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Introducao

Preservar considerando a composicio constante dos significados, identidades e
tradicoes; considerando o patrimonio como recurso ao desenvolvimento; e, simultane-
amente, construindo o patrim6nio em seu sentido social, de cidadania e promovendo
a qualidade de vida para um futuro em que se almeja a equidade, o direito & meméria
e a diversidade cultural, dentro de uma estratégia interdisciplinar e interinstitucional,
colocam-se como os principais desafios daquilo que se designa por “sustentabilidade” no
ambito das politicas de patrimdnio.

O artigo pauta esta questao a partir da discussdo da integracao desejavel e necessaria
entre o planejamento territorial e as politicas setoriais, onde o patrimonio cultural seja
efetivamente tomado como elemento estruturante e agregador. Analisa, ora, a articulacio
entre o tombamento e instrumentos urbanisticos tradicionais, baseando-se em duas ex-
periéncias recentes: a ZEPEC — Zona Especial de Preservagiao Cultural, criada pelo Plano
Diretor Estratégico de Sao Paulo e complementada pelos Planos Regionais em 2004; e a
ZEIPP — Zona Especial de Interesse do Patrimdnio de Paranapiacaba, instituida pelo Plano
Diretor Participativo de Santo André (2004) e regulamentada em lei especifica em 2007.

Evidentemente, nio se pretende aqui um estudo comparativo entre patrimonios
tdo distintos e peculiares quanto a sua tipologia, ao seu processo de formacio, situacio
fundidria e inserc@o urbana e socioecondmica. Constituem balizas desta investigacio a
nocio de sustentabilidade e o préprio conceito de patrimdnio, cuja ampliacio sofrida nas
tltimas décadas revela a aproximagio saudével entre diversos campos disciplinares, bem
como a forma como estas novas abordagens vem sendo, ou nio, articuladas as demais
politicas puablicas, valendo-se das normas urbanisticas como estratégias de integragio e
implementagio.
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A experiéncia das ZEPECs em Sao Paulo

O Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo, instituido pela lei 13.430/2002 define,
em seu artigo 79, doze principios norteadores do planejamento e desenvolvimento da
cidade. Surpreendentemente, ndo consta entre eles nada a respeito da preservagio do
patrimdnio cultural como principio estratégico da conservagio e valorizagio das identi-
dades locais, da memoria, das tradi¢oes, do conhecimento, da histéria ou da cultura em
seu sentido mais amplo.

Por outro lado, as preocupagdes voltam-se a “preservacio e recuperacio do am-
biente natural” (inciso IX), eleita como principio e enfatizada em todo plano. Logo apds,
definem-se os objetivos gerais. Dentre eles consta “elevar a qualidade do ambiente urbano,
por meio da preservagio dos recursos naturais e da protecio do patrimdnio histérico, ar-
tistico, cultural, urbanistico, arqueoldgico e paisagistico” (Art.82, inciso [V). A protegio
do patrimonio, pois, ndo é compreendida como um objetivo, mas como meio para “elevar
a qualidade do ambiente urbano”, que pode ser circunstanciada tanto em seus aspectos
estéticos quanto funcionais.

A “ordenagio do pleno desenvolvimento das funcdes sociais da Cidade e o uso
socialmente justo e ecologicamente equilibrado” é estabelecida como o objetivo principal
da politica urbana que seré atingido, dentre outras diretrizes, mediante: a preservagio
do meio ambiente, mais especificamente a recuperagdo ambiental dos espacos publicos
e a qualificac@o visual da paisagem urbana; e a criagido de “pontos de atratividade, com
a implantac¢do de equipamentos de turismo, eventos e negdcios” (art. 92). A primeira
diretriz resultara na agio estratégica de “assegurar o adequado controle da interferéncia
visual nas dreas envoltérias de iméveis preservados” (art.90), reproduzindo uma prética
comum e discutivel dos 6rgaos de preservagio (IPHAN, CONDEPHAAT e COMPRES-
PY). A segunda aponta o direcionamento do turismo ao segmento de eventos e negdcios,
certamente uma das atividades econdmicas mais importantes de Sao Paulo, mas que,
por outro lado, revela a desvinculagio das agdes de preservacio do patrimdnio enquanto
recurso ao desenvolvimento da cidade.

Nas definicdes a respeito da funcio social da propriedade, o plano estabelece
aspectos gerais para seu cumprimento (art. 11), exigindo a subordinagio do direito de
propriedade as exigéncias de ordenagio do plano diretor, compreendendo, dentre outros:
“a melhoria da paisagem urbana, a preservagio dos sitios historicos, dos recursos naturais
e, em especial, dos mananciais de abastecimento de dgua”. Dito assim, o uso do termo
“sitio histérico” sugere descartar os intimeros bens patrimoniais reconhecidos isoladamente
da funcéo social da propriedade, um erro, certamente.

O Plano Diretor organiza o processo de urbanizagio em torno de quatro elementos
estruturadores e cinco integradores. Elementos estruturadores “sao os eixos que consti-
tuem o arcabougo permanente da Cidade” (art.101), redes estruturais hidrica, vidria, de
transporte publico coletivo, os Eixos e Pélos de Centralidades. Enquanto os integradores
constituem o tecido urbano que os permeia e abriga as atividades para os cidadaos, habita-
¢Oes, equipamentos sociais, dreas verdes, espagos publicos e espacos de comércio, servigo
e inddstria. Compreende-se por equipamentos sociais instalagdes destinadas aos servigos
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publicos e privados de satide, educagio, cultura, esportes, lazer e recreacio, abastecimento
e seguranga (art. 129). Assim, o patrimonio material, que no se constitui como “arca-
bouco permanente da cidade”, também néo consta entre os elementos integradores, visto
que a politica se estrutura com énfase na manutenco, amplia¢do e construgao de novos
equipamentos sociais, enfocando os usos culturais e ndo a preservagio propriamente.

No tocante ao processo de participacéo, exigéncia do Estatuto da Cidade (Lei Fede-
ral 10.257/01), verifica-se que este ndo aconteceu satisfatoriamente. Dentre os indmeros
empecilhos podem ser ressaltados trés: o primeiro estd na propria falta de tradigdo em
participagio social na gestdo publica paulistana; o segundo na dificuldade de operagao
numa cidade com a dimenséo populacional de Sdo Paulo reforgada, a época, pela auséncia
de uma administracdo descentralizada; e o terceiro na prioridade politica de aprovagio
do plano antes do ano eleitoral. Essa conjuncio de fatores certamente fragiliza aspectos
importantes do plano. Todavia, no campo das politicas de preservagao néo representa algo
incomum, visto que nao ha uma tradigio de discussio popular, estando esta circunscrita
a participagio representativa de alguns poucos portadores do chamado “notério saber”.

