PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE
PROCURADORIA-GERAL DO MUNICIPIO

Parecer n°: 1108/2004

Assunto: Patrimonio historico e cultural da cidade. Protegdo do imével e do entorno.Sede do Jockey
Clube de Porto Alegre. Licenga urbanistica e ambiental concedida ao imdvel lindeiro.Efeitos
decorrentes do tombamento posterior da area.

Interessado: Secretaria Municipal de Cultura/Conselho Municipal do Patriménio Histérico e Cultural.
Expediente n°: 1.068342.98.5 (anexa segue a instrucao para tombamento em 4 volumes)

Ementa: Patrimonio histdrico e cultural. Aparente
conflito de interesses. Tombamento posterior a expedicao
das licencas urbanistica e ambiental deferidas ao imdvel
lindeiro ao protegido. Compatibilizacdao da necessidade de
protecdo do imével como marco referencial da histéria da
cidade com o interesse de construir no imovel lindeiro.
Interesse publico da cidade.Adequacao do projeto
arquitetonico as diretrizes técnicas a fim de manter a
dignidade do imoével tombado e preservar a paisagem
urbana do entorno.

O presente expediente trata da questdo da preservacao do imdvel que
abriga a sede do Jockey Clube de Porto Alegre, localizado na Avenida Diario de
Noticias s/n°, no bairro Cristal. Juntamente com o expediente veio a instrucdo de
tombamento que consiste no estudo técnico justificador da protegao do bem e do
entorno’. O expediente veio a esta EAUMA/PGM em razdo de questionamento do
Conselho Municipal do Patrimonio Histdrico e Cultural-COMPAHC/SMC nos seguintes
termos:

O COMPAHC consulta sobre a incidéncia imediata de eventual tombamento,
considerando que existe EVU aprovado, com validade até setembro préximo que atinge
area do entorno do bem. A orientacdo é importante para este Conselho a medida que

reflete nos efeitos do ato.

! Tal estudo consiste em quatro volumes que seguem anexos.



Deve ser esclarecido que a sugestao de tombamento abrange nao apenas
o imdvel, mas o entorno, tal como indica o estudo técnico realizado. Ao lado da
sede do Jockey Clube esta localizado o terreno que abrigara o Cristal Shopping,
empreendimento imobilidrio que envolveu a administragao publica e os proprietarios
do bem, por meio de Termo de Compromisso, ajustando-se a retirada dos posseiros
que fixaram moradia na area, bem como a urbanizacao e infra-estrutura urbana da
area como condicionante de aprovagao do projeto arquitetbnico, inserido no
expediente n. 002288566002 e cuja cdpia € integrada nesse expediente a fim de
subsidiar eventuais dulvidas. Atualmente, o referido projeto arquitetonico esta
aprovado e licenciado. Também foi expedida a licenca ambiental prévia e de
instalagdo, tudo de acordo com o expediente n. 002288566002. Essa situacao esta
diretamente relacionada com o eventual tombamento do imdvel lindeiro que abriga
o Jockey Clube de Porto Alegre. Em razao da situacao fatica atual do imovel lindeiro,
com a iminente construgdo do empreendimento imobiliario, € razoavel o

questionamento do Conselho quanto aos efeitos do tombamento do Jockey Clube.

O expediente administrativo n. 002288566002 foi requisitado e
examinado pela signataria e, posteriormente, encaminhado a Secretaria Municipal
do Planejamento-SPM para seguir o tramite administrativo. As informagdes relativas

aquele imdvel foram de |4 extraidas.

Atendendo ao que consta na Instrugao Normativa n® 02/04, nao
encontramos estudos anteriores elaborados nesta Procuradoria-Geral que
abordassem a questdo relativa ao tombamento de imdvel posterior a expedicao de
licenca urbanistica e ambiental para uso do imovel lindeiro que, em suma, é o

objeto da consulta.

E o relatorio.

