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RESUMO

O presente trabalho tem como ponto inicial a protecdo do direito a paisagem no contexto
urbano. Para delinear os conceitos de protecdo do direito a paisagem e do patriménio
paisagistico em face das intervengfes da construcao civil, este estudo embasou-se no caso do
hotel da construtora NATHWF na orla maritima da cidade de Natal. A constru¢do em foco se
da em uma éarea de preservacdo ambiental que transmite uma identidade de paisagem cultural
e natural para os moradores da cidade, trazendo destaque ao caso por trés motivos: 0s
mecanismos de protecdo do direito a paisagem que existem na legislacdo natalense; a obra ha
anos embargada, localizada na Via Costeira de Natal/RN, é objeto de uma Acéo Civil Publica
que desde o0 ano de 2006 tramita na Justica Federal de 12 instancia no estado do Rio Grande
do Norte; e a singular decisdo judicial de protecdo da paisagem como direito e patriménio
com a qual conta tal processo. Os aspectos tedricos e legais trazidos caracterizam a intengédo
de expor a violacdo deste direito ainda perigosamente relativizado, através de um caso em
especial que iconicamente conseguiu agrupar, quase como um estereotipo, as agressoes
comumente sofridas pelo patrimdnio paisagistico: a vulnerabilizacdo diante de interesses
econdmicos, e a enorme estrutura de concreto que feriu visualmente um entorno caracteristico
de dado meio urbano, pleno de marcos estéticos subtraidos ao olhar pela desajeitada
intervencdo da construcdo civil. Ao fim, espera-se estimular a reflexdo sobre a paisagem
como direito difuso marcado pela densidade, relacionado as mais diversas dimensdes da
natureza e da cultura, representando historias de todo um entorno citadino, evidenciando
marcos imagéticos que servem como referencial para o cidaddo que ali habita, tanto no

sentido geogréafico-espacial quanto afetivo.

Palavras-chave: Direito a paisagem. Patriménio cultural e ambiental. Via Costeira. Plano

Diretor.
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1 INTRODUCAO

A protecdo do direito a paisagem em um contexto urbano é o ponto inicial do presente
trabalho que, para estabelecer os conceitos da protecdo da paisagem como direito e patriménio
paisagistico em face das intervencBes da construgdo civil, baseou-se no caso do hotel da
construtora NATHWEF na orla maritima da cidade de Natal.

Tal construcdo urbana se da em uma area de preservacdo ambiental que transmite, pela
paisagem cultural e natural, identidade para os moradores da cidade, de modo que o
mencionado caso se destaca por trés fatores: os mecanismos de prote¢do do direito a paisagem
que existem na legislacdo natalense; a obra h&a anos embargada, localizada na Avenida
Senador Dinarte Mariz (Via Costeira de Natal/RN), é objeto de uma Acéo Civil Pablica que
desde o0 ano de 2006 tramita na Justica Federal de 12 instancia no estado do Rio Grande do
Norte; e a singular deciséo judicial de protecdo da paisagem como direito e patrimonio
presente no processo.

O problema central da pesquisa resulta da analise de medidas que abordam a protecédo
do direito a paisagem no contexto urbano, tanto na seara administrativo-municipal (nesse caso
da cidade de Natal), quanto na esfera judicial.

Este trabalho, portanto, é essencialmente tedrico, alicercado em pesquisas bibliogréfica
e jurisprudencial. Esta Gltima parte se configura na Acdo acima citada, cujo acesso se deu
majoritariamente através do setor de consulta processual do sistema TEBAS, no site da Justica
Federal do Rio Grande Norte. Em relacdo a uma decisdo liminar em especial, contudo, tanto
por ndo se encontrar inteira naquele sistema, quanto por ter sido a mais utilizada nesse estudo,
haja vista ter ordenado a demoli¢do de alguns andares da construgdo usando o direito a
paisagem como argumento, foi preciso entrar em contato com a 5% Vara Federal da Sec¢do
Judiciaria do Rio Grande do Norte, para que tal decisdo fosse enviada na integra de seu
conteddo.

No que tange a bibliografia, a filosofa Anne Cauquelin, que traz a paisagem como
“invencdo” (no melhor dos sentidos, baseado na interacdo e na impressdo), foi o nucleo
teodrico da parte conceitual, gravitando junto a si, as ideias de Ana Fani Alessandri Carlos que
traz a paisagem como manifestagcdo formal dos espacos urbanos, de Milton Santos que diz ser
a paisagem um monte de tempos acumulados que acompanham a evolucéo social, e de Paulo
Nobre que lhe dd o carater de marco do contexto social urbano, cheio de potencial

caracterizador e identificador.



Com o escopo de esclarecer a importancia do debate e o porqué de ser tdo relevante a
discussdo sobre a altura do hotel, apresentou-se a paisagem em conceitos de ordem cultural,
social e espacial, desmitificando-a ao retirar-lhe a aura de cena épica e encantada que se
apresenta pura e independente das crencas humanas. Foi, ao contrario, mostrada como
vestimenta da natureza, como interacdo entre um dado recorte cénico e aquele que o observa
cheio de impressbes construidas pela vida, envolvendo sonhos, memdrias e emogdes as mais
diversas. Intentou-se mostrar a paisagem como processo dinamico que sé existe a partir de sua
interacdo com o humano, pois em uma ilha deserta que nunca tenha sido vista por qualquer
pessoa, ndo ha ainda a paisagem, mas apenas sua tela: a natureza.

O entendimento de que a paisagem € anterior a qualquer observagdo e interpretacao
da-lhe um ar de sacralidade que dificulta a compreensdo de sua complexidade, do intenso e
profundo contexto que a cerca, pois definitivamente ndo se trata de um belo quadro virgem e
estatico esperando para ser contemplado com deleite, mas ao contrério, a mutacdo lhe é
inerente, ndo em sua forma, mas na maneira como € vista por cada um que com ela se
relaciona: pessoas diferentes, com bagagens diferentes, e conceitos de mundo diferentes.

N&o se pode, tdo pouco, deixar de salientar a paisagem como elemento caracterizador
do meio urbano, uma composicdo de marcos estéticos capazes de racionalizar todo um
contexto citadino, como a Avenida Champs-Elysées que se colocada ilustrando um cartfo
postal fard saber imediatamente que € Paris a cidade retratada, apesar de estar sendo
representada por uma Gnica cena. A paisagem urbana, pois, como memoria e tracado das
cidades, pode acompanhar o desenvolvimento sem se subjugar a ele, de modo que, a exemplo
do que defende a Carta Brasileira da Paisagem, quaisquer planejamentos urbanos devem ser
antecedidos pelo reconhecimento da paisagem local, bem como os planos diretores devem
contar com um estudo prévio sobre a paisagem, levando em conta, inclusive, a relacdo entre
ela e os habitantes.

A paisagem, por vezes efemerizada pelo seu carater estético, sofre pelo
desconhecimento de sua influéncia sociocultural, j& que ndo é mera imagem destituida de
significado em um ponto qualquer do espaco urbano ou natural, bem como a necessidade de
sua preservacdo nao se restringe a perspectiva ambiental, mas vai além, chegando a sua
protecdo como referencial estético, como cena impregnada de recordacOes de toda uma
comunidade.

Assim, considerando especialmente o estudo da paisagem como interagdo do homem
com a natureza/espago, mas sem a pretensdo de esgotar os tOpicos sobre o tema, esta

monografia se propds a tratar do conceito de paisagem como percep¢do e construcdo, bem



como a sua definigdo como patrimonio que suscita protecdo e a garantia de sua contemplagéo
e conservacdo como um direito, explorando a conceituagdo e o posicionamento tedrico do que
representa a paisagem, para atender ao tema que, em uma explicacdo menos detalhista, trata
da repercussédo da construcao do hotel da empresa NATHWF no potencial paisagistico da orla
maritima da Via Costeira, assim como da afronta que a obra representa ao direito & paisagem
do cidadéo natalense.

Como tal edificacdo gerou inimeras discussdes sobre o excesso de pavimentos que
comportava, em alguns pontos chegando a dobrar o que permitia 0 gabarito que vigorava a
época em que foi iniciada, foi preciso fazer um afunilamento da perspectiva legal, trazendo
conceitos do mais importante documento internacional sobre paisagem urbana (Memorando
de Viena — UNESCO), passando pela abordagem constitucional e da legislacdo ordinaria
federal, até chegar aos planos diretores da capital potiguar e em normas associadas, para
entender a abordagem dada a protecdo paisagistica, ainda que indiretamente, no ambito local,
e a partir dai achar respostas para as questfes que configuram o problema, quais sejam:
existem, na legislacdo da cidade de Natal, dispositivos aptos a proteger a paisagem como
patrimonio e direito? E, ainda, ha violacao ao direito a paisagem como referencial estético no
caso do empreendimento hoteleiro da construtora NATHWF na Via Costeira da cidade de
Natal do Rio Grande do Norte?

Desta feita, tratou-se en passant do plano diretor natalense de 1974 e o quase
inexistente tratamento que dispensou a paisagem, depois tocou-se no plano de 1984 que, em
razdo das mobilizacGes estimuladas pela feitura da Via Costeira, ja trouxe a importancia da
preservacdo das areas ricas em potencial paisagistico, ap6s, indicou-se o plano diretor de
1994, em vigor a época que a obra estudada comegou, com Seus mecanismos protetivos que
abarcariam a paisagem em associacdo com a Lei municipal n°® 4.547/94 (Lei da ZET-2),
indicada pelo proprio plano diretor como a norma regulamentadora do gabarito da faixa
praiana que ladeia a Av. Senador Dinarte Mariz — Via Costeira. Fechando a sequéncia,
evidenciou-se o plano diretor de 2007, em vigor desde um ano depois da propositura da Acao
Civil Publica ora estudada, que trouxe prescri¢cGes de altura ainda mais rigorosas do que seu
antecessor e colocou a construgdo do hotel em um angulo de maior irregularidade.

Como ultimo ponto, emergiu a necessidade de avaliar se houve o descumprimento
direto das prescri¢es de gabarito por parte da empresa NATHWEF, e noutra banda, procurou-
se discutir o posicionamento do poder publico no &mbito administrativo e na fiscalizagdo que
Ihe cabe executar, observando-se o que se alegou no processo acerca da ndo concessdo do

licenciamento, que ndo foi suficiente para impedir o inicio das obras.
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2 SOBRE A PAISAGEM: DO CONCEITO AO DIREITO

Sob a égide de uma perspectiva geral, entende-se a paisagem como um dado natural,
um ente intocado dado “anteriormente a toda cultura™, preso a uma ideia de naturalidade
essencial. Questionando esta percepcéo a filésofa francesa Anne Cauquelin desenvolveu seu
livro A Invencdo da Paisagem, alertando para a confusdo que a todo tempo se faz sobre a
paisagem e aquilo que é em verdade o seu pano de fundo: a natureza, pois aquela sé
apareceria por meio da interpretacao desta, ou seja, a paisagem € similar a uma narrativa em
que o autor é o observador que Ié dada cena natural usando figuras de estilo e operacbes
retéricas aprendidas e apreendidas ao longo da vida®.

A exemplo do que defende Milton Santos®, ao se trabalhar a paisagem ndo se pode
levar em conta os elementos que a compdem, meramente. E importante que se compreenda
gue os componentes formadores da paisagem ndo trazem sozinhos sua explicacdo, € preciso
considerar sua relacdo com a sociedade, e, consequentemente, a significacdo depositada por
quem a vé e como ela interage.

As sensacdes oferecidas por determinada composicdo cénica sdo resultados da relacdo
do espectador com o ambiente que o circunda, “capturado” como natureza, e representado
como paisagem, incrustado em um recorte especifico do tempo e do espaco que proporciona
interacdes e significagdes.

2.1 0 QUE E A PAISAGEM?

Seria a paisagem originaria, no sentido de estar “naturalmente” no lugar ¢ inspirar uma
“sensibilidade pura” as suas formas?

Cauguelin entende que a paisagem de fato parece traduzir uma relacdo estreita entre
nos (que seriamos espectadores) e o mundo, de maneira que questionar a harmonia
preconcebida e supostamente inquestionavel da naturalidade da paisagem seria absurdo®.
Contudo, a autora defende estas ideias como aparentes apenas, e ressalta que a paisagem néo
preexiste a nossa consciéncia, € que a base dessa ilusdo seria o habito de confundi-la com

aquilo que ela manifesta: a Natureza.

! CAUQUELIN, Anne. A invengéo da paisagem. S&o Paulo: Martins Fontes, 2007. p. 29.

> CAUQUELLIN, Anne. A invencéo da paisagem. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2007. p.162-163.
¥ SANTOS, Milton. Pensando o Espago do Homem. 5. ed. S&o Paulo: EDUSP, 2009. p. 58-59.
* CAUQUELIN, Anne. A invengéo da paisagem. S&o Paulo: Martins Fontes, 2007. p. 29-30.
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No questionamento sobre a origem do conceito, a autora remete a criacdo da
perspectiva como o inicio da autonomia da paisagem, a responsavel por sua transformacdo em
“uma realidade para além do quadro” quando antes era apenas “um ornamento da pintura”,
chamando-nos atengéo para a evidéncia de que “o mundo de antes da perspectiva legitima nao

¢ 0o mesmo em que vivemos no Ocidente desde o século XV”, e defendendo a necessidade de:

Abandonar as obras, os artistas — mesmo que esse sacrificio seja penoso — e
perguntar pelas novas estruturas da percepcao introduzidas pela perspectiva. A meu
ver, sO entdo nos fixamos no mistério da paisagem, de seu nascimento.

Pois essa “forma simbdlica” estabelecida pela perspectiva ndo se limita ao dominio
da arte; ela envolve de tal modo o conjunto de nossas construcdes mentais que s6
conseguiriamos ver através de seu prisma. Por isso é que ela é chamada de
“simbolica”: liga, num mesmo dispositivo, todas as atividades humanas, a fala, as
sensibilidades, os atos. Parece bem pouco verossimil que uma simples técnica — €
verdade que longamente regulada — possa transformar a visdo global que temos das
coisas: a visdo que mantemos da natureza, a idéia que fazemos das distancias, das
proporcdes, da simetria.”

A perspectiva, segundo Cauquelin, produziu um salto que ultrapassou a representacao
grafica dos lugares, mas trouxe uma ordem de equivaléncia entre o “artificio e a natureza®,
ou seja, a tridimensionalidade trazida pela perspectiva trouxe-nos a ilusdo de que a imagem se
confunde com aquilo de que ela é a imagem, a exemplo de uma bela pintura de floresta que
faz parecer que a propria floresta ali esta e ndo apenas um retrato seu. Logo, a perspectiva
contribuiu para evidenciar a paisagem, mas obscureceu a sua compreensdo como construcéo
retorica e interativa.

Assim, evidencia-se a “relagdo confusa que mantemos com essa paisagem-natureza,
OU essa natureza-paisagem”, a autora ressalta tal confusdo ao lembrar que das nocdes de

(194 9% ¢

sitio”, “meio ambiente” e “ordenamento”,

Pois os mesmos que gquerem salvaguardar a naturalidade da paisagem como dado
primitivo se dedicam também a proteger os “sitios” depositarios de uma certa
memoria, historica ou cultural. Ora, o “sitio”, o que “permanece ali”, designa tanto o
monumento (esse arco, essa cidade antiga, esse vestigio) quanto a forma geoldgica
singular que intervém num meio natural.”

H4, pois, a consciéncia de uma significacdo depositada em determinados lugares, mas
que nédo consegue se sobrepor a ideia de uma paisagem primitiva e anterior a qualquer leitura.
Contudo, a natureza em sua forma original seria inalcangdvel segundo Cauquelin, pois se
apresentaria sempre “vestida” pelos elementos paisagisticos e estes, por sua vez, seriam

constituidos historicamente e carregados de a priori culturais, ou seja, sofreriam influéncias

> CAUQUELIN, Anne. A invengéo da paisagem. S&o Paulo: Martins Fontes, 2007. p.37-38.
® CAUQUELIN, Anne. A invencéo da paisagem. S&o Paulo: Martins Fontes, 2007. p.38.
" CAUQUELIN, Anne. A invencéo da paisagem. S&o Paulo: Martins Fontes, 2007. p.40.
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perceptivas advindas de experiéncias angariadas ao longo da vida, as quais enunciariam o
modo de ver a paisagem. De maneira simplista, pode-se dizer que a paisagem é uma
construcdo cultural na interprecédo da natureza pelo individuo inserido em determinado lugar e
momento.

O que entendemos por paisagem gravita em torno de um nucleo referencial, um
modelo que adotamos que condiciona as cenas paisagisticas com as quais nos relacionaremos
ao longo da vida. Inconscientemente definimos um estere6tipo, em torno do qual a “nova
paisagem” se desenvolve, influenciada pela arte, literatura, madsica, historias e memdrias da
infancia etc. E como se criagssemos um banco de dados paisagistico, um paradigma construido
por formas simbolicas, as quais Cauquelin define como “dobras” formadas por “milhares e
milhares de memorias™®, que se impdem silenciosamente nas diversas percepcdes que temos
do que acreditamos ser uma absoluta “cena natural”.

Debaixo da mistica da originalidade paisagistica, estdo os artificios de elaboragdo que
todos usamos para a incessante criagdo do que se entende por “paisagem natural”. Tal
perspectiva é assustadora, principalmente para a maior parte dos tedricos da paisagem, pois
suscita o pensamento de que o real esta contaminado pelo virtual, de que verdade e
verossimilhanga ndo se distinguem e, portanto, seu objeto de estudo é uma ficgdo. Contudo,
ndo se trata do dominio do simulacro, mas de uma educagdo continuada, que molda o ver e 0
sentir, que faz ligar os elementos que formam esse sélido tecido do que se entende por
“natureza real”’.

Faz-se necessario entender que a relacdo instantanea de admiracdo aparentemente
pura, e sem interferéncias outras, que construimos frente a uma paisagem é em verdade
dirigida por aspectos da memdria subjetiva ligadas a linguagem, impress@es da infancia e das
mais diversas fases da vida, lembrancas afetivas e o jeito como entendemos o mundo, além de
outros fatores. Como exemplo é possivel citar um bonito jardim na casa de uma avo que para
sempre tocard a maneira como o neto olhara as cenas bucdlicas com as quais se depare, ainda
que ndo tenha consciéncia disso.

A paisagem, portanto, seria a parte aparente do “fundo” que é a natureza, amparada
nas interacOes realizadas com seus espectadores, que, ressalte-se, ndo sdo inertes, pois
depositam na sua percepgdo um arcabouco de saberes implicitos e de ideias mil vezes
repetidas, as quais podem estar em escala individual ou coletiva (a relacdo de uma

comunidade inteira com 0s marcos estéticos de sua cidade, por exemplo).

