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RESUMO

Com o acelerado processo de urbanizacdo e a expansdo de grandes empreendimentos
imobiliarios, tornaram-se mais evidentes os conflitos entre o exercicio do direito de
propriedade e a preservagdo do patriménio cultural. No Recife, o embate se materializa
exemplarmente no caso do Cais José Estelita, espaco urbano que, embora historicamente
marcado por relevancia arquitetdnica e simbdlica, foi alvo do Projeto Novo Recife,
empreendimento privado que suscitou intensa controvérsia juridica e social. A partir desse
contexto, esta monografia tem por objetivo analisar, sob uma perspectiva juridico-social, a
aplicacdo do direito de vizinhanga e da funcdo social da propriedade como instrumentos de
equilibrio entre o desenvolvimento urbano e a tutela do patrimonio cultural. O estudo adota o
método dogmatico-hermenéutico e a pesquisa bibliografica-documental, com base em
doutrinas de Direito Civil, Urbanistico e Constitucional, bem como em decisdes judiciais e
documentos oficiais. Por fim, conclui-se que a efetivagdo do direito a cidade e da funcao
social da propriedade depende da atuacdo integrada entre Estado e sociedade civil, de modo a
garantir o uso sustentavel, democratico e culturalmente responséavel do espago urbano.

Palavras-chave: direito civil; direito urbanistico; patrimonio cultural; vizinhanga; politicas
publicas.



ABSTRACT

With the accelerated process of urbanization and the expansion of large-scale real estate
developments, conflicts between the exercise of property rights and the preservation of
cultural heritage have become increasingly evident. In Recife, this tension is exemplified by
the case of Cais José Estelita, an urban area that, despite its historical architectural and
symbolic significance, became the target of the Projeto Novo Recife, a private development
project that provoked intense legal and social controversy. Within this context, this
monograph aims to analyze, from a socio-legal perspective, the application of neighborhood
law and the social function of property as instruments for balancing urban development with
the protection of cultural heritage. The study adopts a dogmatic-hermeneutical method and a
bibliographical-documentary approach, drawing upon doctrines of Civil, Urban, and
Constitutional Law, as well as judicial decisions and official documents. Ultimately, it
concludes that the realization of the right to the city and the social function of property
depends on coordinated action between the State and civil society, in order to ensure the
sustainable, democratic, and culturally responsible use of urban space.

Keywords: civil law; urban law; cultural heritage; neighborhood; public policy.
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1. INTRODUCAO

Esta monografia insere-se nos dominios do Direito Civil, do Direito Urbanistico e do
Direito Constitucional, propondo reflexdo juridico-social sobre os limites ao exercicio do
direito de propriedade em face do dever de preservagdo do patrimoénio cultural. O estudo parte
do caso do Cais Jos¢ Estelita, espago emblematico da cidade do Recife, cuja disputa entre o
empreendimento imobiliario denominado Projeto Novo Recife e os movimentos sociais que o
contestaram expds, com relevancia, as tensdes entre o interesse privado e o bem coletivo no
contexto urbano contemporaneo.

O Cais Jos¢ Estelita, antes marcado por seu destaque histdrico e paisagistico,
transformou-se em palco de embates que ultrapassam a esfera local, atingindo o cerne da
reflexdao sobre a fungao social da propriedade e o direito a cidade. A disputa em torno de sua
destinacdo revelou a fragilidade dos instrumentos de protecdo ao patrimdnio cultural frente a
logica de mercantilizagdo do espago urbano, tornando-se caso paradigmatico para
compreender como a expansdo imobilidria, em nome do desenvolvimento econdmico, pode
comprometer a identidade historica e coletiva de uma cidade.

Diante desse cenario, o problema central desta monografia consiste em compreender
de que modo o direito de vizinhanga pode servir como instrumento de harmonizagdo entre a
propriedade privada e a preservacdo do patrimonio cultural, tendo como referéncia o caso
concreto do Cais José Estelita. Busca-se, portanto, examinar como os principios da fungao
social da propriedade, da coletividade e do equilibrio urbano podem ser aplicados na solugao
de conflitos que envolvem bens de valor histérico e cultural, de modo a assegurar o
desenvolvimento sustentavel e o respeito a memoria urbana.