A duvida do Conselho Municipal do Patrimbnio Histérico e Cultural-
COMPAHC diz respeito aos efeitos decorrentes do tombamento do Jockey Clube em
relacdo ao prazo de validade do Estudo de Viabilidade Urbanistica-EVU, para o

imdvel que abrigara o Cristal Shopping. Em realidade ndao ha apenas um EVU, mas



sim projeto arquiteténico aprovado e licenciado para o imoével lindeirc®>. A
abordagem do tema e as sugestdes aqui construidas enfocam a questao sob outro
aspecto. Por essa razao, a questdao relativa ao lapso temporal de validade das
licengas passa ao plano secundario, visando-se a plena e efetiva compatibilizacdo do

aparente conflito de interesses.

DA PRESERVACAO DE BENS COMO MANUTENCAO DA
IDENTIDADE E MEMORIA DA CIDADE:

A idéia de preservacdao de bens nem sempre representou consenso nas
sociedades modernas, haja vista a imensiddo de bens e ambiéncias que
desapareceram no decorrer dos séculos. Havia um tempo em que o passado nada
significava a nao ser a lembranca de épocas antigas e velhas que nao mereceriam
ser relembradas. Ao poucos a humanidade conscientizou-se da necessidade de
manter a histéria e a memodria das comunidades como forma de afirmacdao de
identidade social, por meio da preservacdao de elementos materiais e imateriais,
dotados de valor e significado. Nesse sentido, a preservacao do que se denomina

patrimonio histdrico, cultural, social, artistico e arquitetonico.

No Brasil as politicas de preservacao do patrimonio significativo para a
memoria e identidade de determinado grupo iniciaram-se na década de 20, mas foi
o Decreto-Lei federal n® 25, de 30-11-1937 o marco legislativo inicial da politica,
tracando diretrizes e critérios para a preservagao do patriménio historico e cultural
brasileiro. Foi com a Constituicao Federal de 1988 que a preservacao do patrimonio
passou a ser entendida e protegida como competéncia dos trés entes federativos e
dever da sociedade, na medida em que representa o interesse difuso de

determinada comunidade. Nesse sentido:

Artigo 216- Constituem patriménio cultural brasileiro os bens de natureza
material e imaterial, tombados individualmente ou em conjunto, portadores de referéncia a
identidade, a acdo, a memdria dos diferentes grupos formadores da sociedade brasileira
nos quais se incluem:

I- as formas de expressao;

2 Tal como consta no expediente n. 002288566002.



II- 0s modos de criar, fazer e viver;

III-  as criacOes cientificas, artisticas e tecnoldgicas;

IV- as obras, objetos, documentos, edificacdes e demais espacos destinados
as manifestagOes artistico-culturais;

V- os conjuntos urbanos e sitios de valor histdrico, paisagistico, artistico,
arqueoldgico, paleontoldgico, ecoldgico e cientifico.

§1° O Poder Publico, com a colaboracao da comunidade, promovera e protegera

o patrimoénio cultural brasileiro, por meio de inventarios, registros, vigilancia, tombamento

e desapropriacao, e de outras formas de acautelamento e preservagao.

A preservacao do patriménio histérico e cultural comporta varias formas
de protecao legal. A desapropriacdo, o tombamento, o inventario de bens e a
simples vigilancia sao instrumentos legais de protecdo e manutencao da memoria
da cidade, representando maior ou menor grau de restricdao ao direito de

propriedade.

No Municipio de Porto Alegre, esta em vigor a Lei Complementar n° 275,
de 07-4-92, que regulamenta o procedimento relativo ao tombamento de bens. Nao
resta qualquer duvida sobre a competéncia constitucional do Municipio para a
adocao de medidas legais e efetivas protetoras dos bens considerados de

importancia para a sociedade local.

DO IMOVEL OBJETO DE PROTECAO:

O Jockey Clube de Porto Alegre, também conhecido como Hipédromo do
Cristal, estd localizado na macrozona 4, UEU 038, sub-unidade 01, considerada
como Area especial de Interesse Institucional pelo Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano e Ambiental-PDDUA, Lei Complementar n° 434, de 01-12-
1999.0 limite do Hipddromo define-se a partir da Avenida Icarai, onde esta
encontra a Avenida Diario de Noticias em direcao nordeste e depois norte pela
mesma Avenida até encontrar a Avenida Chui junto ao Arroio Sanga da Morte,
dirigindo-se em sentido oeste, contornando a drea locada ao posto de
abastecimento de combustiveis Ipiranga e a area arrendada as empresas

Multishopping (Empreendimentos Imobilidrios S.A. e Bozano, Simonsen Centros



Comerciais S.A.) para a instalacao do Cristal Shopping; segue contornando area
verde paralela a avenida Diario de Noticias, até o Arroio cavalhada, onde continua

contornando a Vila Hipica, até encontrar a Avenida Icarai, fechando o poligonc’.