8 CAUQUELIN, Anne. A invencéo da paisagem. S&o Paulo: Martins Fontes, 2007. p.31.
¥ CAUQUELLIN, Anne. A invencéo da paisagem. S&o Paulo: Martins Fontes, 2007. p.14-15.
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Também considerando a relacdo homem/paisagem, mas em uma perspectiva mais
voltada para a dimensdo coletiva, Ana Fani, autora do livio A (Re)Producdo do Espaco
Urbano, sustenta que os elementos paisagisticos urbanos ndo se apresentam como mera
imagem, mas representam, no nivel mais imediato, a manifestacdo formal da producéo do
espaco urbano, e a “expressio de uma relacio social real”'®, bem como defende que “a
paisagem ndo é sO produto da historia; ela reproduz a historia, a concepg¢do que 0 homem tem
e teve do morar, do habitar, do trabalhar, do comer e do beber, enfim do viver”. !

Para Milton Santos “uma paisagem representa diferentes momentos do
desenvolvimento de uma sociedade. A paisagem é o resultado de uma acumulagdo de

tempos”12

, 0 que influenciaria cada porcdo de espaco de maneira diferente, visto que, para
cada lugar a acumulacdo em questdo e sua consequente relacdo com o entorno se daria de
maneira distinta.

J4 de acordo com Paulo Nobre'®, apesar da correspondéncia comumente estabelecida
entre a expressdo “paisagem” e a ideia de um cartdao-postal com recantos paradisiacos, visuais
marcantes ¢ “qualidades estéticas perfeitas”, ha uma relacdo dual entre homem/natureza para
gue a composicdo paisagistica seja construida, de maneira que faz parte da paisagem a
dialética entre as caracteristicas fisicas naturais e os fatores trazidos pelo homem. A partir
deste esquema dialético surgem as representacdes do entorno e a caracterizacdo e producao
dos espacos, e ndo por acaso, a pesquisa cientifica originaria no campo da paisagem se situa
na area da geografia, como bem lembra Nobre, edificada no estudo das relacdes entre o
homem e a natureza.

Assim, é possivel perceber, considerando a impressdo dos autores ora citados que,
ainda que a conceituagdo da paisagem nao seja uniforme na doutrina, inclusive em razao da
abordagem multidisciplinar, um fator se mostra constantemente presente: a ligacdo entre a
compreensdo da paisagem e a interpretacdo e percepcdo do lugar onde se apresenta, ou seja,
para que exista paisagem é necessaria a presenca humana que a interprete, leia, e absorva

como manifestacdo formal e direta do contexto espacial que se coloca.

10 CARLOS, Ana Fani Alessandri. A (re)producdo do espaco urbano. So Paulo: Edusp, 2008. p.44-45.

1 CARLOS, Ana Fani Alessandri. A (re)producéo do espago urbano. Sdo Paulo: Edusp, 2008. p.46.

2 SANTOS, Milton. Pensando o Espago do Homem. S&o Paulo: Edusp, 2009. p. 54.

3 NOBRE, Paulo José Lisboa Nobre. Entre o Cart&o Postal e a Cidade Real: um estudo sobre paisagem e
producao imobiliaria em Natal/RN. Dissertagdo — Programa de Pds-Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo da
UFRN. 2001. p.6.
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Desta feita, ainda que a paisagem atenda a tipos diversos, como ressalta Marise
Costa'®, independentemente da sua classificacdo, é um elemento estreitamente ligado as
nossas emocdes, imprescindivel a percepcdo do espaco, tanto aquele que habitamos e
conhecemos quanto aquele onde apenas passamos. A paisagem € a roupagem dos lugares
onde os cidaddos transitam e vivem, engloba os marcos estéticos (naturais ou construidos) que
orientam as pessoas no meio urbano e enchem de significacdo a relagdo que mantém com o
entorno citadino que as envolve, sendo parte importante do cotidiano e da vida em sociedade.
Por isso, a nogdo de paisagem abarca as ideias de projecdo ou representacdo da natureza, mas
a elas ndo se reduz, agregando a esses conceitos outros fatores, como o processo de criacdo e
percepcao que o homem instala sobre um ambiente que o pré-existe.

Logo, ao contrario do que possa parecer, o “desdobramento” sugerido por Cauquelin
gue nos leva a compreensdo de que a paisagem ndo é um dado absolutamente natural, ou o
entendimento de Ana Fani que expde a paisagem como a manifestacdo formal da producao
espacial e da “ordem” e do “caos” urbanos ndo fragiliza seu papel em qualquer nivel, Seja
estético, ambiental, geogréafico, historico ou social, mas ao contrario, o fortalece. Resta
evidente a influéncia paisagistica enraizada nas rela¢fes e na mente humanas, pois a paisagem
ndo é nada menos que intrinseca a relagdo do homem com a natureza e o espaco, desde as
cenas que orientam o cidaddo em seus caminhos diuturnos, passando pelos elementos que
caracterizam o entorno em que vive e que o0 ajudam a construir as noc¢des de familiaridade e
pertencimento com o seu meio urbano, até os icones estéticos que tornam a cidade insigne nao
sO para seus habitantes, mas para “forasteiros”, aqueles que apenas visitam-na ou veem-na em
fotos, mas que sdo capazes de racionalizd-la em uma imagem que de t&o forte e cheia de
significados € capaz de identificar uma cidade inteira, a exemplo do P&o de Aglcar no Rio de
Janeiro, do Alto da Sé e sua vista para 0 mar em Olinda, e da Praia do Porto da Barra em
Salvador.

Ora, se a paisagem é manifestacdo do espaco, representacdo da natureza e a leitura e
percepcao que uma pessoa ou comunidade dela faz, é possivel entender que é, acima de tudo,
um referencial, uma insignia que visual e esteticamente assinala e caracteriza a cidade para
aqueles que com ela se relacionam em uma perspectiva interior (os habitantes daquele meio)

ou exterior (quem por ela passa).

 DUARTE, Marise Costa de Souza. Tutela do Direito & Paisagem Urbana: protecdo e disputa. Anais do 11
Congresso de Direito Urbano-Ambiental: Congresso comemorativo os 10 anos do Estatuto da Cidade. Porto
Alegre: Exclamagdo, 2011. p. 71.
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Na perspectiva de Marise Costa™, a paisagem resulta da interacdo do homem com o
ambiente e se conecta a identidade do individuo com o espaco que o cerca, trazendo a ideia de
“memoria do lugar”, de reconhecimento ¢ pertencimento, e justamente por isso tem
consideravel importancia para aqueles que habitam em determinado meio urbano. A prépria
construcdo da identidade do cidaddo, para que este se entenda como tal, afora o quinhdo
politico, passa pelo processo de identificacdo com o lugar baseado em caracteres geograficos
e estéticos, que compordao elementos cénicos familiares responsaveis por fazer com que
determinada cidade se apresente como “casa” para quem nela viver.

Como exemplo € possivel citar, sobre a cidade de Jodo Pessoa, a orla do bairro de
Tambal e o hotel homénimo que estdo presentes em quase todas as descri¢cfes da capital
paraibana que se baseiem em seus pontos marcantes, desde publicidades televisivas, passando
por fotos de calendarios, até as indicacdes turisticas que os moradores dao aos visitantes.
Destarte, percebe-se o cunho de icone ou marco que infla tais elementos e a consequente
influéncia que exerce sobre a maneira que a comunidade pessoense vé sua cidade.

O mesmo se aplica, no contexto da cidade de Natal, a regido da Via Costeira, ladeada a
oeste pelo Parque das Dunas, uma importante unidade de conservacdo ambiental que possui 0
titulo de segundo maior parque urbano do Brasil e desempenha, no dizer de Paulo Nobre, “a
fungdo de um ponto marcante, ou seja, se constitui num marco que fornece identidade ao

16.
”6,e

tecido urbano, faz parte do imaginario coletivo e se destaca no contexto social da cidade
a leste pela orla maritima e o parque hoteleiro que com suas grandiosas edificacdes hd muito
vem obstruindo para o cidad&o natalense a visdo do horizonte”.

Isto posto, a paisagem se evidencia como uma complexa composi¢do de elementos e
percepcdes que permeiam nossa vida, influenciando-nos nos mais diversos niveis e afetando
inimeras dimensfes, desde a maneira como a nhatureza se apresenta, passando pela
manifestagdo da “ordem” e do “caos” urbanos e da reprodugdo dos espagos, pela identidade
do cidaddo com seu entorno e a caracterizacdao da cidade, até o marco estético de orientacao
para 0s moradores e transeuntes e o recorte cénico pleno de memoria, dentre tantas outras

significacbes. Contudo, um mote comum e caracteristico se destaca: a paisagem € interacdo e

> DUARTE, Marise Costa de Souza. Tutela do Direito & Paisagem Urbana: protecéo e disputa. Anais do I
Congresso de Direito Urbano-Ambiental: Congresso comemorativo os 10 anos do Estatuto da Cidade. Porto
Alegre: Exclamagdo, 2011. p. 72.

® NOBRE, Paulo José Lisboa Nobre. Entre o Cart&o Postal e a Cidade Real: um estudo sobre paisagem e
producao imobiliaria em Natal/RN. Dissertagdo — Programa de Pds-Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo da
UFRN. 2001. p.2.

Y DUARTE, Marise Costa de Souza. Tutela do Direito & Paisagem Urbana: protecdo e disputa. Anais do Il
Congresso de Direito Urbano-Ambiental: Congresso comemorativo os 10 anos do Estatuto da Cidade. Porto
Alegre: Exclamacéo, 2011. p. 82.
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percepgao, ¢ 0 modo como a natureza se apresenta ¢ ¢ “lida” pelo homem cheio de impressoes

sensiveis a inspira-lo.

2.2 A PAISAGEM COMO DIREITO E O SEU PAPEL COMO REFERENCIAL ESTETICO

Por todo o significado que carregam as cenas paisagisticas, sua conservagao virou alvo
de atencdo internacional ha algum tempo, sendo o melhor e mais especifico exemplo desse
movimento o Memorando de Viena (2005) que trata das paisagens urbanas historicas. Tal
documento define o tipo de paisagem que aborda como uma complexa composi¢ao
impregnada de referéncias de hoje e de ontem, ao dizer que:

A paisagem urbana historica esta incorporado com expressdes sociais atuais e do
passado e com o desenvolvimento local. E composta por elementos caracterizadores
que incluem padrdes e usos da terra, organizagdo espacial, relacionamentos visuais,
solos e topografia, vegetacdo, e todos os elementos técnicos de infra-estrutura,

incluindo objetos em pequena escala e detalhes de construgdo (meio-fios,
pavimentacdo, calhas , luzes , etc.).'® (traduc&o nossa)

O memorando diz ter o foco voltado para o impacto que o desenvolvimento
contemporaneo pode trazer para as paisagens urbanas que possuam valores e herangas
culturais, defendendo que a nocdo de paisagem histérica vai muito aléem das simplistas
expressoes comumente usadas na legislacdo de protecdo, como “centros histdricos” ou
“arredores”, pois traz o entendimento de complexidade da paisagem ao dizer que a sua
evolucdo se d& de maneira gradual, na medida em que o planejamento espacial, imerso no
processo de urbanizagdo, se desenvolve no tempo incorporando condi¢cGes ambientais e
geograficas e expressando as nuances econémicas e sociais da comunidade que com ela
interage™®.

De outra ponta, a Federacdo Internacional de Arquitetos Paisagistas (IFLA) pretende
alcancar os objetivos dos tépicos que propds ao tempo da elaboracdo da Convencdo Global da

Paisagem que envolvem

8 UNESCO. Vienna Memorandum “Vienna Memorandum adopted by the International Conference “World
Heritage and Contemporary Architecture - Managing the Historic Urban Landscape” held from 12 to 14 May
2005 in Vienna, Austria”. Paris: UNESCO Headquarters, Room IV 10-11 October 2005. p. 2, topico B.8. Texto
original: The historic urban landscape is embedded with current and past social expressions and developments
that are place-based. It is composed of character-defining elements that include land uses and patterns, spatial
organization, visual relationships, topography and soils, vegetation, and all elements of the technical
infrastructure, including small scale objects and details of construction (curbs, paving, drain gutters, lights, etc.).
¥ UNESCO. Vienna Memorandum “Vienna Memorandum adopted by the International Conference “World
Heritage and Contemporary Architecture - Managing the Historic Urban Landscape” held from 12 to 14 May
2005 in Vienna, Austria”. Paris: UNESCO Headquarters, Room IV 10-11 October 2005. p. 2, topico B.12.
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promover a protecdo, gestdo e planejamento sustentaveis de paisagens de todo o
mundo, através da adocdo de convengdes da paisagem nacionais, que reconhecam a
diversidade e os valores de todas as paisagens, e adotem principios e processos
relevantes para salvaguardar os recursos da paisagem em cada local®.

Em outubro de 2009, a IFLA publicamente pediu, em seu congresso internacional
realizado em terras brasileiras, que todas as suas associacdes membros em 64 paises a
ajudassem a alcancar os objetivos mencionados. Como resposta ao apelo, a Associagéo
Brasileira de Arquitetos Paisagistas elaborou a Carta Brasileira da Paisagem, composta por
doze principios que versam sobre a paisagem desde o reconhecimento, passando pelo respeito
as significacbes que traz e ao papel que possui na viabilizagdo de um desenvolvimento
sustentavel, até a sua protecdo e asseguracao.

Dos mencionados doze principios, urge que quatro sejam destacados: o terceiro, 0
quarto, 0 sexto e o sétimo. O terceiro principio trata da relacdo entre a populacdo e a
paisagem, e 0 reconhecimento de seus mais diversos valores (culturais, estéticos, historicos,
entre outros), ressaltando a importancia da chancela da Paisagem Cultural Brasileira instituida
pelo IPHAN e Ministério da Cultura e sua consequente contribuicdo para preservacdo e
protecdo dos instrumentos paisagisticos. O principio seguinte coloca a paisagem na
perspectiva de um instrumento necessario ao desenvolvimento sustentavel, salientando a
primordialidade de um diagnéstico anterior a qualquer projeto ou intervencdo de novos
empreendimentos, e a importancia de estudos sobre a paisagem que abarquem as mais
diversas dimensoes (inclusive a relacdo que os habitantes com ela detem), sem negligenciar a
observacdo dos possiveis impactos sofridos e a importadncia do monitoramento de suas
transformacg6es. Como se Vé:

3. AS RELAGCOES ENTRE A PAISAGEM E A POPULAGAO: PAISAGENS
CULTURAIS BRASILEIRAS Nas relacBes entre a paisagem e a populacdo o
reconhecimento e 0 respeito aos seus valores éticos, estéticos, ambientais,
ecoléqgicos, econdmicos e culturais devem ser assegurados. O governo brasileiro,
através do IPHAN/ MinC — Instituto do Patrimdnio Histdrico e Artistico Nacional/
Ministério da Cultura, ja instituiu a chancela da Paisagem Cultural Brasileira “a toda
porcdo peculiar do territorio nacional representativa do processo de interagcdo do
homem com o meio natural, a qual a vida e a ciéncia humana imprimiram marcas ou
atribuiram valores.” [...] Ficam assim assegurados o reconhecimento e o respeito aos
valores éticos, estéticos, ambientais, ecoldgicos, econdmicos e culturais da
paisagem, em sua relacdo com as comunidades. (grifo nosso) _

4. A PAISAGEM COMO INSTRUMENTO DE PLANIFICACAO DO
DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL DO PAIS. A leitura, 0 reconhecimento e
0 diagndstico da paisagem deve preceder a elaboracdo de planos, projetos e
intervencBes para a implantacdo de novos empreendimentos e infra-estruturas. Os

planos diretores municipais e regionais devem prever obrigatoriedade de estudos
prévios sobre a paisagem local e nas diversas escalas abrangidas, reconhecer 0s

2 ASSOCIACAO BRASILEIRA DE ARQUITETOS PAISAGISTAS. Carta brasileira da paisagem. Saide
Kahtouni (coord. e Sint.). Rio de Janeiro: ABAP, 2012. p. 1.
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principais compartimentos, biomas e dominios morfo-climaticos e fitogeograficos,
levando em conta as relagdes entre os habitantes e as paisagens e a participacdo dos
mesmos e dos seu conhecimento nativo na discussao e processo de planificacdo . As
paisagens de reposicdo voltadas aos programas internacionais de baixo carbono
devem levar em conta as especificidades de cada dominio morfo-climéatico e
fitiogeodgrafico do Brasil, utilizando, prioritariamente a flora original para suas
recomposicdes.?! (grifo nosso)

J& 0 sexto e o0 sétimo topicos abordam como prioridade a preservacdo paisagistica, a
identificacdo dos componentes referenciais e simbdlicos para a comunidade que convive com
determinado entorno cénico, e consequentemente a garantia do direito a paisagem como

salvaguarda da propria cidadania e da estrutura citadina nos patamares social e fisico.

6. A NECESSIDADE DO RESPEITO E DA PRESERVACAO DE NOSSAS
PAISAGENS E necesséario que se reconheca a importancia da preservacdo das
paisagens e seus compartimentos morfo-estruturais e fitogeogréaficos significativos
como exemplares da memoria coletiva dos nossos habitantes. [..] O
reconhecimento, a partir das comunidades locais e suas referéncias, dos elementos
simbdlicos e significativos, a serem preservados dentre suas paisagens cotidianas.
[...] Considerar o respeito a paisagem e o direito a paisagem como meios de garantia
da cidadania e da propria sobrevivéncia das cidades.

7. O DIREITO DEMOCRATICO A QUALIDADE AMBIENTAL E
PAISAGISTICA A qualidade ambiental e paisagistica é direito de todos os
brasileiros. A chancela da Paisagem Cultural Brasileira ja significou grande passo
que valoriza a relacdo harménica do homem com a natureza, estimulando a
dimensdo afetiva com o territorio e tendo como premissa a qualidade de vida da
populacdo, assegurando assim a qualidade ambiental e paisagistica como um direito
de todos. Ainda precisamos de mais instrumentos a serem aplicados para
assegurarmos este direito, como a obrigatoriedade dos Planos de Paisagem nas
unidades de gest&o territorial.? (grifo nosso)

Ora, se a paisagem toma forma na maneira com que a vida humana lhe confere
significados; se a complexa malha que a forma tem desde componentes topograficos e
climéaticos até estéticos e memoriais; se seus elementos sdo impregnados de referéncias
visuais que orientam e influenciam toda sociedade; se envolve a dimensdo afetiva da relagdo
com o territorio, se colabora com a construcdo dos icones familiares que ddo a um grupo a
sensacdo de pertencimento em seu entorno citadino, e considerando que ao ser destruida leva
com ela pedacos da memoria do lugar, da identidade dos viventes em relacdo ao seu meio e
dos valores que se mostram nas peculiaridades daquela cidade e de sua historia, insta enxergar
a paisagem como um direito coletivo de natureza extensa e complexa, haja vista sua matiz
ambiental e também cultural.

Assim, no caminho tomado pela constru¢do do conhecimento relativo a paisagem e as

garantias que lhe concernem, surgiu a concepcdo de patriménio paisagistico, a partir do qual a

! ASSOCIACAO BRASILEIRA DE ARQUITETOS PAISAGISTAS. Carta brasileira da paisagem. Saide
Kahtouni (Coord. e Sint.). Rio de Janeiro: ABAP, 2012. p. 7.