O objetivo geral do trabalho ¢ analisar a aplicagdao do direito de vizinhanga na tutela
do patriménio cultural, discutindo o papel do Estado, dos empreendedores e da sociedade
civil na constru¢do de uma cidade que concilie progresso econdmico e justica urbana.
Especificamente, pretende-se: (i) identificar as bases legais e doutrinarias do direito de
vizinhanga e da funcao social da propriedade; (ii) examinar o regime juridico de protegao ao
patrimonio cultural brasileiro; (iii) contextualizar o caso do Cais José Estelita e as
controvérsias do Projeto Novo Recife; e (iv) avaliar, a luz das decisdes judiciais e da
mobilizacao social, os impactos juridicos e sociais decorrentes desse conflito urbano.

Para atingir tais objetivos, adota-se o método dedutivo, partindo-se de premissas
gerais do ordenamento juridico brasileiro sobre propriedade, vizinhanca e fungdo social, até

alcancar a andlise particular do caso do Cais José¢ Estelita. Nessa seara, o procedimento
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metodologico ¢ de pesquisa bibliografica e documental, com base em doutrinas classicas e
contemporaneas de Direito Civil, Urbanistico e Constitucional, bem como em decisdes
judiciais, artigos académicos e documentos institucionais.

A relevancia do tema reside na necessidade de repensar a propriedade privada como
instituto que transcende a mera titularidade individual, assumindo papel de instrumento de
realizacdo do interesse coletivo e de garantia do direito a cidade. Nesse sentido, o estudo
reforga a compreensao de que a preservacao do patrimonio cultural ndo ¢ um obstaculo ao
desenvolvimento urbano, mas, a rigor, condi¢do de sua legitimidade social e historica.

A estrutura desta monografia organiza-se em cinco capitulos, além desta introducdo e
das conclusdes finais. O primeiro capitulo apresenta o conceito, os principios € a evolucao
histérica do direito de vizinhanga, abordando sua relagdo com a fung¢ao social da propriedade
e os limites impostos ao uso do imovel, conquanto o segundo capitulo dedica-se a analise da
preservacdo do patrimdnio cultural, examinando o marco normativo aplicavel e sua
interconexado com o dever de protecdo coletiva. Continuamente, o terceiro capitulo
concentra-se no estudo do caso do Cais Jos¢ Estelita e do Projeto Novo Recife, reconstituindo
o contexto historico, os conflitos urbanisticos e a mobilizagao social. Ainda, o quarto capitulo
propde uma leitura juridico-social do caso; ou seja, a interpretacdo de normas juridicas e
fenomenos legais sob a 6tica das dindmicas sociais, analisando como fatores sociais, culturais
e econdmicos influenciam o direito e, dessa forma, como as leis impactam a sociedade. Para
tanto, destaca-se a aplicagdo do direito de vizinhanga, a fungdo social da propriedade, os
reflexos das decisdes judiciais e o papel participativo da sociedade civil na efetivagdo do
direito a cidade. Por fim, o quinto capitulo, a rigor, expde andlise direta a aplica¢do do direito
de vizinhanca em face a funcao social da propriedade, cumulada a preservagao patrimonial,
com especial enfoque as decisdes judiciais que recaem sobre o Projeto Novo Recife e, ainda,
delimita o cerne da participagdo civil no caso concreto, finalizando por abordar viés de

possivel conciliagdo entre desenvolvimento urbano e preservagao cultural.
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2. O DIREITO DE VIZINHANCA NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

2.1 Conceito e principios do direito de vizinhanca

Em termos j& previamente delineados, cuida esta etapa de estabelecer, objetiva e
conceitualmente, o pressuposto teodrico e metodologico embasador a producdo do presente
trabalho: o regramento do direito de vizinhanga disposto na legislagdao civil brasileira.
Refletindo um conjunto de normas que impdem restrigdes ao uso da propriedade do imovel',
o instituto aparece como essencial para garantir que o exercicio ao direito de propriedade ndo
ocorra prejudicialmente aos vizinhos, quer seja em aspectos relacionados a seguranga, ao
sossego ou a saude.

Nao obstante, o regime juridico aplicavel ao direito de vizinhanga deve a Nancy

Andrighi a explicagdo de que:

o proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as
interferéncias prejudiciais & seguranca, ao sossego e a saude dos que o habitam,
provocadas pela utilizagdo de propriedade vizinha?®.

Ainda, pontua Fabio Ulhoa Coelho® que:

os proprietarios de imdveis vizinhos devem observar determinadas regras, destinadas
a compatibilizar os respectivos direitos e harmonizar a convivéncia entre eles. Sdo
limitagoes legais aos poderes inerentes a propriedade estabelecidas com o objetivo de
coordenar o exercicio desses poderes®.