Na instrucdo de tombamento elaborada pelos técnicos da Equipe do
Patrimo6nio Histdrico e Cultural da Secretaria Municipal da Cultura-EPAHC/SMS, ha
minucioso estudo onde estdo plenamente caracterizados os motivos da necessaria
protecao do bem. Ali estdo justificados os valores histdricos, artisticos, socio-
culturais e arquitetonicos que merecem ser mantidos pelo significado e valor para a
identidade da cidade. Nessa proposta de preservacao, pelas mesmas razoes
referidas, foi incluido o imdvel e o seu entorno como objeto de tombamento. E
justamente na definicao do objeto de tombamento que poderia, em tese, haver uma
aparente colisao entre a preservacao do bem e o interesse de construir no imovel

lindeiro. Primeiramente vejamos o bem objeto de protecao:

Valor historico:

Como atividade esportiva, o turfe vincula-se fortemente a histéria e a cultura
riograndense. O cavalo é elemento basico do cotidiano do galcho tradicional. O cavalo esta
praticamente em todas as atividades: é utilizado para o trabalho no campo, serve como
tracdo e como meio de transporte e também foi usado nas lutas e guerras. As corridas de
cavalo fazem parte da tradicdo gaulcha, no inicio em cancha reta e mais tarde com a
construcao dos prados e pistas circulares. Segundo o historiador Francisco Riopardense de
Macedo (1982), desde a segunda metade do século XIX até meados do século XX as
corridas de cavalos tiveram o mesmo significado que o futebol tem atualmente para a
grande massa da populacao.

Em relacdo a sua presenca fisica na zona sul da cidade do Hipédromo do Cristal
se apresenta como um marco referencial na paisagem e na histéria porto-alegrense. O
Jockey Club do RS estd na memdria da populacdo como cendrio de grandes prémios do
turfe e a presenca de figuras ilustres em ambito regional e nacional. O local também foi
palco de festas, banquetes, bailes de debutantes, etc. Em tais ocasides, o pavilhdo social
brilhava em toda sua pujanca feérica, com suas luzes resplandecendo através das imensas
superficies envidracadas, fazendo valer a possivel intencdo do autor do projeto de construir

um prédio em alusdo ao cristal, inspirando-se na denominacao do bairro.

3 Conforme o que consta na descricdo do imdvel referida na instrugdo de tombamento realizada pela
Equipe de Patrimbnio Historico e Cultural da Secretaria Municipal de Cultura-EPAHC/SMC
conjuntamente com a Faculdade de Arquitetura da Uniritter.



3. DEFINICAO DO OBJETO DO TOMBAMENTO:

Propde-se incluir como objeto do presente tombamento os seguintes prédios:
pavilhdo popular, pavilhdo social, pavilhao paddock, casa de apostas curva, cas de apostas
reta, os porticos, o rinque de paddock, a torre dos juizes com o phtochart de chegada e o
agenciamento paisagistico da area junto aos prédios acima mencionados, na forma em que
foram descritos na Parte 1.

Propde-se excluir do presente tombamento os seguintes elementos: as pistas de
areia e de grama e as construgGes da Vila Hipica, por se tratarem de elementos comuns ao
geral dos hipédromos, sem excepcionalidade arquitetonica.No caso especifico da Vila
Hipica, nao foi seguido todo o projeto definido pelo arquiteto Roman Fresnedo Siri, sendo o
que existe atualmente muito descaracterizado em relagdo a implantagdo original.