2 ASSOCIACAO BRASILEIRA DE ARQUITETOS PAISAGISTAS. Carta brasileira da paisagem. Saide
Kahtouni (Coord. e Sint.). Rio de Janeiro: ABAP, 2012. p. 8-9.
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paisagem como elemento de identificacdo e representatividade passa a ser vista como
patrimbnio que abarca o0s conceitos material, imaterial e natural, além de suscitar protecéo
juridico-legal .

A partir desse entendimento, seguindo Marise Costa, evidenciam-se bases juridicas
solidas para sustentar a existéncia de mais um direito fundamental no ordenamento juridico
brasileiro: o direito a paisagem, que passa a fomentar o correspondente dever de protecdo e
efetivacdo por parte do Estado, especialmente no que diz respeito a paisagem urbana, pois
como bem colocou a mencionada autora,

[...] posto no meio urbano, o direito a paisagem se encontra albergado no ambito do
direito a cidade, associando-se — no sistema juridico brasileiro — aos direitos a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, & infra-estrutura urbana, ao transporte

e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, especificadas no art. 2° da Lei Federal
n. 10.257/2001 (Estatuto da Cidade).*

No momento em que se leva em conta a obrigacdo dos entes estatais de concretizar
os direitos fundamentais que tomam corpo no meio urbano, mostra-se a necessidade do
Estado tomar providéncias que garantam tais direitos e viabilizar seu usufruto, de modo a
salvaguardar dentro da cidade &reas onde ndo s6 o patriménio paisagistico seja protegido, mas
o direito a paisagem possa também ser “desfrutado”.

Note-se que ndo obstante a extrema importancia do patrimdnio paisagistico na
dimensdo ambiental por todos as pecas naturais que compdem, € preciso lembrar que a
mencionada dimensdo ndo se sobrepde em valor aquilo que a paisagem apresenta em caréater
estético-visual, quer dizer, a relevancia da garantia do patrimdnio ora tratado repousa em
grande parte nas referéncias visuais que a paisagem representa em determinada comunidade,
nos recortes cénicos em que figuram enquadramentos familiares responsaveis por viabilizar
ao cidadao a sensacdo de pertencimento em relagéo aquele espaco.

Isto entendido, nota-se a indissociabilidade do patriménio paisagistico da ideia de
patrimdnio cultural. A abordagem constitucional do tema mostra que desde a Carta Magna de
1934 encontra-se prevista a protecdo as belezas naturais e ao patrimoénio histérico, artistico e
cultural em seu art. 10, inciso Il e no art. 148. Ja a mencdo expressa a paisagem, surgiu na
Constituicdo de 1937, leia-se no art. 134 daquele diploma “os monumentos histdricos,

artisticos ou naturais, assim como as paisagens ou 0s locais particularmente dotados pela

% DUARTE, Marise Costa de Souza. Tutela do Direito & Paisagem Urbana: protecéo e disputa. Anais do |1
Congresso de Direito Urbano-Ambiental: Congresso comemorativo os 10 anos do Estatuto da Cidade. Porto
Alegre: Exclamacéo, 2011. p. 72.

** DUARTE, Marise Costa de Souza. Tutela do Direito & Paisagem Urbana: protecdo e disputa. Anais do Il
Congresso de Direito Urbano-Ambiental: Congresso comemorativo os 10 anos do Estatuto da Cidade. Porto
Alegre: Exclamacéo, 2011. p. 72.
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natureza gozam de protec¢éo e dos cuidados especiais da Nagao, do Estado ¢ dos Municipios”.
As Constituices de 1946 e 1967°° trouxeram também o expresso dever de protecdo
paisagistica.

Em 1988, com o advento no diploma constitucional que hoje vige, varios icones
normativos voltados a questdo da paisagem foram trazidos, entre eles existem dois artigos que
merecem ser mencionados apesar de ndo citarem de maneira Obvia os elementos aqui
referidos, sdo eles o art. 215 que trata da obrigacdo do Estado de garantir a todos o pleno
exercicio dos direitos culturais, e o art. 225 que dispde sobre obrigacdo do Poder Publico de
definir os espacos territoriais e as protecdes especiais correspondentes, como proibicdo de
utilizacdo que comprometa a integridade dos atributos que justifiquem sua protecdo. No que
toca a expressa mencdo constitucional dos bens de valor paisagistico, 0s seguintes artigos
foram trazidos com a explanacdo direta da atribuicdo do poder publico na protecdo do
patrimonio em questao, quais sejam: art. 23%", I1l; art. 24, VIl e VIII?; art. 30, IX%; art. 216,
V¥,

Contudo, foi no ambito processual, por meio da Lei da Acdo Civil Publica (Lei n°
7.347/85), que a protecdo a paisagem foi consagrada definitivamente como direito difuso. Tal
lei expressamente definiu que “os bens e direitos de valor artistico, estético, historico,
turistico e paisagistico” passam a ser alvo de protecdo especial e a fomentar, em caso de

1
1.3

danos, acdo de responsabilidade civil.”> Ora, considerando as diversas referéncias legais e

partindo da compreensdo que o patrimbnio paisagistico estd intrinsecamente ligado ao

% Art 175 - As obras, monumentos e documentos de valor histérico e artistico, bem como 0s monumentos
naturais, as paisagens e os locais dotados de particular beleza ficam sob a prote¢do do Poder Publico.

6 Art 172 - O amparo a cultura é dever do Estado.

Paragrafo Unico - Ficam sob a protecdo especial do Poder Publico os documentos, as obras e os locais de valor
historico ou artistico, 0s monumentos e as paisagens naturais notaveis, bem como as jazidas arqueolégicas.

27 Art. 23. E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios:

111 - proteger os documentos, as obras e outros bens de valor historico, artistico e cultural, 0s monumentos, as
paisagens naturais notaveis e os sitios arqueoldgicos;

%8 Art. 24. Compete & Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre:

VII - protecéo ao patrimonio histdrico, cultural, artistico, turistico e paisagistico;

VIII - responsabilidade por dano ao meio ambiente, ao consumidor, a bens e direitos de valor artistico, estético,
historico, turistico e paisagistico;

2% Art. 30. Compete aos Municipios:

IX - promover a protecdo do patriménio historico-cultural local, observada a legislacéo e a acéo fiscalizadora
federal e estadual.

%0 Art. 216. Constituem patrimonio cultural brasileiro os bens de natureza material e imaterial, tomados
individualmente ou em conjunto, portadores de referéncia a identidade, a acdo, 8 memaria dos diferentes grupos
formadores da sociedade brasileira, nos quais se incluem:

[-]

V - 0s conjuntos urbanos e sitios de valor histérico, paisagistico, artistico, arqueoldgico, paleontoldgico,
ecoldgico e cientifico;

31 BRASIL. Lei n° 7.347 — Lei da Acdo Civil Pablica, 24 de julho de 1985. Brasilia: Congresso
Nacional, 1985.
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patriménio cultural e aos direitos a ele conexos (art. 216, V, CF/88), é facil inferir que
igualmente faz parte dos direitos fundamentais, inclusive porque o conceito de meio ambiente
abarca 0 meio ambiente cultural, incidindo sobre o patriménio paisagistico a protecdo dos
direitos fundamentais amparada também na tutela juridica ambiental.

Além das normas da esfera federal, que ndo se esgotam nas que foram aqui citadas,
existem aquelas de ordem municipal, mais chegadas ao direito administrativo, que atuam
através dos planos diretores visando salvaguardar algumas caracteristicas da malha urbana,
entre elas as areas de valor cénico-paisagistico, especialmente em razao da pressdo imobiliaria
que cerca tais espacos, Vvisto que, 0s atributos naturais e estéticos que ddo a determinado
recorte territorial tal valor influenciam as negociacgdes da construcao civil pelo privilégio que
se tornou o acesso visual a paisagem no meio da selva de concreto caracteristica na
composicao das nossas cidades.

E, pois, possivel perceber que existem mdltiplos dispositivos cujo contetdo versa
sobre a protecdo do patrimonio paisagistico, 0 que denota um movimento do legislador em
direcdo a garantia da paisagem como um direito, ainda que o faca de forma primaria, haja
vista a expressao “direito a paisagem” ndo ter sido literalmente empregada, porém, é neste
ambito que o Judiciario se destaca, especialmente no contexto natalense a ser abordado neste
trabalho. Como aponta Marise Costa, na seara judicial ja se expressa o reconhecimento do
patriménio cénico paisagistico associado ao direito a paisagem, inclusive ressaltando seu
resguardo para as geracGes futuras, e evidenciando a necessidade de garanti-lo e fazé-lo
viavel.

Nesta linha, se destaca o0 Processo n°® 0000011-63.2006.4.05.8400 que versa sobre as
obras do Hotel pertencente a construtora NATHWF na Via Costeira da cidade de Natal/RN, e
ha 10 anos tramita na Justica Federal de primeira instancia do Rio Grande do Norte, mantendo
embargada a edificacdo com base em decisdes juridicas amparadas em argumentos ambientais
e paisagisticos, especialmente no acesso do cidaddo natalense a determinados recortes cénicos

que podem ser irremediavelmente perdidos.

2.3 A ABORDAGEM JURISDICIONAL DA PAISAGEM E O CONTEXTO DO HOTEL
DA CONSTRUTORA NATHWF
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Com o processo de verticalizagdo, os elementos naturais que compdem a paisagem
vdo sendo encobertos®, privatizados, e algumas vezes nada menos do que engolidos pelas
edificacbes que os sufocam continuamente, de modo que os referenciais estéticos destes
espacos vdo desaparecendo e condenando ao sumico 0S marcos imagéticos que tornam
determinadas areas familiares e significativas para aqueles que nela habitam e/ou circulam.

Como aponta Paulo Nobre, os bens naturais-culturais de valor paisagistico vem
protagonizando junto com o processo de producdo imobilidria uma relacdo bastante
contraditéria, pois ao passo que a paisagem vem sendo associada a qualidade de vida,
estampando publicidades de imdveis, € justamente a construcdo civil a atividade que mais a
altera e macula.

Em destaque nessa seara esta a A¢do Civil Publica que hoje tramita na 5% Vara
Federal da Subsecdo Judiciaria de Natal/RN e serve como norte para este trabalho, ajuizada
em 09/01/2006 pelo Ministério Publico Federal contra a Unido Federal, o Municipio de Natal
e a Empresa NATHWF EMPREENDIMENTQOS S/A, ja chegou ao décimo ano de tramitacdo
sem prolacdo de sentenca. Tal acdo coletiva com fins de tutela ambiental se faz notar pelas
referéncias a matéria cénico-paisagistica e ao valor estético que envolve o terreno em voga.

O caso trata da construcdo capitaneada pela empresa NATHWF de um hotel
instalado na Orla Maritima da cidade de Natal, na porcdo exatamente em frente ao Parque das
Dunas, territorio correspondente a ZET-2 (Zona Especial de Interesse Turistico — area 2)
criada pela Lei municipal n°® 3.175/84 e regulamentada em legislacdo especifica (Leli
Municipal n® 4.547/94) que trata de inUmeras peculiaridades de carater edilicio, inclusive o
controle de gabarito, ao qual remete o Plano Diretor natalense de 94 (Lei Complementar n° 7,
de 05 de agosto de 1994), em seu art. 23, inciso I, como restri¢cGes de altura para protecdo dos
trechos de valor cénico-paisagistico.

Na ocasido do ajuizamento o Parquet pediu liminarmente “(a) a imediata paralisacao
das obras em curso; (b) a destruicdo da parte da obra que excede o gabarito permitido pela Lei
Municipal n. 4.547/94, que diz ser 15m de altura 0 maximo para as edificacdes do local®*. Na
argumentacdo ministerial para justificar a tutela antecipada, além da questao da ultrapassagem
da altura, defendeu que a obra estaria violando “o direito paisagistico e de acesso a praia”34.

Consequentemente, ainda no inicio da acdo em 2006, para fundamentar a analise do pedido de

2 NOBRE, Paulo José Lisboa Nobre. Entre o Cart&o Postal e a Cidade Real: um estudo sobre paisagem e
producao imobiliaria em Natal/RN. Dissertagdo — Programa de Pds-Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo da
UFRN. 2001. p.1.

%3 As especificagdes de gabarito da Lei municipal n° 4.547/94 estdo no seu “Anexo Il — Quadro de prescricdes
urbanisticas”.

34 Conforme fl. 3-59 do Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400 (TRF 58 REGIAOQ).
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antecipacdo de tutela, realizou-se pericia técnica que constatou "que os blocos que
ultrapassam a altura acima do nivel da calgada impedem a visdo do mar e da paisagem de toda
a orla maritima a leste da via costeira"®.

Tal pericia, contudo, foi desconsiderada em razdo da alegacdo de inexisténcia de
fixacdo legal da base para medi¢do da altura do prédio, associada a alegagdo de suspei¢do do
perito interposta liminarmente em agravo de instrumento perante o TRF da 5% regido e la
acolhida. Apesar deste incidente, a liminar autorizando a demolicdo dos quatro ultimos
pavimentos foi deferida, trazendo a baila a no¢éo de que os hotéis da Via Costeira ha muito
vem obstruindo o acesso visual da comunidade natalense aos elementos paisagisticos que
compdem aquele ambiente, se colocando entre 0 mar e os transeuntes, e enfraquecendo o
valor estético daquela estrutura cénica®. Observa-se no fim da decisio:

Por todo o exposto, DEFIRO, EM PARTE, O PEDIDO LIMINAR, para assim
determinar a demoligdo dos 04 (quatro) dltimos andares em toda a parte que contém
08 (oito) andares, para que possa ser preservado o direito estético e paisagistico do
local e do ambiente onde se verifica a construcdo, em beneficio de toda a

coletividade. Expeca-se mandado de demolicdo, apds o decurso do prazo recursal.
(grifo nosso)

A empresa-ré conseguiu, todavia, adiar a demoli¢cdo por meio de mais um agravo de
instrumento®’. No andamento da agdo, em 2008, foi determinada a realizacdo de nova pericia
para constatar a altura do prédio usando dois pontos como parametro: do nivel do meio-fio da
calcada da Via-Costeira e a partir do perfil natural do terreno®. Dever-se-ia ainda apurar o
impacto no Parque das Dunas. Impds-se, porém, sério dissidio em relacdo a quem deveria
arcar com as custas periciais, de maneira que em junho de 2011 o Juizo proferiu decisdo
determinando que a empresa-ré demonstrasse a seguranca do empreendimento, pagando assim
0s honorarios dos profissionais envolvidos.

A construtora tentou suprir a falta de prova técnica com a oitiva de testemunhas em
audiéncia de instrucdo realizada em novembro de 2012, depois da qual foi aberto prazo para
um acordo extrajudicial entre as partes. Varios ajustes intentando a conciliacdo entre as partes
foram realizados, resultando na proposicdo de clausulas para consolidacdo do mencionado
acordo.

Entretanto, ainda existem pendéncias no caso, gerando solicitacOes, por parte da
Unido e do MPF, de pronunciamentos de outros orgdos como IBAMA e SEMURB. Em razéo

% TRF 52 REGIAO. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1402.

% TRF 52 REGIAO. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1318.

37 Conforme decisdo de abril de 2015 do Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400.
% TRF 52 REGIAO. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1976-1978.
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do prolongamento do conflito pela ndo convergéncia dos envolvidos, a Juiza Gisele Maria da
Silva Aradjo Leite, em 06/04/2015, proferiu decisdo descrevendo os fatos acima resumidos,
indeferindo 0s novos meios probatdrios solicitados e concedendo quinze dias para as
alegacdes finais.

Ressalte-se que apesar de todos os imbréglios envolvendo as pericias para constatar a
altura do empreendimento, qualquer observador podera verificar que estando na Via Costeira,
no ponto onde esta a edificacdo, ndo é possivel ver a praia ou 0 mar. Poder-se-ia considerar
que estando por detras de qualquer dos hotéis da Via Costeira 0 acesso visual ao horizonte é
obstruido, como alegou a prépria Empresa-ré* citando, em especial, os hotéis Parque da
Costeira, Pestana, Sehrs e Ocean Palace, tendo, inclusive, juntado imagens aos autos para fins
de comprovacao do alegado. Contudo, o magistrado Francisco Barros Dias defendeu que, ndo
obstante todos os hotéis da Via Costeira afrontassem o direito difuso paisagistico, ndo seria
uma justificativa para que novos empreendimentos hoteleiros fossem edificados, mas, ao
contrario, que mais nenhum fosse erguido, pois a visdo da praia jA se mostra criticamente
obstaculizada, ndo podendo ser agravada a situacdo “ao ceifar aos transeuntes o direito ao

0

bem juridico estético-paisagistico”™, como é possivel observar na foto “das costas” do

empreendimento que é justamento o angulo visivel para quem esteja na avenida:

Figura 1 — Fotografia da parte traseira da obra do Hotel da construtora NATHWF, mostrando os pavimentos que
passam da avenida (existem pavimentos abaixo do nivel do meio-fio) oferecendo um pareddo de bloqueio para
guem nela se posiciona. (Fonte: www.sospontanegra.org, 2011)

Aqui se mostra a relevancia desta acdo que ha dez anos mantém parada uma obra de
grande porte, e a despeito de todos os interesses que a producdo imobiliéria e o poder dos que

com ela lucram impdem, ndo recuou na tentativa de esclarecer a situagdo. No

¥ TRF 5° REGIé\O. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1.152.
* TRF 52 REGIAO. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1.320.


http://www.sospontanegra.org/
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desenvolvimento do caso € a estruturacdo de argumentos envolvendo a matéria paisagistica
que chama atencdo, desde o que foi alegado pelo MPF sobre violagdo do direito a paisagem,
como ja mencionado, até as decisfes proferidas em juizo que abordam o tema em diversas
frentes. Como exemplo, esta de marco de 2010* em que o magistrado Ivan Lira de Carvalho
falou do interesse da causa que transborda o quesito ambiental “natural”, estendendo-se ao

ambito da paisagem que pode sofrer impactos nocivos, como se V&,

Os interesses que envolvem a causa sdo marcados pela transindividualidade, mercé
do obvio interesse da coletividade de que sejam clarificados todos os aspectos que
dizem respeito a obra, tanto do ponto de vista ambiental classico (ou natural), como
sob o0 crivo paisagistico. Em jogo estdo os reflexos que podem atingir uma area
costeira de grande importancia imediata para a Cidade do Natal, mas com extenséo
territorial indeterminada, bem como um ecossistema adjacente também de elevado
destaque, que é o Parque das Dunas, pelos seus componentes topograficos,
floristicos e faunisticos.