Em outras palavras, o direito de vizinhanga cumpre em delinear as restri¢cdes legais
impostas aos titulares de propriedades contiguas para permitir a convivéncia equilibrada entre
eles, fornecendo parametros para a solucdo de eventuais conflitos. Carlos Edison do Régo
Monteiro Filho, por sua vez, assinala que tais impeditivos ndo podem ser entendidos como

”4 mas sim como instrumentos de

“meras restri¢oes negativas ao direito de propriedade
equilibrio social indispenséaveis a convivéncia urbana, garantindo que o direito de propriedade

cumpra sua fun¢ao social.

' BRASIL. Lei n.° 10.406/2002 (Cédigo Civil). Promulgada em 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil.
Artigos 1.277 a 1.313 (Capitulo V, intitulado “Dos direitos de vizinhanga™).

2 REsp n.° 2.125.459/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 2/4/2024.

3 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil - Direitos Reais. Sdo Paulo: Saraiva, 2020, p. 205.

* MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. O Direito de Vizinhan¢a no Novo Cédigo Civil. [s.L], [s.d.]., p.
158.
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Isso posto, cabe afirmar que o ramo ¢ construido, guiando tanto a doutrina quanto a
jurisprudéncia em sua aplicagdo pratica, a partir de trés eixos basilares: (i) a tutela da
seguranca; (ii) a preservagao do sossego; e (iii) a protecdo da saude, todos voltados a
harmoniza¢do entre a autonomia privada e o interesse coletivo, principios que orientam nao
apenas os limites individuais de propriedade, mas também a forma como o espago urbano ¢é

utilizado.

2.2 Evolucio histdrica e func¢io social da propriedade

Em razio do carater dinAmico do direito, a concep¢ao de propriedade evoluiu ao longo
da histéria, acompanhando as transformacdes sociais, econOmicas e urbanisticas.
Tradicionalmente, a propriedade era entendida como direito absoluto do individuo sobre seu
bem, mas o crescimento das cidades e a intensificacdo das relagdes urbanas evidenciaram que
seu exercicio irrestrito seria capaz de gerar conflitos ndo apenas com vizinhos, mas também
com interesses coletivos relevantes, como a preservac¢do do patrimoénio historico e cultural’.

No ordenamento juridico brasileiro, a fun¢ao social da propriedade consolidou-se com
a promulgacdo da Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil, em 1988, cujos artigos 5°,
XXIII, e 170, III, passaram a determinar como papel fundamental do direito de propriedade o
atendimento a func¢do social ¢ a harmonizacdo entre o interesse individual e o bem-estar
coletivo®. Ampliada, portanto, a prote¢do a coletividade, o diploma legal sucedeu a
contemplar também a preservagdo de bens culturais e histdricos, reconhecendo seu papel na
formacgao da identidade social e na manuten¢do da memoria urbana.

Nesse cenario, em que pese o contexto do direito de vizinhanga, a fungdo social da
propriedade opera como limite legal ao uso do imovel, prevenindo abusos que possam
prejudicar vizinhos ou comprometer valores coletivos, incluindo o patriménio cultural. Sobre
isso, Caio Mario da Silva Pereira’ destaca que o instituto da propriedade urbana cumpre sua
funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da sociedade expressas
no plano diretor, promovendo o bem-estar dos habitantes e garantindo a harmonizacao entre

interesses individuais e coletivos.

> FIGUEIREDO JUNIOR, Hélio Rodrigues. Bens culturais, fun¢iio social da propriedade e instrumentos
juridicos para a sua preservacio. Revista de Direito da Cidade, Rio de Janeiro, 2015, p. 10.

¢ BRASIL. Constitui¢io da Republica Federativa do Brasil de 1988. Promulgada em 5 de outubro de 1988.
Diério Oficial da Unido, Brasilia, Distrito Federal, 5 de outubro. Artigos 5°, XXIII, e 170, inciso ITI.

" PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢cdes de direito civil. v. IV. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 90.
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Assim, a evolugdo da disciplina refletiu a progressiva preocupagdo com a harmonia
social e urbana, sendo o direito de vizinhanga instrumento juridico que, historicamente,

buscou equilibrar a autonomia privada com a preservacao dos valores coletivos.

2.3 Limites a propriedade privada e impactos sobre os vizinhos

A vista do exposto, conclui-se que a propriedade privada, embora garantida pelo
ordenamento juridico brasileiro, ndo se configura como direito absoluto. Isso €, o instituto
encontra, a sua extensao e exercicio, limites definidos tanto pela fungdo social da propriedade
quanto pelas normas de convivéncia entre vizinhos. O direito de vizinhanga surge, portanto,
como instrumento juridico essencial para compatibilizar os interesses individuais e coletivos,
prevenindo conflitos que possam comprometer a seguranca, o sossego, a saide ou o bem-estar
dos titulares de imdveis adjacentes.