4. DEFINICAO DO ENTORNO DO TOMBAMENTO:

Propde-se como entorno do presente tombamento o perimetro limitado ao norte
pelo Arroio Sanga da Morte e pelo alinhamento da Avenida Chui seguindo em direcdo
nordeste até encontrar o alinhamento da Avenida Icarai, cingindo em direcao ao sul até
encontrar o alinhamento da Avenida Diario de Noticias, dai em direcao ao norte até fechar
o perimetro.

Como regime urbanistico para a area de entorno do tombamento, fica definido o
previsto na proposta elaborada no trabalho “Definicdo de Regimes Urbanisticos das Areas
Especiais de Interesse Cultural”, elaborado pela Prefeitura Municipal em convénio com a
UNIRITTER (2002).

Ao que se verifica, foram destacadas algumas das construcoes ali
existentes, bem como o entorno delimitativo do terreno onde estad localizado o

Jockey Clube de Porto Alegre para serem tombados.

DO TOMBAMENTO:

O tombamento de bens da propriedade material € uma forma de
limitacdo administrativa® que ndo retira do bem a totalidade do seu contetdo
econdmico, sujeitando o proprietario a determinagbes restricdes relativas ao uso,

modificacdo ou deterioracdao do bem.A idéia do tombamento € garantir as geracoes

* A natureza juridica do tombamento ndo é pacifica na doutrina. Seguindo o entendimento
majoritario entendemos que o procedimento administrativo de tombamento constitui uma limitagao
administrativa ao direito de propriedade



presente e futura a identidade histérica de determinado bem ou ambiéncia como
elemento identificador dessa sociedade. Nesse sentido estd devidamente
caracterizada a importancia histdrica, cultural, social e arquiteténica do Jockey Clube
como marco referencial na cronologia historica da cidade de Porto Alegre. Ha
elementos motivadores para a decisao da administracao municipal no sentido de

tombar o bem e o entorno nas condicOes e limites sugeridos pelo estudo técnico.

Essas consideracdes, que inclusive adentram no mérito do ato
administrativo de protegdo do bem®, servem apenas para demonstrar o evidente
interesse publico presente nesse processo de preservacdo. Plasmado o interesse
publico de preservacao, esse deve prevalecer sobre eventuais interesses privados
relativos ao préprio bem ou aos imoveis confrontantes. Portanto, dada a
necessidade de preservacao do bem, o tombamento se imp0e, independentemente
de qualquer outro direito préprio ou de terceiro. Eventuais direitos ou interesses
préprios ou de terceiros serao solucionados no plano juridico e material, apds o

tombamento, conforme o caso.

Todavia, na situacdo que se apresenta impossivel desconsiderar a
situacao fatica e juridica referente ao imdvel que abrigara o Cristal Shopping. Se por
um lado o dever de preservacao se impoe, no caso concreto, houve todo um
esforco do poder publico em parceria com o interesse privado no sentido de

urbanizar a area lindeira ao Jockey, gerando ali um novo foco econdmico e social.

DO DIREITO DE CONSTRUIR FRENTE AS LICENCAS JA
EXPEDIDAS PELO MUNICIPIO:

Para o imovel localizado na Avenida Diario de Noticias ao lado do Jockey
Clube foi aprovado e licenciado o uso para a implantacao de um Shopping Center e

edificio para hotel.

> Na hipdtese de ser acatada a sugestdo de tombamento pelo Prefeito Municipal, apds oitiva do
Conselho Municipal do Patrimonio Historico- COMPAHC.



Em razdo das condicdes estruturais precarias daquela adrea e a fim de
urbaniza-la foram retiradas e reassentadas as familias que ali habitavam®, bem
como foi realizada toda a infra-estrutura necessaria para satisfazer as necessidades
urbanas decorrentes da instalacdo do empreendimento’. O histérico da situacdo se
reflete nos documentos que constam do expediente n. 002288566002,
especialmente o Termo de Compromisso firmado entre o Municipio e o
empreendedor.Depois de apresentado o projeto arquitetonico, até onde consta, ha
a aprovacgao e licenciamento de acordo com a finalidade de uso para Shopping

Center e hotel.

N3ao se pode esquecer que o direito de propriedade é garantido pela
Constituicdo Federal®. A propriedade passou a ser enfocada segundo a sua funcao

social e ndo mais sob a otica privatista e civilista.

