobretudo no
que se refere a prote¢do do patrimonio historico frente a interesses econdmicos € a auséncia
de politicas publicas integradas e continuas.

A fim de entender a relagdo uberlandense com seu patriménio, Marlene Teresinha
de Muno Colesanti ¢ Sanny Rodrigues Moreira Campos* apontam que ¢ possivel encontrar
uma memoria construida pelo discurso oficial no caso cultural, o qual apresenta a cidade
como progressista, e outra produzida por uma historiografia mais recente. Sob essa Otica,
trata-se de uma cidade pouco atenta a questao de preservacao de seus bens, em vista da ilusdo
do crescimento urbano e a modernizagdo como meios para efeitos exclusivamente benéficos,
aliado ao prestigio do mercado imobiliario, o que contribui para o empobrecimento da
percepgao dos individuos sobre o patrimonio material do municipio.

As autoras®® também observam que recentemente surgiu um movimento de

atencao voltado para os bens urbanos, destacando a dificuldade da populagdo em lidar com
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sua memoria devido a limitada conscientiza¢do sobre o patrimonio cultural e ambiental. Do
mesmo modo, a assimilagdo e reproducdo do discurso elitista resultaram em uma ruptura com
o passado por parte da sociedade local, que demonstra preferéncia pela renovacao do tecido
urbano, frequentemente manifestando resisténcia a preservagao patrimonial.

Assim, o desenvolvimento da cidade encontra-se fortemente ancorado em uma
racionalidade modernizadora, na qual a expansdo econdmica, a ampliagdo da infraestrutura e
a valorizagdo imobilidria assumiram papel central na organizacdo do espaco urbano. Como
exemplo, em 2025, de acordo com o Ministério da Ciéncia, Tecnologia e Inovacao,
Uberlandia ¢ a cidade mais inteligente entre municipios do Triangulo Mineiro e Alto
Paranaiba, fruto de uma politica voltada para a inovagdo e progresso.?” Entre os projetos do
municipio, se destacam os bairros Granja Marileusa® e Parque Una Uberlandia®* sendo
experiéncias contemporaneas planejadas que materializam o conceito de cidade inteligente.

O Granja Marileusa distingue-se pela ado¢do de uso misto do solo, incentivo a
mobilidade ativa por meio de ciclofaixas, infraestrutura moderna com fiagdo subterranea e
pontos de Onibus inteligentes abastecidos por energia fotovoltaica, promovendo
sustentabilidade e qualidade de vida. Ja o Parque Una Uberlandia, reconhecido nacionalmente
ao receber o Prémio Master Imobiliario® na categoria Paisagem Urbana, evidencia um
modelo de urbanismo integrado que articula inovagao, lazer e diversidade de usos, refor¢ando
a centralidade do planejamento urbano como instrumento de concretizagdo do
desenvolvimento urbano sustentavel.

Sob essa perspectiva, o crescimento urbano de Uberlandia ndo pode ser
compreendido como fendmeno meramente técnico ou demografico, mas como resultado de
decisdes politicas e juridicas que orientaram a produgdo do espago urbano. Conforme Henri
Lefebvre®, o espago urbano ¢ socialmente produzido, constituindo-se como expressio
concreta das relagdes de poder, dos interesses econdmicos e das disputas sociais que

atravessam a cidade.
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Segundo Frangoise Choay™, o atual urbanismo, ao privilegiar a funcionalidade e a
racionalidade técnica, frequentemente promove a ruptura com a historia urbana e com os
significados sociais inscritos no espago construido. Como consequéncia, bens portadores de
valor histérico-cultural passam a ser percebidos como entraves ao desenvolvimento, € nao
como elementos constitutivos da identidade urbana. Por isso, Erminia Maricato™, destaca que
o planejamento urbano brasileiro tende a assumir carater formalista e seletivo, servindo mais
como instrumento de legitima¢ao da valorizagdo imobilidria do que como mecanismo efetivo
de promocgao da justi¢a socioespacial.

