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RESUMO

A protecao juridica do patrimonio cultural edificado combina instrumentos internacionais, como a Convencao do
Patrim6nio Mundial da UNESCO, com legislagdes nacionais que variam significativamente em modelo
regulatério, mecanismos de incentivo econdmico e resultados observados. Este trabalho apresenta uma revisao
bibliografica narrativa sobre os instrumentos juridicos de prote¢ao do patriménio cultural edificado em perspectiva
comparada internacional, organizada em quatro eixos: o arcabouco internacional de prote¢do do patrimonio
cultural; os modelos juridicos nacionais comparados, cobrindo Europa, China e Japdo; os instrumentos econémicos
de incentivo a preservagdo, com destaque para o crédito fiscal norte-americano, a lei de setores salvaguardados
francesa e a transferéncia do direito de construir brasileira; e os impactos economicos da protecdo patrimonial,
incluindo o risco de gentrificacdo associado a preservacdo. A busca priorizou fontes juridicas primarias e estudos
empiricos publicados entre 1937 e 2024. Os resultados indicam que a protecdo juridica do patrimdnio, embora
ancorada em arcabouco internacional comum desde 1972, produz modelos nacionais de aplicacdo bastante
distintos, do modelo centralizado chinés ao modelo de cogestdo comunitdria japonés; que instrumentos de
compensagao econdmica sdo frequentemente necessarios para viabilizar financeiramente a preservagao de iméveis
privados protegidos; que ha evidéncia empirica robusta de que a prote¢do patrimonial gera ganhos mensuraveis de
renda e valoriza¢do imobiliaria; mas que essa mesma valorizagdo pode, sem regulacdo complementar, desencadear
processos de gentrificacdo que deslocam justamente as populagdes que historicamente ocupavam as areas
protegidas. Conclui-se que a efetividade da protecdo juridica do patriménio depende menos da existéncia formal da
norma de tombamento do que da articulacdo entre essa norma, instrumentos econémicos de viabilizacdo e
salvaguardas contra o deslocamento populacional, tema de particular relevancia para arquitetos e urbanistas com

formacéo juridica envolvidos na gestdo do patrimonio edificado no Brasil.
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1 INTRODUCAO

A protecao juridica do patrimonio cultural edificado ganhou dimensao internacional a partir da
Convencao do Patrim6nio Mundial, Cultural e Natural, adotada pela UNESCO em 1972 e
ratificada por 194 Estados, hoje a convencdo mais amplamente aceita entre os tratados
internacionais sobre patrimonio cultural, estabelecendo um arcabougo comum de protecdao
compartilhado por praticamente todos os paises?. A literatura juridica especializada, no entanto,
destaca que esse arcabouco internacional convive com tensao histérica entre duas concepgoes

distintas de patrimonio cultural, uma nacionalista, que trata o bem cultural como parte



indissociavel do territério e da identidade do Estado onde se encontra, e outra internacionalista,

que o concebe como heranca compartilhada da humanidade?2.

Apesar desse arcabougo internacional comum, a forma como cada pais traduz a protecao do
patrimonio cultural edificado em legislagdo nacional varia substancialmente, com implicacGes
diretas para arquitetos e urbanistas que atuam com intervencao em edificacdes protegidas,
sobretudo quanto aos instrumentos economicos que viabilizam, ou inviabilizam, a preservacao
de imoveis privados. No Brasil, essa protecdo remonta ao Decreto-Lei n° 25, de 1937, que
instituiu o tombamento como principal instrumento juridico de protecdo do patrimonio historico
e artistico nacional e que, quase nove décadas depois, ainda constitui a base normativa federal
da matéria’. Diante desse cenario, o objetivo deste trabalho é revisar a literatura internacional
recente sobre os instrumentos juridicos de protecdao do patrimonio cultural edificado em
perspectiva comparada, sistematizando o arcabouco internacional, os modelos juridicos
nacionais, os instrumentos econdomicos de incentivo e a evidéncia empirica sobre os impactos

econodmicos e sociais da protecao patrimonial.