No caso concreto, dada a funcao social da propriedade, o interesse
publico estaria traduzido pela necessidade de tombamento da area e, nesse sentido,
seria perfeitamente defensavel a imposicdo de adequacao do projeto arquitetonico
aos limites impostos pelo tombamento do Jockey Clube.Na esteira desse raciocinio,
ainda se poderia dizer que nao fosse pela necessidade de atendimento da funcao
social da propriedade, ndo ha qualquer direito emanado da expedicao das licencas
urbanistica e ambiental, se ainda ndo iniciada a construcdo. Ou seja, o fato de o
empreendedor do imdvel ja possuir as licengas necessarias para a construcao do
empreendimento comercial nao Ihe asseguraria qualquer direito frente ao
tombamento imposto ao imdvel lindeiro. O entendimento majoritario da doutrina e
da jurisprudéncia é no sentido de prevaléncia do interesse publico frente a alegacao
do direito adquirido que somente seria considerado no caso de as fundagoes da

construcdo ja estarem iniciadas’. Nesse sentido:

® As condicOes de habitabilidade do local eram péssimas, sem qualquer estrutura fisica ou sanitaria.
As familias moravam, praticamente, dentro do riacho existente na area.

’ De acordo com as obrigagoes do empreendedor previstas no Termo de Compromisso.

8 Artigo 5°. XXII e XXIII e artigo artigo 182, paragrafo 2°. da Constituigdo Federal.

° Ver em sentido contrario o parecer PGM n® 1095/2004, de 4 de fevereiro. Segundo a relatora, a colega
Vanésca Buzelato Prestes, o direito adquirido se consolidaria com a expedicdo da licenca urbanistica e ambiental,
embora faga a ressalva de que o entendimento ndo é unanime na doutrina e na jurisprudéncia.



Direito de construir. Modificagdo do Plano Urbanistico. Denegagdo de alvara.
Lei nova, proibitiva de constru¢do de prédios com mais de dois andares em determinada
zona. Pedido pendente de expedi¢cdo de licenga para construir prédio com doze andares.
Jurisprudéncia prevalente no sentido de que o alvard, mesmo se ja deferido, mas
ainda ndo iniciada a construgdo, pode ser revogado, por superveniente interesse
publico. "A fortiori”, inexistira direito adquirido se a propria licenga para construir ainda nao

houver sido concedida. Seguranca denegada'®. (o grifo ndo é do original)

O Superior Tribunal de Justica também se manifestou no mesmo sentido,

referindo entendimento do Supremo Tribunal Federal:

Administrativo.Licengca para construir deferida pela autoridade municipal.
Restricdo superveniente da legislacdo estadual.Obra ainda néao iniciada.Se a obra ainda
nao foi iniciada, a restricao é valida. Precedentes do Supremo Tribunal Federal.

Recurso especial ndao conhecido.

Dessa decisao, pelo relato histdrico e fundamentagao, se extrai que:

O “leading case” no Supremo Tribunal Federal, a propésito do tema, resultou
do julgamento do RE 85.002, SP, Relator o eminente Ministro Moreira Alves, assim
ementado:

“Licengca de construgcdo. Revogacdo. Fere direito adquirido a revogagédo de
licenca de construgdo por motivo de conveniéncia quando a obra ja foi iniciada.Em tais
casos, hdo se atinge apenas a faculdade juridica- o denominado direito de construir- que
integra o contetdo do direito de propriedade, mas se viola direito o direito de propriedade
que o dono do solo adquiriu com relagdo ao que ja foi construido, com base a autorizagéo
valida do Poder Publico. Ha, portanto, em tais hipoteses, inequivoco direito adquirido, nos
termos da Sumula 473. Recurso extraordinario conhecido e provido. (RTJ n 79, p. 1016).

A leitura dos votos deixa claro que nao ha direito adquirido se, embora
deferida a licenga, a construgao nao tiver iniciado.