Segundo Paulo César Garcez Marins™, a insuficiéncia de mecanismos
operacionais, a caréncia de financiamento publico continuo e a fragilidade da fiscalizacao
contribuem para a ineficacia da tutela patrimonial, transformando o tombamento e demais
instrumentos de prote¢do em medidas isoladas e, por vezes, meramente simbdlicas.
Outrossim, conforme Claudia Andreli Muniz, Mariana Cavalcanti Pessoa ¢ Mariana Kimie da
Silva Nito™, a simples previsdo de normas patrimoniais nos instrumentos urbanisticos, como
Planos Diretores e zonas especiais de preservacao cultural, ndo tem se mostrado suficiente
para conter a descaracterizagdo de conjuntos historicos, sobretudo pela fragilidade de suas
diretrizes operacionais e pela prevaléncia de interesses do mercado imobiliario sobre a
preservagao cultural.

Nesse caso, o Plano Diretor constitui o principal instrumento juridico municipal
de concretizagdo da politica urbana no ordenamento brasileiro, assumindo centralidade
normativa a partir da Constituicdo Federal e do Estatuto da Cidade. No contexto de
Uberlandia, o Plano Diretor formalmente incorpora essas diretrizes, prevendo normas
destinadas ao ordenamento territorial e a preservacao de areas de interesse historico-cultural.
Entretanto, a sua aplicacdo revela uma dissociacao entre o conteudo normativo e a efetivacao
pratica das diretrizes.

Esse cenario reforga a percep¢ao de que a eficacia do Plano Diretor ndo se limita a
sua positivagdo, mas depende fundamentalmente da capacidade institucional do Municipio em
executar, fiscalizar e assegurar o cumprimento de suas determinagdes, especialmente diante

da atuagao do mercado imobilidrio. Sob esse enfoque, o planejamento urbano transcende a
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mera atividade técnica e passa a possuir natureza juridico-politica, sujeito aos principios da
fung¢do social, sustentabilidade e gestdo democratica da cidade.™

Conforme Elida Séguin’, a relagdo entre cidade e cultura é indissociavel, pois o
meio ambiente construido reflete manifestagdes sociais e registra, nas edificagdes, marcas do
tempo e da historia das comunidades. A preservacdo desses bens exige a conciliagdo entre
passado, presente e futuro, razdo pela qual a autora defende o uso de técnicas de restauracao
em prédios antigos, capazes de resguardar suas formas construtivas e significados simbdlicos.
Nesse sentido, identifica-se como problema urbanistico recorrente a existéncia de bens que
devem ser preservados, sejam ja tombados ou reconhecidos pela propria comunidade como
dignos de protecdo, o que impde atengdo a preservagdo do entorno, mediante restri¢cdes
edilicias, zoneamento adequado e defini¢do de gabaritos que evitem a descaracterizagdo
paisagistica ou a perda de visibilidade do bem protegido.?®

Sob essa perspectiva, Alexandre Ferreira de Assumpgdo Alves® conceitua o
tombamento como instrumento juridico de prote¢do do patrimdnio cultural e natural, pelo
qual o Estado, no exercicio de seu dominio eminente, submete o bem a regime especial de
tutela. Tal limitagdo ao direito de propriedade encontra fundamento constitucional na fungdo
social da propriedade, impedindo alteragdes ou destruigdes que eliminem referéncias
historicas, culturais ou paisagisticas de interesse coletivo.

Reiterando esse entendimento, Elida Séguin® esclarece que o tombamento ndo se
confunde com a preservacao em sentido amplo, podendo esta ser promovida por diferentes
institutos juridicos. Segundo ela®, & preciso uma abordagem interdisciplinar, com a
participagdo de técnicos, legisladores e da comunidade, enfatizando a educag@o patrimonial, o
acesso a informacao e a fiscalizagdo social como meios de efetivagdo da tutela.

No caso de Uberlandia, o bairro Fundinho configura-se como caso emblematico
acerca da tensdo entre desenvolvimento urbano e preservagdo do patrimdnio
historico-cultural. Reconhecido como nucleo histéorico da cidade, o bairro concentra
edificagdes e conjuntos urbanos representativos da memoria e da formacdo sociocultural
local, encontrando-se, contudo, submetido a intensas pressdes do mercado imobiliario em

razdo de sua localizacdo central e elevado potencial de valorizagdo do solo urbano. A
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fragilidade da protecdo juridica efetiva do Fundinho revela-se na recorréncia de intervengdes
urbanisticas que resultam na descaracterizacdo arquitetonica ou mesmo na substituicdo de
edificacdes historicas por novos empreendimentos, fendOmeno que evidencia limites
estruturais da legislagcdo urbanistica municipal.

