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XXVII ENCONTRO NACIONAL DO CONPEDI SALVADOR —-BA
DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE

Apresentacdo

A edicdo do XXVII ENCONTRO NACIONAL DO CONPEDI, ocorrida na cidade de
Salvador/BA, consolida o Direito Urbanistico como area de ampla producdo académica em
diversos Programas de POs-Graduagdo do pais, demonstrando uma preocupacdo da
comunidade cientifica, com a qualidade de vida nos centros urbanos.

O grande interesse demonstrado pelos pesquisadores em estudar temas dessas areas
encontrou, nas sessoes do Grupo de Trabalho realizadas neste evento, uma enorme
receptividade e oportunidade de discuss&o.

A obra que ora apresentamos redine os artigos selecionados, pelo sistema de dupla revisao
cega, por avaliadores ad hoc, para apresentacdo no evento. Os temas apresentados sdo atuais
e trazem contribui¢bes significativas para o Direito Urbanistico, dando visibilidade e
contribuicdo significativa aos problemas urbanos que v&o desde o direito a moradia,

acessibilidade, mobilidade urbana, auxiliando, dessa forma, a construgdo do instituto juridico
das “ Cidades Sustentaveis’.

Apresentamos, assim, os trabal hos desta edi ¢&o.

O trabalho intitulado “A GESTAO SUSTENTAVEL DO LIXO DOMESTICO NAS
CIDADES DEPENDE DOS ATORES ENVOLVIDOS: PODER PUBLICO, AGENTES
RECICLADORES E SOCIEDADE” de autoria de Eduardo José Lima Barbosa aborda a
necessidade de que os residuos produzidos pelas aglomeragBes urbanas tenham uma
destinacdo ambientalmente adequada, garantindo a sustentabilidade urbana, através do
envolvimento de todos os atores: cidaddo empreendedor, poder publico e sociedade.

Jao trabalho “A MERCANTI LIZAC}AO DO ESPACO URBANO AMAZONICO: O CASO
DO BAR DO PARQUE EM BELEM-PA” de autoria de Dan rodrigues Levy, analisa a
mercantilizac8o do espago urbano atraves da gentrificagdo, instrumento de “revitalizagdo” de
areas degradadas que descaracteriza o uso, a arquitetura, e a memoria da cidade, violando as
normas urbanisticas e contribuindo para aprofundar o processo de segregacdo e fragmentacéo
nas cidades.



O autor Pedro Dias de Araudjo Junior trabalha uma discussdo sobre o novel instituto da
REURB, no artigo intitulado “A REURB COMO METAJUNCAO DOS INTERESSES
INDIVIDUAIS, COLETIVOS, URBANISTICOS E MEIO AMBIENTE — A NOVA
POLIS’, onde analisa que, na aplicacdo da REURB, se tem um verdadeiro feixe de principios
congtitucionais, dentre os quais o da dignidade da pessoa humana, do desenvolvimento
sustentavel e da segurancajuridica.

Ja os autores Leonardo de Carvalho Peixoto e Daiana Malheiros de Moura, através do
trabalho intitulado “A SUSTENTABILIDADE DOS POVOS E COMUNIDADES
TRADICIONAIS COMO INSTRUMENTO DE SOLIDARIEDADE
INTERGERACIONAL” trabalharam a importancia da teoria de sustentabilidade e
solidariedade para as comunidades tradicionais, destacando que é urgente e necessario uma
maior dedicacdo para manutencdo desses povos e comunidades.

No trabalho intitulado “ABORDAGEM CRITICA SOBRE A URBANIZACAO NO
BRASIL: SEUS INSTRUMENTOS JURIDICOS E A ATUACAO DO ESTADO NO
MERCADO IMOBILIARIO” os autores Diogo De Calasans Melo Andrade e Rita de Cassia
Barros de Menezes exploraram, de forma critica, 0 processo de urbanizacéo no Brasil e 0
mercado imobiliério, o controle urbanistico por parte do Estado e a militarizacdo da vida
urbana.

Ja os autores Cristiane Penning Pauli de Menezes e Francieli Puntel Raminelli, na escrita
“ARTE URBANA, GRAFISMO URBANOS E CIDADES SUSTENTAVEIS: UM OLHAR
A PARTIR DOS CONSTRUTOS DE DIREITO A CIDADE”, exploraram a temética
relacionada ao grafismo e em que medida eles contribuem para a consolidagdo de uma
Cidade Sustentével.

Na pesquisa intitulada “DA FUNCAO SOCIAL DA CIDADE E SUA IMPLEMENTACAO
PELO PROGRAMA “ALEGRA CENTRO” NA CIDADE DE SANTOS-SP” os autores
Juliana Buck Gianini e Vivian Valverde Corominas analisaram a evolucdo do conceito da
funcdo socioambiental da propriedade a funcéo social da cidade, levando-se em consideracéo
0 programa de revitalizacdo na area central de Santos/SP, denominado “Alegra Centro”.

Nessa linha de raciocinio a autora Silvia Elena Barreto Saborita traz uma importante
contribuicdo ao trabalhar a discussdo sobre “O DIREITO DE LAJE COMO

REGULARIZACAO FUNDIARIA”, trazida pela novel Lei n° 13.465, de 2017, bem como
sobre a regularizacéo desse instituto junto ao Registro Imobiliario.



Ja os autores Everton Gongalves Moraes e Paulo Henrique Tavares da Silva, através do artigo
“O ESPACO URBANO E O CAPITAL: UMA ANALISE A PARTIR DO PRECEITO
CONSTITUCIONAL DA FUNCAO SOCIAL DA CIDADE” analisaram a morfologia do
espaco urbano, a partir da andlise do dominio dos meios de producéo e da forca do trabalho
pelo capital em contraposi¢éo ao principio constitucional dafuncéo social da cidade.

Buscando fazer uma andlise sobre a mobilidade urbana e a sua importancia para a construcéo
de cidades sustentaveis, Bruna Agra de Medeiros e Igor Matheus Gomes Ferreira trazem sua
contribuicao no artigo intitulado “O FENOMENO DA CRISE NO BRASIL E NO SISTEMA
DE TRANSPORTES: A ASCENSAO DAS ECONOMIAS DE COMPARTILHAMENTO
COMO UMA ALTERNATIVA VIAVEL A MOBILIDADE URBANA E AO ACESSO A
CIDADE"

Seguindo essa linha de raciocinio, os autores Giovani da Silva Corralo e Aline Moura da
Silva Boanova trazem sua contribuicdo com o escrito “O PODER MUNICIPAL E A
ACESSIBILIDADE NOS LOGRADOUROS PUBLICOS’, fazendo uma andlise do tema
“acessibilidade a cidade’ e as transformacdes e avancos do direito brasileiro sobre esse
assunto.

O artigo “O PROCESSO EXCLUDENTE DE FORMACAO DAS CIDADES
BRASILEIRAS; UMA ANALISE CRITICA DASPOLITICAS E DOS PLANEJAMENTOS
URBANOS’, de autoria de Nathalia Assmann Goncalves avanca no entendimento da
formacao histérica das cidades, que ndo ocorre de formaimparcial, com multiplos interesses,
muitas vezes ndo coincidentes com o ideal de justica.

