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NOTA TECNICA n° 10/2012

L. Objetivo: Em atendimento ao oficio n® 096/2011 da Promotoria de Justica da
Comarca de Ouro Fino, sera feita a andlise do impacto da constru¢cdo do Condominio
Maria Bonita, em cujo entorno ha bens de importancia historica e cultural.

II. Municipio : Ouro Fino
III.  Breve Historico

No ano de 1746, os bandeirantes aportaram na regidao do Vale do Sapucai, que compreende
atualmente o sul de Minas Gerais e o leste de Sdo Paulo, em busca de ouro, pois as jazidas
supunham-se abundantes. Um destes bandeirantes, o sertanista Angelo Batista, natural de
Pindamonhangaba (SP), descobriu ouro nos ribeirdes de Ouro Fino, Santa Isabel e Sdo Paulo.

Comeca uma disputa entre as capitanias de Minas e S3do Paulo pela posse da regido. O
Guarda-Mor (nome dado ao responsavel pela regido) regente do Sapucai, Francisco Martins
Lustosa, portugués de origem, fundou o arraial de Ouro Fino e edificou a capela de Sao
Francisco de Paula, que acabaria por ser elevada a pardquia, em 8 de margo de 1749, por
iniciativa do governador do Bispado de Sao Paulo, D. Luis de Mascarenhas, ao qual estava
vinculada a regido no periodo e que dava todo o apoio ao Guarda-Mor no sentido de garantir a
posse para a Capitania de Sdo Paulo.

Porém, os limites entre as capitanias de Minas Gerais e Sdo Paulo ndo estavam bem
definidos. Em setembro daquele mesmo ano, a entdo novissima Ouro Fino ja passara a pertencer
ao territorio mineiro, por ordem do rei de Portugal, D. Jodo V, atendendo a solicitagdo do regente
de Minas, Gomes Freire de Andrade. Temendo represalias da antiga administracdo, Lustosa
mudou-se para a atual cidade de Curitiba (PR), onde faleceu. Em 16/03/1973, suas cinzas foram
transladadas para Ouro Fino.

O arraial de Ouro Fino ficou sob jurisdi¢cdo da Vila de Sao Jodo Del Rey e depois, em 1799,
da vila de Campanha. Em 1831, foi criado o municipio de Pouso Alegre, ficando Ouro Fino
pertencente a ele, como distrito, até 22 de julho de 1868, quando foi elevado a condicdo de vila.
Tal situacao durou até 4 de novembro de 1880, quando foi elevada a categoria de cidade. Em 16
de marcgo de 1881, ocorreu a instalagdo da Camara Municipal e foi eleito seu primeiro presidente.
Estabelecia, entdo, as condi¢des necessarias para a criagdo da Comarca , fato que se confirma em
4 de novembro de 1888 , mas oficialmente instalada no governo republicano, em 26 de setembro
de 1890. O municipio de Ouro Fino englobou também os distritos de Campo Mistico (atual
Bueno Brandao), Jacutinga e Monte Sido, que posteriormente tornaram-se emancipados.

Ouro Fino atualmente ¢ formado, além do perimetro urbano, pelo distrito de Crisolia e mais
57 bairros espalhados pela extensa area do municipio. Se o impulso inicial que deu origem a
cidade foi a busca do ouro em meados do século XVIII, o real salto econdmico da cidade se deu
no século XX, quando a cafeicultura se expandiu. O café se tornou um dos principais produtos
de exportagao do Brasil e proporcionou ao municipio um aumento de suas atividades econdmicas
e sociais.
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Figura 01 — Ouro Fino no inicio do século XX -
Fonte: http: /www.ourofino.mg.gov.br

igura 02 — Ouro Fino hoje.

IV.  Consideracoes preliminares

Foi recebida denuncia na Promotoria de Justiga da Comarca de Ouro Fino referente ao
projeto de edificacdo denominada Condominio Maria Bonita. E relatado que as funcionarias da
prefeitura municipal que aprovaram o projeto também sdo responsaveis pela elabora¢do do
mesmo, podendo ter ocorrido facilitagcdo na aprovacao.