Essa preservacdo elencadas nos dispositivos constitucionais € em leis esparsas
reforca a prote¢do, contudo sem ser suficiente para garantir a preservacdo do patrimonio
historico-cultural municipal, sendo indispensavel a conjugacdo entre legislacdo urbanistica
eficaz, atuagdo institucional articulada e vontade politica. A insuficiéncia de politicas publicas
integradas e a prevaléncia de interesses econdmicos na defini¢do das transformagdes urbanas
expdem a vulnerabilidade do patriménio historico-cultural local e reforcam a necessidade de
fortalecimento do Plano Diretor como instrumento central de mediagdo entre
desenvolvimento urbano e preservacao da memoria coletiva.

No contexto do recorte levantado, a prote¢do normativa do patrimonio historico
municipal enfrenta desafios praticos que evidenciam a limitagao da tutela individualizada em
relacdo a protecao sistémica do conjunto urbano protegido constitucionalmente. Um exemplo

recente ¢ o projeto Historia Desvendada: Apresentando o acervo do Museu Municipal®

» que
prevé a instalagdo de vitrines na fachada do prédio da Reserva Técnica do Museu (edificagao
tombada como patrimonio histérico) de modo a expor parte do acervo ao publico externo e
estimular a reflex@o sobre a cultura e a historia locais.

A iniciativa, aprovada pelo Conselho Municipal do Patrimonio Historico,
Arqueoldgico, Artistico e Cultural (COMPHAC) e financiada por meio de programa
municipal de incentivo a cultura, busca preservar e valorizar a memoria cultural do bairro
Fundinho, integrando agdes de promocao cultural ao planejamento urbano. Contudo, apesar
de sua relevancia simbolica e educacional, o caso revela a persistente separagdo entre
intervengdes pontuais de conservacdo e a protecdo abrangente da ambiéncia urbana historica,
ndo respondendo de forma suficiente as pressdes imobilidrias e a necessidade de politicas
urbanisticas que incorporem o patriménio cultural como elemento estruturante do
desenvolvimento territorial municipal.

Assim, percebe-se que a relagdo do municipio de Uberlandia com seu patrimonio

historico-cultural ¢ marcada por tensdes entre modernizagdo, identidade e memoria. O

discurso progressista e a valorizagdo do mercado imobilidrio, historicamente, parecem ofuscar
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acdes e iniciativas de preservacdo dos bens imodveis, apesar de a permanéncia de praticas e
expressdes culturais imateriais demonstrar certo vinculo mantido entre a cidade e seu passado,
mesmo que de forma fragmentada, ¢ importante analisar os instrumentos juridicos
responsaveis pela protecao desses bens no ambito municipal.

A Lei Complementar n® 432%, promulgada em 19 de outubro de 2006, instituiu o
Plano Diretor do Municipio e serviu como principal fundamento da politica de preservagdo do
patrimonio historico-cultural uberlandense por aproximadamente dezenove anos. O
patrimonio histérico ¢ mencionado no art. 6°, III, ao estabelecer que os principios gerais da
politica urbana devem orientar-se pela sustentabilidade municipal, promovendo o equilibrio
do desenvolvimento local em suas dimensGes social, econdmica e ambiental, com vistas a
melhoria continua da qualidade de vida das geragdes presentes e futuras, especialmente no
que se refere a recuperagdo, protecdo, conservagao e preservagao dos ambientes natural e
construido, abrangendo o patrimdnio cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueoldgico.