2 METODOLOGIA

Trata-se de revisdo bibliografica narrativa, que buscou identificar e sintetizar publicacGes
juridicas e estudos empiricos recentes sobre instrumentos de protecao do patrimonio cultural
edificado em perspectiva comparada internacional. A busca foi realizada em bases indexadas,
incluindo periddicos da Elsevier, Oxford University Press, Springer Nature e Taylor & Francis,
além de fontes primarias, textos normativos nacionais e internacionais, relatorios técnicos
institucionais e dissertacao académica brasileira sobre o tema. Os descritores combinaram os
termos "cultural heritage law", "heritage governance", "historic tax credit", "heritage
gentrification”, "tombamento" e "transferéncia do direito de construir”, em portugués e em
inglés, priorizando-se publicacOes entre 2011 e 2024, complementadas por textos normativos
primarios de datas anteriores quando historicamente relevantes. Foram incluidos estudos com
dimensao juridica comparada, institucional ou empirica explicita sobre protecao do patrimoénio
edificado; foram excluidos textos de divulgacdo sem base documental ou académica

identificavel. A sintese foi organizada em quatro eixos tematicos, apresentados a seguir.

3 DESENVOLVIMENTO

3.1 O arcabouco internacional de prote¢do do patrimonio cultural



A Convencao de 1972 estabeleceu, pela primeira vez, um sistema internacional de
reconhecimento e protecdo compartilhada de bens de valor cultural e natural excepcional,
criando a Lista do Patrim6nio Mundial e atribuindo aos Estados-parte o dever de identificar,
proteger e transmitir esse patrimonio as geracoes futuras3. Andlise juridica sobre a dimensao
humana desse arcabougo argumenta que instrumentos internacionais mais recentes passaram a
incorporar explicitamente uma abordagem de direitos humanos a protecdo patrimonial,
reconhecendo a conexao entre o bem cultural, seus criadores e as comunidades que com ele se
identificam, superando uma leitura puramente estatocéntrica da protecdo juridica do

patrimonio?.

3.2 Modelos juridicos nacionais comparados: Europa, China e Japdo

Estudo que analisou o contexto institucional para o reuso adaptativo do patrimonio edificado em
quinze paises europeus identificou trés grupos conforme o grau de flexibilidade institucional:
em um extremo, paises como Portugal, Italia e Espanha oferecem apoio explicito, incluindo
financiamento e incentivos fiscais especificos; no outro, paises da Europa Central e Oriental
carecem de base legal especifica para o reuso adaptativo, que ocorre apesar do sistema

normativo, e nao por meio dele!.

Revisdo sobre a legislacdo chinesa de patrimonio edificado, cobrindo mais de um século de
histéria normativa desde o final da dinastia Qing, mostra um modelo marcadamente
centralizado no Estado, consolidado pela Lei de Protecdao de Reliquias Culturais de 1982, no
qual a designacdao e a delimitacdo de sitios protegidos sdao decididas por administracoes
governamentais em diferentes niveis, com participacao comunitaria limitada e tensdo crescente
entre a rapida urbanizacdo do pais e a conservagao de distritos historicos®. Em contraste direto,
estudo sobre o sistema japonés de Distritos Importantes de Preservacao, criado em 1975, mostra
um modelo que evoluiu de uma l6gica puramente hierarquica para um modelo de cogestao entre
governo central, administragdes locais e organizacdes comunitarias que, em muitos casos, ja se
autoproclamavam guardids desses bairros histéricos antes mesmo da existéncia da lei, com
pesquisadores atuando como agentes independentes de mediacdo entre esses atores®. A
comparacdo entre os dois modelos asiaticos evidencia que, mesmo em tradicoes juridicas
proximas, o grau de centralizacdo decisoria na protecdo patrimonial pode variar
substancialmente, com consequéncias diretas sobre a legitimidade local das designagoes

protetivas.

3.3 Instrumentos econémicos de incentivo a preservagdao



Nos Estados Unidos, o crédito fiscal federal para reabilitacdo de imoveis historicos, instituido
em 1976 e concedido no percentual de vinte por cento sobre o investimento em obras de
reabilitacdo, é apontado por relatdrio de avaliacao econdomica da Universidade Rutgers como o
maior e mais efetivo programa federal norte-americano de apoio a preservacao histérica, tendo
viabilizado, até o exercicio fiscal de 2021, mais de duzentos bilhdes de dolares em investimento
privado de reabilitacdo®. Na Franga, a chamada Lei Malraux, de 1962, criou os setores
salvaguardados como zonas urbanas de protecdao especial e ofereceu reducdao de imposto de
renda de até trinta por cento sobre o valor de obras de restauracao em imoveis situados nessas
areas, condicionada a supervisdao de arquitetos vinculados ao 6rgdo estatal de patrimonio,
tornando-se um dos modelos de incentivo fiscal a restauracao mais duradouros da Europa, com

mais de sessenta anos de vigéncia continua e sucessivas atualiza¢Ges!©.