Finalmente, o plano estabelece os objetivos especificos e diretrizes da politica de
patrimdnio na se¢io que trata das politicas setoriais. Todavia, ainda sdo gerais: “docu-
mentar, selecionar, proteger e promover a preservacio, a conservagio, a reciclagem, a
revitalizacio e a divulgagio...” (art. 88). Dentre as diretrizes e agbes estratégicas destacam-
-se: “a revitalizac@o de dreas degradadas, em especial a drea central e a drea da estrada
de ferro Perus-Pirapora”; e “a preservagio e a identidade dos bairros”.

De fato, constata-se que este Plano Diretor nfdo concebe de forma sustentivel a
preservagio do patrimdnio, em seu sentido mais amplo, como elemento chave da cultura
e da memoria, nem como politica articulada as demais politicas setoriais, tampouco como
elemento e recurso capaz de orientar o planejamento e o desenvolvimento socioecond-
mico e urbano da cidade. Inevitavelmente, essas questdes refletir-se-A0 nos equivocos
praticados na instituicio das ZEPECs.

As Zonas Especiais sdo “porcdes do territério com diferentes caracteristicas ou com
destinagio especifica e normas préprias de uso e ocupagio do solo, edilicia, situadas em
qualquer macrozona do Municipio” (art.167 PD). Dentre elas foram criadas as ZEPECs
que “sdo porg¢des do territério destinadas a preservagio, recuperagio e manutengao do
patrimonio histérico, artistico e arqueoldgico, podendo se configurar como sitios, edificios
ou conjuntos urbanos” (art.168). Enquadram-se automaticamente como ZEPECs todos
“os imoOveis ou areas tombadas ou preservadas por legislacio Municipal, Estadual ou Fe-
deral, bem como os imdveis classificados como Z8-200%", excluindo-se apenas os bairros
tombados (art. 168) engano corrigido ja nos Planos Regionais em 2004.

Embora o Plano Diretor crie as ZEPEC:s e estabelega definigdes gerais e equivoca-
damente “automadticas”, sua demarcagio sera estabelecida apenas pelos Planos Regionais
(Sao Paulo, 2004), classificando-as em trés categorias (art. 116): os Bens Iméveis Repre-
sentativos (ZEPEC-BIR), que sdo “iméveis ou conjuntos de iméveis de carater histdrico
ou de excepcional valor artistico, cultural ou paisagistico, inclusive os que tenham valor
referencial para a comunidade”; as Areas de Urbanizagio Especial (ZEPEC-AUE), que
sdo “Conjuntos urbanos com caracteristicas homogéneas de tragado vidrio, vegetacéo e
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indices urbanisticos, que constituem formas de urbanizagio de determinada época, que
devem ser preservados por suas qualidades ambientais”; e as Areas de Protegio Paisagistica
(ZEPEC-APP), que sdo “sitios e logradouros com caracteristicas ambientais, naturais ou
antrépicas, tais como: parques, jardins, pragas, monumentos, viadutos, pontes, passarelas
e formacdes naturais significativas, entre outras” (Lei 13.885/04, art.116).

Figura 1. ZEPEC-AUE: Bairro Pacaembu, 2004. Autor: Jurema Oliveira. Figura 2. .
ZEPEC-BIR: Ed.Esther e Caetano de Campos. Autor: Marcelo Guedes. Figura 3. Praca e
Catedral da Sé (ZEPEC-BIR/ APP), 2006. Figuras 1 e 3: Disponivel em: http://commons.
wikimedia.org/wiki/ e http://www.fotosedm.hpg.ig.com.br/, acessos em 11/06/2013.

Verifica-se, pois, que o primeiro grande equivoco estd na propria concepgio das
ZEPECs, enquadrando também edificios isolados, pragas, passarelas e afins como “zona”,
uma contradicio semAntica na disciplina urbanistica, reproduzindo a 16gica da Z8-200 e
do tombamento de bens isoladamente, exatamente o instrumento que deveria inserir o
elemento patrimonial no contexto urbano e de leitura do conjunto da paisagem. Ademais,
exprime-se a baixa compreensio do funcionamento urbanistico das zonas especiais, visto
que seriam o instrumento ideal para sobrepor-se ao zoneamento criando excec¢des, com o
objetivo de garantir normas urbanisticas e edilicias especificas de preservacio, utilizaco,
superando as inadequacdes da aplicacio do tombamento as dreas urbanas patrimonais
(SANT’ANNA, 1995).

Por outro lado, esta concepcio reflete vicios ainda fortemente enraizados na pra-
tica da outorga de valor patrimonial. Embasadas na ideia de monumento e numa visao
fragmentada do patrimonio urbano, da urbanizacio e da cidade, este modelo de ZEPEC
reforca ainda mais a relacio dicotdmica do edificio com seu entorno. Esta relagao impoe
uma hierarquia que estd na maioria das vezes desvinculada da proposta urbanistico-
-arquitetOnica de sua implantacio original ou do momento do tombamento, reificando
até edificios modestos do conjunto urbano. Reproduz, desta maneira, uma visio barroca
de construcio da paisagem urbana, onde a “obra de arte”, destacada a partir da ideia de
“valor excepcional”, é emoldurada como objeto monumental a ser valorizado. Alinhada
a uma concepcio ocidental de paisagem, isto €, dentro de uma construgio estética e pic-
térica perspectiva, esta representa, ainda, a retérica dominante no campo da preservagio

(CAUQUELIN, 2003), resultando na demarcacio das tais envoltoérias.
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Apenas para circunscrever a discussio a questdo morfoldgica e visual®, vale lem-
brar que diversos autores versaram sobre questdes relativas a constru¢do da paisagem,
do desenho urbano e imagem da cidade, como os cléssicos: Camilo Sitte (1992), Gordon
Cullen (1986) e Kevin Lynch (1985).

Sitte, desde o século XIX, critica a construgio dos eixos visuais barrocos e sua mo-
numentalidade, ressaltando o valor daquilo do “pitoresco”, da arquitetura vernacular e das
escalas menores, mais proximas a apreensdo humana e ao cotidiano. Cullen propde uma
nova forma de percepgio da paisagem urbana, a qual denomina “visdo serial”, trabalhando
a percep¢ao na construgdo de um percurso, onde a expectativa, o mistério, “silhuetas”,
“estreitamentos” e “acidentes”, por exemplo, compdem parte substantiva da apreensio
da paisagem urbana, contrapondo-se a construgio previsivel e monétona da perspectiva
grandiosa que enquadra e valoriza como ponto focal um Ginico monumento, em geral res-
saltando os lugares do poder politico, religioso e econdmico das cidades. Lynch desenvolve
uma metodologia onde a percepgio da cidade se d4 por meio de elementos urbanos (vias,
limites, bairros, pontos nodais e marcos) que se articulam e interagem inseparavelmente
na construgio e leitura da imagem da cidade funcionando, portanto, em conjunto.