“O denominado direito de construir’- sustentou, entdo, o Ministro Moreira Alves-
nada mais é, em verdade, do que uma das faculdades juridicas que se contém no direito
de propriedade. Essa faculdade, porém, s6 pode ser exercitada regularmente quando o
Poder Publico competente autoriza esse exercicio. O que equivale dizer que o exercicio

dessa faculdade juridica esta subordinado a um controle prévio do Estado, em atencao ao

1 Apelacdo Civel N° 586002446, Primeira Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Athos
Gusmao Carneiro, julgado em 30/09/1986.



interesse coletivo. Por isso, a licenca de construgdo é um ato administrativo que se
classifica entre as autorizacgées.

N&o sendo o direito de construir um direito subjetivo, mas simplesmente uma
faculdade juridica que integra, como muitas outras, o contetdo do direito subjetivo de
propriedade, poder-se-a discutir- as opinibes a respeito, ndo sdo acordes- se com a
concessédo da licenga, se constituiria, em favor do titular dessa faculdade juridica, algum
direito que se pudesse considerar adquirido para efeito da aplicagdo do principio
consubstanciado na sumula 473: A administragdo pode anular seus proprios atos quando
eivados de vicios que os tornem ilegais, porque deles ndo se originam direitos; ou revoga-
los, por motivo de conveniéncia ou oportunidade, respeitados os direitos adquiridos,

ressalvada, em todos os casos, a apreciagéo judicial.'!

(o grifo ndo é do original)

Haveria assim razOes faticas e juridicas suficientes para defender a
preponderancia do tombamento, desconsiderando-se toda e qualquer pretensao de
construir do proprietario do imovel lindeiro nos termos do projeto ja aprovado e

licenciado.

Todavia, preferimos trabalhar o tema sob o aspecto da compatibilizacao
do uso dos dois imdveis, do que analisar a questao sob o enfoque da prevaléncia do
interesse publico em razdo da sua natureza ou em razdo da ordem cronoldgica de
aquisicao de eventuais direitos. Obviamente que essa analise passa pela questdao
referente aos efeitos juridicos da expedicao da licenca ambiental e urbanistica

frente a intencdo de tombamento do imovel situado ao lado.

DA SITUACAO DO IMOVEL LINDEIRO:

Por outro lado, o que consta no expediente Unico ja mencionado, que
tramita em separado, demonstra todo o histdrico da situacao do imovel lindeiro
onde sera implantado o Cristal Shopping. Atualmente ali ja estd instalado o
hipermercado Big Cristal como toda a infra-estrutura condicionante da aprovacao e

licenciamento do empreendimento.

Em razdo da existéncia de projeto aprovado e licenciado pela

administracao municipal se constata o aparente confronto entre o interesse pubico

11 8TJ, RE n. 103.298/Parana, relator Ministro Ari Pargendler, DJ 17-2-1999.
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decorrente do dever de preservacao dos elementos do patrimo6nio historico e
cultural —como é o caso do Jockey Clube-e os interesses decorrentes da expectativa
de construcao do Shopping Cristal nas condicdes do projeto aprovado e licenciado

que, obviamente é anterior a idéia e ao efetivo tombamento do imovel lindeiro.

Ha que ser compatibilizado o uso do imodvel lindeiro com o efetivo
tombamento do Jockey Clube e entorno a fim de que nao reste totalmente impedida
a construcao do Shopping Center e nem prejudicada a protecao do bem de
interesse cultural. Nao se pode aqui, ao nosso juizo, aplicar cegamente o
entendimento da doutrina e da jurisprudéncia quanto aos efeitos da expedicao da
licenca urbanistica e ambiental se a obra ainda ndo foi iniciada. Ndo seria nem ao
menos razoavel desconsiderar todo o esforco do poder publico, em parceira com o
ente privado'?, para que fosse ali construido o empreendimento comercial.Nos
ultimos dias, por coincidéncia, a imprensa da Capital, vem se dedicando a noticiar a
iminente construgao do Cristal Shopping prevista para o ano de 2005,
demonstrando a expectativa da comunidade na implantacao desse empreendimento

comercial.