Relata que a constru¢do do referido edificio poderd causar impactos ambientais
(contaminacao lencol freatico e de corrego nas redondezas e risco de erosdo), impactos na
paisagem do centro histoérico e impactos culturais, pois alega que no local da construgdo
provavelmente existia o cemitério dos escravos da cidade de Ouro Fino.

V. Analise Técnica

O empreendimento em questdo localiza-se na rua Major Sebastido Pires, em terreno com
3.050,00 m?, no centro da cidade de Ouro Fino. A rua Major Sebastido Pires ¢ uma rua sem saida
e 0 acesso ao empreendimento em questao ¢ feito no final desta via. Nas proximidades da gleba
onde situard o empreendimento hd um cérrego denominado “Lavapés”.

O projeto ¢ de autoria da arquiteta urbanista Patricia Lambert Moreira para a incorporadora
JLR Construtora Ltda, proprietaria do empreendimento. O responsavel técnico pela obra ¢ o
engenheiro civil Galba Pereira de Assis.

O projeto foi aprovado na prefeitura municipal pela engenheira civil Heloisa de Souza em 22
de abril de 2010.

Em analise ao projeto arquitetdnico, verifica-se que € proposta para a local a construgdo de
trés edificios de quatro pavimentos, além de guarita e vagas de estacionamento descobertas. Sao
quatro apartamentos por andar, sendo que o apartamento tipo possui area de 61,70 m?. Ao todo
sdo 48 unidades habitacionais, totalizando 3.260,93 m? de area construida.

Em consulta ao site da JLR Construtora' no dia 19 de janeiro de 2012, ha fotografias que
demonstram que a obra ja foi iniciada.

' www.jlr.com.br
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Flgura 03 Materlal de propaganda do empreendimento.

Figuras 04 e 05 — Imagens das obras.

O terreno onde estd sendo implantado o empreendimento fica a um quarteirdo da Igreja
Matriz e proximo a dois prédios tombados pelo municipio, as Escolas Estaduais Coronel Paiva e
Bueno Brandao.

Segundo o Plano de Inventario do Municipio de Ouro Fino?, “grande parte do acervo
arquitetonico do Distrito Sede localiza-se, principalmente, no Bairro Centro e em seu entorno
imediato, constituindo um rico acervo de diferentes estilos arquitetonicos. Parte dessas
edificagdes ainda detém suas caracteristicas originais, mas a maioria passou por
descaracterizacdes que, de certa forma, compromete a unidade do conjunto.(...) Na porg¢do

* Elaborado pela empresa Rede Cidade.

.wmmoﬂa —— Rua Timbiras, n.° 2941 - Barro Preto - Belo Horizonte—MG - CEP 30140-062
“Defesa do Patrimonio Telefax (31) 3250-4620 — E-mail: cppc@mp.mg.gov.br

Cultural e Turistico
de Minas Gerais




AMPMG

Ministério Publico
do Estado de Minas Gerais

Promotoria Estadual de Defesa do Patrimonio Cultural e Turistico

interna do nuacleo, ha inumeras edificagdes constituidas por prédios publicos, comércios e
residéncias, que remontam aos primordios da ocupagdo de Ouro Fino, bem como o periodo aureo
de sua economia, além de sua evolu¢do histérica, com a substituicdo do antigo acervo por
edificacdes mais atuais, acompanhando o fluxo evolutivo das manifestacdes arquitetonicas.
Observa-se caracteristicas do neoclassico, do ecletismo, do art deco, do modernismo, bem como
intervengdes contemporaneas”. O Plano de Inventario identificou dezenas de estruturas
arquitetOnicas e urbanisticas localizadas no Distrito Sede como bens de valor cultural, dignos de

inventario.
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B Estruturas Arquiteténicas e Urbanisticas tombadas - EAU

Estruturas Arquiteténicas e Urbanisticas inventariadas — EAU
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Figura 06 — Planta cadastral do Distrito Sede com localizagdo das estruturas arquitetonicas e
urbanisticas tombadas e inventariadas. Em azul a gleba onde est4 proposta a implantacdo do
empreendimento. Sem escala. Fonte : Plano de Inventario de Ouro Fino.

Francisco de Paula.