Se observarmos estas questoes aplicadas a realidade do Centro de Sdo Paulo, teremos
a dimensdo dos problemas. Mais de mil e quinhetos edificios no Centro Velho, Anhan-
gabad, Luz e Bela Vista (Resolugao 22/02) sao protegidos legalmente pelo CONPRESPE
A maioria possui tombamento parcial, de nivel trés e quatro, com protegio das fachadas,
elementos arquitetdnicos externos, gabarito, volumetria e recuos.

Desta maneira, ao isolar indiscriminadamente edificagdes, logradouros e obras de
arte do contexto urbano e de seu significado social e ao buscar a ilusdo da homogeneidade
através do controle de gabaritos, reforga-se ainda mais o conflito com a prépria dinAmica
cultural da cidade, muitas vezes impedindo, sem propésito, o contraste ou a combinagio
entre a modernidade e a tradi¢@o, tio presente na cultura brasileira, sobretudo no centro
paulistano (desde sua génese), gerando inevitavelmente entraves socioecondmicos para
sua utilizacdo e apropriagao.

Aponta ainda a dificuldade de compreensio da heterogeneidade no tecido urbano
como um valor patrimonial. Dentro de uma leitura de paisagem cultural, considerando
os periodos da urbanizagio, seus significados, onde as sobreposi¢es e a diversidade re-
tratam a histéria urbana da metrépole paulistana, ademais, com expressivo nimero de
tombamentos, porque ndo considerar todo o Centro Velho e Anhangabat como ZEPEC?

Como ressalta SANT’ANNA (1995), este tipo de pratica traduz-se na consagracio
definitiva do equivoco da transposigio das praticas de conservagio de monumentos as areas
urbanas patrimoniais, cujo embasamento tedrico ancora-se na propria Carta de Veneza
(1964), ou na aplicagio equivocada de suas recomendacdes ao caso paulistano em debate:

Art.6°. A conservagio de um monumento implica a preservacdo de
uma ambiéncia em sua escala. Enquanto sua ambiéncia subsistir, sera
conservada, e toda nova construcio, toda destrui¢io e toda modi-

ficacio que possam alterar as relacoes de volumes e de cores serfo
proibidas. (IPHAN,2004, p.93).
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Figura 4. A esquerda: Resolucio 37/1992. Vale do Anhangabat: duzentos e noventa e trés
iméveis tombados (niveis P1, P2 e P3), nove logradouros piblicos e duzentos e cinquenta
e oito imdveis em nivel P4 (considerados “espaco envoltério” com preservacgio da volu-
metria e gabarito). Figura 5. Resolucio 17/2007. Centro Velho — Triangulo Histérico Sé.
Niveis de Tombamento um e dois (cento e quarenta e nove imdveis, sete pragas, quatro
viadutos e vinte obras obras de arte publica), os demais sdo drea envoltéria. Algumas
edificagdes estavam tombadas anteriores, como o Mercado Municipal. Fonte: PMSP/DPH.

Outrossim, ao tentar compreender a estratégia urbanistica dos planos, percebe-se a
desarticulacdo das ZEPECs as demais politicas urbanas, com diversas sobreposi¢des: com
as Areas de Intervengio Urbana (AIUs), Projetos de Intervengao Estratégico (PEIUs),
Operagoes Urbanas Consorciadas (OUC), Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e
até de ZEPEC-BIR com ZEPEC-APPSegundo o Plano Diretor, as AIUs sdo:

porgdes do territdrio de especial interesse para o desenvolvimento urbano, objeto
de projetos urbanisticos especificos, nas quais poderio ser aplicados instrumentos de in-
tervengao, previstos no Estatuto da Cidade, para fins de regularizagdo fundiéria, execugio
de programas e projetos habitacionais de interesse social, constituicio de reserva fundid-
ria, ordenamento e direcionamento da expansio urbana, implantacio de equipamentos
urbanos e comunitdrios, criagio de espagos publicos de lazer e areas verdes, criacdo de
unidades de conservagio ou protecio de outras dreas de interesse ambiental” (art. 146).

Defini¢io muito similar tem os PEIUs. Novamente, verifica-se que a preservacao do
patrimdnio nfo integra as finalidades das AIUs e PEIUs. Certamente porque intervengao
urbana e preservagio ainda estejam caminhando em direcoes opostas e isso ainda pode
ser confirmado nas contradigdes entre as legislacoes de tombamento e as urbanisticas.
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Enquanto a primeira estabelece limites de gabarito para quase toda drea central, a OUC
permite a utilizagio de C.A. maximo igual a doze ou superior*.
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Figura 6. Plano Regional Estratégico — Subprefeitura da Sé. Mapa 5 - Desenvolvimento
Urbano. Sobreposi¢io de ZEPECs, AIU, PEIU e Operagdes Urbanas. ZEPEC/BIR (iméveis
isolados); ZEPEC/AEU-Bela Vista (Bexiga) com PEIU-Corredor Cultural e Gastrondmico;
PEIU-Monumenta com ZEPEC. Fonte: PMSP/Lei 13.885/04.Editada pela autora.

Outra contradicéo estd na demarcagio do PEIU 01 — Monumenta Luz-PRIH, cujo
perimetro nio corresponde a uma ZEPEC, mas as contém juntamente com uma ZEIS 3.
Sabendo que o Programa Monumenta tem o propdsito de conjugar a politica de preserva-
¢do ao desenvolvimento, pode-se perceber que a auséncia de projeto e gestio integrados
resumiu os resultados do Monumenta-Luz em restauro de alguns edificios e mobilidrios.

Embora as zonas especiais devam estabelecer “normas proprias de uso e ocupagio”,
estas nfo foram criadas, remetendo, ora as diretrizes de tombamento (quando existem),
ora ao proprio zoneamento que proibe usos nR-3 em ZEPECs (art.158, Lei 13.885/04),
impedindo, por exemplo, universidades, correios, hotéis, féruns, delegacia de policia,
servicos socioculturais, de lazer e educagio (acima de 2500 m?) e locais de eventos (com
estacionamento acima de quinhentas vagas). Além de criar mais uma burocracia no trimite
de aprovacio e tornar o instrumento inécuo em sua regulacdo urbanistica, as ZEPECs
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ainda atrapalham a utilizagdo do patrimdnio, visto que hé projetos de universidades em
galpdes industriais tombados na Mooca, ja aprovados pelo Departamento de Patrimonio,
impedidos de se concretizar devido a estes desencontros legais.