Ja o artigo “O QUE FALTA DE LEGISLACAO? DESAFIOS DO MUNICIPIO DE
LONDRINA/PR PARA EFETIVACAO DO DIREITO A CIDADE”, de autoria Jussara
Romero Sanches e Miguel Etinger de Araujo Junior trabalham a falta de efetividade dos
institutos urbanisticos, como é o caso da ndo aprovacdo do parcelamento, edificacdo e
utilizacdo compul sorios e da progressividade do IPTU no municipio de Londrina.

O trabalho “ OS REFLEXOS DA ORIGEM DA PROPRIEDADE PRIVADA E DO
PROCESSO DE URBANIZACAO NO DIREITO SOCIAL A MORADIA”, de Andressa
Karina Pfeffer Gallio, reflete sobre a propriedade privada, as politicas habitacionais e o
déficit a ser suprido, numa abordagem critica da urbanizacéo brasileira.

O escrito “POLITICAS PUBLICAS INTERSETORIAIS PARA CIDADES
SUSTENTAVEIS: A ARTICULACAO ENTRE POLITICA URBANA E SANEAMENTO



BASICO”, de Nicholas Arena Paliologo e Daniel Machado Gomes revelam a necessidade de
politicas articuladas e intersetoriais a fim de promover o desenvolvimento urbano de forma
sustentavel.

A pesquisa “REFLEXOES SOBRE O INSTITUTO DO TOMBAMENTO NO DIREITO
BRASILEIRO - MEMORIA OU DESENVOLVIMENTO", de Irene Celina Branddo Félix,
aborda a importancia, o impacto e as consequéncias do instituto do tombamento, refletindo
acerca da imutabilidade do bem tombado, de forma a preservar a lembranca do momento
histérico artistico e cultural de determinada época

O artigo “REGULARIZACAO FUNDIARIA E CIDADE SUSTENTAVEL: PANORAMA
SOBRE TENDENCIAS ATUAIS DA URBANIZACAO BRASILEIRA”, de Carlos Eduardo
de Souza Cruz, busca compreender os impactos do novo marco legal de regularizacdo
fundiaria, especialmente das acdes voltadas a titularizacdo.

O trabalho “ SINTESE DE JULGADOS DO TRIBUNAL DE JUSTICA DA BAHIA SOBRE
O PLANO DIRETOR E O ESTATUTO DAS CIDADES’, de Noemi Lemos Franca, analisa
0 posicionamento jurisprudencial da corte baiana a fim orientar decisdes na espacialidade
publica e privada, bem como evitar futuros litigios.

As reflexdes acerca da “TRANSOCEANICA E DIREITO A CIDADE: ALIENACAO,
FETICHISMO E DIREITO COMO INSTRUMENTO DE HEGEMONIA”, de Marcelo dos
Santos Garcia Santana e Eraldo Jose Branddo analisa o processo de efetivacdo desta grande
obra, seus impactos e a falta de participacdo social efetiva.

A pesquisa “VIRTUDES DO CONSTITUCIONALISMO CONTEMPORANEO
BRASILEIRO: CAUSAS OU CONSEQUENCIAS DE UM SISTEMA ‘GREEN
ECONOMY”, de Eric Santos Andrade e Benedicto de Vasconcellos Luna Gongalves Patréo,
analisa as similitudes das “cidades inteligentes’ e do “ green economy”, com fundamento nos
institutos do Estatuto das Cidades.

O artigo “VISOES ANTAGONICAS NA REGULAMENTACAO DA OUTORGA
ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR NAS CIDADES DO RIO DE JANEIRO E
SAO PAULO”, de Eduardo Garcia Ribeiro Lopes Domingues e Henrique Gaspar Barandier,
analisa a aplicacdo da outorga onerosa do direito de construir e 0 seu potencial parafinanciar
politicas publicas.



Finalizando, o trabalho “ACESSIBILIDADE E EXCLUSAO NO TRANSPORTE

REMUNERADO PRIVADO INDIVIDUAL DE PASSAGEIROS POR MEIO DE

APLICATIVOS: MOBILIDADE URBANA COMO DIREITO A CIDADE”, de Renato
Bernardi e Ana Paula Meda, buscou investigar a existéncia de facilidades e dificuldades neste
tipo de transporte, diretamente ao exercicio ou negacao do proprio direito a urbe, no tocante a
acessibilidade/exclusdo” conexo a segregacdo e estigmatizacdo territoriais derivadas de
regides periféricas e consideradas violentas.

Assim, a presente obra é um verdadeiro repositério de reflexfes sobre Direito Urbanistico,
Cidade e Alteridade, o que nos leva a concluir que as reflexdes juridicas, nessa obra, séo
contribuicdes valiosas no tocante a oferta de proposi¢des que assegurem a melhoria de vida
no meio ambiente urbano, com acesso a moradia e efetivacéo da dignidade dos citadinos, em
harmonia com 0 meio ambiente e com 0s demais seres que habitam esse espaco, sendo
imprescindivel discutir e assegurar direitos, ndo s do homem mas de todos 0s seres que
habitam esse espaco.

Desglamos, pois, excelente |eitura a todos.

Prof. Dr. Giovani da Silva Corralo

Prof. Dr. Vamir César Pozzetti

Nota Técnica: Os artigos que ndo constam nestes Anais foram selecionados para publicacdo

na Plataforma Index Law Journals, conforme previsto no artigo 8.1 do edital do evento.
Equipe Editoria Index Law Journal - publicacao@conpedi.org.br.



DA FUNCAO SOCIAL DA CIDADE E SUA IMPLEMENTACAO PELO
PROGRAMA “ALEGRA CENTRO” NA CIDADE DE SANTOS-SP.

OF THE CITY SOCIAL FUNCTION AND ITSIMPLEMENTATION BY THE
"ALEGRA CENTRO" PROGRAM IN THE CITY OF SANTOS-SP.

Juliana Buck Gianini
Vivian Valverde Corominas

Resumo

O artigo analisou a evolucdo do conceito da funcéo socioambiental da propriedade a funcéo
social da cidade, levando-se em consideracéo o programa de revitalizagdo na area central de
Santos/SP, denominado “Alegra Centro” .Demonstrou-se que o patrimoénio arquiteténico esta
inserido no Meio Ambiente Artificial, merecendo tutela ambiental. Foi apurado, se o0s
incentivos da legislacéo foram suficientes na promocéo da transformacéo pretendida com o
programa. Abordou-se ainda a possibilidade, ou ndo, da coexisténcia entre o direito a
moradia e o direito a cultura. Para alcancar os objetivos, utilizou-se 0 método dedutivo, por
meio de andlise dalegislacéo de protecdo do patrimdnio historico edificado.