DA COMPATILIZACAO DOS INTERESSES PUBLICO E PRIVADO A
FIM DE PRESERVAR O INTERESSE PUBLICO DA CIDADE:

Tal como ja foi referido e examinado®®, a solucdo juridico-burocratica da
situacdo é relativamente facil, aplicando-se a tese da prioridade do interesse publico
decorrente da necessidade de preservar 0 bem e o seu entorno. Nesse caso,
efetuado o tombamento, restaria ao empreendedor apenas ajustar-se aos efeitos do

ato administrativo, eis que ainda nao iniciadas as obras de construgao.

Inegavel a necessidade de preservacao do bem, como traducdao do
interesse publico.Entretanto, a nosso juizo, isso nao significa que deva ser
descartado ou desprezado a situacao fatica do imodvel lindeiro, representante,

também do interesse publico da cidade.

2.0 que corrobora o espirito da Lei Federal no. 10.257, de 5-7-2001.
3 Ver acima a analise da situagdo e os precedentes jurisprudenciais sobre o assunto.
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Se abrirmos o espectro de visdo, vermos serem inegaveis os beneficios
decorrentes da implantagdo de infra-estrutura na area do futuro Cristal Shopping
com a sensivel a melhora das condicOes de vida decorrentes do reassentamento das
familias que ali habitavam em deploravel situacdo™. Além disso, a implantacao do
empreendimento comercial configura um novo perfil para aquela regiao,
incrementado com a abertura de postos de trabalho e geracao de renda e impostos
pelos estabelecimentos comerciais ali instalados. A cidade ganha um novo pdlo de
comércio, de cultura e de ambiéncia social. Também resta atendida uma das
diretrizes do modelo especial da cidade por meio da idéia de policentralidade®®, com

a criagdo de novos pontos de referéncia, menos fluxo de veiculos e por

4 Que foi prevista como condicionante do exame da aprovagdo do projeto arquitetonico para aquele
imovel.

15 Segundo o artigo 26 da Lei Complementar n° 434 de 01-12-99, PDDUA:

Art. 26. Modelo Espacial é o conjunto das diretrizes de desenvolvimento urbano expresso através de
representacoes espaciais consubstanciadas nas Estratégias.

§ 1° O Modelo Espacial define todo o territério de Porto Alegre como cidade, estimulando a ocupacdo do solo de
acordo com a diversidade de suas partes, com vistas a consideragdo das relagbes de complementariedade entre a
cidade consolidada de forma mais intensiva e a cidade de ocupacao rarefeita.

§ 20 Constituem principios basicos do Modelo Espacial proposto:

| - a descentralizagdo de atividades, através de uma politica de policentralidade que considere a atividade
econbmica, a provisdo de servigos e aspectos socioculturais;

Il - a miscigenagéo da ocupag¢do do solo com vistas a diminuicdo de deslocamentos de pessoas e veiculos e a
qualificagado do sistema urbano;

Il - a densificagdo controlada, associada a perspectiva de otimizagdo e racionalizagdo dos custos de produgédo
da cidade;

IV - o0 reconhecimento da cidade informal, através de uma politica que envolva o interesse social;

V - a estruturagdo e a qualificagdo ambiental, através da valorizagdo do patrimbnio e do estimulo a produgéo
primaria.
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consequiéncia menos emissao de gases poluidores pela menor circulacdo de pessoas

até o centro da cidade?®.

Partindo dessas premissas a implantagdo do Shopping Cristal também
configura interesse publico da cidade. Se assim o €, nada mais 6bvio do que buscar
a construcao de uma solucao que compatibilize a necessaria protecao do Jockey
Clube e a instalacdao do Cristal Shopping como tradugdo do interesse publico da

cidade vista como um todo.

DA DISCRICIONARIEDADE DA DECISAO E DA ANALISE TECNICA
PARA FINS DA COMPATIBILIZAGCAO DOS INTERESSES:

Por certo que a questao do tombamento do Jockey Clube depende da
decisao do Chefe do Poder Executivo Municipal, apds o parecer do COMPAHC. Da
mesma forma, a escolha de qual das solugdes a ser adotada em relacao ao imovel

lindeiro, acaso tombado o Jockey Clube.