Quanto aos demais instrumentos, o Art. 211 do Plano Diretor proibe a outorga
onerosa em ZEPEC, impedindo muitas vezes a restauragio e utilizagio do imével tom-
bado, a exemplo da Casa das Rosas na avenida Paulista, refletindo, outra vez, a nogio de
monumento, visibilidade e entorno, j4 mencionada.

Amplia a possibilidade de uso de outros instrumentos, como a isencdo de [IPTU
para os iméveis tombados em bom estado de conservagio. Estabelece punicoes para os
iméveis em degradagio, vazios ou subutilizados, com a incidéncia de utilizagdo compul-
soria e IPTU progressivo, embora ainda nio regulamentados. Aplica para as ZEPECs
os beneficios concedidos pelo Programa de Incentivos Seletivos na drea central (Lei
13.496/03). Cria a isengdo de IPTU para pessoas fisicas ou juridicas que patrocinarem
obras de recuperagio ou restauro de imével enquadrado como ZEPEC/BIR (art.121),
entretanto, contraditoriamente, esta norma nio se aplica aos distritos da Sé e Republica
(art.123) que concentram ntmero expressivo do patrimdnio paulistano em alto estigio
de degradacéo.

Aplica-se também a “Transferéncia de Potencial Construtivo” as edificagdes pat-
ticulares localizadas em ZEPEC-BIR. Embora previsto desde 1984 (Lei 9.725/84), houve
muitas solicitagdes, ainda inconclusas. Contudo, é preciso destacar a ambiguidade duvi-
dosa deste instrumento quanto a preservacdo. No caso de Sao Paulo, o instrumento nio
vincula o recurso ao investimento no imével, servindo apenas & compensacdo econdmica
pela restricdo de aproveitamento urbanistico. E, mesmo que o fizesse, este investimento
seria apenas para a conservagio imediata. Em um prazo médio esta fonte se esgotars,
ao passo que as edificacdes continuardo a necessitar de investimentos, evidenciando a
aplicabilidade meramente pragmatica do instrumento.

Estes equivocos e hiatos corroboram substancialmente para o sepultamento
econdmico do patrimdnio e, consequentemente, de todo o centro da metrépole. Nao
é, portanto, como se vé no discurso comum, o tombamento propriamente o vildo da
desvalorizagdo econdmica, mas sua gestdo. Essencialmente, a auséncia de uma gestao
integrada que busque a utilizacio sustentavel, embora o financiamento também seja um
ingrediente precipuo.

A experiéncia da ZEIPP em Santo André

Paranapiacaba, “local de onde se vé o0 mar”, conserva um significativo acervo tec-
noldgico relacionado com a ferrovia e com testemunhos de um modelo arquitetdnico e
urbanistico bastante avancados para a época de sua implantagio. Essa vila ferrovidria se
desenvolveu a partir de 1860 com a implantagao da primeira ferrovia paulista, construida
pela companhia inglesa Sao Paulo Railway. Em 1957, a Rede Ferrovidria Federal (REFSA)
passou a administrar todo o patrimdnio ferrovidrio brasileiro. A partir dos anos 1980 a Vila
passou por um intenso periodo de abandono e degradagio fisica e social. Em 1987 teve

seu patrimdnio cultural e natural tombado pelo CONDEPHAAT, em 2002 pelo IPHAN
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(apenas a Parte Baixa) e em 2003 pelo érgao municipal. Em 2001 o governo andreense
criou uma Subprefeitura para administrar a Vila e toda a regiao de mananciais. Em 2002,
comprou a Parte Baixa* e uma reserva de Mata Atlantica de quatrocentos e vinte e seis
hectares que se tornou uma Unidade de Conservagao Municipal. Finalmente, em 2008,
devido as politicas de preservagio e desenvolvimento sustentdvel, tornou-se o primeiro
patrimdnio cultural paulista a compor a lista-indicativa ao Patrimonio da Humanidade.

Figura 7. Paranapiacaba, 2006. Fonte: PMSA.

A ZEIPP — Zona Especial de Interesse do Patrimonio de Paranapiacaba foi cria-
da pelo Plano Diretor de Santo André (Lei n?. 8.696/2004) e regulamentada pela Lei
9.018/2007. A priori, faz-se necessério destacar que, embora o Plano Diretor nfo institua
diretrizes articuladas entre as politicas de preservacéo e desenvolvimento, considera o
patrimdnio cultural elemento importante da politica urbana quando o estabelece expli-
citamente como uma das fung¢des sociais da propriedade, com 0 mesmo peso da protegio
ao meio ambiente, habitagio de interesse social e das atividades econdmicas geradores
de emprego e renda. (art. 59).

Desde o inicio de sua elaborag¢do, em 2005, alguns problemas estruturais tiveram
de ser enfrentados. O maior deles foi o de desenvolver uma lei municipal atendendo
as prerrogativas do Estatuto da Cidade, da legislagio ambiental (nacional, estadual e
municipal) e a0 mesmo tempo dos tombamentos nas trés esferas de governo. Esse com-
plexo desafio exigiu a resolucio de quatro grandes questdes: a construg¢do de um novo
arranjo interinstitucional que articulasse os trés niveis de governo no tocante a politica
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de patrimonio; a construcéo da interdisciplinariedade, com a finalidade de compor uma
tnica lei que disciplinasse e integrasse as politicas de preservacéo, planejamento urbano,
meio ambiente e desenvolvimento; a busca pela participag¢ao qualificada da comunidade
envolvida; e, por fim, a constituigio de um novo arcabougo juridico que atendesse a
todas essas questoes.

Assim, o primeiro passo para o inicio do processo foi promover a participacio
dos diversos atores e institui¢des: prefeitura; os érgaos de preservacdo; os conselhos
municipais de politica urbana e meio ambiente; universidades; entidades de classe e
a comunidade local. Devido & importincia dessa lei e & complexidade da integracio
desses atores, criou-se a “Comissio da ZEIPP” composta por 34 membros, sendo 50%
representantes da comunidade residente'. A Prefeitura nio teve assento, apenas
coordenava o processo. A lei foi elaborada em oito meses, utilizando o método do
planejamento estratégico situacional e o processo dividido em cinco etapas: Escuta;
Elementos Preliminares; Minuta do Projeto de Lei; Debate Ampliado (nos cinco con-
selhos) e no Legislativo.