Logo mais, no art. 16, VIII*

, prevé como diretriz a identificacdo de areas rurais de
interesse publico para protecdo ambiental e preservagdo do patrimdnio historico, cultural,
arqueologico ou paisagistico. Considerando que a primeira regido povoada de Uberlandia
surgiu em terras desmembradas da fazenda Sao Francisco, sede da Sesmaria de Joao Pereira
da Rocha, regido, posteriormente, adquirida por Felisberto Carrejo e seus irmaos, o qual ainda
permanece na zona rural do municipio.®

Assim, o conteido normativo da Lei Complementar n° 432/2006, embora
formalmente estruturado como Plano Diretor, apresenta déficit de densidade normativa, na
medida em que privilegia a formulagdo de diretrizes genéricas e metas programaticas, sem a
correspondente previsdo de normas operacionais autoaplicaveis. Lembrando que conforme
José Afonso da Silva®, o Plano Diretor constitui instrumento central da politica urbana

municipal, porquanto define objetivos, fixa diretrizes, estabelece prioridades e orienta a

atuacdo do Poder Publico no ordenamento territorial.
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Essa opcdo legislativa de diretrizes amplia a margem de discricionariedade
administrativa, transferindo para regulamentacdes futuras a definicdo de agdes concretas,
prazos € mecanismos de execucdo, o que compromete a eficicia juridica da politica de
preservacao do patriménio histdrico-cultural. Desse modo, o Plano Diretor deixa de cumprir
plenamente sua funcdo diretiva, em orientacdo abstrata, incapaz de assegurar, por si so, a
implementagdo sistematica e continua das medidas de tutela patrimonial exigidas pelo modelo
constitucional de desenvolvimento urbano.

t*, os direitos culturais e a tutela do

Conforme sustenta Ingo Wolfgang Sarle
patrimdnio cultural constituem desdobramentos dos direitos fundamentais, vinculando
diretamente a atuacdo do Poder Publico e limitando a liberdade de conformagao urbanistica e
econdmica. Nesse sentido, a preservagdo da memoria coletiva, da identidade cultural e da
paisagem urbana ndo pode ser tratada como elemento acessorio do planejamento, mas como
diretriz estruturante da politica urbana, em consonincia com os arts. Mencionados
anteriormente da Constituigdo Federal, impondo ao Municipio o dever juridico de
compatibilizar o desenvolvimento urbano com a protecao do patrimonio histérico.

Ademais, no artigo 35% ¢ estabelecida a criagio de mecanismos de protecdo,
promocgao e recuperacao das memorias, da histéria, do patrimonio material e imaterial do
municipio, porém, ndo ¢ mencionada de forma objetiva as acdes a serem tomadas.

No dispositivo seguinte® ha a proposta de viabilizar a manuten¢do do convénio
com o Estado e assegurar a parceria para a utilizagdo do Teatro Rondon Pacheco, espaco o

qual, ap6s periodo de decadéncia e deterioracao, acabou sendo fechado em 2016, nao havendo

renovagao do contrato de comodato entre o Estado e a Secretaria de Cultura.
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Também ¢ previsto no art. 36’° a promogdo de estudos visando a realizagdo de
obras de restauro da Casa da Cultura, destaca-se que neste caso o imdvel efetivamente passou
por revitalizagdo e restauragdo em 2011 e 2018. E finalmente, estabeleceu-se, conforme inciso
III, a implementagdo de projetos para a captagdo de recursos destinados a reiniciar os
trabalhos de constru¢do do Teatro Municipal e reforma do Teatro Grande Otelo, aquele foi
inaugurado em 2012, entretanto, esse ainda ndo teve sua reforma concluida, tendo iniciado em
2023 e enfrentado uma paralisacdo nas obras em 2025, situagdo que se arrasta desde agosto de
2018.

Um dos pontos mais relevantes do Plano Diretor € a politica de uso e ocupacdo do
solo, a qual revela um plano mais concreto e efetivamente mais tangivel da preservacdo
historico-cultural. Destaca-se que o texto normativo privilegia a preservagdo do bairro
Fundinho em seu art. 197! para descaracterizar a 4rea como corredor estrutural do transporte
coletivo e recuperar sua qualidade de vida urbana. Além disso, constitui a Zona Cultural do
Fundinho (ZCF), com parametros urbanisticos que lhe garantam especificidade cultural, nessa
perspectiva.

Afonso da Silva™ expde que o zoneamento ¢ a divisdo do territério em parcelas
onde se autorizam determinadas atividades ou interdita-se, de modo absoluto ou parcial, o
exercicio de outras atividades, assim, o inciso XV, proibe a verticalizacdo e o alargamento ou
abertura de novas vias na futura Zona Cultural.