Nessa seara, a legislacdo civil estabelece de forma detalhada essas restrigdes. Cuida o
Codigo Civil®, precisamente no artigo 1.277, de determinar que o proprietario ndo deve
utilizar seu imovel de maneira a prejudicar a seguranca, o sossego ou a saude de quem habita
prédios vizinhos. Outrossim, o artigo 1.278 regula a manutencdo de muros e cercas divisorias,
enquanto os dispositivos seguintes disciplinam construgdes, obras e atividades que possam
gerar incomodos ou danos, definindo limites objetivos de tolerancia e proporcionalidade.
Logo, funcionando como balizas juridicas, os elencados dispositivos acabam por orientar o
exercicio do direito de propriedade de forma a prevenir abusos e preservar a convivéncia
urbana.

Nesse ponto, Paulo Lobo’ destaca que a fungdo social da propriedade urbana deve ser
aferida a luz das exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade, expressas no plano diretor.
Para o jurista, o ordenamento constitucional rompeu com a nogdo classica de propriedade
absoluta, subordinando-a a finalidades urbanisticas e sociais. Assim, o direito individual de
propriedade so se realiza plenamente quando estd em consonancia com as diretrizes coletivas
de desenvolvimento urbano e bem-estar dos habitantes. Essa concep¢cdo amplia os limites
tradicionais da propriedade ao vincular o uso do imdvel ndo apenas as relagdes privadas entre

vizinhos, mas também a observancia de instrumentos de planejamento urbano.

8 BRASIL. Lei n.° 10.406/2002 (Cédigo Civil). Promulgada em 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil.
Artigos 1.277 e 1.278.
® LOBO, Paulo. Direito Civil: Coisas. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2024, p. 300.
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Por sua vez, Paulo Nader' acentua que a fungdo social da propriedade introduz
deveres de solidariedade ao proprietario. Em sua analise, impde que o exercicio do direito de
propriedade nao pode se descolar das necessidades sociais, sob pena de se configurar um “uso
nocivo da propriedade”. Nao obstante, Nader evidencia que o direito de vizinhanga atua como
corretivo as externalidades negativas geradas pelo mau uso do imével, funcionando tanto para
reprimir abusos quanto para prevenir conflitos que possam afetar o equilibrio da vida em
sociedade. Portanto, o instituto nao deve ser visto apenas como mecanismo de tutela de
vizinhos individualmente considerados, mas como expressao da dimensdo social do direito de

propriedade.

Silvio Venosa'!, por outro lado, enfatiza a centralidade da vedagdo ao uso nocivo da
propriedade no sistema juridico contemporaneo. Para ele, o Cédigo Civil incorporou conjunto
de normas que ndo sdo meras restrigdes externas ao proprietario, mas manifestacdes da
propria esséncia da fungdo social. Venosa sustenta, para tanto, que a propriedade moderna sé
se legitima quando utilizada em conformidade com valores coletivos, de modo que a
repressao ao uso nocivo nao constitui uma exce¢ao, mas uma regra inseparavel ao conceito
juridico de propriedade. Nesse contexto, as disposi¢des relativas a vizinhanca refletem o
nicleo da funcdo social, ao exigir que a utilizagdo do imdvel observe padrdes minimos de

urbanidade, satide e seguranca.

Além dos limites expressos no Codigo Civil, a jurisprudéncia e a doutrina cuidam de
reiterar a necessidade de se interpretar tais restricdes a luz da funcdo social da propriedade.
Isso significa que, ao avaliar conflitos entre vizinhos, ndo se consideram apenas os prejuizos
imediatos, mas também os efeitos indiretos que o uso inadequado do imdvel possa causar a
coletividade, incluindo impactos sobre a urbanidade, a seguranca e a preservacao ambiental

ou cultural.

Logo, o direito de vizinhanga ndo se limita a coibir abusos; atua de maneira
preventiva, orientando comportamentos e disciplinando o uso da propriedade de modo a
compatibilizar interesses, evitar litigios e promover a harmonia social. Os limites a
propriedade privada, assim, desempenham fungdo dupla: protegem os direitos individuais dos
vizinhos, garantindo seguranca, saide e sossego, € materializam a fun¢do social da

propriedade, promovendo a convivéncia ordenada e a utilizagdo adequada do espago urbano.