A discussio da lei no Ambito dos trés 6rgaos de preservacio foi de fato uma questiao
complicada, pois a atuac¢do independente e as competéncias concorrentes de cada um,
em fungio, sobretudo, do instrumento do tombamento, geram diversos conflitos. No
caso de Paranapiacaba, os conflitos comegavam com as diferengas de perimetro nos trés
tombamentos e o estabelecimento de hierarquias. Ademais, os tombamentos no Brasil
recorrentemente nfo estabelecem diretrizes para a preservagio, restringindo-se apenas a
uma descrigio e justificativa da relevancia cultural e, no maximo, a fixacdo de niveis de
tombamento e gabaritos para as dreas envoltérias, como observado no caso de Sao Paulo.
A auséncia de diretrizes pré-estabelecidas e pactuadas entre os 6rgios levam frequente-
mente a orientacOes distintas, antitéticas e até personalizadas quando da aprovagao de
projetos de intervengio, configurando uma atuagio pouco objetiva, sem critérios e nada
institucionalizada.

Por outro lado, no debate conjunto com os 6rgdos de preservagio afloraram pro-
blemas de ordem conceitual. A complexidade, a confusio e os conflitos em torno dos
conceitos praticados na drea era tamanha que realizou-se a pactuagdo de uma carta
patrimonial referenciada, obviamente, nas recomendacdes das cartas internacionais e
nacionais, mas atendendo as especificidades relativas a preservagdo de um conjunto
urbano (com uma vila operdria), patrimonio industrial ferroviario, inserido em 4rea de
conservagio ambiental e compreendido como paisagem cultural.

O conceito de paisagem cultural utilizado pelo Comité do Patrim6nio Mundial
desde 1992, sistematizado pelo Conselho de Ministros da Europa em 1995 e pela Comissao
Europeia da Paisagem (2000), foi adotado recentemente pelo IPHAN através da Carta
de Bagé (2007) e da Chancela da Paisagem Cultural (2009). Amplia significativamente o
conceito de patrimonio na medida em que retine e articula conceitos e objetos de diversos
campos disciplinares, vislumbrando a integracio entre a acio do homem e a natureza e
entre os patrimdnios material e imaterial (IPHAN, 2004). Por isso, propde novos desa-
fios, dentre eles o da interdisciplinariedade, do compartilhamento interinstitucional e da
participacdo, tornando bastante complexa a gestio do patrimonio e requerendo a revisio,
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adaptagio e a reformulacéo das politicas de preservacio vigentes, de seus instrumentos
e de suas articulagdes com o planejamento territorial.

A partir destas prerrogativas, a lei foi organizada em sete titulos, comegando pela
defini¢io dos principios, objetivos e conceitos. Estabelece e diferencia os tipos de interven-
¢ho, a saber, conservagio, restauragio, reparagao, manutengio, adaptagio e atualizagdo
tecnoldgica, visando a desburocratizacio do processo de aprovagio.

Em seguida sdo estabelecidas diretrizes para o desenvolvimento local sustentavel
orientando, sobretudo, a promogao e regulagio da atividade turistica. As principais
diretrizes consistem em: promover o desenvolvimento econdmico compativel com
ambiente e com o suporte de infraestrutura urbana; garantir a ordenacéo e controle do
uso do solo de forma a evitar a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;
incrementar e qualificar o uso de hotelaria; garantir o uso habitacional; promover a
qualificacido continua da comunidade local; buscar alternativas de habitabilidade e
usos compativeis para os iméveis puiblicos; melhorar as condigdes de acessibilidade e
mobilidade urbana; propiciar a incluso social e a geragio de trabalho e renda; realizar
eventos culturais compativeis com a preservacdo e garantir a seguranga dos iméveis
através de medidas preventivas de combate ao incéndio e seguranca patrimonial
(SANTO ANDRE, 2007).

Com base nos objetivos e diretrizes enunciados, o Poder Pablico Municipal elaborou
o Plano de Desenvolvimento Turistico Sustentavel; o Plano de Melhoria do Saneamento
Ambiental; o Programa de Prevengio e Combate ao Incéndio e o Projeto de Requalificagao
dos Sistemas de Energia Elétrica e [luminagio Puablica™.

Os titulos terceiro e quarto tratam da preservacao da paisagem cultural e dos para-
metros urbanisticos para ordenagao territorial. Desta maneira, a ZEIPP propde a divisao
da Vila em quatro setores de planejamento urbano (Parte Alta, Parte Baixa, Ferrovia
e Rabique), reconhecendo as caracteristicas peculiares de situagio fundiéria e tipo de
uso, ocupagio e dinAmica urbana de cada drea. Dentro de uma visdo mais tradicional de
patrimOnio, a drea a ser considerada “zona especial” seria apenas a vila planejada pelos
ingleses (homogénea), a exemplo do préprio tombamento do IPHAN. Nio o conjunto
urbano como um todo, mais heterogéneo, com ocupagio tipica do periodo colonial (Parte
Alta) e com invasio em 4rea de risco ambiental (Rabique).

Figura 8. Parte Alta e Patio Ferrovidrio, 2013. Foto: Vanessa Figueiredo.
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Figura 9. Parte Baixa, 2012. Foto: Ronaldo Rodrigues.

E criado um zoneamento partindo da dinimica urbana ja estabelecida e consi-
derando usos compativeis com as tipologias arquitetonicas de cada drea, articulando os
objetivos da preservagio ao desenvolvimento urbano. Prioriza o uso residencial e define
zonas para o desenvolvimento das atividades comerciais e turisticas, minimizando assim
os conflitos de vizinhanga. O zoneamento proposto trabalha com predominancia de usos,
controlando e estimulando esta predominancia por meio da regulagdo de estoque das
edificaces disponiveis em cada area. Enquanto na Area Predominantemente Residencial
as categorias de uso nio-residencial e misto sdo permitidas até atingir 20% dos lotes, na
Area Predominantemente Comercial o uso nao-residencial ¢ permitido até o estoque de
60%. Desta maneira, o disciplinamento juridico garante uma mistura de uso nas zonas
evitando a0 mesmo tempo a existéncia de zonas de uso exclusivo e a incomodidade pela
proximidade de usos incompativeis.