Todavia, Uberlandia ¢ uma cidade que prestigia o mercado imobilidrio e valoriza
a renovacao do tecido urbano, conforme discutido em topicos anteriores, entretanto, a
legislagdo municipal urbanistica ndo busca integrar a prote¢do a outras politicas, como de
habitagdo e desenvolvimento econdmico, apesar de sugerir a importancia dessa agdo em seu
art. 28, XIV"™ de modo a transparecer o objetivo de isolar a 4rea em que estardo os

monumentos histoéricos das localidades geradoras de riqueza para a cidade, motivo pelo qual
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se observa que as agdes de preservacao e restauragdo fora do bairro Fundinho encontram-se
em previsdes abstratas e dispersas na referida legislagao.

Tendo em vista as discussdes expostas, observa-se que, apesar de a Lei
Complementar n°® 432/06 ter sido o principal instrumento de politica urbana e de preservacao
do patrimdnio historico-cultural da cidade, tendo vigido por 9 anos a mais do que o previsto,
sua estrutura normativa revelou algumas limitagdes quanto a falta de precisdo operacional, a
dependéncia excessiva de regulamentagdes posteriores e a centralizagdo das agdes no bairro
Fundinho.

Desse modo, mostra-se que sua capacidade de orientar uma politica abrangente e
integrada de preservac¢do permaneceu restrita, de forma a refletir as fragilidades historicas da
gestdo municipal e as tensdes entre modernizacdo e conservagdao. Porém, em 17 de julho de
2025 foi aprovada a Lei Complementar n° 7977, o novo Plano Diretor, que representa a
possibilidade de integrar a protecao do patrimonio as politicas de desenvolvimento urbano e
valorizagao cultural.

A principio, deve-se observar as diretrizes estabelecida pela referida lei, dispostas
no art. 6°”°, o qual prevé a sustentabilidade municipal e o desenvolvimento local equilibrado,
nas dimensdes sociais, econdmica e ambiental, a fim de garantir melhoria continua da
qualidade de vida das geragdes presentes e futuras, objetivo também previsto no Plano Diretor
anterior. Entretanto, ao mencionar a preservacao dos bens histdorico-culturais, ndo se limitou a
reproduzir o dispositivo presente no Estatuto da Cidade e ampliou essa diretriz em seu inciso
III, expondo que a sustentabilidade municipal levara em conta o desenvolvimento territorial e
ambiental, elementos cruciais para o desenvolvimento sustentavel, com foco na requalificacdo
do centro urbano, apoio ao desenvolvimento do comércio local e preservacdo do patrimonio
ambiental e cultural.

A partir dessa nova perspectiva, pode-se perceber uma nova forma de tratar a
questdo da preservagdo, visto que o Plano Diretor anterior abordava de forma abstrata,
restringindo-se a redagdo de principios gerais e carecendo de indicagdes de agdes praticas a
serem realizadas. Em contraponto, o texto revisor, mesmo ao estabelecer uma diretriz,

descreve os meios a serem utilizados, nesse caso, a requalificagdo do centro urbano, apoio ao
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desenvolvimento do comércio local e a propria preservagdo do patriménio ambiental e
cultural, aproximando o desenvolvimento econdmico e social a manutenc¢do dos bens.

Outro ponto abordado ¢ a indicacdo dos objetivos da Politica Municipal de
Cultura e dos Instrumentos de Prote¢do Cultural, em seu art. 987, o qual é claro quanto
importancia de proteger e conservar os bens culturais materiais e imateriais para que as
proximas geragdes possam usufruir e reconhecer a riqueza cultural do municipio, além de
fomentar a diversidade cultural e integrar a cultura como elemento essencial para o bem-estar
social e economico da populagao.

Ademais, é previsto no art. 1007 algumas agdes para promover, preservar €
valorizar o patrimoénio cultural, como a implantagdo de projetos em escolas e com a
comunidade para formagdo da cidadania e ampliar educagdo patrimonial; instituicdo de
instrumentos normativos para a prote¢do dos bairros Fundinho e Patriménio de Nossa
Senhora da Abadia; criacdo e refor¢o de mecanismos de protecdo; promocao e recuperagao
das memorias, da historia, do patriménio material e imaterial dos Distritos; assegurar a
existéncia e funcionamento do Conselho Municipal de Patrimonio Historico; entre outros.