Palavras-chave: Funcéo social da cidade, Patrimonio historico edificado, Programa alegra
centro

Abstract/Resumen/Résumé

The article analyzed the evolution of the concept of the socio-environmental function of
property to the social function of the city,taking into account the revitalization program in the
central area of Santos/SP,called "Alegra Centro".It was demonstrated that the architectural
heritage is inserted the in Artificial Environment, deserving environmental protection.It has
been ascertained whether the incentives of legislation were sufficient to promote the desired
transformation with the program.It was also discussed the possibility or not of coexistence
between the right to housing and culture.To reach the objectives,the deductive method was
used,through analysis of the legislation of protection the built historical patrimony.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Social function of the city, Built historic patrimony,
Program alegra centro
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1 FUNCAO SOCIOAMBIENTAL DA PROPRIEDADE URBANA E A FUNCAO
SOCIAL DA CIDADE.

O direito de propriedade pode ser analisado de acordo com a evolugdo da sociedade.
Todavia, ndo se tem como fixar 0 momento exato em que este direito surgiu, ou melhor, o
fundamento juridico da propriedade, tendo sido formuladas diversas teorias sobre o assunto.

Segundo Carlos Roberto Gongalves (2013), a mais antiga das teorias denomina-se
“teoria da ocupagdo”, que remonta aos romanos, em que o fundamento do direito de
propriedade seria a ocupacdo das coisas quando ndo pertencentes a ninguém (res nullius).

Ao longo dos anos, de acordo com mencionado autor, surgiram outras teorias que
foram amplamente combatidas pela doutrina, como, por exemplo, a “tecoria da especificagao”,
sustentada por John Locke, em que o direito de propriedade justificava-se no trabalho humano
posto ser este o Unico que poderia transformar a natureza em matéria bruta. A critica que se
faz é que o trabalho tem que ser recompensado com salario e ndo com a coisa produzida pelo
trabalhador.

Surgiram ainda as teorias da lei e a da natureza humana, sendo que a primeira,
defendida por Montesquieu, dispde que o direito de propriedade é positivado, isto é, somente
existe porque a lei assim o criou e concede-lhe todas as garantias. JA a teoria da natureza
humana, que tem o maior ndmero de adeptos, de acordo com Carlos Roberto Gongalves
(2013), prescreve que a propriedade é relativa a natureza humana, sendo que a propriedade
individual esta atrelada a existéncia e liberdade do Homem.

E bem verdade que da andlise do direito de propriedade no ordenamento juridico
brasileiro tem-se uma mistura das duas Ultimas correntes, visto que mencionado direito, sendo
classificado como direitos fundamentais de 12 (primeira) dimensdo, esta intimamente ligado a
liberdade do Homem, estando, portanto, atrelado a teoria da natureza humana.

Por outro lado, o ordenamento patrio, positivou o direito de propriedade em seu
artigo 5°, XXII, consagrando-o como uma garantia fundamental do Estado Democratico de
Direito; bem como o erigiu a categoria de direitos reais, conforme artigo 1.225, I, do Cddigo
Civil, sendo que as normas que dispdem sobre esse direito sdo substancialmente de ordem
publica e de carater cogente.

Dai porque, como se vera adiante, o Estado pode limitar mencionado direito ao

cumprimento da funcdo socioambiental da propriedade.
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Com base nessas considera¢fes, devem ser analisadas as diversas fases do direito de
propriedade até se chegar a estrutura atual, marcada com tracos de individualidade, todavia,
com limitaces ao seu exercicio. Em outras palavras, o direito de propriedade atualmente é
limitado pela funcdo socioambiental da propriedade.

Para se chegar ao estagio de propriedade privada, o direito de propriedade passou por
quatro etapas: 1?) propriedade individual sobre os objetos necessarios a existéncia de cada um;
2%) propriedade individual sobre os bens de uso particular, suscetiveis de serem trocados com
outras pessoas; 3?%) propriedade dos meios de trabalho e de producdo; 4%) propriedade
individual nos moldes capitalistas de modo que seu dono pode explora-la de forma absoluta
(DINIZ, 2002). Ressalte-se que a propriedade era indissociavel da posse, de modo que, sem
esta, o direito a coisa ndo existia.

Atualmente, a propriedade tem carater misto, visto que a Constituicdo Federal, em
diversos dispositivos (art. 5°, XXII e XXIII; 170, IlI; 182, § 2°; 186), bem como a legislacdo
infraconstitucional (Lei n°. 10.257/01, arts. 1° ao 4°;, Cddigo Civil, arts. 1228, 88 1° ao 5°) ndo
sO limitam o direito a propriedade do individuo, como também o condiciona ao cumprimento
de sua funcdo socioambiental, deixando a propriedade de ser um direito subjetivo para se
tornar um direito-dever, um muanus, conforme Diniz (2002).

Atualmente, os juristas enfrentam a mesma dificuldade para a conceituagdo, ndo por
auséncia de previsao especifica e legal do instituto, mas em decorréncia dos multiplos poderes
e deveres do proprietario.

Em razdo da evolucdo doutrinaria e legal, o aspecto de propriedade absoluta e
inviolavel foi superado, tornando o direito de propriedade um instituto limitado pelo interesse
publico, mais especificamente pela funcdo socioambiental da propriedade, mantendo as ja
mencionadas faculdades de usar (jus utendi), gozar (jus fruendi), dispor (jus abutendi) e
reaver a res, conforme preceitua o artigo 1228, caput, do Cédigo Civil.

A Constituicdo Federal ndo conceitua o direito a propriedade, apenas delimita seu
exercicio em vista dos direitos fundamentais, impelindo o hermeneuta a buscar a interpretacdo
numa visdo global e sisttmica do ordenamento juridico. O conceito legal de propriedade ndo
foi prescrito por norma infraconstitucional, apenas sendo descrito o seu contetdo, sendo
fornecidos elementos para que se pudesse compreendé-lo.

O conceito analitico de propriedade é baseado no conteddo do instituto como sendo

“(...) o direito que a pessoa fisica ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar,
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gozar e dispor de um bem, corpéreo ou incorpéreo, bem como de reivindicd-lo de quem
injustamente o detenha (...)” (DINIZ, 2002, p. 106).

Desta forma, com a evolucdo legislativa e com a preocupagdo crescente em se ter
cidades que proporcionem bem-estar aos seus habitantes, conforme preceitua o caput, do
artigo 182, da Carta Magna, verifica-se que o direito de propriedade passou a contar com mais
um elemento, ou seja, a funcdo socioambiental da propriedade, sendo necessario que a
propriedade cumpra com sua funcdo dentro da urbe, sob pena de incorrer nas sancdes
previstas no mencionado artigo 182.

O cumprimento da funcdo social quando do exercicio do direito de propriedade nédo é
uma ideia nova, mas ganhou forgas com a posicdo adotada por Leon Duguit, que defendia que
todo individuo tem uma determinada funcdo a desempenhar na sociedade, de forma que todos
0s atos realizados contrarios a esta funcdo seriam socialmente reprimidos e, a contrario senso,
0s atos que obedecessem esta tarefa seriam socialmente protegidos e garantidos (DE
ALMEIDA e MEDAUAR, 2004).