Ademais, fixa um estoque para uso residencial correspondente a 50% dos iméveis
publicos da Parte Baixa (cento e setenta unidades), ou seja, garante em lei a manutengao
do uso residencial, tdo vital & dinAmica do turismo comunitario e ao cotidiano urbano.
Em fun¢io do estado de abandono encontrado, a Vila dispunha de muitas moradias
em situagio de encorticamento, sem saneamento e com 61% de desempregados. Esses
problemas foram sanados paulatinamente, no &mbito do Programa de Desenvolvimento
Local, com inser¢io da comunidade no turismo. Incentivados a abrir empreendimentos em
suas residéncias (Bed & Breakfast, Portas Abertas, Atelié-residéncia, etc), o desemprego
caiu para 16% em 2008. As familias foram retiradas dos corticos e receberam residéncia
tnica de acordo com seu tamanho.
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Figura 10. ZEIPP: zoneamento. Mapa: Vaness.;.ilFigueiredo. Fonte: Lei 9.018/07.

Foram redefinidos também os parAmetros de ocupacio dos lotes e seus limites, as
taxas de permeabilidade, os niveis de incomodidade por emissdo sonora e as diretrizes
para a preservacio das edificacdes e sistema vidrio, com o objetivo de salvaguardar o
conjunto edificado e as relacdes urbanas que caracterizam a paisagem da Vila. Na Parte
Alta, ocupacio tipica do colonial portugués, foi permitida a ocupagio sem recuos frontais
e laterais e uso mito no lote, mantendo o padrio de sua configuragio histérica. Parece
6bvio, mas a Lei de Protecio aos Mananciais (Lei 1172/76) impedia a preservacio deste
tipo de ocupagio, estabelecendo conflito direto com os objetivos da preservacio do
patrimdnio edificado.

A Parte Baixa conta com um conjunto de trezentos e trinta e quatro edificacoes
publicas de diversas tipologias. Visando destacar o valor documental e cognitivo da
construcio original, foram selecionados em lei iméveis representativos, designados como
Exemplares de Tipologias Residenciais, permitindo assim que nos demais fossem realizadas
intervencdes funcionais. Vale esclarecer que o projeto original das casas dispoe de sani-
tarios externos. Na fase da administracio da RFFSA houve uma adaptacio dos sanitarios
no interior dos iméveis em madeira que sdo atualmente utilizados pelos moradores. Esta
solugio foi mantida, com sugestoes de melhorias construtivas, estabelecidas no manual
de intervencio arquitetonica. Desta forma, superou-se a adocdo dos tradicionais niveis
de tombamento, compreendidos como uma gradacio hierarquica incoerente a concep¢io
de paisagem cultural.

Estes exemplares foram restaurados e destinados a visitagao publica abrigando os
espacos expositivos do Circuito Museoldgico*. Baseado na concepcio de “Museu a Céu
Aberto” ou “Ecomuseu”, as exposi¢des teméticas articulam-se a propria vivéncia da pai-
sagem cultural. Na casa do engenheiro-chefe, o “Castelinho”, conta-se a histéria da Vila.
O patrimdnio natural é exposto em um exemplar de Casa de Engenheiro. O patrimonio
humano esta na Casa da Memoria, uma casa Tipo A, para familias pequenas de ferrovia-
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rios. O patrimOnio arquitetonico-urbanistico estd num conjunto de quatro casas Tipo E,
para operarios menos graduados. O turista além de conhecer o diversificado patrimo6nio
de Paranapiacaba, compreende as tipologias e sua relacio com a hierarquia social estabe-
lecida pela Sao Paulo Railway, revelando parte da memdria operaria, tio esquecida pelas
politicas patrimoniais, ao circuito de visitacdo.

Para os demais iméveis as ampliagdes funcionais sdo permitidas, como lavanderia
coberta, por exemplo. Entretanto, devem respeitar as relagdes entre dreas construidas
e espacos livres. Isto é, para os iméveis que tém os banheiros externos serd permitida a
ampliagio, desde que esta no junte o corpo principal do imével ao anexo do sanitério ao
fundo e no ocupe os recuos frontais e laterais (Art. 26), respeitando o padrio estabelecido
pelo urbanismo sanitarista, emergente a época.

A lei disciplina também a comunicacéo visual ao ar livre e determina que os antn-
cios permanentes deverdo ser posicionados na frente dos iméveis e ter no maximo 0,5
m?, segundo modelos padronizados pela prefeitura e 6rgdos de preservacdo. Permite-se
também a colocagio de cercamentos nos lotes; de antenas parabdlicas somente no recuo
de fundo e de vegetagio que possibilite a visualizagdo da edificagio e ndo prejudique
sua estabilidade estrutural. Embora parecessem questoes simples, havia muita polémica
entre os 6rgaos licenciadores e a oportunidade desta leiviabilizou acordos conjuntos ao
estabelecimento da normativa urbanistica e de preservagio.

Uma das questdes mais polémicas junto a comunidade relacionou-se a proibigiao
das coberturas para automéveis, embora menos de 30% dos iméveis a possuissem. Neste
caso, a proibigio refletiu o prevalecimento do direito difuso da maioria a frui¢ao da pai-
sagem ao direito individual. Outra questdo muito discutida foi a definigio de cores para
as edificacdes. A lei determina que as casas devam permanecer pintadas para manter a
protegio contra as intempéries e a a¢do de microorganismos. As edificagdes em madeira
devem ser pintadas na cor marrom utilizada desde a gestdo da R.EES.A. Uma eventual
alteracio devera ser aprovada mediante projeto de prospecgio e justificativa. As casas
em alvenaria deverdo manter as cores claras em trés opgcdes: branco, creme ou amarelo.
Ja as intervengdes internas deverdo orientar-se pela distribuicio espacial e circulacdo
existentes, pressupondo o uso compativel da edificacdo ja definida pelo zoneamento.

Foram criados ainda o “Manual de Diretrizes e Procedimentos para Intervencéo
no Conjunto Edificado de Paranapiacaba” e o “Manual de Areas Verdes e Paisagismo”
que, por seu detalhamento, foram regulamentados posteriormente. O primeiro decorreu
de quatro anos de pesquisa financiada pela Fapesp (modalidade politicas pablicas) em
conjunto com a Fundac@o Santo André e a Prefeitura (LIMA, 2008). Articulando-se as
necessidades das politicas municipais, a pesquisa rendeu vérios frutos, evidenciando a
simbiose fundamental entre pesquisa, extensio e gestdo. Criou-se uma metodologia prépria
para a inventariagio do patrimdnio em madeira, o Banco de Materiais e a Cooperativa
de Marcenaria, cujo objetivo fora constituir um estoque centralizado para reposigio de
materiais. Com base nos manuais, os desenhos especificos de portas (sem batentes), janelas,
m#os francesas, cercamentos e guarda-corpos sdo fabricados pelos moradores capacitados
que compdem a cooperativa.
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Figuras 11 e 12. Cooperativa de Marcenaria e restauro de Tipologia E (CDARQ). Fonte:
LIMA, 2008. Fotos: Gilson Lima.