Ademais, ainda pelo viés ambiental paisagistico, controverte-se, nesta lica, as
implicacdes que a edificacdo do hotel podera trazer para a paisagem cénica da Via
Costeira e da Enseada de Ponta Negra, bem como as possiveis implicacfes no
ordenamento tracado no Plano Diretor Municipal. (grifo nosso)

Tal decisdo fora colocada no contexto de definicdo de quem seria o responsavel por
pagar em adiantamento as custas periciais, no que o magistrado entendeu por reverter o 6nus
da prova para a empresa-ré que deveria atestar a seguranca do empreendimento. Como base
legal o Juiz usou, dentre outros dispositivos, o art. 3°, incisos Il e 111, alineas a e d; e 0 art. 14,
81° da Lei de Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei n® 6.938/81), os quais definem o que
se entende por degradacdo ambiental, incluindo os danos na esfera estética, e a
responsabilidade objetiva daquele que causar o dano, devendo repara-lo independentemente
de culpa®.

Em abordagem parecida, trazendo a importancia cénica de um outro trecho da

cidade, ha uma sentenca proferida em outubro de 2009, na Ac¢do Civil Publica correspondente

* Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, deciséo de 17 de Margo de 2010.

2 Art 3° - Para os fins previstos nesta Lei, entende-se por:

[..]

Il - degradacéo da qualidade ambiental, a alteragdo adversa das caracteristicas do meio ambiente;

111 - poluicéo, a degradacdo da qualidade ambiental resultante de atividades que direta ou indiretamente:

a) prejudiquem a salde, a seguranca e o bem-estar da populacéo;

[-]

d) afetem as condicdes estéticas ou sanitarias do meio ambiente;

Art 14 - Sem prejuizo das penalidades definidas pela legislacao federal, estadual e municipal, 0 ndo
cumprimento das medidas necessarias a preservacao ou corre¢do dos inconvenientes e danos causados pela
degradacdo da qualidade ambiental sujeitara os transgressores:

)

§ 1° - Sem obstar a aplicacdo das penalidades previstas neste artigo, € o poluidor obrigado, independentemente
da existéncia de culpa, a indenizar ou reparar os danos causados ao meio ambiente e a terceiros, afetados por sua
atividade. O Ministério Publico da Unido e dos Estados tera legitimidade para propor acdo de responsabilidade
civil e criminal, por danos causados ao meio ambiente
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ao Processo de n° 0011076-16.2005.8.20.0001, de competéncia da Justica comum do estado
do Rio Grande do Norte, que, como aponta Marise Costa, foi iniciado em razdo das ocupagdes
irregulares na area de “ndo edificagdo” em Ponta Negra, e trouxe em seu embasamento a tese
de que para o imovel tdo importante quanto a protecdo de sua propriedade ¢ “a
regulamentacdo do seu uso na perspectiva dos planos territoriais paisagisticos” e como
consequéncia do avanco predatdrio da construcao civil “onde antes se apreciavam as belezas
naturais do litoral norte-rio-grandense, hoje se enxergam apenas estruturas de concreto”**.
Entretanto, ndo é absurdo dizer que, para fins de reconhecimento da paisagem como
um direito difuso, o protagonismo fica a cargo da decisdo liminar ja citada, que deferiu a
demolicdo de alguns andares da edificagdo. N&o obstante a sua desconstituicdo em sede de
agravo de instrumento interposto pela re, tal decisdo enxerga a paisagem em um patamar que
Ihe é justo, o da primordialidade, e coloca-a como razdo principal que justifique a demolicéo
do que for necessario para a sua protecdo, ou seja, ndo apenas os fatores naturais do entorno

foram “contabilizados”, mas também o marco cénico, a identidade do lugar, a paisagem como

direito ao referencial estético e manutencéo da relacdo comunidade-cidade-espaco.

** DUARTE, Marise Costa de Souza. Tutela do Direito & Paisagem Urbana: protecdo e disputa. Anais do 11
Congresso de Direito Urbano-Ambiental: Congresso comemorativo os 10 anos do Estatuto da Cidade. Porto
Alegre: Exclamacéo, 2011. p. 81.
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3 ASPECTOS DA PROTECAO PAISAGISTICA E NORMAS MUNICIPAIS
RELACIONADAS NA CIDADE DE NATAL/RN

A Via Costeia, em sua feitura, ndo foi uma obra pacifica, querida por todos. A sua
concepgdo remonta ao ano de 1978, quando foi contratado pela segunda vez o Escritério de
Arquitetura Luiz Forte Netto, ap6s uma experiéncia de planejamento para a regido
metropolitana do municipio um ano antes**, para projetar uma avenida de 12Km, na qual ja
era prevista a disposicdo de elementos de carater turistico, que ligasse as praias de Ponta
Negra e Areia Preta. Este projeto foi um reflexo local do Il PNAD — Plano Nacional de
Desenvolvimento (datado de 1975-1979) que previa um reajuste estrutural da economia, e
cuja politica (no nivel do municipio) estimulou a ocupacéo dos espacos de Orla Maritima com
projetos urbanisticos de grande dimensao e potencial turistico.

Tal construgao “gerou conflitos, originou movimentos sociais e causou grande

1” % muitos setores

impacto no processo de expansdo e apropriacdo do espago urbano de Nata
da sociedade criticaram-na com veeméncia, formando uma espécie de organizacdo popular
gue se posicionou contra a implantacdo do projeto, oferecendo resisténcia até alcangarem
algumas vitorias, refletidas em mudangas no projeto inicial de modo a evidenciar a dimensao
ambiental e trazé-la como justificativa, incitando o aparecimento de uma preocupacdo a
respeito, culminando na contratacdo, em 1979, para apaziguar 0s animos justamente daqueles
que tinham se inflamado na defesa de tais questdes, de Roberto Burle Marx, o maior
paisagista do Brasil, para montar o projeto paisagistico do Parque das Dunas. Essas
conquistas foram essenciais na construcdo da cidadania na perspectiva local, pois a
comunidade natalense se articulou para discutir questdes ecoldgicas e urbanisticas
concernentes ao seu espago, € em consequéncia o Plano Diretor seguinte (1984) ja trazia
reflexos destas mudancas.

O processo de planejamento urbanistico ganha sentido juridico quando é concretizado

no instrumento que é o plano urbanistico®, isto &, até que seja materializado em um plano, o

planejamento é uma proposta técnica baseada em estudos*’, e foi no angulo de envolvimento

populacional gerado pela feitura da Via Costeira que o planejamento urbano da capital

* A primeira vez fora no ano anterior para criar um projeto de desenvolvimento urbano para a Grande Natal que
culminou na implantacdo de um distrito industrial ao norte da cidade.

** NOBRE, Paulo José Lishoa Nobre. Entre o Cartao Postal e a Cidade Real: um estudo sobre paisagem e
producao imobiliaria em Natal/RN. Dissertagdo — Programa de Pds-Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo da
UFRN. 2001. p. 58.

*® José Afonso da Silva diferencia planejamento de plano, aquele é o estudo e este o instrumento juridico que o
concretiza. In: SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 5. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2008. p. 94.
*TSILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. Sdo Paulo: 5. ed. Malheiros, 2008. p. 94.
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potiguar foi “amadurecendo” e passo a passo considerando questdes que antes ignorava, até
que se refletissem esses avangos tedricos nos Planos Diretores subsequentes, ao que se
sobressai o tratamento legado a paisagem, quase ausente no primeiro Plano Diretor natalense
(Lei municipal n° 2.211/74, anterior a todos os eventos que envolvem a Via Costeira) que
apenas contava com uma incipiente mencgdo a parques municipais, mas ja claramente presente
a partir do segundo plano (Lei municipal n® 3.175/1984) que abordou a necessidade de
protecdo dos sitios de valor paisagistico e do incentivo as atividades turisticas e de lazer com
as devidas restricdes para que ndo maculassem, dentre outros elementos, a paisagem em si.

No que toca a Acdo ora discutida®® e o que nela foi trazido em relacdo a seara
municipal legal e administrativa, o Ministério Pdblico Federal alegou ter a empresa-ré
requerido, em 22/12/2004, junto a Secretaria Especial de Meio Ambiente e Urbanismo —
SEMURB - em Natal, a concessdo de licenca para que pudesse iniciar as obras de seu
empreendimento que contaria com 28.984,69 m2, porém, antes disso, a empresa ja teria
pedido licenca ao mesmo Orgdo para construir uma area de apenas 14.815,95 m2, que foi
concedida, juntamente com o alvara necessario, permitindo esta construcdo menor que se
resume a pouco mais da metade da destoante area expressa no segundo requerimento de
licenca.

Ocorre que, com a mudanca do projeto inicial, mostrou-se a precisdo de um novo
licenciamento, requerido, como dito, em dezembro de 2004, pois, como explica José Afonso,
se o interessado tem um projeto que ja foi aprovado, inclusive com licenca vigorando, mas o
substitui por outro novo, também a licenca devera ser substituida revogando a anterior, e se
por qualquer motivo o novo projeto nao for aprovado, prevalecerd o antigo com a antiga
licenca correspondente®. Ressalte-se, contudo, que conforme alegacdes do MP, a construcdo
do hotel comecgou antes que a empresa recebe-se a licenca ambiental e o alvara de construcéo
para a obra cujo projeto contava com quase o dobro da metragem do anterior que fora
substituido®™. Ou seja, antes mesmo que 0 novo projeto fosse autorizado (pois havia a
possibilidade de ndo sé-lo e assim prevaleceria o anterior menor) sua edificagdo comegou.

O perito, cuja designacao foi suspensa pelo TRF da 5% Regido, ao apresentar as
informagdes técnicas solicitadas, defendeu ter o prédio excedido o gabarito®. Por gabarito

entende-se um modelo ou padrdo que pode ser fixado, dentre outras maneiras, a partir da

*® Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400 (TRF 52 REGIAO).

* SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 5. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2008. p. 448/449.

%0 Conforme deciséo proferida pelo Juiz José Carlos Dantas T. de Souza, em junho de 2007 no Processo ora
tratado.

5! Conforme assevera a Juiza Gisele Maria da Silva Aradjo Leite, em minuta de decisdo proferida no Processo
em marco de 2015.
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definicdo de numero de pavimentos permitidos, mas ndo propriamente de uma medida linear,
ou seja, sO cabe a denominacdo “gabarito” quando a altura das edificagdes for
condicionadamente limitada em relacdo a um critério indicado, como o tamanho do lote ou 0
numero de andares. No caso em questdo, a época da pericia, a altura permitida na area de
construcdo do hotel abrangia os dois modelos citados: dimensdes do lote e quantidade de
pavimentos, como se verd mais a frente na tabela da Figura 3.

Apos a entrega do laudo, com 0 consequente prazo para as partes se pronunciarem
sobre ele, foi alegado o que segue:

O Parquet Federal além de aduzir que a ré passou a construir antes do recebimento da
licenca e do alvard, defendeu também que ndo obstante a SEMURB, quando do recebimento
do projeto (contando com a segunda e maior metragem de 28.984,69 m2), tenha o entendido
como adequado ao limite do gabarito, no andar da execucdo da edificacdo percebeu-se que
teria sim ultrapassado os niveis legalmente permitidos, tanto que o alvara (ainda néo
concedido no inicio da obra) ndo mais foi concedido em razdo das irregularidades, conforme
decis&o de marco de 2007°2,

A empresa-ré, por sua vez, questionou o procedimento escolhido por duvidar que a
medicdo como foi feita — a partir do “perfil do terreno” — fosse adequada, alegando que tal
expressao ndo era legalmente prevista. Disse ainda que, para as construgdes realizadas no
subsolo (a obra da empresa-ré conta com uma parte dos pavimentos no subsolo), a
regulamentacdo dada pela Lei 07/94 limita a edificacdo em razdo das condic¢des topograficas
do local, ndo por um ndmero fixo de pavimentos®:.

O Municipio de Natal/RN requereu liminar para a imediata paralisacdo das obras, e se
posicionou em concordancia com o laudo técnico do perito. O IBAMA seguiu nesse sentido,
manifestando-se de maneira favoravel ao parecer pericial. Ja a Unido pediu o esclarecimento
de alguns pontos da pericia no que toca ao limite geral do gabarito®*.

Observando, entéo, o que as partes alegaram, algumas consideracfes podem ser feitas:
quanto ao que estabelece o controle de gabarito, é preciso entender que a Lei municipal n°
4.547/94, em vigor a época do inicio da construcdo e da proposicdo da Ac¢do Civil Publica

correspondente, regulamentava a Zona Especial de Interesse Turistico 2 (ZET-2), area onde se

2 TRIBUNAL REGIONAL FEDERAL 5° REGIéO. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1.308.
3 TRIBUNAL REGIONAL FEDERAL 5° REGIAO. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1.312.
* TRIBUNAL REGIONAL FEDERAL 5% REGIAO. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1.311/1.313.
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encontra o lote da constru¢do do Hotel da empresa NATHWF, definindo o limite de 4
pavimentos, com altura maxima de 15 metros>.

Ja o Plano Diretor natalense de 1994 (Lei n°® 07/94) quando trata da matéria do subsolo
(alegada pela construtora NATHWF), diz serem consideradas edificacdes em subsolo aquelas
com altura méxima de 1,25m em relagdo ao nivel do meio-fio da Via Costeira, em medidas
feitas a partir da testada ou testadas do lote®®, ndo podendo a altura ultrapassar 2,50m em
qualquer ponto do terreno, exceto em situacfes que seja tecnicamente inviavel obedecer a
estas medidas. Ou seja, primeiramente percebe-se que a limitacdo da altura da obra ndo é feita
a partir da observacdo topografica meramente, como a empresa-ré defendeu, mas existem
medidas expressas que estabelecem as dimensdes permitidas nesses casos.

O segundo ponto relevante é que o fato de a edificacdo que aqui se estuda ter
pavimentos no subsolo ndo a enquadra por completo nos limites legais de “construgdo em
subsolo”, mas apenas uma parte especifica dela atende a este conceito, aquela restrita aos
patamares que ndo passem de 1,25m do nivel da Av. Dinarte Mariz — Via Costeira, ou, a
depender das condi¢cBes e desniveis do terreno, que ndo ultrapasse 2,50m do meio-fio da
avenida em nenhum ponto do lote, pois, por ébvio que a obra do hotel em suas dimensdes
atuais jamais se encaixaria nas medidas correspondentes a construcdo em subsolo, e mesmo
que tivesse atendido ao limite legal dos 15m (seis vezes mais do que altura maxima permitida
de 2,50m), ainda assim ndo “caberia” nos critérios impostos.

Note-se ainda que, se em relacdo a Lei da ZET-2 a discussdo sobre a altura ja se
mostra um tanto frouxa, denunciando mais o descumprimento direto da norma do que
qualquer possivel confusdo em sua compreensao, em relacdo ao Plano Diretor de 2007 (Lei
complementar n° 082, de 21 de Junho de 2007) qualquer “divida” a respeito seria ainda mais
acintosa, haja vista o que dispde seu art. 21, 82°:

§ 2% “Os empreendimentos propostos para as areas situadas na ZET - 2 ndo poderdo
possuir gabarito maximo que ultrapasse o nivel da Avenida Dinarte Mariz;
ressalvadas as &reas em que a localizacéo e as caracteristicas topogréaficas do terreno

ja impecam a visualizacdo da paisagem, ficando nesses casos limitado em 7,5m (sete
metros e meio) o gabarito maximo das construgdes."

Ou seja, no Municipio de Natal, a atual abordagem legal que toma conta do controle
de altura das edificagbes na area de Zona Especial de Interesse Turistico n°® 02, limita as
construcdes ao nivel da Via-Costeira em uma clara intengdo de garantir que daqui para frente,

% Tabela do Anexo Il da Lei da ZET-02 (Lei n® 4.547/94), que pode ser observada na Figura 03 deste trabalho.

% A testada é a largura do terreno em relagdo a sua frente ou frentes, ou seja, a largura de suas faces livres, que

ndo fizerem limites com outras construgdes, que deem para a rua. Por exemplo, um terreno de esquina tera duas
testadas.
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nos espagos que ainda ndo foram obstruidos pelos numerosos hoteis da area, o observador que
tem seus pés na avenida tenha um bom alcance visual dos elementos estéticos a sua volta.
Percebe-se em tal lei o intuito de frear a j& mencionada situacéo de obstaculizacéo visual deste
entorno, resultante do avanco predatorio do mercado hoteleiro/imobiliario.

A iss0, junte-se o fato de que o Plano Diretor no ordenamento juridico brasileiro, ndo
obstante seja editado na seara municipal para estabelecer diretrizes que culminem em atos
administrativos (licencas e alvards, por exemplo), tem forca de lei pelo seu carater
transformador e inovador do contexto existente®’, assim como qualquer obra a ser realizada
devera ter seu projeto submetido ao controle preventivo do municipio, que, se avaliar
pertinente e possivel , emitird a licenca necessaria, 0 que no caso em estudo ndo chegou a
acontecer™®.

Assim, verificando-se que ambos os Planos Diretores, tanto o0 que vigorava no inicio
da obra como este que passou a viger no curso da Ac¢do Civil Publica aqui tratada, discutem a
questdo da limitacdo do gabarito de forma direta, ndo h& muitas interpretacdes cabiveis ao
contexto além daquela que denota um descumprimento legal associado a uma possivel
omissdo dos orgdos de fiscalizacdo competentes que acabou por gerar a judicializacdo, em
esfera federal (por envolver direitos difusos), de uma questdo que poderia ser resolvida na

seara administrativa municipal.

3.1 A ZET-02 E SUAS NORMAS CORRELACIONADAS

A partir da compreensdo de que ndo cabe o que alegou a empresa-ré quanto a
regulamentacdo do gabarito baseada nas normas que tratam da construgdo no subsolo, haja
vista tais dispositivos se restringirem as partes posicionadas em maior pedaco abaixo da Via
Costeira, como bem se vé pelas medidas prescritas, algumas observagdes precisam ser feitas
no que toca a abordagem legal do Municipio de Natal acerca das limitacbes de dimensdes
edilicias como ferramenta protetiva, para que se compreenda se ha instrumentos legais
suficientes para o controle, na seara administrativa, de questdes como a que aqui se estuda.

Para tanto faz-se necessaria uma olhadela no zoneamento urbano da capital, que tem
como uma das pegas essenciais o0 estabelecimento das Zonas Especiais de Interesse Turistico

trazidas, ainda que sem especificacOes (as quais seriam mais tarde fixadas por normas

" SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 5. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2008. p, 98.
% ROMEIRO, Paulo Somlanyi; Frota, Henrique Botelho (orgs.). Megaprojetos de Impacto Urbano e Ambiental:
violacdo de direitos, resisténcia e possibilidades de defesa das comunidades impactadas. Sdo Paulo: IBDE, 2015.
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proprias), pela Lei Complementar Municipal n° 3.175/1984 que lastreou a ideia do controle de
gabarito como meio de prote¢do da paisagem ao longo da extensdo da orla maritima e definiu
a ZPR — Zona de Protecdo Rigorosa — em relacdo ao Parque das Dunas, ecossistema
intrinsecamente associado a faixa praiana ladeada pela Via Costeira.