A Constituicdo Federal dispbe sobre as diretrizes para se entender o conceito de
funcéo social da propriedade, nos artigos 182, 183 e 170, IlI, este dltimo como sendo um dos
principios da Ordem Econbmica e Financeira do Pais. Ressalta-se, ainda, que de forma mais
contemporanea o instituto ganhou um elemento extra que seria a observancia a questdo
ambiental (em sentido lato), motivo pelo qual, hoje, denomina-se funcdo socioambiental da
propriedade.

O artigo 5° XXIIl, da Constituicdo Federal de 1988, assegura o direito de
propriedade, que antes era absoluto, passando a ser limitado a funcéo social. De acordo com o
§ 2° do artigo 182, da Constituicdo Federal, a propriedade cumprird sua funcdo social quando
respeitadas as regras expressas no plano diretor, complementando, em seu § 1°, que este sera
obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes.

A competéncia do Municipio para tratar da matéria também tem fundamento
constitucional, j& que a Constituicdo Federal lhe concede competéncia privativa para legislar
sobre assunto de interesse local (art. 30, I) e “promover no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacdo do solo urbano” (artigo 30, VIII).

Em suma, com a Constituicdo Federal de 1988, o plano diretor tornou-se (...)
instrumento béasico da politica urbana do Municipio, que tem por objetivo ordenar o pleno

desenvolvimento das funces sociais da cidade e garantir 0 bem-estar da comunidade local”
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(art. 182). Assim, faz sentido a obrigatoriedade da observancia do plano diretor para
cumprimento da funcdo social.

E preciso esclarecer que o Estatuto da Cidade, Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001,
¢ o diploma legal que regulamenta os artigos 182 e 183, da Constituicio Federal,
estabelecendo as diretrizes gerais de politica urbana no Pais.

Nesse sentido, Paulo Affonso Leme Machado definiu o plano diretor como sendo o
conjunto de normas cogentes constantes de lei municipal especifica, que integra ©
planejamento municipal, regulando as atividades e empreendimentos a serem levados a efeito
no territdrio municipal, devendo ser observado tanto pelo Poder Publico quanto pela iniciativa
privada, tendo o plano diretor prioridade sobre os demais planos existentes ou que possam a
vir a existir no Municipio (MACHADO, 2014).

Assim, quando verificada pelo Municipio a inobservancia da utilizacdo socialmente
adequada do solo, para impelir o proprietario do imovel a dar cumprimento a fun¢do social,
pode-se utilizar o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulséria do solo urbano. Para
tanto, o municipio notificara o proprietario, conforme o caso, sob pena de incorrer nas sangdes
previstas no Estatuto da Cidade, que pode levar até mesmo a desapropriacdo do bem (artigo
8°, da Lei n. 10.257/01).

Note-se que, com evolugdo do direito de propriedade que, a partir da Constituicdo de
1934, passou a apresentar certo carater social, quando da promulgacdo da Constituicdo Verde
(1988) esta inovou, ampliando ainda seu contetdo inserindo o aspecto ambiental.

Nesse sentido, nas ligdes de Edis Miaré (2014, p. 127), “a necessidade de
concretizacdo do direito ao ambiente saudavel conduz, por outro lado, a reformulacdo de
certos direitos personalissimos, em especial, o direito de propriedade” que passa a se submeter
a funcdo socioambiental da propriedade.

A propriedade cumpre com sua fungdo socioambiental se houver respeito ao meio
ambiente natural, artificial e cultural, de modo que, considerando o0 objeto da pesquisa, se um
patriménio historico edificado estiver em perigo de perecimento, se 0 proprietario nada fizer,
podera perder sua propriedade por descumprimento da funcdo socioambiental desta.

Considerando que o titular do bem juridico ambiental tutelado é a coletividade, o
particular ndo pode utilizar-se de sua propriedade a seu bel prazer, sem observancias as
normas ambientais, utilizando de forma ilimitada os recursos naturais ou inobservados os
preceitos contidos nos planos diretores (Municipal e regional, se houver), inclusive no tocante

a se evitar os vazios urbanos, devendo haver uma correta utilizagdo econdmica da
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propriedade. Logo, a propriedade é limitada pela funcdo socioambiental, permitindo a
interferéncia estatal no direito de propriedade guando aquela ndo for cumprida.

Logo, o exercicio do direito de propriedade estd limitado aos interesses da
coletividade, materializado nas normas constante do plano diretor, em que akkm da
observancia da funcdo socioambiental da propriedade no plano individual, esta tem que estar
de acordo com os interesses da coletividade, atendendo assim o principio da funcéo
socioambiental da Cidade.

Para que haja o cumprimento da fun¢do socioambiental das cidades é necessario ndo
sO observancia dos preceitos constantes do plano diretor como também de todas as diretrizes
instituidas pelo Estatuto da Cidade, dentre elas, a preservacdo do patrimbnio cultural.

Assim, a funcdo socioambiental da propriedade exige que o proprietario condicione
seu direito ao atendimento das funcOes sociais da cidade; de modo que o direito de
propriedade ndo pode mais ser exercido de forma isolada, sendo necessaria observancia aos

interesses da coletividade.

2 O DIREITO A CULTURA E O PATRIMONIO HISTORICO EDIFICADO

Proteger o patrimdnio historico edificado significa garantir a dignidade da pessoa
humana, assegurando-lhe o direito a cultura e, estando esta protecdo inserida no conceito de
meio ambiente, estd amparada pelo principio da responsabilidade intergeracional ambiental,
insculpido no artigo 225, caput, da Constituicdo Federal, em que se impde o munus coletivo
de se defender e preservar a cultura para as presentes e futuras geragoes.

A protecdo do patrimdnio histérico edificado faz parte de uma das vertentes do
direito a cultura que goza da protecdo dos Direitos Humanos por ser a propria esséncia destes.

Em outras palavras, a cultura, conforme definido pela ICOMQOS, no preambulo da
Declaracdo do Meéxicol de 1985, em seu sentido mais amplo, ¢ entendida como “(...) 0
conjunto dos tragos distintivos espirituais e materiais, intelectuais e emocionais que
caracterizam uma sociedade ou um grupo social (...)”, sendo certo que dentro deste conceito
estdo englobados “ndo apenas as artes e a literatura, mas também os estilos de vida, os direitos

fundamentais dos seres humanos, sistemas de valores, tradicoes e crencas” (ICOMOS, 1985,
p. 2).

! Declaragdo oriunda do que foi discutido na Conferéncia Mundial sobre as Politicas Culturais.
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Foi nessa Conferéncia que surgiu o principio da identidade cultural, como sendo
aquele em que permite-se que cada povo e/ou grupo nutra-se de seu passado e colha as
contribuicdes externas ‘“‘compativeis com a sua especificidade e continuar, assim, O Processo
de sua propria criacdo” (ICOMOS, 1985, p. 2); principio este que visa garantir a coexisténcia
de mdtiplas identidades culturais vedando de forma veemente a dominacdo de uma cultura
sobre a outra.