Ademais, foram criados e consolidados instrumentos de incentivo a preservagio,
adaptando-os a escala e especificidades de Paranapiacaba. Dentre eles, foram utilizados
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, no Cédigo Civil (Lei 10.406/02) e na Lei
de Licitagoes (Lei 8.666/93), como: o Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV; a Outorga
Onerosa do Direito de Construir (apenas para o setor da Ferrovia, limitado a 10 metros
de altura); a Assisténcia técnica gratuita para fins de preservagio; Incentivos e beneficios
fiscais; Incentivos para benfeitorias nos bens iméveis; a Cessao de iméveis pablicos (por
vinte anos anos para fins comerciais); a Dagao de bens iméveis em pagamento de dividas.
Visando incentivar a conservagio dos imdveis e ter controle sobre a a¢io dos usuérios,
foram concedidos descontos na contraprestagio aos permissionarios que investissem na
manutengio dos iméveis, desde que estas fossem realizadas com autoriza¢io e supervisao
da Subprefeitura, conjuntamente com os 6rgios de preservagio. Este procedimento, ja
em prética, foi institucionalizado pela ZEIPP Para os moradores da Parte Alta, onde os
iméveis sdo privados, hé a possibilidade de descontos no IPTU.

Estabeleceu-se ainda um novo e mais rigoroso sistema de fiscalizagio e penalidades*
e um novo instrumento de acompanhamento e democratizagio da gestdo: o Férum de
Paranapiacaba (regulamentado em 2008), reunindo prefeitura, 6rgéos de preservagio,
conselhos afins e a comunidade, no debate permanente das questdes relativas ao desen-
volvimento sustentével e a preservacdo da Vila.

A lei é, em sua maior parte, autoaplicivel. Apenas alguns artigos e instrumentos
necessitaram de regulamentagdo para procedimentos de aplicacio ou para detalhar
informagdes técnicas, como foi o caso do Férum, dos manuais e planos. Assim, a ZEIPP
pode ser considerada o “plano estratégico” de Paranapiacaba, ou seja, é o principal ins-
trumento de orientagio das politicas e gestio territorial, conciliando o desenvolvimento
da atividade turistica, com a conservagio e sustentabilidade do patrimoénio edificado,
natural e imaterial, garantindo também a permanéncia e qualidade de vida do morador.
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Consideragoes Finais

No ambito do exposto, verifica-se que as ZEPECs, embasadas ainda numa concepgio
de monumento, na nogio ocidental de paisagem, na visdo fragmentada do patrimonio
urbano e da cidade, revelam contradigdes e hiatos entre as politicas de preservagio e
desenvolvimento, reproduzindo dicotomias clédssicas entre os patrimdnios cultural e
natural, material e imaterial, e mesmo entre a arquitetura e o urbano. Nao exploram a
natureza urbanistica do instrumento, ou seja, nio se aplicam ao territério reconhecendo
e disciplinando suas especificidades tornando-as in6cuas. Ademais, no se articulam ao
ordenamento territorial geral da cidade e as demais politicas setoriais, confirmando a
inexisténcia de uma politica de conjunto.

Em que pese o tombamento ter relevincia indiscutivel quanto a outorga de valor
e ao cerceamento da propriedade em prol do interesse publico, construir uma politica de
preservagio embasada apenas em um instrumento, tendo ainda as zonas especiais reduzidas
a reproduzi-lo, gerando mais sobreposi¢ao e burocracia, € trilhar um caminho insusten-
tavel para a gestdo do patrimonio cultural e, consequentemente, para a gestdo urbana.

Se estes hiatos constituem, por um lado, entraves que resultaram na falta de uti-
lizagdo de grande parte do patrimdnio edificado, tanto economicamente quanto para as
politicas sociais, visto que também nio h4 articulacio com a politica habitacional, por
outro, certamente, sdo basilares ao fracasso da Operagao Urbana Centro. De fato, ne-
nhuma proposta que pretenda a reabilitagdo da drea central de Sao Paulo podera dispor
do enfrentamento da reabilitagio do patrimdnio cultural, compreendida para além da
normativa e recuperagio do casco edificado, mas em seu sentido mais profundo, articu-
lando sua significAncia imaterial, sua recuperagdo econdmica e sua reinsercio urbana,
ambiental e social ao projeto de cidade e de cidadania que se pretende. Impreterivelmente
ligado a uma concepgio integrada e sustentdvel de planejamento territorial, tal como
preconiza o conceito de paisagem cultural, onde a preservagio e o desenvolvimento
deverdo estabelecer parceria e ndo concorréncia.

Por outro lado, a ZEIPP levanta outras possibilidades de utilizagdo dos instrumentos
urbanisticos, estreitando a relacio desenvolvimento/preservacio e articulando pardme-
tros de ordenamento territorial as politicas setoriais de forma inovadora, trabalhando na
perspectiva do planejamento e gestio integrados e participativos. Alinha-se a uma con-
cepgao mais atual e abrangente de patrimdnio, considerando a paisagem culturalmente
qualificada como o bem a ser preservado e gerenciado. Este ndo apenas como testemunho
a ser resguardado as futuras geracdes, mas também como recurso utilizavel para o de-
senvolvimento sustentdvel das comunidades que nela habitam, dela sobrevivem e desta
permanente interagio criam fortes lagos de identidade, meméria e uso, fundamentais a
politica de preservacio.

No que tange especificamente a integragio entre politicas publicas, a experiéncia
andreense apresenta avangos tanto no campo conceitual quanto operacional. A Vila
recebeu, através de uma tnica lei, um conjunto de diretrizes, instrumentos e parAmetros
urbanisticos, ambientais e culturais especificos a sua realidade, articulados entre si e, em
sua maioria, autoaplicaveis, contribuindo para a institucionalizagdo de uma politica, ja
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parcialmente em curso. Embora seja uma experiéncia pontual, este caso revela como os
instrumentos legais podem mais que orientar o desenvolvimento de forma sustentavel,
construindo a legitimidade necessaria para pactuar politicas integradas, interinstitucio-
nais e participativas. Por isso, embora no se trate de um “modelo” a ser replicado, vem
sendo considerada uma experiéncia paradigmética por érgaos nacionais, como o [IPHAN
e o Ministério das Cidades e internacionais, como o Programa World Heritage Studies da
Brandenburg University of Technology e o Laboratério Internacional de Paisagens Culturais
da Universidade Politécnica da Catalunha. Uma experiéncia que buscou trilhar novos
caminhos na construcéo de politicas sustentéveis.