Ressalta-se que, apesar de trazer abordagem muito mais abrangente e tentar
romper com a centralidade da preservacdo do bairro Fundinho, o texto legislativo revisor
ainda privilegia essa localidade, o que pode ser observado no art. 997, IV, que prevé a
manutengdo das caracteristicas culturais e religiosas do bairro Patriménio de Nossa Senhora
da Abadia, permitindo que seus moradores exer¢am suas atividades, celebragdes e festejos
tradicionais, rompendo com a légica de preservacdo isolada e elitizada anteriormente
apresentada, porém, a localidade central ainda ¢ posta como principal 4rea de preservagao do
patrimonio imovel e arquitetonico da cidade, o que poderia ser ampliado a outros bairros e

para a zona rural, mencionada no art. 36, XI.
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Nesse sentido, o capitulo referente ao parcelamento e uso e ocupagdo do solo
replica essa logica, pois em seu art. 427, V, busca inovar a logica e buscar a descentralizagdo
do centro historico constituido ao apontar como estratégia a elaboracdo de inventario
arquitetonico e cultural do Bairro Patrimonio da Abadia com o objetivo de definir agdes de
preservagio e conservagdo, mas acaba por retomar o posicionamento anterior em seu art. 41%,
IX e X, estabelecendo como diretriz o incentivo da conservacao das edificagdes historicas e a
valorizacdo dos Bairros Fundinho e Patrim6nio da Abadia e a manutengao do centro historico
da cidade de Uberlandia.

Desse modo, por meio da andlise da revisdo dos Planos Diretores, observa-se que
Uberlandia avangou em suas politicas de preservacdo do patrimdnio histérico-cultural,
tornando-as mais articuladas e operacionais, de forma a incorporar mecanismos que integram
protecao cultural, desenvolvimento urbano e valorizagdo social e econdmica. Entretanto,
apesar das melhorias, ainda se observa certa centralidade, o que indica a necessidade de um
acompanhamento continuo e de medidas e politicas complementares para assegurar a
preservacgao de bens em toda a cidade, inclusive na zona rural.

Assim, apesar da consolidacdo do Direito Urbanistico no ordenamento juridico
brasileiro, especialmente a partir da Constitui¢do Federal de 1988 e do Estatuto da Cidade, a
efetividade da tutela do patriménio histérico-cultural permanece marcada por contradigdes
estruturais. Conforme assinala José¢ Afonso da Silva, a politica urbana constitucional ndo se
esgota na previsdo normativa, exigindo atuacao administrativa continua, planejamento eficaz
e comprometimento politico para que os principios da fungdo social da propriedade e da
cidade se concretizem no espago urbano. Nesse sentido, a distancia entre o plano normativo e
a realidade das cidades revela que a protecdo do patrimonio histérico ndo depende apenas da
existéncia de leis, mas da capacidade institucional do Estado de implementa-las e
fiscaliza-las.

Um aspecto relevante para compreender essa problemadtica refere-se ao papel
desempenhado pelo Poder Judiciario e pelo Ministério Publico na concretizagao do Direito

Urbanistico. Segundo Ingo Wolfgang Sarlet®', os direitos culturais e a prote¢do do patrimonio
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cultural integram o nucleo dos direitos fundamentais, vinculando diretamente a atuacdo estatal
e legitimando a intervengdo jurisdicional diante de omissdes ou atuagdes insuficientes do
Poder Publico. No entanto, observa-se que a judicializa¢do dos conflitos urbanisticos, embora
necessaria em muitos casos, enfrenta limites decorrentes da deferéncia judicial as escolhas
técnicas e politicas do planejamento urbano. Conforme destaca Gilmar Ferreira Mendes™, o
controle jurisdicional das politicas publicas urbanas deve respeitar a discricionariedade
administrativa, o que, por vezes, resulta em uma atuacgdo judicial tardia ou insuficiente para
impedir danos irreversiveis ao patrimonio histdrico.