Figura 07 — Igreja Matriz de Sao

Figura 08 - Escola Estadual
Bueno Branddo, bem tombado
pelo municipio.

Figura 09 - Escola Estadual

Coronel Paiva, bem tombado pelo
municipio.
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A cidade de Ouro Fino possui Plano Diretor aprovado — Lei Complementar n® 01/2006 — que
inclui no seu texto as regulamentacdes para o uso e ocupacdo do solo, com definicdo dos
zoneamentos da cidade, contendo os pardmetros urbanisticos para novas construgdes e reformas.

O empreendimento em questdo situa-se na Zona Central — ZC. Apesar do projeto
arquitetonico ndo possuir informagdes necessarias para sua perfeita analise (auséncia de algumas
cotas, de memorial descritivo, entre outros), foi possivel verificar que os pardmetros urbanisticos
definidos para a area foram respeitados, exceto o afastamento de fundos, cotado no projeto como
1,22 metros, o que contraria o Plano Diretor, que exige o minimo de 2 metros de afastamento
laterais e de fundos para edificagdes com 3 e 4 pavimentos. O gabarito méaximo de quatro
pavimentos permitido para o municipio na época da aprovagdo do projeto foi respeitado’.

No Plano Diretor sdo definidos os empreendimentos considerados como de impacto, entre
eles os projetos exclusivamente residenciais com area superior a 4.000m? (quatro mil metros
quadrados). Com a implantacao do projeto em questdo ird haver adensamento populacional na
area, impacto no sistema de circulagdo e transportes, impacto em 4reas de interesse historico,
cultural, paisagistico e ambiental. Entretanto, o empreendimento, que possui 3.260,93 m? de area
construida, ndo se enquadra no pardmetro acima citado, se isentando da necessidade de elaborar
o Estudo de Impacto de Vizinhanga.

Em consulta ao Dossié de Tombamento da Escola Bueno Brandao, foi verificado que o
empreendimento em questdo se localiza junto ao limite da 4rea delimitada como de protecao,
entretanto, estd fora do perimetro de entorno de tombamento. Nao foram definidas diretrizes para
a area tombada e de entorno.

Quanto ao perimetro de entorno de tombamento da escola Coronel Paiva, verifica-se que
parte da gleba onde estd sendo implantado o empreendimento estd dentro da area protegida. A
unica diretriz tragada para a area de entorno de tombamento ¢ a restricdo de altimetria onde o
gabarito maximo permitido ¢ de 15 metros. Em andlise ao projeto verifica-se que o volume da
caixa d’agua, incluindo o telhado, ultrapassa a altimetria, totalizando 15,6 metros®.

Em contato com o funcionario da Prefeitura Municipal, o sr Luiz Américo’, fomos
informados que o empreendimento foi analisado e aprovado pelo Conselho de Planejamento

Urbano, mas nao passou pela andlise do Conselho Municipal de Patriménio Cultural.

V1. Fundamentacio

O Plano Diretor da cidade de Ouro Fino descreve em seu artigo 43: “Sao diretrizes de
protecdo do patrimdnio cultural:

I — proteger o patriménio cultural, por meio de pesquisas, inventdrios, registros,
vigilancia, tombamento, desapropriagdo e outras formas de acautelamento e preservagao;

IT — coibir a destrui¢ao de bens protegidos;

III — proteger os elementos paisagisticos, permitindo a visualizagdo do panorama e a
manuten¢do da paisagem em que estdo inseridos;

IV — compensar os proprietarios de bens protegidos;

* Em 07 de outubro de 2011 foi aprovada a Lei complementar 09/2011 que alterou o Plano Diretor. Nesta Lei foi
delimitado um trecho na zona central da cidade onde se manteria o gabarito maximo de 4 metros. Nos demais
logradouros fora deste perimetro, passou a ser permitida a construcdo de edificacdes com mais de quatro
pavimentos.

* Como nio ha cotas totais no projeto apresentado, esta medida foi tirada com a escala, incluindo o volume da caixa
d’agua.

* (35)88581637
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V — estimular o funcionamento do Conselho Municipal de Patriménio Cultural”.