O direito a cultura, no Brasil, ndo obstante seja considerado um dos direitos humanos
a serem tutelados, somente ganhou alguma importancia com o advento da Constituicdo de
1934, sendo considerado um direito fundamental de segunda dimenséo.

Ressalte-se que apds a Constituicio de 1934, todas as demais dispuseram sobre o
direito a Cultura, sendo certo que foi a Constituicdo Federal de 1988 que se ocupou de separar
as disposicdes sobre educacdo e cultura, reservando uma secdo distinta para cada no Capitulo
I1l, do Titulo VIII, que trata da Ordem Social, a saber: Secéo | trata da Educacdo e a Secéo I,
composta dos artigos 215 e 216, trata da Cultura, prevendo um tratamento diferente para cada
um, ndo obstante a existéncia de outros dispositivos constitucionais esparsos que tratem sobre
o termo cultura?.

Nesse sentido, exemplificam-se o paragrafo Unico do artigo 4°, da Constituicdo
Federal, que estabelece a “integracdo econOmica, politica, social e cultural dos povos da
América Latina, visando a formacdo de uma comunidade latino-americana de na¢fes”, como
sendo uma das metas da Republica Federativa do Brasil. Prevendo, ainda, no artigo 5°,
LXXIII, a possibilidade de o patrimbnio histérico e cultural ser objeto de a¢éo popular.

Todavia, o arcabouco constitucional de protecdo ao patriménio histdrico edificado,
encontra-se insculpido nos artigos 215 e 216, da Constituicdo Federal.

O artigo 215, dispde ser dever do Estado garantir “a todos o pleno exercicio dos
direitos culturais e acesso as fontes da cultura nacional’, bem como apoiar e incentivar “a
valorizacdo e difusao das manifestagdes culturais”. Prescreve ainda no 8 3° que por meio de
lei devera ser estabelecido o Plano Nacional de Cultura, tendo como um dos escopos de
incorporar as acGes do Poder Publico a valorizacdo e defesa do patrimbnio cultural brasileiro,
democratizando 0 acesso aos bens culturais, conforme incisos | e IV do mencionado

paragrafo.

2 De acordo com Tarcisio Henriques Filho (2012), além da disposicdo do termo cultura nos artigos 215 e 216, da
Constituicdo Federal, a expressdo é utilizada em outros 10 (dez) dispositivos constitucionais, a saber: artigos 4°,
paragrafo Unico; 5°, inciso LXXIII; 23, incisos I, IV e V; 24, incisos VII, VIl e IX; 30, inciso I; 219; 221,
inciso 1l; 227, caput; 231 e 8§; 242, paragrafo 1° e artigo 63, do Ato das Disposices Constitucionais
Transitdrias.
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Neste diapasdo, o patrimbnio histérico edificado, goza da protecdo do Sistema
Nacional de Cultura, instituido, também, pela Lei n. 12.343/2010, podendo as Politicas
Publicas protecionistas a cultura, estabelecidas pelo mencionado Sistema serem aplicadas a
protecdo do patrimbnio historico edificado. Neste aspecto, inclui-se também aos entes
publicos, que aderirem ao Plano Nacional de Cultura, beneficiarem-se dos recursos do Fundo
Nacional de Cultura, para alcangar os objetivos estabelecidos no plano.

Logo, o patrimonio histérico edificado, é uma espécie de bem cultural brasileiro,
que pode ser tutelado por meio do instituto do tombamento®, da desapropriacdo ou outra
forma de acautelamento e preservacdo. Assim, o0 regime juridico de protecdo do patrimdnio
historico edificado pode sofrer limitagbes, mesmo quando pertencentes a particulares, em
razdo nao s6 do principio da funcdo socioambiental da propriedade como também da natureza
do bem. Dai a importancia da individualizacdo do bem cultural tutelado.

Nesse sentido, Adriana Zandonade (2012) entende que o ato de individualizacdo do
bem cultural é considerado declaratério no sentido de reconhecimento das qualidades do bem,
todavia, trata-se de ato constitutivo da condi¢cdo de bem cultural tutelado pelo regime préprio
de protecdo, ou seja, por meio de uma das formas previstas no 8 1° do artigo 216, da

Constituicdo Federal.

3 O PATRIMONIO HISTORICO EDIFICADO COMO DIREITO A CULTURA E O
PROGRAMA “ALEGA CENTRO” DA CIDADE DE SANTOS-SP.

A érea central da cidade de Santos-SP, que outrora foi palco da vida econdmica e
social da cidade, local em que se localizavam as residéncias da elite cafeeira e da classe média
da cidade, com edificacbes glamorosas que remetiam a ideia da arquitetura dos principais
centros econdmicos europeus, ao longo dos anos, por diversos motivos, foi se degradando e
seu patrimonio cultural edificado também sofreu com as mudangas da sociedade, tornando-se
um espago vazio e esquecido pela sociedade.

O processo de degradacdo iniciou-se no periodo de expansdo do Porto de Santos,

sobretudo apdés a Segunda Guerra mundial, em especial apdés a década de 1960, com as

3 O instituto do tombamento no Brasil, surgiu com a edicdo do Decreto-Lei n. 25, de 30 de novembro de 1937,
atualmente considerado a norma geral sobre tombamento no Pais, sendo certo que mencionado instrumento de
protecdo do patrimdnio histérico ndo faz distincdo em sua aplicacdo a bens pertencentes a pessoas fisica ou
pessoas juridicas de direito publico ou privado, conforme preceitua seu artigo 2°, assegurando, assim, a isonomia
no tratamento dos proprietarios dos bens tombados que passardo a ter uma limitagdo em seu direito de
propriedade.
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intervencGes nos bairros do Paqueta e Vila Nova. O que antes era a area nobre da cidade, com
0 tempo passou a ser sindbnimo de area abandonada, tomada pelos trabalhadores do porto e
mdo de obra sem qualificacdo, dado o baixo valor dos imoveis bem como a proximidade com
0 local de trabalho, conforme discorreu a professora Clarissa Duarte de Castro Souza (2012).

Com a modernizagdo dos portos, e a necessidade de aumento do calado para que
navios maiores pudessem atracar no Porto de Santos, bem como a necessidade de se ter areas
maiores para armazenamento dos contéineres (que somente surgiram em 1937), conforme
mencionada professora, houve um deslocamento da atividade Portuaria para a é&rea
correspondente a entrada do canal de Santos.

Ocorre que a area central de Santos é a que possui 0 maior conjunto de edificacbes
com relevancia cultural para a cidade, de modo que desde 1968, antes mesmo da
modernizacdo dos portos, jA se encontrava na pauta técnica de Santos a revitalizacdo de areas
de interesse historico e cultural.

Conforme j& salientado, o conceito de revitalizagdo empregado relativamente a area
central da cidade surgiu em 1968, “(...) no Plano Diretor Fisico do Municipio, Lei 3.529, em
seus artigos 342 e 344, que dispunha sobre ‘Politica de renovacdo urbanistica da Cidade’,
estabelecendo uma Subzona de Interesse Historico e Cultural na &rea central de Santos”,
conforme leciona o professor José Marques Carrico (2006, p. 404).