Paralelamente, impde-se uma analise critica do principio da gestdo democratica da
cidade, consagrado pelo Estatuto da Cidade. Para Henri Lefebvre®, o direito a cidade ndo se
resume ao acesso formal aos servigos urbanos, mas pressupde a participagdo ativa dos
cidadaos na producdo e transformagao do espago urbano. Contudo, como observa Erminia
Maricato®, no contexto brasileiro a participagdo popular tende a assumir carater meramente
formal, sendo frequentemente capturada por interesses técnicos, econdmicos ou politicos.
Conselhos municipais ¢ audiéncias publicas, embora juridicamente previstos, nem sempre se
traduzem em espagos reais de deliberacdo, o que compromete a legitimidade das decisdes
urbanisticas e fragiliza a prote¢do do patrimonio histérico-cultural.

Essa fragilidade participativa conecta-se diretamente a tensdo entre preservacao
patrimonial e justica socioespacial, especialmente no que se refere aos processos de
gentrificagdo. Segundo Neil Smith*, a valoriza¢do seletiva de areas urbanas centrais, muitas
vezes associada a projetos de revitalizagdo patrimonial, tende a provocar a substituicdo de
populacdes tradicionais por grupos de maior poder aquisitivo, o que pode reforcar
desigualdades urbanas, transformando bens culturais em mercadorias voltadas ao turismo ou
ao consumo simbolico das elites urbanas.®® Assim, a prote¢do do patriméonio corre o risco de
preservar a materialidade dos bens enquanto esvazia sua dimensao social e cultural.

Outro fator que compromete a efetividade das politicas patrimoniais diz respeito a
dimensdo or¢amentdria e financeira. Conforme aponta Paulo César Garcez Marins®’, a
insuficiéncia de financiamento publico continuo transforma a tutela do patrimonio historico

em conjunto fragmentado de agdes pontuais, dependentes de editais, incentivos fiscais ou
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parcerias com a iniciativa privada. Essa logica seletiva tende a privilegiar bens com maior
visibilidade simbolica ou potencial econdmico, relegando ao abandono conjuntos urbanos e
edificacdes que nao se enquadram na logica do mercado cultural. Tal cenario evidencia que a
politica de preservagdo, no Brasil, permanece vulneravel as oscilacdes econdmicas e a
auséncia de prioridade estatal.®

Nesse contexto, torna-se imprescindivel problematizar a propria nocdo de
desenvolvimento urbano que orienta as politicas publicas contemporaneas. Como apontado
anteriormente, o urbanismo moderno, ao privilegiar a racionalidade técnica e a funcionalidade
econdmica, frequentemente rompe com a historicidade do espago urbano, tratando o
patrimonio como obstaculo ao progresso.*” Essa critica é aprofundada por David Harvey™, ao
afirmar que a cidade, no capitalismo contemporaneo, passa a ser concebida como mercadoria,
subordinada a logica da acumulagdo e da valorizagdo imobilidria. Nessa perspectiva, o
patrimonio histoérico ¢ incorporado de forma instrumental, seja como ativo de marketing
urbano, seja como elemento descartavel diante das exigéncias do mercado.

Por fim, impde-se uma reflexdo sobre os limites estruturais do Plano Diretor
enquanto instrumento juridico de transformacdo urbana. Embora reconhecido como eixo
central da politica urbana constitucional, o Plano Diretor, conforme observa José¢ Afonso da
Silva, ndo pode se reduzir a um conjunto de diretrizes genéricas e programaticas, sob pena de
esvaziar sua for¢a normativa. Para Rodrigo Bordalo, a eficidcia do planejamento urbano
depende da existéncia de normas operacionais, mecanismos de controle e capacidade
administrativa, sob pena de o Plano Diretor assumir carater meramente simbolico. Assim, a
recorrente inefetividade do planejamento urbano nao decorre apenas de falhas na aplicagdo da
lei, mas também das limitagdes intrinsecas de um modelo juridico que permanece
condicionado as correlagdes de forgas politicas e econdmicas.

Diante desse cenario, a protecdo do patriménio historico-cultural exige uma
abordagem integrada e critica, que reconhega sua dimensdo juridica, social e politica. O
direito a cidade implica o direito 2 memoria, a permanéncia e a apropriagdo coletiva do
espaco urbano.”’ A efetividade do Direito Urbanistico, portanto, demanda a superagio do

formalismo normativo, o fortalecimento da participacao social e a construgao de um modelo
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de desenvolvimento urbano comprometido com a justi¢a socioespacial e com a preservagao
da identidade cultural. Somente assim o patrimonio histérico podera ser compreendido ndo

como residuo do passado, mas como elemento vivo e estruturante da cidade contemporanea.