A cidade de Ouro Fino vem passando por alteragcdes na sua paisagem urbana. Estas
alteragdes nos mostram que a cidade € um ser vivo em constante transformagdo e que segue a
dinamica de seu tempo e de sua gente. Muitas vezes as transformacdes pelas quais as cidades
passam sao norteadas por um entendimento equivocado da palavra progresso. Muitas edificacoes
sdo demolidas, pragas sdo alteradas, ruas sdo alargadas sem se levar em conta as ligag¢des afetivas
da memoria desses lugares com a populagdo da cidade, ou seja, sua identidade. No caso de Ouro
Fino, verifica-se a tendéncia de verticalizacdo das edificagdes, como pode ser verificado na
imagem 02.

A preservacdo do patrimdnio cultural ndo estd envolvida em um saudosismo, muito
menos tem a inten¢do de “congelar” a cidade, ao contrario, esta acao vai no sentido de garantir
que a populagdo, através de seus simbolos, possa continuar ligando o seu passado a seu presente
e assim exercer seu direito a memoria, a identidade, a cidadania. A paisagem urbana também
deve ser preservada, dai a importancia de se tragar um perimetro de entorno de tombamento para
que o bem protegido seja soberano a outros objetos no local onde se encontra implantado. Deve
estar livre de obstaculos que dificulte sua visibilidade ou qualquer objeto que possa competir
com a aten¢do merecida ao bem protegido. Como bem realga Sonia Rabello de Castro, “A
restricdo que se impde a vizinhanga ¢ decorrente da propria existéncia de um bem tombado,
logicamente bem imodvel, no intuito de que seja ele visivel e, conseqlientemente, admirado por
todos”.

VII. Conclusao

Dados os fatos citados acima, verifica-se que para o empreendimento em questdo sdo
necessarios alguns ajustes para o cumprimento das Leis urbanisticas e de prote¢do ao Patrimonio
Cultural.

Para total atendimento do Plano Diretor, ¢ necessario respeitar o afastamento de fundos de 2
metros exigido por lei. Quanto a altimetria da edificacdo, foi respeitado o Plano Diretor que
define o gabarito maximo de quatro pavimentos para a area. Entretanto, as edificagdes
ultrapassam em 60 centimetros a altimetria maxima definida como diretriz para a area de entorno
de tombamento da Escola Coronel Paiva. Portanto, deverd haver nova andlise apds as
adequagoes, verificando se ha manutengdo da paisagem em que estdo inseridos os edificios.

O projeto devera ser previamente analisado pelo Conselho Municipal de Patrimonio Cultural,
uma vez que parte do terreno do empreendimento localiza-se dentro do perimetro de entorno de
tombamento de bem protegido.

“O conceito de redugcdo de visibilidade, para fins da lei de tombamento, é amplo,
abrangendo ndo so a tirada de vista da coisa tombada, como a modificagdo do ambiente ou da
paisagem adjacente, a diferenca de estilo arquitetonico, e tudo o mais que contraste ou afronte a
harmonia do conjunto, tirando o valor historico ou a beleza original da obra ou do sitio
protegido.”’

Além disso, deverdo ser aprofundadas as pesquisas sobre a exata localizacdo do antigo
cemitério dos escravos para realizagdo de pesquisas arqueoldgicas e protecao do bem cultural. O
que podera ser inserido condicionante a ser atendido pelo empreendimento. Caso seja verificado
que se situava no local de implantacdo do empreendimento, medidas compensatorias devem ser
estudadas, uma vez que ja houve movimentacao no terreno para inicio das obras.

® MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de construir. Ed. Malheiros, 82 ed., 159/150.
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Por fim, deverd haver complementagdo aos Dossiés de Tombamento dos bens protegidos do
municipio, tragando diretrizes as areas tombadas e de entorno, buscando uma protegdo efetiva ao
patrimonio cultural local.
VIII. Encerramento
Sao essas as consideracdes deste setor técnico, que se coloca a disposi¢do para o que mais se

fizer necessario.

Belo Horizonte, 30 de janeiro de 2012.

Andréa Lanna Mendes Novais
Analista do Ministério Publico - MAMP 3951
Arquiteta Urbanista — CREA-MG 70833/D
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