Trés anos depois, em 1987, a primeira Zona Especial de Interesse Turistico® — ZET-1,
que engloba a faixa correspondente a Praia de Ponta Negra, foi especificamente normatizada
com a definicdo de seus usos e prescriches pela Lei n° 3.607 de 18 de Novembro do
mencionado ano. Em 05 de agosto 1994, veio a Lei Complementar n°® 07, o novo Plano
Diretor natalense, trazendo também para os arredores do Parque das Dunas a aplica¢do do
controle de gabarito como mecanismo preservativo e apresentando um zoneamento que além
de englobar a ZPR se excedia aos seus limites: a Zona de Protecdo Ambiental — ZPA, que
passou a conter 0 mencionado parque.

A ZET-2, por sua vez, sO veio a ser regulamentada amitde em junho de 1994, pouco
tempo antes da publicacdo do Plano Diretor da época, pela Lei n® 4.547 que trouxe 0S USOS
permitidos, as prescricdes urbanisticas e 0 zoneamento da area abrangida. No que toca a esta
Gltima parte, o art. 2° da mencionada lei®® define as coordenadas do sitio que delimita e dos
perimetros com os quais faz limite em suas faces norte, sul, leste e oeste, incrementando a

explanacdo com o mapa ilustrativo do Anexo II:

%% Segundo José Afonso da Silva, “4reas especiais de interesse turistico s&0 — no conceito da lei — trechos
continuos do territério nacional, inclusive suas aguas territoriais, a serem preservados e valorizados no sentido
cultural e natural, e destinados a realizagdo de planos e projetos de desenvolvimento turistico”. in: SILVA, José
Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 5. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2008.

50 Art. 2° - A zona de que trata esta Lei tem seus limites estabelecidos como se segue e

conforme elucidacdo gréafica do anexo 11, folhas 1 a 3 - Plantas de Zoneamento e Lirnites:

| - NORTE - Limite Sul da ZET -3;

11 - LESTE - Oceano Atléantico;

111 - SUL - Reta formada pela linha que parte do lirnite Norte da ZET-1 até o ponto de

intersecdo da margem direita da via de trafego corn o loteamento Séo Francisco; e

IV - OESTE - Margern direita da via de trafego - Av. Senador Dinarte Mariz, conhecida

como Via Costeira, no sentido Praia de Areia Preta-Ponta Negra, partindo do limite sul

da ZET-3, estabelecido na Lei 3.639187, até a intersecdo corn a reta limite Sul da ZET-1 - Loteamento Séo
Francisco.
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Figura 2 — Mapa do ANEXO |1 da Lei n°® 4.547 de 30 de Junho de 1994, definindo os limites da area abrangida
pela ZET-2 (alteracéo feita pela autora usando uma linha vermelha para sinalizar a demarcagdo em questdo), e
sinalizando a &rea do Parque das Dunas, que lhe é paralela, delimitada pela ZPR.

Mais detalhada do que a Lei da ZET-1, esta norma apresentou varias prescrigdes legais
de maneira a restringir e regrar a utilizacdo dos espacos de interesse. Em seu Anexo |,
enumerou como usos possiveis: a prestacdo de servicos de ambito setorial, a exemplo de
hotéis, hospedarias e casas de show; usos comerciais de ambito varejista como bancas de
jornal, lojas de artesanato e bares; e usos institucionais diversos como postos de correio,
pracas e museus®’. J& no Anexo Il, alguns detalhes importantes s&o definidos em tabela. Dos
usos permitidos dispostos no Anexo | apenas um foi considerado “conforme”: 0 que concerne

a hotéis e similares. Todos os outros foram tidos como “tolerados” meramente. Como se Vé:

%1 Lei municipal n° 4.547 de 30 de junho de 1994, ANEXO I.
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LEI N*4.547/94 - ANEXO Il - QUADRO DE PRESCRICOES URBANISTICAS - FOLHA N®

ANEXON"TI - QUADRO DE PRESCRICOES URBANISTICAS - FOLHAN®
ZONA: ZET-2 (ZONA ESPECIAL TURISTICA 2 - VIA COSTEIRA)
DENSIDADE:

USO8 LOTE EDIFICACAQ
AREA | FRENTE
gt | SR M | IR INDICES URBANISTICOS RECUOS MINIMOS _| SARAMID | BSIACK | OBSERVACOES
Z - g UTILIZACAD | DCUPACAD | IMPERM REVEG VIA | LATERAL | ORLA o d
(%l (%)
511 15.000 80 1,0 25 25 50 1500 | 20,00 15,00 4 Pav. 01 vaga pura (1) Bar, restaurante,
cada 03 UH's boate localizado
vl 1800 a7 05 25 k] 45 500 | 500 5,00 2 Pav. 0] vaga 1 na pargio Norte
n cada 20 m’ do tla drea junio ao
salie Instituto de
§22 | 5.000 40 03 20 40 a0 1000 | w00 | 1500 2Pav. |01 vaga para Biologia
cada 20 m” do Marinha.
| saliio (2) s 04 {guatra)
CV2 | 5000 40 03 25 25 50 10,08y 10,00 15,00 2 Pav. 01 vaga para pavimentos
cada 20 m” de devern ter altura
iren de vendn mixiima de 15m ¢
INS.I | 5.000 40 03 5 i5 40 10,00 10,00 | 15,00 2 Puv. 01 vaga para 08 02 (dois)
cada 20 m de pavimentos,
dren il altura mixima de
INS2 | 5.000 40 02 23 35 40 [1000] 1000 [1500 ] 2Pw. |01 vagapam 7.5m em qualquer
cada 20 nt* de ponto do terreno.
dren de vendu

Figura 3 — Tabela presente no ANEXO Il da Lei n°® 4.547 de 30 de Junho de 1994, a Lei da ZET-2, abordando as
restricOes e limites para tipos de uso e as correspondentes dimensdes permitidas, inclusive o gabarito.

Na mesma tabela (figura 3) se observam as especificacbes numéricas correspondentes
a limitacdo de gabarito. Nas dimensbes indicadas para oS maiores terrenos, no que se
enquadra o lote do empreendimento ora estudado, as observacdes apontam as dimensdes ja
mencionadas de 04 como o ndmero méaximo de pavimentos, e 15 metros como a altura
maxima do conjunto de pavimentos que forma a edificacao.

Assim, percebe-se que ndo ha imprecisGes ou omissdes normativas quanto a altura
propriamente dita, mas apenas em relacdo ao marco que se deve considerar para chegar a
dimensao correta, ou seja, de que ponto até que ponto se deve estabelecer a medida do prédio.
Todavia, considerando que a obra da construtora NATHWF em muito excede os limites
legalmente postos, se mostra irrelevante a diferenca de metragens nas medidas feitas a partir
de um ou outro ponto, pois tendo cerca de duas vezes mais pavimentos que o permitido ndo

haveria parametro que favorecesse a construcao ao ponto de entendé-la adequada.
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Figura 4 — Fotografia da vista frontal da edificacdo do hotel da construtora NATHWF que possibilita a contagem
dos oito pavimentos da edificacdo, o dobro do permitido na Lei da ZET-02. (Fonte: Jornal Tribuna do Norte,
2011)

Contudo, ndo obstante ndo haja omissdo e ndo pareca coerente alegar obscuridades,
poder-se-ia considerar que a Lei da ZET-2 € uma norma timida no que toca ao controle de
gabarito, indica um legislador que quis impor limites, mas o fez discretamente, inclusive pela
forma que escolheu para exp6-los, dado que ao invés de discorrer no corpo da lei sobre os
marcos de altura e suas causas, optou por colocar curtas informagdes em tabela, na qual em
um passar de olhos vé-se uma demarcacdo objetivamente presente, porém laconica onde

poderia ser criteriosamente explicativa.

3.1.1 O Plano Diretor de 1994 — Lei Complementar N° 07/94

O Plano Diretor de 1994, que veio pouco depois da Lei acima dita, manteve as ZETs
instituidas e as englobou nas areas de controle de gabarito, mas ndo se mostrou muito mais
detalhista quanto as prescri¢fes de altura, na maioria das vezes apenas fazendo remissdes ao
que as Leis das ZETs ja haviam instituido. Tal posicionamento se fez notavel a partir da
observagéo das ilustracdes gréficas que apresentou, pois em seus mapas “oS contornos” das
ZETs ndo estavam divididos como tais, mas o perimetro que lhes cabiam aparecia delimitado

e indicado como “Areas de Controle de Gabarito”. Como se observa:
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Figura 5 — Mapa trazido pelo Plano Diretor Natalense de 1994 (Lei complementar n° 07/94) indicando as Areas
de Controle de Gabarito na cor rosa, nas quais se incluem as ZETs 1, 2 e 3 margeando o oceano, e a parte
contigua ao Parque das Dunas. (Alteracdo feita pela autora usando a linha vermelha para indicar a 4rea da orla
que estando sob o controle de gabarito, abrangem as demarcacdes da ZET-1, ZET-2 e ZET-3)

Ao trazer, porém, sua abordagem de macrozoneamento, o Plano de 1994 se posicionou
mais eficientemente dividindo todo o territério municipal em trés zonas: as Zonas de
Adensamento Basico, as Zonas Adensaveis e as Zonas de Protecdo Ambiental — ZPAs. Esta
organizacao teve o intento de usar a divisdo como mecanismo de controle protecionista em
toda a malha urbana natalense, identificando e elencando as areas que pela fragilidade
associada a atributos especificos, no que se incluem aqueles relacionados a paisagem, seriam
merecedoras de protecdo especial. Afinal, sendo o zoneamento um “procedimento urbanistico

gue tem por objetivo regular o uso da propriedade do solo e dos edificios em areas
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homogéneas, no interesse do bem-estar da populagio”® deve ser utilizado para colocar em
lugar adequado cada uso de solo e edificio necessarios a comunidade citadina.

O conceito das Zonas de Protecdo Ambiental foi trazido pelo art. 20 do Plano Diretor
como a “area na qual as caracteristicas do meio fisico restringem o uso e ocupacéo, visando a

protecdo, manutengdo e recuperacdo dos aspectos paisagisticos, historicos, arqueoldgicos e
2963

cientificos (grifo nosso).

No grande mosaico que forma a ordenacdo de espacos livres do municipio, tais Zonas
se destacam como grandes porcdes territoriais que fazem parte do Sistema de Unidades de
Conservacdo da Cidade de Natal, unidades estas que o art. 2° da Lei 9.985/2000 diz serem o
“espaco territorial e seus recursos ambientais” que para se configurarem legitimamente,
segundo Milaré, precisam de “relevancia natural; carater oficial; a delimitagdo territorial; o

784 todos critérios

objetivo conservacionista; e o regime especial de protecdo e administracao
atendidos na ordenacdo das ZPAs que se instalaram ocupando cerca de 38% de territdrio
citadino, dividindo-se em duas grandes subzonas (de preservacdo e conservagdo) abarcando
diversos bairros e regides, e se colocando como elementos basilares no processo de
planejamento urbano-ambiental®.

Circunscrito por este mesmo Plano Diretor de 1994 na Subzona de Preservagéo, se
destaca o Parque das Dunas, ndo s6 pela sua importancia individualizada, mas também pela
relagdo e influéncia que guarda com a faixa da Orla maritima que lhe € paralela, delimitada no
perimetro da Zona Especial de Interesse Turistico n°® 02, e onde se encontra a constru¢édo ora
estudada.

A Cidade de Natal é posicionada entre a praia e um vasto corddo dunar, estes
condicionantes de sua forma e caracterizadores de sua beleza®®, de modo que se evidencia a

importancia das dunas, em especial na regido da construcdo do hotel onde comp6em tanto o

82 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 5. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2008. 5. ed. p. 242.
8 ALVES, Elisania Magalhdes; DANTAS, Josenita Araujo da Costa; BENTES SOBRINHA, Maria Dulce
Picanco. PARQUE DAS DUNAS DO NATAL.: Conquistas da protecdo, desafios da preservacdo de uma APP
URBANA. 1l Seminario Nacional sobre Areas de Preservacio Permanentes em Meio Urbano: Abordagens,
conflitos e Perspectivas nas cidades brasileiras. 2012. p. 4.

* MILARE, Edis. Direito do Ambiente: a gestio ambiental em foco. 7. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais,
2011. p. 908.

% ALVES, Elisania Magalhdes; DANTAS, Josenita Araujo da Costa; BENTES SOBRINHA, Maria Dulce
Picanco. PARQUE DAS DUNAS DO NATAL: Conquistas da protecédo, desafios da preservacdo de uma APP
URBANA. 1l Seminario Nacional sobre Areas de Preservacdo Permanentes em Meio Urbano: Abordagens,
conflitos e Perspectivas nas cidades brasileiras. 2012. p. 2.

% ALVES, Elisania Magalhdes; DANTAS, Josenita Araujo da Costa; BENTES SOBRINHA, Maria Dulce
Picanco. PARQUE DAS DUNAS DO NATAL: Conquistas da protecdo, desafios da preservacdo de uma APP
URBANA. 1l Seminario Nacional sobre Areas de Preservacdo Permanentes em Meio Urbano: Abordagens,
conflitos e Perspectivas nas cidades brasileiras. 2012. p. 2.
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Parque quanto a orla, assim como sua relevancia que ultrapassa o aspecto ecoldgico,
adentrando a matéria estética, por ser parte essencial da ordenac&o cénica do lugar.

N&o por acaso, a A¢do Civil Publica da qual aqui se trata traz inUmeras alegacgdes e
destaques a respeito da importancia de pericias para atestar os possiveis efeitos causados pela
obra no Parque ao seu lado, a exemplo deste trecho de decisdo prolatada pelo Juiz Ivan Lira:

Em jogo estdo os reflexos que podem atingir uma area costeira de grande
importancia imediata para a Cidade do Natal, mas com extensdo territorial
indeterminada, bem como um ecossistema adjacente também de elevado destaque,

gue é o Pargue das Dunas, pelos seus componentes topograficos, floristicos e
faunisticos.”’ (grifo nosso).

No mesmo sentido, mas de maneira mais explicada, se posicionou o Ministério
Publico quando da propositura da Ac&o0®®, conforme relato na decisdo liminar que determinou
a derrubada dos quatro ultimos andares do prédio, ao defender que por ter sido posicionada
em area dunar, a obra é também um obstaculo para recarga de sedimentos arenosos tanto no

sentido da praia para as dunas do parque, como do parque para as dunas da praia, Leia-se:

Discorre que em pericia realizada por um Analista Pericial em Biologia e um
Analista Pericial em Geologia da Procuradoria da Republica foi concluido que a
construcdo da Empresa-Ré, objeto da presente demanda, esta sendo edificada sobre
dunas, inclusive com prejuizo para a recarga de areia do Parque das Dunas [...]
Assevera, segundo relatdrio, que a area em questdo estd em campo dunar, bem como
a instalacdo do empreendimento representa um obstéculo e bloqueio fisico para a
movimentacdo edlica de sedimentos arenosos provenientes da praia e das dunas
situadas a leste da Via Costeia em direcdo ao Parque das Dunas, intervindo, assim na
manutencéo do aporte de sedimentos ai localizados®®. (grifo nosso)

Deste modo, considerando brevemente a questdo das ZPAs, e levando em conta o
potencial paisagistico incorporado ao recorte cénico das dunas na area analisada, mesmo um
leitor desatento percebera que o Plano Direto de 1994 continua no caminho evolutivo que o
seu antecessor ja vinha seguindo em relacdo a protecdo da paisagem e a consequente garantia
ao seu desfrute, e como lei nova a época cumpriu seu papel ao apresentar abordagens
inovadoras sobre 0 assunto, e mais maduras que as antigas.

Assim, ndo obstante ndo tenha trazido sobre o controle de gabarito nas Zonas
Especiais de Interesses Turisticos mais do que as préprias normas especificas ja tivessem
feito, demarcou-as expressamente como areas sob o crivo do controle de altura nas

edificacOes e trouxe instrumentos outros, incorporados especialmente ao macrozoneamento, e

 TRF 52 REGI,§O. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, decisdo de 17 de Marco de 2010.
% TRF 5° REGIAOQ. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400.
% TRF 52 REGIAO. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, f. 1.308/1.309.
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dentro dele, ainda mais na instituicdo das ZPAs, com sua mencdo direta a protecdo e

recuperacdo dos aspectos paisagisticos da capital potiguar.
3.1.2 O Atual Plano Diretor — Lei Complementar N° 082/2007

O atual Plano Diretor (Lei n° 082/2007), por sua vez, manteve e asseverou as ZPAs no
macrozoneamento urbano, contudo, redistribuindo-as em trés subzonas (as de preservacao, de
conservacao e de uso restrito), elencado-as, em seu art. 18, em 10 unidades correspondentes a
multiplas e diversas areas da superficie citadina™. O Parque das Dunas, antes abarcado pela
ZPA meramente, passou a fazer parte da ZPA-02, conforme definido na alinea “b” do acima
mencionado artigo, assim como sua area contigua, ou seja, a faixa litoranea paralela ao parque
e a Av. Senador Dinarte Mariz correspondente a ZET-2 e o seu circulo hoteleiro ja tantas
vezes mencionado.

Dos mapas trazidos pelos dispositivos normativos municipais para tratar das regides e
demarcacdes legalmente referidas, os do Plano Diretor de 2007 sdo os mais didaticos,
trazendo 0 mapa que designa o perimetro das ZETs marcado em diferentes cores, dando clara
noc¢édo de sua proximidade com o Parque das Dunas, e do seu posicionamento na faixa de areia
da praia, seguindo a Via Costeira:

"0 Art. 18 - A Zona de Protecdo Ambiental esté dividida na forma que segue, e
representada no Mapa 2 do Anexo Il e imagens do Anexo IlI:

a) ZPA 1 - campo dunar dos bairros de Pitimbu, Candelaria e Cidade Nova,
regulamentada pela Lei Municipal n°4.664, de 31 de julho de 1995;

b) ZPA 2 - Parque Estadual das Dunas de Natal e &rea contigua ao parque,
Avenida Engenheiro Roberto Freire e rua Dr. Sélon de Miranda Galvéo,
regulamentado pela Lei Estadual n® 7.237, de 22 de novembro de 1977,

c) ZPA 3 - area entre 0 Rio Pitimbu e a Avenida dos Caiap6s (Cidade
Satélite), regulamentada pela Lei Municipal n°5.273, de 20 de junho de 2001,
d) ZPA 4 - campo dunar dos Bairros: Guarapes e Planalto, regulamentada
pela Lei Municipal n°4.912, de 19 de dezembro de 1997;

e) ZPA 5 - ecossistema de dunas fixas e lagoas do bairro de Ponta Negra
(regido de Lagoinha), j& regulamentada pela Lei Municipal n°5.665, de 21 de junho de 2004;
f) ZPA 6 - Morro do Careca e dunas fixas continuas;

g) ZPA 7 - Forte dos Reis Magos e seu entorno;

h) ZPA 8 - ecossistema manguezal e Estuario do Potengi/Jundiat;

i) ZPA 9 - ecossistema de lagoas e dunas ao longo do Rio Doce;

j) ZPA 10 - Farol de Méae Luiza e seu entorno — encostas dunares adjacentes

a Via Costeira, entre o Farol de M&e Luiza e a Avenida Jodo XXIII.
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Figura 6 — Mapa trazido no Plano Diretor de 2007 (Lei n°® 082/2007) definindo algumas éreas, inclusive as das
Zonas Especiais de Interesse Turistico — ZETs. Note-se o perimetro da ZET-2 demarcado em rosa, ao lado do
titulo “Oceano Atlantico”.