CONSIDERACOES FINAIS

A principio, o presente estudo buscou analisar a relacdo entre o Direito e o
Urbano que acaba por formar o Direito Urbanistico. Para compreender plenamente a dindmica
e a importancia do Direito Urbanistico e de seus instrumentos normativos, ¢ necessario
aprofundar a analise das disposi¢cdes legais referentes a preservacdo do patrimdnio
historico-cultural, bem como destacar o papel fundamental do municipio na efetivacao dessas
politicas.

Diante desse contexto, destaca-se a importdncia da influéncia direta sobre a
preservacdo da memoria da populagdo de Uberlandia, frequentemente afetada pela
especulacdo imobilidria decorrente do crescimento e expansdo urbana. Assim, buscou-se
analisar o tratamento dessa questdo desde 2006, quando o Plano Diretor entrou em vigor, bem
como as perspectivas da gestdo municipal a partir de 2025. Evidencia-se, portanto, tanto a
relevancia social quanto a relevancia juridica do tema discutido.

O desenvolvimento urbano, sob as perspectivas econdmica ¢ social, ndo deve ser
visto como oposto a preservagdo do patrimonio, mas podem existir em harmonia quando
pensadas com acdes politicas de integracdo, uma vez que a desocupacdo de bens historicos
favorece sua deteriora¢do, ainda que protegidos por institutos normativos, resultando em
edificagdes subutilizadas e com aparéncia degradada. Assim, a ocupacdo e utilizacdo
adequadas sdo fundamentais para a manuten¢dao desses imoveis, devendo ser alinhadas as
necessidades da coletividade. Nesse sentido, abordagens isoladas de preservacdo, sem
integracdo com outras iniciativas do poder publico, tendem a ser pouco eficazes e onerosas
para a administragdo publica.

Outrossim, a revisdo do Plano Diretor de Uberlandia evidencia um avanco
significativo em relagdo a esse ponto, incorporando diretrizes mais detalhadas, vinculadas ao
desenvolvimento urbano sustentdvel e a valoriza¢do social e econdmica, de modo que a Lei
Complementar n® 797/2025 aponta para uma tentativa de aprimorar a abordagem genérica
presente no instrumento anterior, aproximando a protecdo cultural das dindmicas reais da

cidade e conferindo maior efetividade as agoes planejadas. Abordagem essa que pode romper



com a légica centralizada de renovagdo do tecido urbano em detrimento da manutenc¢ao dos
bens culturais.

Assim, a integragdo entre requalificacao urbana, fortalecimento do comércio local,
educagdo patrimonial e mecanismos normativos de protecdo revela um esfor¢o de articular
desenvolvimento e preservagdo, reconhecendo o patriménio como vetor de identidade,
bem-estar e prosperidade econdmica. Entretanto, apesar da ampliacdo do escopo territorial e
do reconhecimento de novos espacos, a revisao ainda mantém certa centralidade na protecao
do bairro Fundinho, reproduzindo parcialmente uma légica de preservagao concentrada, ponto
que deve ser alvo de atengdo para ndo ocasionar nova cisdo entre valorizacdo historica e
cultural do desenvolvimento e crescimento urbano.

Desse modo, o presente trabalho buscou evidenciar que a preservagdo do
patrimonio historico-cultural e o desenvolvimento urbano devem caminhar de forma
integrada, sendo responsabilidade do Poder Publico estruturar instrumentos normativos e
politicas que conciliem identidade, memoria coletiva e crescimento sustentdvel. Assim,
observa-se um movimento para a conciliagdo desses elementos, mas ainda restam desafios
quanto a distribuicdo equilibrada das agdes preservacionistas no territério municipal,
evidenciando a necessidade de um planejamento urbano sensivel as multiplas camadas
histéricas da cidade, capaz de promover ndo apenas a protecdo dos bens culturais, mas

também a qualificagdo dos espagos urbanos.
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