Em 1988, a Municipalidade promoveu as primeiras desapropriacdes de imoveis de
interesse cultural com a finalidade de restauragdo, sendo um dos primeiros passos para
revitalizacdo da area central de Santos. Na busca pela revitalizacdo da area central de Santos,
em 1995 a Municipalidade reivindicou a Companhia de Docas do Estado de S&o Paulo
(CODESP) érea correspondente ao cais entre os bairros do Valongo e Paqueta, para realizagdo
de projetos em conjunto, com escopo de promover a integragdo porto/cidade.

A partir e entdo, foram apresentados diversos projetos, mas ndo havia um consenso
entre a Municipalidade e a CODESP, sendo certo que em 1998, o Plano Diretor Municipal
estabeleceu uma politica especifica voltada & protecdo das areas de interesse cultural da
cidade, criando, assim, os denominados Corredores Culturais que englobaram “(...) as
principais ruas do nucleo original da cidade (...)” (SOUZA, 2012, p. 119).

Nesse sentido, foi editada a Lei Complementar n. 312, de 23 de novembro de 1998,
que disciplinava o ordenamento do uso e da ocupagdo do solo na area insular do Municipio de

Santos*, estabelecendo em seu artigo 8°, inciso Il, os denominados Corredores de Protecdo

4 Revogada pela Lei Complementar n. 730, de 11 de julho de 2011.
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Culturais, como sendo “as areas de iteresse cultural com acervo de bens imdveis que se
pretende proteger, ampliando os incentivos a recuperacdo e preservacdo do conjunto
existente”.

Somente em 05 de fevereiro de 2003, € que foi editada a Lei Complementar n. 470,
que criou 0 Programa de revitalizacdo e desenvolvimento da regido central histérica de
Santos, denommnado como Programa “Alegra Centro”, fixando em seu artigo 3°, a area de
abrangéncia, a saber, englobando os bairros Valongo, Centro, Paquetd, Porto Valongo, Porto
Paqueta, Vila Nova e Vila Mathias, conforme perimetro descrito no préprio dispositivo.

Note-se que o Programa “Alegra Centro”, conforme seu artigo 5°, tem como
objetivos a melhoria da paisagem urbana da area abrangida pelo Programa promovendo a
preservacdo e recuperacdo do meio ambiente construido e do patrimonio cultural; criacdo de
incentivos fiscais com escopo de atrair a iniciativa privada a promover a recuperacdo e
conservacdo do patrimbnio historico edificado; desenvolvimento de agdes para incentivar a
implantacdo de atividade econbmicas, turisticas e culturais, bem como incentivar a
implantacdo de comércio varejista e prestacdes de servicos.

Em suma, trata-se de um Programa de ‘(...) incentivos fiscais e orientacdo técnica
para o restauro de edificios de interesse cultural (...)” (CARRICO, 2016, p. 407), cuja gestdo
do Programa ficou a cargo da Secretaria Municipal de Planejamento (artigo 6°), devendo as
demais Secretarias atuarem em colaboracdo com esta.

Dentre os instrumentos de politica urbana existentes, 0 mencionado Programa optou
por fazer uso de operagdes urbanas consorciadas (artigo 9°) que, conforme § 1° do artigo 32
do Estatuto da Cidade (Lei Federal n. 10.257, de 10 de julho de 2001), conceitua-se como

sendo:

[..1 o conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
municipal, com a participa¢do dos proprietarios, moradores, usuérios permanentes e

investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area transformagdes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

Note-se que na redacdo original do Programa Alegra Centro, o artigo 9°, inciso II,
prescrevia sobre a intensificagdio do uso habitacional “em 4rea periférica as Areas de Protegio
Cultural”, sendo certo que em importante alteragdo trazida pela Lei Complementar n. 640, de
18 de novembro de 2008, objetiva-se incentivar o uso habitacional ndo somente nas areas de

periferia a APC, como também incentivar 0 uso habitacional nas proprias areas de protecao
cultural.

154



A Lei do Programa “Alegra Centro”, disciplina, ainda a forma em que se devem
utilizar elementos em que possam interferir na fachada das edificacbes com valor cultural,
especificando sobre forma de colocacdo de anincios, toldos, utilizacdo das cores etc.;
estabelecendo padrdes e parametros a serem observados nestas areas.

Todavia, como ja tratado, a area central de Santos, abarcada pelo Programa “Alegra
Centro” é ocupada predominantemente por populagdo de baixa renda, em razdo da degradacdo
e abandono que a localidade sofreu ao longo dos anos. Por outro lado, esta area possui um
estoque consideravel de imoveis vazios e boa oferta de infraestrutura, equipamentos publicos
e areas verdes, além de ser atrativa em termos de empregabilidade, o que a torna estratégica
para uma politica urbana sustentavel, que estimule o seu repovoamento.

Logo, para se ter efetividade na revitalizagdo da area central, se fez necessario
disciplinar a questdo da moradia, razdo pela qual foi editada a Lei Complementar n. 688, de
29 de julho de 2010, que cria 0 Programa de Reabilitacdo do uso residencial na regido central
historica de Santos, denominado “Alegra Centro Habitagcdo”, que “dispde sobre as condi¢des
de habitabilidade dos imdwveis, fixa normas, padrdes e incentivos fiscais especificos” (artigo
19).

Os objetivos do Programa “Alegra Centro Habitacdo” sio o de promocdo da
melhoria da qualidade de vida da populacdo que vive na mencionada area, por meio de
requalificacdo das condicbes de moradia, reabilitacdo dos imoveis de uso residencial e
plurihabitacional, incentivos a geracdo de trabalho e renda priorizando a mdo de obra local,
etc. Objetiva ainda o fomento e fortalecimento do comércio e prestacdo de servicos que sdo
praticados como extensdo natural das residéncias bem como melhoramento e ampliacdo dos
servicos publicos, especialmente sociais, na &rea do Programa, conforme determina o artigo
3°, da mencionada lei.

N&o obstante os objetivos acima, o Programa visa ainda a preservacdo do patriménio
historico edificado, de forma a se ter uma coexisténcia entre o direito & moradia e o direito a
cultura.

A Lei impds o dever a Administracdo PuUblica de mapear os imOveis de uso
residencial plurinabitacional precario, identificados por meio de endereco, langamento fiscal e
mapa, devendo, ainda, esta identificacdo ser objeto de Decreto® publicado em até 30 (trinta)

dias da vigéncia desta Lei Complementar; todavia, a lei previu a possibilidade de ser editado

5 Decreto Regulamentador n. 5642, de 29 de julho de 2010, que gravou os imdveis residenciais precarios objetos
de intervencdo, pelo referido Programa. Contudo, até hoje ndo houve qualquer reabilitacdo e muitos destes
cortigos tiveram seus moradores expulsos, por iniciativa dos proprietarios, em reacdo ao decreto.
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novo Decreto, com identificacdo de imdveis localizados na area de abrangéncia da lei ou no
bairro Valongo, desde que seja comprovado o uso de habitacdo precaria antes da publicacdo
da Lei em comento (artigo 6°, paragrafo 4°).