Como ja dito no topico 3.0, quanto ao controle de gabarito este Plano se mostrou mais
particularizado e rigoroso ao definir que o limite de altura nas construgdes mais recentes seria
0 nivel da Av. Senador Dinarte Mariz (Via Costeira), exceto nos casos em que a propria
topografia se coloca de maneira impeditiva a observacdo da paisagem, caso em que a
edificacdo ndo poderéa passar de 7,5 metros em sua dimensao vertical.

Notoriamente mais claro, veio também o mapa que aborda a distribuicdo da area das
Zonas de Protecdo Ambiental, detalhando quais delas ja haviam sido regulamentadas e quais
ainda careciam de tal normatizacdo. A organizacdo espacial também se torna mais
compreensivel em tal mapa, pois ao utilizar fotos de satélites as delimitacdes se evidenciam
com maior facilidade, de maneira que é mais perceptivel a abrangéncia da Zona de Protecédo
Ambiental-02 sobre a Zona Especial de Interesse Turistico-2:
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Figura 7— Mapa trazido pelo Plano Diretor de 2007 (Lei complementar n® 082/07) evidenciando as Zonas de
Protecdo Ambiental, diferenciando-as entre regulamentadas (em verde), dentre as quais estad a ZPA-02 que, como
se pode ver, abrange a area da ZET-02, e as ndo regulamentadas (em azul).

A partir das observacgdes do arcabouco legal-administrativo da Capital Potiguar, nota-
se o claro direcionamento do legislador em garantir a preservacéo do patriménio paisagistico
a partir da imposicdo de limites ao que possa degrada-lo, pois ainda que ndo o tenha feito
sempre de maneira pormenorizada, se posicionou direta e indiretamente sobre o tema em
todos os dispositivos desde o Plano Diretor de 1984, caminhando evolutivamente ao
acrescentar novas ferramentas a cada norma que surgia, como o estabelecimento das ZPAs
que diretamente tratam da protecdo dos elementos paisagisticos como razéo para restri¢cdo de
usos em determinado territorio.

H4, entdo, sobre as cercanias de onde se encontra o prédio da construtora NATHWF, a
clara repercussédo de itens legais que visam proteger e garantir 0 acesso a paisagem, visto que
essa regido esteve sob a egide de protecdo do que determinava a Lei n® 4.547/94 a respeito do
nimero maximo de pavimentos (04) e da metragem maxima na altura (15m), do que
asseverou o Plano Diretor de 1994 definindo-a como uma area de efetivo controle de gabarito,
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e atualmente do que estipula o Plano Diretor de 2007, mais firme e direto do que os
instrumentos anteriores, ao ditar como regra que as novas construcdes se nivelem a Via
Costeira.

Convem, pois, a inferéncia de que ndo parece sustentavel a alegacdo de imprecisdes
legislativas quanto as prescrices de gabarito para justificar a altura e quantidade de
pavimentos do prédio em questdo, tampouco o argumento de que construcdes anteriores ja
inviabilizavam o acesso a paisagem, pois 0 que se tem nessa Acdo Civil Publica é a
judicializacdo de uma questdo em razéo do descumprimento de normas municipais que seriam
suficientes para proporcionar a resolucdo da celeuma no nivel administrativo, como salientou
0 magistrado em decisdo de marco de 2010 proferida no presente Processo: “na fase em que
se encontra, a lide reclama esclarecimentos de indole pericial. Chegou ao Judiciario um fato,
com os seus rodeios juridicos, que poderia ter-se encerrado no ambito da administracédo
publica, inclusive com o licenciamento edilicio e ambiental”’*,

Contudo, pela relevancia da matéria e pela abordagem existente em legislacao federal,
a partir do momento que tais regras sdo desprezadas o caso ganha, por envolver direitos
difusos, outra dimensao que ultrapassa a mera nunciacao de obra nova.

Note-se, entdo, que simples normas municipais, inclusive de carater administrativo,
sdo habeis para estabelecer instrumentos de controle e protecdo de carater ambiental, estético
e paisagistico’, como o zoneamento que prescreve e condiciona determinados usos e o ja tio
mencionado controle de gabarito, mas ao serem violadas a questdo se expande, pois ndo se
trata de um mero descumprimento da lei do municipio, mas de uma afronta a direito
metaindividuais e patriménios cuja protecdo é garantida pela Constituicdo. Como ressaltou o
magistrado neste trecho de deciséo de 2007:

Na realidade, quando o Ministério Publico pleiteia a demolicdo da obra e a
preservacdo do meio ambiente e de valores de bens estético e paisagistico ndo se
enquadra esta circunstancia numa simples discussdo pequena a respeito nas normas
municipais de altura de constru¢des e obras na localidade conhecida como Via

Costeira, em Natal. A questdo é muito mais ampla, mais abrangente, e o objeto da
acéo esta definido sob este angulo”. (grifo nosso)

Destarte, cabe o questionamento: qual a causa da fragilizacdo das normas municipais
que, se obedecidas a contento, evitariam o dispéndio de tanto custo e tempo para 0 poder
publico e tamanho desgaste do patrimdnio coletivo?

"L TRF 52 REGIAO. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, deciséo de 17 de Marco de 2010.

2 Os arts. 23, 111 e 30, 1X da CF/88 dispdem que cabe ao Municipio, juntamente com a Uni&o e o Estados
proteger as paisagens notaveis, e promover a protecdo do patrimonio historico-cultural local, no qual
notadamente se inclui os elementos cénico-paisagisticos que compdem a identidade da cidade.

¥ TRF 52 REGIAQ. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, f. 1.315.
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Segundo Paulo Nobre™, o cerne do problema é o setor da construcdo civil, pois ao
passo que a legislacdo urbanistica natalense intenta preservar as caracteristicas e 0s
componentes da paisagem local, a posicao desta fatia do empresariado é constante em exercer
pressdo no que toca a estes dispositivos, inclusive para modifica-los a seu favor. Aliado a este
avango nocivo, ha também a industria hoteleira, intrinsecamente ligada as “tendéncias” das
construtoras, cavando os espagos com a melhor “cotagdo” estética para garantir a procura
turistica a melhor oferta, acabando por tirar dos cidad&@os locais os pontos caracteristicos de
seu meio, levando o significado de “zona turistica” a patamares de restri¢ao e isolamento,
como se apenas quem vem de fora pudesse usufruir de tais entornos.

O poder publico, por outro lado, parece se submeter aos proveitos da iniciativa
privada, deixando abertas as brechas para esse tipo de comportamento ao ndo mensurar ou dar
a devida atencdo aos aspectos subjetivos da matéria, a exemplo do valor afetivo da paisagem,
como se este e outros fatores associados a relacdo dos cidaddos com os elementos estéticos
dos recortes visuais caracteristicos da cidade, cheios de memoria e significacédo, ja ndo fossem
em si mesmos suficientes para justificar o controle de gabarito e outras ferramentas trazidas

pelo Plano Diretor da capital potiguar e suas normas correlatas.

" NOBRE, Paulo José Lisboa Nobre. Entre o Cart&o Postal e a Cidade Real: um estudo sobre paisagem e
producao imobiliaria em Natal/RN. Dissertagdo — Programa de Pds-Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo da
UFRN. 2001. p. 1.
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4 CONSIDERACOES SOBRE O CASO DO HOTEL DA CONSTRUTORA NATHWF
E A PERSPECTIVA DE VIOLACAO DO DIREITO A PAISAGEM

Ao se levar em consideracdo os dispositivos e abordagens acima listados, é inevitavel
a constatacdo de que 0 Municipio de Natal possui “muni¢ao legal” apta a regular a questdo da
paisagem, ainda que as vezes o faca indiretamente, pois ao langar mdo de ferramentas como o
regime de zoneamento, que é uma clara restricdo aos direitos de propriedade e de construir,
intentou priorizar o interesse publico de um meio urbano adequado diante de possiveis
apropriagdes indevidas, especialmente aquelas ligadas a especulagdo de quais espagos sao
mais interessantes para o avanco imobiliario.

A partir das divisdes das Zonas de Protecdo Ambiental e de Interesse Turistico,
principalmente a ZPA-2 e a ZET-2 que mais interessam a este trabalho, as regras para 0s
assentamentos urbanos séo definidas e o direito de construir se condiciona ao lugar a partir de
suas caracteristicas urbanisticas que ddo, ao mesmo tempo, a natureza de solo edificavel e a
limitacdo das formas de possiveis construcdes.

O direito de construir ndo €, pois, absoluto, visto que “ndo € porque se tem a
propriedade do lote que se pode erguer sobre ele as construgcdes que bem entender, sem
qualquer condicionamento, pois h& que se respeitar, além do direito de vizinhanga, as
restricdes urbanisticas e outras estabelecidas em lei e regulamentos™".

Assim entdo, na capital potiguar ficaram definidas restricdes de uso e ocupacdo de
propriedade lastreadas pelo zoneamento urbano, de modo a circunscrever o proprietario
aquilo que é permitido no perimetro onde se localiza seu lote, submetendo-o0 aos indices
plasticos, estruturais, espaciais e de exploracdo que forem apropriados. Ai se incluem o0s
gabaritos, recuos e proibicdo non aedificandi, que dos instrumentos protetivos sdo 0s mais
ligados a protecdo paisagistica, e dentre todos, 0 mais relacionado a construcdo do hotel da
empresa NATHWEF é o primeiro que, no caso em voga, foi claramente desconsiderado.

N&o h4, portanto, como amparar em lacunas normativas o desprezo pelas prescri¢cdes
de dimensbes edilicias na obra que aqui se estuda, pois o0s dispositivos existem
inegavelmente, e o gabarito, um dos principais entre eles, dispde sobre as metragens
adequadas e seus numeros correspondentes de maneira simples e direta.

Poder-se-ia dizer, talvez, que a lei natalense ndo amadureceu o suficiente para mostrar

cuidado com a harmonizacdo das construgdes com a paisagem que a rodeia, pois ndo coloca

> SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 5. ed. Sio Paulo: Malheiros, 2008. p. 253.
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imposicoes de critérios plasticos e estéticos para aprovacao de plantas e projetos que garantam
que o novo prédio se inserird de maneira coerente na composi¢do paisagistica citadina. Ou
mesmo, poder-se-ia alegar que sua abordagem ainda néo € detalhista o suficiente para impedir
que aqui e acola apareca uma brecha por onde se esprema a especulacdo imobiliaria. Mas
omissdo legal ndo, ndo é possivel alegé-la, tdo pouco obscuridade, pois I& estdo, presentes no
arcabouco normativo da capital norte-rio-grandense, ferramentas Uteis a protecdo da paisagem
e a mencao direta ao patrimonio paisagistico.

Entendida a inexisténcia de siléncio normativo, é facil perceber que existe sim uma
omissdo, mas por parte do Poder Publico, haja vista caber ao Municipio o dever de exercer o
controle prévio das atividades de construcdo em todos os detalhes, inclusive o preparo do solo
e a estrutura da fundacdo, devendo avaliar os projetos técnicos das obras, elaborados por
profissionais competentes, para garantir que estdo em conformidade com as exigéncias da
legislacdo edilicia, e s6 apds outorgar a licenca.

E facil perceber, portanto, que essa vigilia preventiva foi falha no caso em comento,
dado que a obra do hotel se iniciou antes da concessdo do alvara de construcdo sem que nada
fosse feito por qualquer érgdo ligado a prefeitura. Ressalte-se que esta tem poder para atuacdo
repressiva mesmo em esfera administrativa, isto €, 0 Municipio de Natal pode aplicar san¢des
independentemente da atuacdo do judiciario, seja cominando multas, interditando atividades
(no caso de infracdo as normas de uso), embargando obras, ou até mesmo ordenando sua
demolicdo compulséria™.

O embargo tardio da obra reflete o longo lapso temporal transcorrido para que uma
atitude fosse tomada. A obra sé veio a ser paralisada quando ja era possivel verificar que
havia ultrapassado as prescricdes de gabarito, ou seja, foi preciso que edificacdo se
verticalizasse o suficiente ao ponto de ser visivel a irregularidade de seu tamanho, para que
alguma atitude fosse tomada. E este foi o primeiro embargo, apenas, mas ndo o definitivo,
pois a Empresa-ré buscou a Justica Estadual do Rio Grande do Norte para retomar sua obra,
tendo conseguido uma liminar autorizando-a na 5* Vara da Fazenda Publica da Comarca de
Natal.

Contudo, entre idas e vindas de decisGes permissivas e proibitivas, a dita liminar foi
desconstituida por outra, também da Justica Estadual, que ordenava a imediata paralisacao das
atividades da construtora naquele predio. Esta ultima decisdo foi ratificada pela Justica

Federal quando a acdo foi levada para sua apreciacdo pelo Ministério Pablico Federal, visto

® SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 5. ed. Sio Paulo: Malheiros, 2008. p. 457.
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que entendeu-se ser do MPF a atribuicdo de dar seguimento a agéo, por tratar de direitos
notaveis pelo seu carater indisponivel e transidividual ligado a temas constitucionalmente

I”". A empresa-ré, entretanto, ignorou a determinagéo até

protegidos e a competéncia federa
que o Municipio de Natal, ja& como parte da Acdo Civil Publica em Juizo Federal,
concordando com a pericia que alegava excessos na altura do prédio, pleiteou que a obra fosse
instantaneamente interrompida.

Diante dos passos dados na Acédo, vé-se o0 rastro de uma situacdo que poderia ser
resolvida sem o aparato do judiciario, pois 0 caso como um todo, na perspectiva da ré, mostra
uma busca por aprovacdo em Juizo que deveria ter sido feita frente ao 6rgdo natalense
competente para obtencdo da licencga. Nesta feita, os esforgos da NATHWEF se voltaram para
conseguir judicialmente, o que ndo pdde ter administrativamente, quer dizer, a instalacdo de
seu hotel na Av. Senador Dinarte Mariz — Via Costeira, esperando que o ato do magistrado
substituisse a outorga municipal. Como se vé neste trecho de decisdo proferida pelo Juiz Ivan
Lira"®:

Chegou ao Judiciario um fato, com os seus rodeios juridicos, que poderia ter-se
encerrado no ambito da administracdo publica, inclusive com o licenciamento
edilicio e ambiental.

E nessa afirmacfo estd o mdvel mais destacado da presente interlocutdria:
assemelha-se, a busca da tutela jurisdicional in casu, a um processo administrativo

de licenciamento ambiental? Com os temperamentos possiveis, a resposta é positiva.
(grifo nosso)

Ademais, € competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios, a protecdo do meio ambiente e das paisagens naturais notaveis, conforme art. 23,
incisos 1ll e VI da Constituicdo de 1988. Nesse sentido, cabe ao Municipio criar e definir
ferramentas para protecdo ambiental nas mais diversas instancias, inclusive naquelas
concernentes a paisagem, estando, ao fazé-lo, no exercicio de sua parcela no contexto total de
atribuicoes de cada ente.

No entanto, apesar da discuss@o que gira em torno desse caso envolver essencialmente
elementos de normatizagdo municipal, os direitos resguardados por esses dispositivos
transpdem as barreiras de meras regras de padronizacdo urbana e mergulham na seara dos
direitos difusos, a exemplo do que foi explicado pelo magistrado Francisco Barros Dias, em
decisdo emitida no seio do processo tratado neste trabalho:

Na realidade, a questdo é muito mais ampla, pois se trata de uma Agdo Civil Publica
na qual o seu objeto envolve direitos difusos e que vdo muito além de simples

" TRF 5° REGI,§O. Processo n® 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1315.
8 TRF 52 REGIAO. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, deciséo de 17 de Marco de 2010.
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questilnculas a respeito de autorizacdo municipal e, acima de tudo, de medidas
previstas em lei quanto ao gabarito de construcdo na Via Costeia, razdo pela qual,
em oportunidade anterior — fl. 918/920, este Juizo se pronunciou acerca da
legitimidade do Ministério Publico para propor a presente Acdo Civil Publica, por
ter objeto mais amplo do que a questdo de mera nunciacéo de obra nova, como posta
pela Empresa-Ré".

A peculiaridade do fato estudado se acentua ainda em razdo da matéria, pois, mesmo
se tratando de um tema cuja regulamentacdo legal fica a cargo do municipio, o
descumprimento de tais regras significa afrontar direitos coletivos de carater difuso,
relacionados a patrimonios merecedores de protecdo constitucionalmente garantida, posto que
quando se pleiteia a protecéo de bens de valor estético e paisagistico, chega-se a uma questdo
mais ampla, supera-se a discussao sobre normas municipais que limitam a altura das
construcdes, porque isto, em verdade, é apenas o instrumento de prote¢do do direito, € um
mecanismo que deve ser garantido para garantir o direito, que neste caso € o direito a
paisagem.

Para entender a importancia do que estd em jogo na Ac¢do Civil Publica que envolve a
obra do Hotel, é necessario que se entenda em definitivo a paisagem como um patriménio
extenso ligado a memoria dos cidaddos e sua relacdo com a cidade, e um consequente direito
pleno de carater ambiental e cultural, complexo em todas as suas nuances. E importante a
compreensdo de que o “cénico” nao ¢ supérfluo, quanto mais no que toca as cidades, pois elas
tem uma funcdo estética, uma simbologia exposta pelo seu tracado, que caracteriza aquele
dado meio urbano especifico, a exemplo de Londres, inconfundivel em sua roupagem: a
arquitetura austera, os grandes parques, o horizonte acinzentado, as referéncias goticas. Sdo
essas insignias, essas tipicidades, que dao identidade a um contexto citadino, e mais do que
isso, ddo o sentimento de identificacdo a quem nele vive.

Para justificar a demolicdo dos 04 ultimos pavimentos do Hotel da construtora
NATHWEF, o magistrado que elaborou a decisédo liminar (posteriormente suspensa), disse que:

Ao pensar no aspecto estético, deve ser considerada a harmonia das formas, o
sentimento do belo, seja no &mbito natural, artificial ou na conjungdo de ambos. Ha,
portanto, como se falar de uma funcéo estética que as coisas em geral devem possuir
a fim de criar uma sensacdo visualmente agradavel. A questdo, contudo, vai além do

estético. E preciso ir adiante, e vislumbro a presenca de um bem juridico a ser
tutelado que é a paisagem e 0 conjunto urbano paisagistico®. (grifo nosso)

Sabendo-se que ao longo das etapas deste processo que até hoje tramita na Justica
Federal potiguar, existiu por parte de alguns magistrados, especialmente Francisco Barros

Dias e lvan Lira, o cuidado de evidenciar a importancia da paisagem e o dever de sua

”® TRF 52 REGIAQ. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1315.
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protecdo, mas apesar disso ainda ndo se encontrou solugdo para o caso que em 10 anos
tropecou em entraves 0s mais diversos, defronta-se com a seguinte pergunta: onde esta a
principal dificuldade de resolucéo do problema?