Nessa Ultima hipdtese, a compatibilizacdo da protecdo do bem de
interesse cultural e a construcao do Cristal Shopping passa, necessariamente, pela
alteracdo do projeto arquitetdnico ja aprovado e licenciado”. Essa adequagao
devera ser feita de acordo co as diretrizes dos 6rgaos técnicos municipais com
prioridade a relevancia e dignidade do Jockey Clube frente ao prédio a ser
construido como forma de se alcancar a efetiva protecdo do bem tombado. Caso
contrario, a nova edificacdo se predominara na paisagem urbana, prejudicando a
magnitude do bem tombado e, por conseqiiéncia, a sua efetiva protecao. Todavia,
repita-se, tal andlise deve ser feita, no momento préprio, pelos érgdos técnicos

municipais.

Independentemente da solucao a ser adotada, entendemos que deva ser

iniciado-de imediato-o procedimento de tombamento dos bens e do entorno®®,

1® Tudo de acordo com espirito do Plano Diretor em vigor.

7 A alteracdo de projeto ja aprovado e licenciado poderia, a principio, parecer um contrasenso, mas
nao o é. Ver as consideragGes sobre os efeitos da expedicao de licenca em caso de obra ndo iniciada.
18 Se assim for entendido pelo COMPAHC.
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seguindo o tramite legal previsto na Lei Municipal no. 275/92. Além disso,
necessario que seja notificado o empreendedor para cientifica-lo da situagao relativa
ao tombamento do Jockey Clube, conforme a solucao que seja entendida como

mais viavel.

DAS CONCLUSOES:

Ante todo o exposto, entendemos que:

a)o imediato tombamento dos prédios do Jockey Clube e o entorno
impde-se como medida de preservacdo de patrimdnio de memoria,
referencial a histéria da cidade. Isso independe de eventuais efeitos ou
solucdes dadas as situacdes de fato ou de direito decorrentes de interesse

proprio ou alheio;

b) o fato de o empreendedor possuir licenca urbanistica e ambiental para
a construcao do Cristal Shopping nao acarreta o direito de construir em
razao do interesse publico de preservacao do patrimonio histérico e cultural.
Além disso, seguindo o entendimento majoritario ndo se pode alegar o

direito adquirido se a obra ainda nao foi iniciada;

c) a par do entendimento doutrinario e jurisprudencial sobre o assunto,
0 caso concreto, pelo seu histérico e pela parceira entre o setor publico e o
setor privado, estimulado pelo Estatuto da Cidade, demanda uma solucao
que compatibilize os interesses como forma de alcangar o interesse publico
da cidade. Nesse sentido, necessario que seja considerada a preservacao do
patrimonio histérico e cultural e a construgdo do empreendimento

comercial;
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d) independentemente do procedimento de tombamento e do
posicionamento do administrador municipal é necessaria a notificacao do

empreendedor.

e) se for o caso, dada a inexisténcia de direito adquirido para construcao
nos termos projeto aprovado e licenciado, mas sugerida a compatibilizagao
dos interesses, necessario que seja apresentado alterado o projeto
arquitetonico do Cristal Shopping a fim de que seja ajustado as diretrizes
técnicas, visando a predominancia e a dignidade do imdével e do entorno

tombado na paisagem urbana.
E o parecer, s.m.j.

EAUMA, 30 de junho de 2004.

Andrea Teichmann Vizzotto
Procuradora do Municipio de Porto Alegre.
Matricula n. 52892.7

OAB/RS 21.335
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HOMOLOGAGAO

APROVO o Parecer n® 1108/04, de autoria da procuradora Andréa
Teichmann Vizzotto, que analisou o aparente conflito de interesses no que
concerne ao tombamento do imével que abriga a sede do Jockey Clube de Porto
Alegre e seu entorno, efetuado posteriormente a expedicao das licencas urbanistica
e ambiental deferidas ao imdvel lindeiro.

Registre-se. Ciéncia a EAUMA/PGM da homologacao.

Apds remeta-se o expediente a SMC/COMPAHC, 6rgao municipal que

realizou a consulta objeto do presente parecer.

PGM, 08 de setembro de 2004.

ROGERIO FAVRETO

Procurador-Geral do Municipio
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