A importancia do imovel estar mapeado pela Municipalidade, estd no fato de que o
processo de reabilitacdo do imdvel precério, permitindo assim que se tenha melhores
condicbes de habitabilidade, conforme o artigo 14, da lei, deveria iniciar-se obrigatoriamente
até 2012, sendo o proprietario do imovel responsavel pelas acoes de reabilitacao.

Contudo, conforme estudo realizado pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano de Santos, revisando os Programas “Alegra Centro” e “Alegra Centro Habitagdo”, em
levantamento comparativo dos anos de 1985 ao de 2014, constatou-se que na area de
abrangéncia do Programa, “houve ndo apenas a reducdo do uso residencial, como também a
ampliagdo de corticos” (p. 06).

Apurou ainda, que o Programa subestimou a quantidade de corticos localizados na
area, bem como esta imposicdo de Onus aos proprietarios dos imdveis em promover a
reabilitacdo do bem patrimonial teve efeito inverso, ou seja, desestimulou o uso residencial na
area, posto que a resposta de muitos proprietarios a imposicdo legal foi a de expulsar os
moradores dos imdveis.

Tanto assim é que o mencionado estudo constatou que até 2014 ndo havia sido
expedido nenhum certificado de reabilitacdo de imOvel, ndo obstante a obrigatoriedade que o
proprietario tem em promover a reabilitacéo.

No tocante aos incentivos fiscais, assim como fez a Lei Complementar n. 470/03, o
Programa “Alegra Centro Habitacdo” estabelece a possibilidade de concessio de beneficios
fiscais aos investidores privados, bem como proprietarios para que procedam a reabilitagdo de
imbveis de uso residencial plurinabitacional precario, bem como para implantacdo de novas
unidades de uso.

A concessdao dos beneficios fiscais segue a mesma linha do Programa “Alegra
Centro” (2003), que prevé a possibilidade e patrocinio por pessoa fisica ou juridica inscrita no
Municipio, na reabilitacdo de imdveis de uso residencial plurinabitacional precario adaptados
ao uso residencial plurihabitacional precério reabilitado. Sendo certo que o patrocinador
recebera um Certificado de Compensacdo de Patrociio de Reabilitagdo, “correspondentes ao
valor de patrocinio de qualquer projeto aprovado de reabilitagdo de imovel de uso residencial
plurihabitacional precario reabilitado™ (artigo 47, § 1°).
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N&o obstante a Lei disponha sobre beneficios fiscais como forma de incentivar a
requalificacdo e revitalizacdo das moradias, ela também impde sangbes quando do
descumprimento de suas normas.

Ressalte-se que ndo hd na lei qualquer participacdo financeira do Poder Publico na
reabilitacdo das moradias, de forma que, conforme apontado pelo proprio estudo realizado
pela Municipalidade com escopo de rever o Programa “Alegra Centro Habitagdo”, os
incentivos fiscais concedidos aos proprictarios ou, até mesmo, para os patrocinadores, “(...)
sdo insuficientes como estimulo ao custeio das obras necessérias de adequagdo do imovel e s
podem ser recebidos pelo proprietario em caso de locacdo do imoOvel reabilitado (...)”
(SANTOS, 2016, p. 15).

Com a revitalizacdo da area central e com a edicdo do Programa “Alegra Centro
Habitagdo”, ficou claro a intengdo do Poder Publico de garantir o direito & moradia, em
condicbes de habitabilidade adequadas aos moradores que ali residiam, por meio do
mapeamento dos imdveis precérios, subutilizados, bem como o cadastramento das familias,
ao passo que se garantiu a protecdo do patrimbnio cultural edificado mediante acdes
constantes do Programa “Alegra Centro”.

Ocorre que, conforme constatado por Carrico, em 2006, o Programa “Alegra Centro”
(até entdo ndo existia 0 “Alegra Centro Habitacdo”) ndo estava dando smais de estar atingindo
0S Objetivos propostos, visto ter havido queda nas vendas na razdo de 60% (sessenta por
cento) desde a criacdo do Programa, bem como houve o fechamento de pouco mais de 50
(cinquenta) imdveis comerciais; motivo pelo qual a lei foi alterada para concessdo de mais
incentivos fiscais.

Com o “Alegra Centro Habitagdo”, houve a exclusdo de alguns bairros no incentivo a
habitacdo, onde, segundo a professora Clarissa Duarte de Castro Souza (2012) culminaria no
processo de gentrificacdo Vvisto que as moradias existentes seriam redirecionadas para outras
areas, havendo a substituicdo da populacdo original por outra de maior renda. Segundo a
professora Clarissa no tocante a questdo da gentrificacdo, esta ndo ocorreu pelo menos até o
momento, visto que a prépria Municipalidade reconhece a necessidade de criacdo de
habitacbes para a populagdo wvulneravel, na &rea do Programa.

Esta conclusdo se da em virtude dos incentivos previstos no Programa ndo serem
atraentes para iniciativa privada, e nem aos proprietarios dos imdveis e seus possuidores. Os
beneficios fiscais, como instrumento de incentivo ao custeio das obras de reabilitacdo das

moradias, bem como de obras para preservar e manter o patrimdnio cultural edificado sé&o
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insuficientes, dado o elevado valor econdmico, bem como a complexidade dos procedimentos
e exigéncias legais.

Ademais, 0 estudo de revisdo dos Programas constatou que houve um aumento
significativo dos imdveis desocupados em praticamente toda regido de incidéncia dos
Programas, bem como houve a ampliacdo dos imoveis em ruinas. Houve ainda a acentuacdo
do processo de esvaziamento da area no tocante aos usos comerciais e de servicos que
migraram para outras regides da cidade.

Neste aspecto, importante ressaltar que no caso do “Alegra Centro Habitagdo”, o
Programa teve efeito contrario pois promoveu expulsdo de moradores de corticos, situacdo
esta constatada pela equipe técnica da Secretaria de Desenvolvimento Urbano de Santos, em
vistoria realizada em 2016 (SEDURB, 2016).

Todavia, ainda assim, o0s resultados do Programa podem ser considerados
importantes, pois garantiu a preservacdao de um valioso conjunto edificado na area central de
Santos. Isto porque, a segunda metade da década passada foi marcada por crescimento
econdmico, 0 que contribuiu para a ampliacdo dos investimentos em restauro de imoveis, bem
como a legislacdo ao longo dos anos sofreu uma revisdo que tornaram os incentivos fiscais
um pouco mais atraentes do que consta da redacao original da lei.

Por fim, de forma timida e se adaptando ao longo dos anos, os Programas tém
sobrevivido a mudanca de gestdo, da economia e realidade social da area, apresentando
avancos que contribuiram para preservacdo da memdria edificada de Santos, apesar das
fragilidades apontadas. Todavia, no tocante ao “Alegra Centro Habitacdo”, conforme apurado
na revisdo do Programa, este sofreu efeitos opostos ao pretendido, pois houve a expulsdo de

moradores de cortigos.