O mais acertado seria dizer que a dificuldade se encontra no ponto em que a protecao
do meio ambiente natural e paisagistico vai de encontro a interesses econdmicos dominantes
no local, no contexto de Natal seria o impulso financeiro gerado pela especulagdo imobiliaria
e o setor hoteleiro, o que demonstra o paradoxo e a complexidade da questdo, pois ao passo
que os recortes cénicos de paisagens caracteristicas de determinada cidade sdo continuamente
explorados pela publicidade associando-os a qualidade de vida, é justamente a construgao
civil o maior obstaculo a preservacdo desses meios®’.

As praias e dunas natalenses, nas campanhas de vendas de imdveis, sdo diretamente
associadas a uma vida saudavel ligada ao que a cidade tem de melhor, contudo, é justamente
esse avanco indiscriminado da verticalizacdo sobre os pedacos de natureza que resistem
bravamente no meio urbano, descaracterizando-os e encobrindo-os, que denunciam a
deformacdo imposta as paisagens urbanas em prol do “crescimento econémico”. Ademais,
ndo ha nenhuma preocupagao de estabelecer parametros adequados, capazes de “mensurar a

1”82 ou seja, ndo existe

destinacdo produtiva da paisagem no mercado imobiliario loca
movimentacdo no sentido de encontrar maneiras de harmonizar as edificagdes e a paisagem
para que coexistam organica e adequadamente.

Note-se ainda que, além da questdo imobiliaria per si, no contexto deste trabalho, ha
também a especulacdo decorrente do posicionamento do setor hoteleiro que com a escusa de
garantir boa estrutura para 0s servicos turisticos e o consequente lucro gerado para a cidade,
se instala nos melhores logradouros com o intento de atrair os visitantes para as melhores
vistas que aquele entorno pode proporcionar. Por essa razdo, a faixa praiana compreendida
pela ZET-2, paralela a Via-Costeira e 0 Parque das Dunas, tem hoje boa parte de sua extensao
tomada por grandes prédios de hotéis que acabam por levar o conceito de “area turistica” ao

sentido extremo, visto que suas belezas acabam sendo visiveis apenas para os hospedes desses

empreendimentos. Nesse sentido, o magistrado Francisco Barros Dias em decis&o liminar®®:

¥ NOBRE, Paulo José Lishboa Nobre. Entre o Carto Postal e a Cidade Real: um estudo sobre paisagem e
producdo imobiliaria em Natal/RN. Dissertacdo — Programa de P6s-Graduacdo em Arquitetura e Urbanismo da
UFRN. 2001. p.1.

2 NOBRE, Paulo José Lisboa Nobre. Entre o Cartéo Postal e a Cidade Real: um estudo sobre paisagem e
producao imobiliaria em Natal/RN. Dissertagdo — Programa de Pds-Graduacdo em Arquitetura e Urbanismo da
UFRN. 2001. p.3,
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Também nédo se pode pensar que a Via Costeira, por ser area turistica, deve ficar
restrita apenas a esta atividade. Ndo ha que se pensar gue as belezas da Via Costeira,
aqui incluida a beleza estética e paisagistica, é area restrita, propriedade privada, dos
que exploram o turismo e dos turistas que vem nos visitar. Esta € uma visdo de
natureza meramente patrimonial, calcada numa ética tradicionalmente de cunho
individual. (grifo nosso)

Como exemplo deste posicionamento, observe-se a imagem dos fundos do predio,

formando um mural cinzento de pequenas janelas para quem passa pela Via Costeira:

Figura 8 — Fotografia das costas do hotel e todo o bloqueio visual que produz para os transeuntes. (Fonte: Jornal
Tribuna do Norte, 2011)

E importante que se estabeleca que quaisquer atividades econémicas sdo secundarias
diante da necessidade de conservacao do equilibrio estético-paisagistico da orla maritima de
Natal, pois a desarmonizacdo de elementos essenciais ao bem-estar dos habitantes no meio
citadino, inclusive pelo conforto visual que proporciona em meio ao caos urbano, gera danos
ambientais e culturais que acabam sendo negativos também para a seara turistica, haja vista o
marketing deste setor se basear essencialmente nos elementos de natureza e cultura em cada
regido. Isto €, o mercado, seja ele qual for, deve se adequar ao que importa para 0 ambiente,
nunca o contrario.

Contudo, ndo obstante essa compreensdo possa ser vista ao longo da Acéo Civil
Publica ora estudada, como no trecho de decisdo que diz que “ndo é correto pensar, por mais
lucrativa que seja a atividade turistica, que tudo deve ser feito, mesmo em detrimento da
populagdo local e de bens de valor inestimavel”®, ainda é um entendimento fragilizado pela

repetitiva ideia de “desenvolvimento econdmico” tdo usada como justificativa para abusos

# TRF 52 REGIAO. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1319.
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sociais e danos naturais, e que se reflete nesta outra decisdo emitida pela juiza Gisele Maria da
Silva Araujo Leite, a ultima proferida no processo até 0 momento, que colocou, na contramao
do que foi dito acima, o meio ambiente equilibrado e a exploracdo econdmica do potencial
turistico no mesmo grau de importancia e imprescindibilidade®:
O processo deve caminhar para o seu fim, como bem ressaltou a Dra. Janine de
Medeiros Souza Bezerra em seu despacho proferido as fls. 3.853/3.854, ndo
comportando dilagbes infindaveis e inoportunas, pois estdo em jogo dois bens
imprescindiveis para a vida da populacdo da cidade de Natal/RN: um meio ambiente

equilibrado e a exploragdo econdmica do potencial turistico. Ambos sao
imprescindiveis e precisam ser considerados no caso concreto.

Tais posicionamentos podem gerar solugdes controversas no processo em questao que,
apos 10 anos de contenda, ainda ndo encontrou seu fim. De tudo, porém, pode-se entender que
ndo ha obscuridade ou lacuna legal que justifique a desobediéncia, por parte da construtora
NATHWEF, do que prescreve o gabarito, e que se houve omissao foi por parte do executivo
municipal (e ndo do legislativo) que foi disperso em sua fiscaliza¢do, deixando espago para a
empresa posicionar-se segundo as proprias prioridades e erguer uma grandiosa edificacdo, que

apenas o estimulou a mobilizar-se quando a irregularidade se tornou ostensiva.
4.1 DA INEXISTENCIA DE DIREITO ADQUIRIDO

Aguele que, por meio de suas atividades, gera poluicdo ou degradacdo ao meio
ambiente ndo pode alegar direito adquirido para manutencdo de seu empreendimento ou
exploracdo. Para que tal ideia se faca mais clara é preciso que antes se relembre o conceito do
poluidor-pagador.

Em 1981, a Lei da Politica Nacional do Meio Ambiente abrigou o principio do
“poluidor-pagador”, e definiu que seu objetivo ¢ impor, aquele que polui ou de alguma
maneira age de forma predatéria, o dever de recuperar e/ou indenizar 0s danos que causou,
conforme art. 4°, VI, da Lei 6.938/81.

Este principio ndo visa estabelecer um preco para tolerar a poluicdo, nem quer
compensar 0 dano causado meramente, mas como ensina Edis Milaré, a intencéo é evitar o
dano, dado que “trata-se do principio poluidor-pagador (poluiu, paga os danos), e ndo
pagador-poluidor (pagou, entdo pode poluir). Esta colocacdo gramatical ndo deixa margem a

equivocos ou ambiguidades na interpretagdao do principio”%.

% TRF 52 REGIAO. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, decisdo de 30 de margo de 2015.
8% MILARE, Edis. Direito do Ambiente: a gestdio ambiental em foco. 7. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais,
2011. p. 1075.
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Quer-se, pois, infligir ao poluidor/predador o custo e os efeitos sociais gerados pela

sua pratica, formando uma responsabilizacdo por dano ecoldgico, ou seja, € a “internalizacio

dos custos externos”, diz-se externos porque sdo decorrentes da producdo (de

produto/servico) mas sao absorvidos pela coletividade, em oposic¢éo ao lucro que € recebido
pelo produtor privado.

Em uma espécie de entendimento complementar a este conceito, é pacificada no STJ a
compreensdo de que inexiste direito adquirido a poluir/degradar, pois em razdo do carater de
essencialidade do meio ambiente e da indisponibilidade de seus direitos correspondentes, ndo
hd como o responsavel pela atividade nociva alegar que, pelo tempo de instalagdo em
determinado local ou pela reiterada pratica de sua exploracdo, podera continuar na situacao
em que se encontra. Seguindo esta linha, tem-se um julgado do préprio Superior Tribunal de
Justica que lembra serem as geracdes futuras parte dos sujeitos titulares de direitos no que
toca as questdes ambientais, contudo, e justamente por isso, ainda que por muito tempo se
fixe em uma propriedade um uso ilicito, ndo sera garantida ao proprietario a continuidade de

seus atos. Leia-se:

PROCESSUAL CIVIL E AMBIENTAL. ACAO CIVIL PUBLICA. AUSENCIA
DE PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA, POR ANALOGIA, DA SUMULA
282 DO STF. FUNCAO SOCIAL E FUNCAO ECOLOGICA DA PROPRIEDADE
E DA POSSE. AREAS DE PRESERVA(;AO PERMANENTE. RESERVA
LEGAL. RESPONSABILIDADE OBJETIVA PELO DANO AMBIENTAL.
OBRIGA(;AO PROPTER REM. DIREITO ADQUIRIDO DE POLUIR. 1. A falta
de prequestionamento da matéria submetida a exame do STJ, por meio de Recurso
Especial, impede seu conhecimento. Incidéncia, por analogia, da Simula 282/STF.
2. Inexiste direito adquirido a poluir ou degradar o meio ambiente. O tempo é
incapaz de curar ilegalidades ambientais de natureza permanente, pois parte dos
sujeitos tutelados — as geracdes futuras — carece de voz e de representantes gue
falem ou se omitam em seu nome. 3. Décadas de uso ilicito da propriedade rural ndo
ddo salvo-conduto ao proprietario ou posseiro para a continuidade de atos proibidos
ou tornam legais praticas vedadas pelo legislador, sobretudo no dmbito de direitos
indisponiveis, que a todos aproveita, inclusive as geracdes futuras, como € o caso da
protecdo do meio ambiente. [...] (grifo nosso)

(STJ. REsp: 948921 SP 2005/0008476-9, Relator: Ministro HERMAN BENJAMIN,
Data de Julgamento: 23/10/2007, T2 - SEGUNDA TURMA, Data de Publicag&o:
DJe 11/11/2009)

A relacdo destes conceitos com o caso do hotel embargado na Via Costeira de Natal se
estreita no ponto que a Construtora NATHWEF, para garantir a permanéncia de seu prédio nas
condi¢des em que se encontrava, alegou que o fato de sua edificacdo tomar a vista da praia
para 0s transeuntes ndo poderia ser apontada como irregularidade, pois todos os outros hotéis

localizados naquela avenida impossibilitariam da mesma maneira o acesso visual. Em relacéo

¥ MILARE, Edis. Direito do Ambiente: a gestdio ambiental em foco. 7. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais,
2011. p. 1074.
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a isto, o Ministério Pablico acertadamente se posicionou no sentido de que se existem outros
hotéis que, na forma que sdo, conseguiram licenca para construir, seja porque a época a
legislacdo permitia ou porque nao foram observadas as limitacGes, ndo justifica a construgédo
de mais um empreendimento que tire do cidad&o o direito de apreciacao de suas vistas.

Nesse mesma linha de compreensdo posicionou-se o Juiz Francisco Barros Dias, ao
defender que o que demonstrou a empresa-ré, juntando fotos de outros hotéis para
exemplificar a reiterada pratica de construcdes na Via Costeira, ndo serve como justificativa
para que novos empreendimentos sejam erguidos, agravando uma situacao de degradacdo ja
instalada, mas ao contrario, € uma justificativa para que nenhuma outra construcdo desse tipo
seja levantada, pois ndo se pode permitir que este contexto danoso seja piorado “de forma a
ceifar aos transeuntes o direito ao bem juridico estético-paisagistico, num tratamento
equanime no acesso aos recursos naturais” 88,

Nesta perspectiva é visivel que o entendimento do magistrado se coaduna com o
posicionamento jurisprudencial do STJ no sentido da impossibilidade de se adquirir direito
que gere poluicdo e/ou degradacdo ambiental, pois havendo exemplos de outros hotéis na Via
Costeira que afrontam o direito paisagistico dos municipes (preteridos em relacdo aos turistas
que ali se hospedam), trazendo danos ao meio ambiente especialmente em suas nuances
estéticas, ndo se pode usa-los como argumento que lastreie a concessdo de prerrogativa para
mais um hotel agredir a paisagem urbana natalense, pois os bens envolvidos sdo essenciais,
associados a direitos transindividuais indisponiveis, tanto de interesse da cidade como
coletividade, quanto de cada habitante como célula Unica que com aquele meio detém uma
relacdo de identidade particular e especifica.

Juntando o principio do poluidor/predador pagador, com a inexisténcia do direito
adquirido de degradar, faz-se Idgica a inferéncia que € dever da construtora NATHWF fazer o
que for razoavel e apropriado para reparar 0os danos que causou ao entorno onde se coloca,
tanto no sentido natural e ecoldgico quanto estético, nos dois espacos que afeta: a faixa da orla
maritima (a Leste da Via Costeira) e o Parque das Dunas (a Oeste da Via Costeira), inclusive
porque, ressalte-se, em razdo do carater coletivo e essencial do bem correspondente, é
imprescritivel o dano ambiental.

llustrando tais conceitos, mais um julgado do STJ que ressalta a imprescritibilidade
das reparacOes necessarias nesses casos, pois ndo obstante ndo se possa associar a0 meio

ambiente um direito absoluto, é indiscutivel que a ele se associa um direito fundamental

* TRF 52 REGIAQ. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1320.
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indisponivel, e por ser bem de uso de comum do povo, ndo cabe o direito adquirido a

degradacéo:

AMBIENTAL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO CIVIL PUBLICA. OCUPACAO E
EDIFICACAO EM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE-APP. CASAS
DE VERANEIO. MARGENS DO RIO IVINHEMA/MS. SUPRESSAO DE MATA
CILIAR. DESCABIMENTO. ART. 8° DA LEI 12.651/2012. NAO
ENQUADRAMENTO. DIREITO ADQUIRIDO AO POLUIDOR. FATO
CONSUMADO. DESCABIMENTO. DESAPROPRIACAO NAO
CONFIGURADA. LIMITACAO ADMINISTRATIVA. DANO AMBIENTAL E
NEXO DE CAUSALIDADE CONFIGURADOS. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. [...] 2. Conquanto nfo se possa
conferir _ao direito fundamental do meio ambiente equilibrado a caracteristica
de direito absoluto, certo é que ele se insere entre os direitos indisponiveis, devendo-
se acentuar a imprescritibilidade de sua reparacéo, e a sua inalienabilidade, j& que se
trata de bem de uso comum do povo (art. 225, caput, da CF/1988). 3. Em tema
de direito ambiental, ndo se cogita em direito adquirido a devastacdo, nem se admite
a incidéncia da teoria do fato consumado. Precedentes do STJ e STF.

A essas percepcdes junte-se 0 que assevera José Afonso da Silva quanto ao direito
adquirido de construir, posto que o autor diz que alguém que comprou um lote para erguer
dada edificacdo, enquanto ndo obtenha a aprovacgédo do projeto e a licenca para construcdo, o
que existe & apenas expectativa de direito®. Isto é, por ter iniciado a obra sem licenca o que a
construtora NATHWF tem é apenas interesse legitimo, e mesmo 0 seu avancado estagio de
obra ndo €, para o autor, um argumento valido, haja vista defender que mesmo uma obra ja
licenciada, enquanto ainda esteja em execucdo, ndo caracteriza o direito adquirido de
propriedade, pois durante todo o periodo de constru¢cdo o Poder Publico Municipal tem o
poder/dever de fiscalizar a obra para se certificar se esta sendo feita de acordo com o projeto,
licenca e especificacdes legais, e ainda que as irregularidades surjam por causa de legislacéo
superveniente que passou a considerar aspectos que a anterior ndo fazia, podera o Poder
Publico igualmente exigir a adequacéo do projeto as formas legais.

Assim, até que seja expedido o termo de conclusdo garantindo que a construcdo foi
finalizada como deveria, o que nédo estiver conforme estara sob os designios da prefeitura que
tomara medidas para estabelecer a adequacdo da edificacdo, podendo, inclusive ordenar a
demolicéo da obra em desenvolvimento®.

Destarte, entende-se que, em quaisquer instancias, ndo ha direito adquirido que possa
garantir a empresa-ré a permanéncia de seu empreendimento onde se encontra, ou pelo menos

da maneira que se encontra, haja vista a sua irregularidade e os consequentes danos que causa

¥ SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 5. ed. Sio Paulo: Malheiros, 2008. p. 298.
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ao direito paisagistico dos cidaddos de Natal, serem consideraveis obstaculos & adequacao que
€ necesséria para consolidacgdo do direito de propriedade correspondente.

4.2 DA VIOLACAO DO DIREITO DIFUSO PAISAGISTICO

E cedico que o meio ambiente ecologicamente equilibrado ¢ direito fundamental de
carater coletivo, conforme o art. 225 da Constitui¢do Federal ¢ “bem de uso comum do povo e
essencial a sadia qualidade de vida”. E igualmente comum a compreensio que o meio
ambiente ndo é formado apenas por aspectos naturais, mas é também pleno de elementos
culturais. A paisagem como um componente seu, é patriménio complexo que pertence as duas
nuances: tanto natureza, quanto cultura.

Entendendo-se que a paisagem é propriamente um patriménio e que, em sentido
amplo, faz parte do patrimonio cultural a que se refere inimeras vezes a Constitui¢do, que em
seu art. 216, inciso V, o define como “os conjuntos urbanos e sitios de valor historico,
paisagistico, artistico, arqueologico, paleontoldgico, ecoldgico e cientifico”, é l6gico inferir
que existe um direito a paisagem, de esséncia fundamental e difusa por ser uma das células do
multiplice organismo que significa o “direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado”,
inclusive porque, como ja dito, 0 meio ambiente tem dois lados que se mesclam, o natural e o
cultural, e como se observa no artigo acima mencionado, o aspecto ecolégico € um dos
componentes também do patriménio cultural, denotando a perspectiva constitucional de
indissociabilidade dessas duas feicGes.

A paisagem enquanto roupagem citadina, mistura o cotidiano e o sublime, o comum e

9% traz equilibrio diante do

0 belo, “surte efeitos psicologicos importantes sobre a populagdo
caos urbano ao proporcionar o conforto visual de belas cenas familiares, a exemplo do
cidaddo que ao fim de um dia exaustivo de trabalho escolhe como caminho de volta para casa
aquele que passa pela praia, ainda que mais longo, para poder dispor daquela insignia estética
que embeleza sua cidade e contribui para sua relacdo com ela.