No Brasil, o instrumento equivalente é a transferéncia do direito de construir, prevista no
Estatuto da Cidade e incorporada a legislacdo municipal de Sdao Paulo como mecanismo de
compensacgao a proprietarios de imoveis tombados. Dissertacao de mestrado da Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo constatou que a intensidade de uso do
instrumento em Sdo Paulo aumentou de forma expressiva apos a revisao do marco regulatério
da politica urbana municipal em 2014, relacdo atribuida as mudancas simultaneas na aplicacao
da outorga onerosa do direito de construir no municipio, evidenciando que a efetividade de
instrumentos de compensacdo patrimonial depende também de sua interacdo com outros
instrumentos urbanisticos correlatos, e ndo apenas de sua existéncia isolada na legislacao?.
Comparados entre si, o crédito fiscal americano, a redugdo fiscal francesa e a transferéncia de
potencial construtivo brasileira resolvem o mesmo problema juridico central, viabilizar
financeiramente a preservacao de um bem privado protegido, por caminhos técnicos distintos,

tributario nos dois primeiros casos e urbanistico no terceiro.

3.4 Impactos economicos da protecdo patrimonial e o risco de gentrificacdo

Estudo econométrico sobre municipios italianos, utilizando desenho de diferencas em
diferencas escalonado, constatou que a inclusdo de um sitio na Lista do Patrim6énio Mundial
gera aumento de aproximadamente dois por cento na renda tributavel per capita do municipio
cinco anos apds a designacao, com precos de imoveis residenciais de padrdao superior em areas

urbanas densas subindo quase dez por cento no mesmo periodo®.

Esse mesmo ganho de valorizacdo, contudo, é apontado pela literatura como fator de risco
quando ndo acompanhado de instrumentos de protecdo social complementares. Estudo sobre o

bairro de Lincoln Park, em Chicago, protegido pelo Registro Nacional de Lugares Historicos



dos Estados Unidos, identificou um processo de trés estagios pelo qual a propria designagao
como distrito histérico funcionou como catalisador de valorizagdo imobiliaria e deslocamento
da populacdo original, argumento contrario a visao de que a preservacao patrimonial seria,
isoladamente, um bem publico inequivoco para a comunidade local'2. Esse achado reforca que a
articulacdo entre protecao patrimonial e instrumentos de politica habitacional é condicao
necessaria para que os ganhos econdmicos documentados na literatura internacional ndo se
traduzam, na pratica, em expulsdao das populacOes historicamente vinculadas as areas
protegidas, questao de particular relevancia para centros historicos brasileiros em processo de

revitalizagao.

4 CONSIDERACOES FINAIS

A revisdo da literatura recente sobre instrumentos juridicos de protecdao do patrimonio cultural
edificado evidencia que, apesar de um arcabouco internacional comum consolidado desde 1972,
os modelos nacionais de aplicacdo variam substancialmente, do modelo centralizado chinés ao
modelo de cogestdo comunitaria japonés, e quanto a disponibilidade de instrumentos
econdmicos de compensacdo ao proprietdrio. A comparacdo entre crédito fiscal norte-
americano, reducao fiscal francesa e transferéncia do direito de construir brasileira converge ao
indicar que a efetividade da preservacao depende menos da existéncia formal da norma de
tombamento do que da articulacdo entre essa norma e mecanismos econdmicos capazes de

tornar a preservacao financeiramente viavel.

A evidéncia econométrica internacional confirma que a protecdo do patrimdnio cultural
edificado pode ser tratada como investimento com retorno mensuravel em renda e valorizacao
imobiliaria, mas o caso de Chicago demonstra que esse mesmo retorno pode se converter em
deslocamento populacional quando desacompanhado de salvaguardas sociais. Conclui-se que a
articulacdo entre instrumentos juridicos de protecdo, instrumentos econdmicos de compensacao
e politicas de protecdo contra o deslocamento é condicdo central para a efetividade e a justica
social da preservacao do patriménio edificado, tema de especial relevancia para o Brasil, onde o
principal instrumento normativo federal completa quase nove décadas de vigéncia. Como
agenda de pesquisa futura, aponta-se a necessidade de mais estudos empiricos brasileiros sobre
os efeitos econdmicos e sociais mensuraveis do tombamento em diferentes municipios do pais,

lacuna ainda pouco explorada pela literatura consultada.
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