Notas

i O Decreto Estadual 13.426/79 (CONDEPHAAT — Conselho de Defesa do Patrimdnio Histérico, Arqueoldgico,
Artistico e Turistico de Sdo Paulo) estabelecia drea envoltéria arbitréria de 300 metros em torno de edificagdes tombadas.
Embora revogada em 2003, mantém-se a pratica de delimitagio de envoltérias caso a caso. O art. 102 da Lei 10.236/86 do
COMPRESP (Conselho Municipal de Preservacio do Patrimonio de Sdo Paulo) estabelece obrigatoriedade de perfmetros
envoltérios ao tombamento.

i Nos anos 1970, a COGER, encarregada do planejamento urbano de Sio Paulo, realizou um amplo inventario de
arquitetura no centro, resultando na criacio de zonas de uso especial para a prote¢do urbanistica de bens de interesse
histérico ou ambiental, denominadas Z8-200 (Lei 8.328/75), que sdo na maioria iméveis isolados.

iii H4 cerca de 20 bairros tombados pelo CONPRESP: City Lapa, Pacaembu, Perdizes, Sumaré; Bela Vista; Pinheiros;
Interlagos; Jardins América, Europa, Paulista e Paulistano, entre outros.

iv Sem entrar na discussio sobre apropriacio e cotidiano,fundamentais, tal como colocam Jane Jacobs e Ulpiano Meneses,
a qual nfio caberia desenvolver no curto espago deste artigo.

v Acidentes so as diferencas de gabarito das edificacoes de uma rua (CULLEN, 1986).

vi C.A. é arelagio entre a drea edificada e a drea do lote. A Lei 12.349/97 — OUC estabelece C.A. doze para hotéis e
superior para bens tombados. Define regras de proporcio para aplicagio de transferéncia de potencial: C.A. entre 12 e
15, permite-se transferéncia de 40%, e acima de 15, transferéncia de 20%.

vii  Na ocasifio, Beto Carrero disputava a compra da Vila para implantar um de seus parques tem4ticos.

vili Ainda existiam outros canais de participacio como o Orgamento Participativo, o Conselho dos Moradores, Férum
de Empreendedores, o Férum de Monitores Ambientais e Culturais e a Comissdo de Festejos.

ix Paranapiacaba possui sistema de energia e iluminacio implantados pela SPR com posteamento em trilhos metélicos que
funcionam até hoje. Foram trés anos para aprovacio do projeto que atendesse aos 6rgios de preservagio, ao licenciamento
ambiental e as normas de seguranca da companhia de energia.

x  Projeto premiado pelo IPHAN em 2007.

xi A maioria dos 6rgios de preservacio brasileiros ndo dispoe de regulamentacio para fiscalizagdo. O IPHAN, somente
em 2010 regulamentou sua aplicacdo de multas (Portaria 187).
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Resumo: Uma relacdo harmonica entre preservacio do patrimonio cultural e desenvol-
vimento socioecondmico é um desafio hd muito presente na gestio de sitios histéricos.
Este artigo discute a articulagio entre tombamento e instrumentos urbanisticos, como o
plano diretor e as zonas especiais. Serdo analisadas duas experiéncias recentes: a ZEPEC
— Zona Especial de Preservagio Cultural, de Sao Paulo (2004) e a ZEIPP — Zona Especial
de Interesse do Patrimonio de Paranapiacaba, de Santo André (2007). Enquanto as ZE-
PECs, embasadas numa concepcéo de monumento e na visdo fragmentada do patrimonio
urbano, revelam contradigdes entre as politicas de preservagio e desenvolvimento; a
ZEIPP articula o ordenamento territorial as politicas setoriais de preservagio, conservagio
ambiental e desenvolvimento urbano e socioecondmico, trabalhando na perspectiva do
planejamento e gestio integrados e participativos. Considera ainda a paisagem cultural
como bem a ser preservado, nfo apenas como testemunho as futuras geragdes, mas como
recurso ao desenvolvimento sustentavel de suas comunidades.

Palavras-chave: Preservagio do patrimdnio cultural; Desenvolvimento sustentével;
Paisagem cultural; Plano diretor; Zonas especiais.

Abstract: A harmonic relationship between cultural heritage preservation and socioeco-
nomic development is a present challenge in the management of historic sites. The article
discusses the relationship between classification and urbanistic instruments, such as the
master plan and the special zones. The analysis focuses on two recent initiatives: the
Cultural Preservation Special Zone (ZEPEC) of Sao Paulo (2004) and the Special Zone
of Interest to the Paranapiacaba Heritage (ZEIPP) of Santo André (2007). While the
ZEPECs, which are based on a monument conception and a fragmented vision of urban
heritage, reveal contradictions between preservation and development policies; the ZEIPP
articulates territorial planning with sectoral policies of preservation, environmental conser-
vation and socioeconomic and urban development within a perspective of integrated and



participatory management. The cultural landscape is considered not only an asset to be
preserved for upcoming generations, but also a resource for the sustainable development
of their communities.

Keywords: Cultural heritage preservation; Sustainable development; Cultural landscape;
Master plan; Special zones.

Resumen: La armonia entre la preservacion del patrimonio cultural y el desarrollo socio-
econémico es un desafio de largo recorrido en la gestién de sitios histéricos. Este articulo
aborda la relacién entre la classificacién y los instrumentos urbanisticos, como el plan
maestro y las zonas especiales. Seran revisadas dos experiencias recientes de zonas espe-
ciales de preservacion cultural: la ZEPEC de Sao Paulo (2004) y la ZEIPP de Santo André
(2007). Mientras las ZEPECs, basadas en una concepcién del monumento y en una visiéon
fragmentada del patrimonio urbano, revelan las contradicciones entre las politicas de de-
sarrollo y conservacion; la ZEIPP articula la planificacion territorial con politicas sectoriales
de preservacién, conservacién ambiental y desarrollo socioeconémico y urbano, trabajando
en la perspectiva de la gestién integrada y participativa. Considera el paisaje cultural como
bien a conservar, no s6lo como ejemplar para las generaciones futuras sino también como
recurso para el desarrollo sostenible de sus comunidades.

Palabras clave: Preservacion del patrimonio cultural; Desarrollo sostenible; Paisaje cultural;
Plan maestro; Zonas especiales.