O contexto paisagistico é de cotidiano e de reproducdo, ndo estatico, mas cheio de
movimento, fervilhante de ricas relagdes que o homem mantém para se reproduzir nos
espagosgz, ndo em um sido predatdrio, mas em um sentido de organicidade, ou como explica

José Afonso, a paisagem sera tdo mais atraente quanto mais tenha passado por transformacoes

I SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 5. ed. Sio Paulo: Malheiros, 2008. p. 306.
> CARLOS, Ana Fani Alessandri. A (re)producéo do espaco urbano. Sao Paulo: Edusp, 2008. p. 48-49.
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culturais (recebido valores humanos), e tanto mais sofrida quanto mais tenha sido violentada
por comportamentos destrutivos™.

O Estatuto da Cidade ao dispor sobre o funcionamento da politica urbana, diz ser o seu
objetivo o pleno desenvolvimento das funcgdes sociais da sociedade e da propriedade urbana, e
para tanto, algumas diretrizes séo estabelecidas, dentre as quais, se vé& em seu inciso XII, art.
2°, que trata da “protecdo, preservacao e recuperacdo do meio ambiente natural e construido,
do patrimdnio cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueologico”. Tal diploma intenta,
portanto, garantir a conservacdo e saude do ambiente natural e cultural, incluindo
expressamente os elementos paisagisticos, para a manutencdo de um meio urbano sdo. Note-
se que o estatuto ainda garante, em seu art. 35, 11, a possibilidade de lei municipal, baseada no
plano direto, autorizar que o proprietario de imovel urbano que precise ser preservado, va
exercer sua atividade em local diverso, ou mesmo de alienar o direito de construir deste.
Dentre as razdes que esta lei elenca para a necessidade de preservacdo de um imovel urbano,
esta o interesse paisagistico.

A partir das nuances legais da protecdo paisagistica, da constitucionalmente expressa
necessidade de se proteger a paisagem como patrimdnio, e com o entendimento de que a
paisagem é parte crucial do meio ambiente ecologicamente equilibrado essencial a sadia
qualidade de vida, ndo é possivel outra conclusdo que nao a de que a paisagem é objeto de um
direito cujo titular é a coletividade, um direito indisponivel marcado pela impossibilidade de
determinacdo dos sujeitos atingidos, pois todos o serdo, 0s que habitam naquele dado entorno
OuU 0S que meramente o visitam, a cidade como um grupo coeso sera afetada, e dentro dela
cada individuo que com aquele circulo urbano construiu sua conexao.

Desta feita, sendo as dunas e as praias de Natal os mais simboélicos elementos de seu
patrimdnio paisagistico, sendo 0 acesso visual a estes recortes cénicos um direito dos cidaddos
natalenses, e tendo sido esse acesso ceifado, ou pelo menos prejudicado, por meio de
intervencOes predatorias da construcdo civil, resta a 6bvia conclusdo de que o direito a
paisagem foi violado na orla maritima da Via-Costeira, e ndo sé pelo hotel sobre o qual se fala
aqui, mas por todos os outros erguidos antes dele naquele logradouro.

A j& mencionada decisdo liminar que corajosamente determinou a demoli¢do dos
quatro ultimos pavimentos do hotel da construtora NATHWEF, nos pontos onde a construcao
contasse com oito pavimentos, apesar de ter sido suspensa, mostra pontos inegavelmente

importantes na argumentacdo e no posicionamento do magistrado que, para embasar a

* SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 5. ed. Sio Paulo: Malheiros, 2008. p. 307.
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necessidade da demolicdo, trouxe ao centro da discussdo a afronta ao direito a estética e a
paisagem que se configuram no altos hotéis da Via-Costeira, ostensivamente estendidos em
frente a0 mar, causando o choque visual de uma paisagem completamente rasgada por
“construgdes em que o cimento, o ferro e a pedra artificial, simplesmente agridem totalmente
a sensibilidade de qualquer pessoa normal que transite naquele local”®*.

Foi reiteradamente trazido para a mencionada decisdo o argumento de que a obstrugéo
da visdo, para o observador que se posiciona na Via-Costeira, € notdria para quem quer que
transite por 1a, inclusive Francisco Barros Dias, 0 juiz que a elaborou, disse serem
prescindiveis as provas técnicas, ja que bastaria ir até a avenida para se constatar a afronta ao
direito difuso paisagistico, e no caso especifico da NATHWEF, ele disse que qualquer
transeunte observaria sem dificuldades “que os direitos difusos estético e paisagistico estdo
perfeitamente empanados pelo excesso dos quatro Gltimos andares na parte em que se

"% O magistrado asseverou ainda que é

encontra a construgdo com oito andares
inquestiondvel a importancia da paisagem entre os mais relevantes temas urbanisticos
ambientais, de maneira que “¢ irrefutadvel a premissa de que a manutengdo de padrdes
estético-paisagisticos no cenario urbano constitui-se em inegavel interesse difuso™.

Assim, com base em tudo que se estudou: a abordagem protecionista na Constituicéo
de 1988 sobre o patriménio paisagistico; as prescri¢cdes dos gabaritos trazidos pelo Plano
Diretor de 1994 + Lei da ZET-2 e depois pelo Plano Diretor de 2007, todos desobedecidos
pela construcdo da NATHWEF; o entendimento de que a paisagem € um direito fundamental; a
perda da visdo do mar e do horizonte para o cidaddo que passa pela Via Costeira; a
especulacdo imobiliaria e do setor hoteleiro que avangam sobre a orla da avenida; a omissado
do Municipio de Natal na fiscalizacdo da obra; o processo que ja dura 10 anos sem uma
solucdo a contento, especialmente porque a empresa nao se esforcou para resolver a questao
nas tratativas extrajudiciais; percebe-se que o direito a paisagem desde o inicio da obra
estudada ja se encontrava em xeque, visto que o hotel ora estudado veio piorar a ja existente
obstrucdo visual do recorte cénico correspondente a orla maritima da Av. Senador Dinarte
Mariz — Via Costeira.

Ora, se a paisagem é memdria e identidade, e Natal tem sua forma moldada pelas
condigdes topograficas de sua localizagdo, ou seja, € um municipio litoraneo fincado entre

corddes dunares, ¢ razoavel pensar que para os cidaddos natalenses o “quadro” em que se

** TRF 52 REGIAQ. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, p. 1318.
* TRF 52 REGIAQ. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, p. 1321.
% TRF 52 REGIAQ. Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, p. 1316.
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insere a Via Costeira, entre a orla maritima e o Parque das Dunas, € um dos elementos de
identificacdo mais importantes de sua cidade, € um dos marcos estéticos que permeiam o
imaginario da populacdo urbana unindo-a em um grande grupo que enxerga tais espagos com
familiaridade, com eles desenvolve uma relacdo de identificacdo e afeto, que reconhece neles
uma parte de sua vida e historia.

H4, pois, a necessidade de lembrar que a quase totalidade dos cartdes postais da cidade
de Natal mostram dunas e praias, pois sua imagem ndo se dissocia dos seus mais belos sinais
naturais. A paisagem da capital potiguar €, portanto, absolutamente caracteristica em virtude
desses dois elementos: mar e dunas, justamente o que foi afetado pela construgéo do hotel da
construtora NATHWEF, de modo que é imprescindivel o cuidado de observar tal contexto
como a fragilizacdo de normas que em seu fim servem para proteger bens de uso comum do
povo e direitos indisponiveis (aqui se trata do gabarito do plano diretor que serve como
mecanismo de protecdo para paisagem), em virtude da exploragédo econémica de um servigo
(turistico) que paradoxalmente depende da salde do objeto tutelado para permanecer, sim
porque com a degradacdo da paisagem, o turismo natalense perdera seu principal atrativo.

Isto posto, € indiscutivel a violacdo do direito difuso paisagistico no caso do hotel da
construtora NATHWEF e todos os outros que o antecederam na orla maritima da Via Costeira,
pois tiram do habitante o prazer da contemplacdo dos mais insignes marcos estéticos do seu
entorno citadino, podam-lhe a graca da memoria afetiva que surge com o conforto visual de
uma cena familiar, arrancam-lhe a possibilidade de observar os componentes geografico-
estéticos que caracterizam sua cidade acima de quaisquer outros, impedindo-lhe a

identificacdo dos elementos que lhe fazem reconhecer o seu entorno urbano como lar.
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5 CONCLUSAO

Buscou-se com este trabalho compreender a paisagem como direito fundamental e
entender o tratamento que lhe é dado pelas normas municipais responsaveis pelo
planejamento urbanistico e planificacdo do solo, ou seja, aqueles dispositivos que a partir de
mecanismos de controle que resultam em atos administrativos, a exemplo das dimensdes que
0 projeto de uma obra tem que seguir para que receba o alvara de construcdo, tem como fim
proteger 0 meio ambiente e os patrimoénios a ele ligados, como o estético-paisagistico.

Visitando a abordagem constitucional percebeu-se que o patrimdnio paisagistico €
algumas vezes citado junto a necessidade de sua protecdo e da responsabilizacdo pelos danos
que Ihe sejam causados, e uma vez colocado como componente do patriménio cultural ao lado
dos sitios/meios urbanos de interesse artistico, historico, arqueoldgico, paleontologico,
ecoldgico e cientifico, de modo que ficou clara a importancia que lhe é dada pela Constituicdo
Federal, elencando sua preservagdo com dever de todos, em especial dos entes estatais.

Ora, se 0 meio ambiente, como ja tantas vezes se disse, é formado por elementos da
natureza e da cultura, sendo a paisagem indissociavel do patrimonio cultural em razdo de sua
alta carga de memdria e representacdo social, mas sendo também um mosaico de matéria
ecoldgica, a exemplo do recorte cénico sobre o qual se estendeu este trabalho: a faixa de praia
paralela a Via Costeira e o Parque das Dunas, viu-se que a paisagem € indiscutivelmente um
direito fundamental, por ser uma fatia de um direito fundamental global e multifacetario
chamado “meio ambiente ecologicamente equilibrado”, bem de uso comum da coletividade e
essencial a uma vida e a um meio urbano saudaveis.

A paisagem é um bem que a todos afeta, a cidade em uma dimensdo una, e aos
cidaddos como um grupo ou como individuo Unico, por isso ndo se pode especificar quem
sofre pela degradacdo, ndo existe um sujeito atingido porque todos o sédo, e dai a constatacdo
I6gica de que a paisagem é também um direito fundamental, pois antes disso é reflexo da alma
de quem a vé, é familiaridade, é reconhecimento. Como diria Fernando Pessoa:

Todo o estado de alma é uma passagem. Isto é, todo o estado de alma é ndo s
representavel por uma paisagem, mas verdadeiramente uma paisagem. Ha em nos
um espagco interior onde a matéria da nossa vida fisica se agita. Assim uma tristeza é
um lago morto dentro de nés, uma alegria um dia de sol no nosso espirito. E —
mesmo que se ndo queira admitir que todo o estado de alma é uma paisagem —
pode ao menos admitir-se que todo o estado de alma se pode representar por uma

paisagem. Se eu disser “Ha sol nos meus pensamentos”, ninguém compreendera que
0S meus pensamentos sao tristes®’.

% PESSOA, Fernando. Cancioneiro, Ciberfil Literatua Digital, 2002. p. 3.
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A partir dessa inferéncia, a pesquisa se direcionou no sentido de descobrir se o
municipio de Natal conta com dispositivos que resguardem a paisagem, ao que analisando o
Plano Diretor de 1974, ateé o atual (2007), passando pelo de 1984 e 0 1994, observou-se que a
partir do pedido de licenca para construcdo do hotel da construtora NATHWF (que nédo foi
concedida) o arcabouco legal da cidade de Camara Cascudo havia muito ja contava com
restri¢des legais na disposicdo dos lotes e glebas pelos proprietarios, pois ja tinha elaborado a
divisdo do tracado urbano em zonas especiais de dois tipos, de protecdo e de interesse
turistico, visando limitar os usos e as edificacdes em determinadas areas de acordo com seu
potencial e sua necessidade de preservacéo, inclusive em relagdo a paisagem.

Ou seja, o legislador municipal natalense a partir do Plano Diretor de 1984 j& se
inclinou sobre a matéria da paisagem e o dever de protecdo correspondente de maneira mais
precisa, no subsequente Plano de 1994 esmiugou a questdo, colocando-a em um nivel mais
maduro de abordagem, ao manter as zonas especiais implantadas pelo seu antecessor, mas
com a melhora no seu tratamento, englobando-as em area de protecdo de gabarito, e
definindo-as como aquelas que sdo particularizadas para preservar o valor cénico-pasagistico
de determinados trechos da cidade. Quanto as definicdes de altura para as regides ja incluidas
em zoneamento, fez remissdes para as leis especificas, como no caso da ZET-2, onde esta o
hotel estudado, ao indicar a Lei n°® 4.547/94 que a regula e define o limite de 4 pavimentos e
15 metros para as edificagcdes em terrenos do tamanho do que possui a NATHWEF. Isto posto,
viu-se com clareza que por parte do ordenamento normativo do Municipio de Natal os
esforcos foram feitos, pois possui inUmeros mecanismos de protecdo que se voltam direta e
indiretamente para a conservagao paisagistica.

Tanto mais é perceptivel a existéncia, nas leis natalenses, de ferramentas protetivas do
patrimdnio paisagistico ao se observar a sua evolucdo, visto que o atual Plano Diretor foi
ainda mais restritivo nas dimensdes estabelecidas em gabarito, definindo para a area do hotel
o nivel da Via Costeira como limite de altura para novos empreendimentos, a ndo ser nos caso
que a condicdo topogréafica do proprio lote ndo permita a visualizagdo da paisagem, caso em
que a construcdo podera chegar a modestos 7,5 metros.

Juntando-se este gabarito mais moderno ao que defende José Afonso da Silva, quando
diz que mesmo para a obra ja em andamento, se vem lei posterior ao seu inicio que passa a
entender como irregular qualquer de suas caracteristicas, ndo ha que se falar em direito
adquirido, haja vista este s se configurar com a expedicdo do termo de conclusdo (por parte
da prefeitura) se tudo estiver em conformidade com as determinag0es legais, ou seja, ao longo

do processo de construgdo, com ou sem norma superveniente, cabe aos 6rgdos municipais de
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fiscalizacdo observar se a edificacdo esta sendo erguida regularmente, podendo tomar as
atitudes cabiveis (inclusive demoligdo) para fazé-la apropriada. E, pois, inevitavel a remissdo
a decisdo liminar emitida pelo Juiz Francisco Barros Dias e ja tratada outras vezes neste
trabalho, que apesar de ter sido suspensa, ndo se pode dizer que é desarrazoada, haja vista ter
determinado a demoli¢do dos 04 ultimos pavimentos sob o argumento de ferir o direito
paisagistico, o que de acordo com o que ensina José Afonso seria uma medida cabivel mesmo
para 0 municipio em seara administrativa, sem intervencdo do judiciario, de maneira que é
coerente que para este Gltimo seria também apropriado ordenar a demoli¢do do que, na obra,
fere o direito ora estudado.

Em outro angulo, clareou-se que mesmo tendo arcabouco legal e 6rgdos para tanto, o
poder publico mostrou-se inerte na fiscalizacdo da obra, sé se posicionando com veeméncia
qguando a irregularidade ja ndo era mais discutivel, mas irrefutavel, o que acabou por deixar
escapar da esfera administrativa de resolugdo uma contenda que embarcou em um longo, e
cheio de entraves, processo de judicializacdo de algada federal, haja vista os bens tutelados,
como as dunas e a paisagem, serem ligados ao meio-ambiente equilibrado e
consequentemente a direitos difusos abrangidos pela Constituicdo de 1988.

Ademais, com o entendimento de que a paisagem esta impregnada no contexto social
urbano, sendo ao mesmo tempo um marco estético e um elemento caracterizador dos espacos
citadinos, plena das impressdes visuais que as pessoas que com ela convivem lhe atribuem,
cheia das memorias da cidade que identifica, e parte essencial da relacdo que os cidadaos
criam com o seu entorno, resta dbvia a compreensdo da violacdo, ou seja, no contexto da
construcdo do hotel que aqui se estuda foi tirada dos habitantes a referéncia visual de uma das
maiores belezas de sua capital: a orla maritima paralela a Via Costeira. A afronta é ainda
asseverada pelo fato de todos os empreendimentos do lugar tirarem a organicidade do
ambiente se colocando como formas duras e desconexas, minando também a harmonia cénica
formada pelo Parque das Dunas e faixa de praia que Ihe contigua.

Neste sentido, bem se posicionou o magistrado citado neste capitulo na ja também
citada decisao liminar, ao lamentar o fato de que tinha que se ater ao objeto da demanda que
abrangia apenas o hotel da empresa-ré, mas defendeu a impossibilidade de alegar que outros
hoteéis ja existiam tirando a vista do transeunte, pois uma situacdo de violacdo ndo pode ser
agravada, bem como que “néo deixa de ser significativo os exemplos com relacdo aos demais
para demonstrar que ndo sé 0s ouros, mas também o empreendimento da demanda, ndo
podem subsistir da forma como esta sendo construido. Infelizmente, este julgador ndo pode ir
além do objeto da presente acdo” (Processo n° 0000011-63.2006.4.05.8400, fl. 1321).
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Depois de todo o exposto, € logico concluir que o direito a paisagem do cidadao
natalense foi sim violado, ao passo que para aquele que passa na Via Costeira 0 acesso visual
ao mar foi quase que totalmente usurpado, tanto pelo hotel da NATHWF quanto por outros
anteriores. Pois, se a cidade de Natal em qualquer racionalizacdo imagética, € imediatamente
ligada & praia e as dunas, e a visdo da primeira € tomada em sua quase totalidade em um
trecho, enquanto o recorte cénico que envolve o Parque paralelo é intensamente afetado pela
ostensividade das construcdes, a afronta ao direito difuso em questdo é clara. Ainda mais
porque para aquele que passa pela avenida ndo ha mais o afago visual de reconhecer uma cena
tipica de sua cidade que o faz entendé-la como lar, na qual se enxerga e com a qual

certamente construiu uma longa relagcdo de memoria e identidade.
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ANEXO A - MAPA DO ANEXO 11 DA LEI N° 4,547 DE 30 DE JUNHO DE 1994 (Lei
que regulamentou a ZET-2, a linha vermelha no mapa indica o seu perimetro)
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ANEXO B - MAPA INDICATIVO DAS AREAS E CONTROLE DE GABARITO NO
PLANO DIRETOR DE 1994 (Lei complementar n° 07/94)
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ANEXO C - MAPA INDICATIVO DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE
TURISTICO, BEM COMO DO PARQUE DAS DUNAS NO PLADO DIRETOR DE
2007 (Lei complementar n° 82/07)
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ANEXO D — MAPA INDICATIVO DAS ZONAS DE PROTECAO AMBIENTAL, NO
PLADO DIRETOR DE 2007 (Lei complementar n°® 82/07)
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