CONSIDERACOES FINAIS

A protecdo do patrimbnio historico edificado € pauta relevante na sociedade para
garantia do desenvolvimento sustentavel, da dignidade da pessoa humana e do atendimento
das fungdes sociais das cidades.

Isto porgue, com os avancos tecnoldgicos e o aumento da producdo imobilidria, o
patrimbnio cultural edificado é destruido em prol da reproducdo do capital imobiliario ou, no

caso de cidades como Santos/SP, estdo se degradando em razdo do esvaziamento de areas,
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geralmente centrais, em que se encontra 0 maior acervo imobilidrio com valor cultural, em
virtude do desenvolvimento de outras areas na cidade.

Todavia, ndo hd que se falar em salvaguarda do patriménio cultural edificado sem
abordar a questdo do direito de propriedade que, com o advento da Constituicdo Federal de
1988, passou a ser um direito limitado pela fungdo socioambiental e, como desdobramento
desta, pela fun¢do social das cidades.

Isto €, a propriedade na esfera individual tem que atender a funcdo socioambiental da
propriedade por meio do disposto no plano diretor, que impde o0s coeficientes de
aproveitamento, sendo certo que had uma wvertente em que somente ocorrerd o pleno
atendimento do mencionado principio se forem observadas as fungBes sociais da cidade
previstas ndo s6 em todo o plano diretor, como também nas demais legislacdes urbanisticas;
ndo se trata de atendimento tdo somente dos coeficientes de aproveitamento.

Logo, um imdvel que seja considerado testemunha do passado, que apresente certo
valor cultural, mas que esteja degradado, ndo estard& cumprindo com sua funcdo
socioambiental, pois hd o perecimento do direito a cultura em relagdo ao bem. Assim como
também ndo estard cumprindo com a fungdo social da cidade, posto que a memoria historica
desta estd se degradando além do imovel. Dada a sua precariedade, ndo estara atendendo ao
disposto no plano diretor e demais normas urbanisticas, podendo ser objeto, inclusive, de
desapropriacdo por utilidade publica.

Ademais, a protecdo do patriménio historico edificado pode representar para muitas
cidades sindnimo de aumento do orcamento e da renda de seus moradores, quando essa
valorizagdo do patrimbnio for explorada economicamente, de modo a se incentivar o turismo
cultural, sendo certo que ha cidades em que esta é a principal atividade que desenvolve todo
comércio local.

Até 1988, 0s Unicos instrumentos que existiam para prote¢cdo do patrimdnio historico
edificado eram o tombamento e a desapropriacdo por utilidade publica. Com o advento da
Constituicdo Verde, em 05 de outubro de 1988, esta, em seu artigo 216, § 1° previu a
possibilidade de protecdo do patrimdnio cultural por meio de outras formas de acautelamento,
sem ser 0 tombamento e a desapropriacdo por utilidade publica, como por exemplo, 0s niveis
de protecdo mstituidos pela legislacao santista que instituiu o Programa “Alegra Centro”.

Além disso, o Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/01), conforme salientado no

Capitulo 1, estabeleceu como sendo uma das diretrizes da politica urbana a preservacdo do
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patriménio cultural, de modo que todo planejamento urbano deve-se atentar a esta regra, sob
pena de ndo haver cumprimento da funcdo social da cidade.

No tocante & area central de Santos, onde se encontra 0 maior acervo patrimonial
cultural imobiliario da cidade, em que muitos dos imOveis sdo objeto de tombamento, seu
processo de degradacdo iniciou-se no periodo de expansdo do Porto de Santos. Sobretudo
apos a Segunda Guerra mundial, em especial apds a década de 1960, com as intervencdes nos
bairros do Paqueta e Vila Nova.

Logo, a ocupagdo da area central, que outrora foi o centro de convivéncia e moradia
da classe média e alta, passou a ser a area de moradia da populacdo de baixa renda que viu,
ali, a oportunidade de localizar moradias com valores acessiveis.

Em 2003, com o Programa “Alegra Centro” e, em 2010, com o “Alegra Centro
Habitagdo”, a Municipalidade de Santos visou a revitalizagdo da area central, seguindo a
tendéncia mundial. Para tanto, incentivou a conservacdo e a restauracdo dos imoveis, bem
como a reabilitagio das moradias consideradas pelo Municipio como precérias, assim como
instituiu os niveis de protecdo dos imoveis, como medida assecuratéria da protecdo do
patrimbnio  histérico como conjunto urbano, mas sem inviabilizar por completo as
intervencdes nos imoveis.

Além dos incentivos, fixou sancdes aqueles que descumprissem com o disposto na
lei, sendo certo que no caso do “Alegra Centro Habitagdo” foi mais rigoroso e obrigou 0S
proprietarios dos imdveis considerados precarios a aderirem ao Programa comprometendo-se
a promover as reabilitacGes, sob pena de aplicacdo de sancao.

No tocante ao Programa “Alegra Centro Habitacdo”, ndo obstante a fixacdo de
incentivos fiscais ao proprietario que reabilitar o imovel precario e posteriormente o locar,
este tera que de forma antecipada, dispor de recursos financeiros para proceder as
intervencbes e, posteriormente, garantir o direito de moradia aqueles que residiam
previamente no bem.

Note-se ainda que os dois Programas, ainda vigentes, na pratica, ndo causaram 0
processo de gentrificacdo, isto porque ndo foram implantados de forma efetiva, de modo que
ndo ha que se falar numa revitalizagdo central total que poderia acarretar esse processo; assim,
salvo acles isoladas, a situacdo da area central ainda permanece a mesma. Na teoria, 0
Programa “Alegra Centro Habitacdo™ visa evitar a ocorréncia desse processo, legislando no
sentido de garantir o direito a moradia, naquela area, a populacdo que ali reside, assegurando-

Ines melhores condi¢fes de habitacéo.
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Ressalte-se ainda que um dos objetivos do “Alegra Centro Habitagdo” seria, além da
provisdo de habitacdo, a garantia do direito a moradia com a consequente reabilitacdo dos
imdveis precarios e, por conseguinte, a preservacdo do patriménio historico edificado, ou seja,
a coexisténcia do direito a moradia com o direito a cultura.

Neste estudo ndo se pbde verificar se esse objetivo do Programa foi alcangado visto
que, até 2016, ndo havia sido emitido nenhum certificado de reabilitacdo de imowvel. Isto é,
ndo ocorreu nenhuma reabilitacdo de imdvel precario, permanecendo a situacdo inalterada
desde a edicdo da lei.

Assim, objetivou-se com esta pesquisa abordar alguns dos desafios para protecdo do
patriménio historico edificado no Brasil, de modo que este estudo possa servir como base
para futuras pesquisas que visem apurar solucdes alternativas para incentivar ndo sO a
iniciativa privada como o Poder Publico a promover a protecdo dos bens imdveis que

possuam valor cultural.
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