' NADER, Paulo. Curso de Direito Civil: Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2016, p. 136.
""VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 268-269.
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Isso posto, consolida-se o direito de vizinhanca como mecanismo juridico

predominante no que se relaciona a regulacdo das relagdes interpessoais e urbanas,

articulando, de forma equilibrada, a autonomia privada com o interesse coletivo.
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3. PRESERVACAO DO PATRIMONIO CULTURAL E LIMITES AO USO DA
PROPRIEDADE PRIVADA

3.1 Conceito de patrimonio cultural

A preservagdo do patrimdnio cultural aparece, no plano constitucional e doutrinario,
como dever coletivo que impde limites ao exercicio individual do direito de propriedade. Isto
¢, trata-se de dimensdo do interesse publico que exige convivéncia entre a autonomia privada
e finalidades de alcance social; contempla, portanto, a prote¢ao da identidade, da memoria e
das formas de expressdo de um povo, bem como de conjuntos urbanos e paisagens que
contribuem para a configuragdo da cidade.

Nessa seara, o conceito contemporaneo de patrimonio cultural ¢ largo e dindmico, ndo
se esgota em monumentos ou objetos artisticos, mas inclui bens materiais € imateriais,
saberes, praticas, paisagens e, ainda, relagdes entre natureza e cultura. Fatima Araripe'?,
precipuamente, trata o patriménio como “memoria social”, elemento que cuida de ancorar
representacdes coletivas e processos de pertencimento, ressaltando a dimensdo simbdlica e
educativa de tais bens.

Nio obstante, pondera Mariana Grilli Belinotte’* de contemplar a visdo histdrica
abordada conforme demonstra a expansdo do conceito. Ora, se antes tinha-se um evidente
enfoque restrito sobre monumentos, a concep¢ao contemporanea passou a abranger praticas
cotidianas e identidades plurais, com consequéncias diretas sobre o escopo da tutela juridica.

A ampliagao do objeto patrimonial, ainda, alcanga a relagdo entre cultura e natureza;
sobre isso, Silvia Zanirato ¢ Wagner Ribeiro'* demonstram que a emergéncia do “patriménio
natural” e a salvaguarda de conhecimentos tradicionais tornam necessaria a ocorréncia de
leitura integrada do territério como bem cultural e ambiental, o que repercute diretamente nos

instrumentos de protecdo e nas politicas publicas.

12 ARARIPE, Fatima Maria Alencar. Do patriménio cultural e seus significados. Transinformacdo, Campinas,
v. 16, n. 2, maio/ago. 2004, p. 111-122.

3 BELINOTTE, Mariana Grilli. As consequéncias da evolu¢io do conceito de patriménio cultural na
legislacdo brasileira. /n: VI Encontro Nacional de Antropologia do Direito, Belo Horizonte: UFMG, [s.d.], p.
1-3.

14 ZANIRATO, Silvia Helena; RIBEIRO, Wagner Costa. Patriménio cultural: a percepgdo da natureza como
um bem nao renovavel. Revista Brasileira de Historia, Sdo Paulo, v. 26, n. 51, 2006, p. 251-262.
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Continuamente, Antdénio Gilberto Ramos Nogueira'’® acrescenta que o ramo do
patrimoénio cultural ¢ construido historicamente; tombamento, registro e inventario sao
escolhas valorativas sujeitas a contingéncias sociais e temporais, de modo que a
patrimonializagao ¢, além disso, processo discursivo e politico.

A institucionalizagdo da concepgdo, por fim, encontra expressdo pratica nas
obrigagdes previstas ao Poder Publico e a comunidade: o artigo 216 da Constitui¢do'® e os
instrumentos por ele previstos - quer seja, inventario, registro, tombamento, desapropriagao e
afins - consagram a ideia de que a protecdo do patrimdnio ¢ direito e dever de todos, ndo
apenas do titular do bem. Logo, conforme sinaliza o Instituto do Patriménio Historico e
Artistico Nacional (IPHAN)", os instrumentos e procedimentos administrativos aparecem

como evidente espinha dorsal da politica publica de salvaguarda dos direitos e interesses

envolvidos in casu.

3.2. Normas e legislacdes aplicaveis

O arcabouco normativo que disciplina a protecdo do patrimonio cultural combina
normas constitucionais, regramentos infraconstitucionais, politicas publicas e instrumentos
administrativos. No plano constitucional'® destacam-se as previsdes do art. 216, que
delimitam o universo dos bens culturais e indicam meios de tutela; a partir dai, uma série de
normas e praticas administrativas e judiciais organizam a prote¢do concreta desses bens. Em
contrapartida, no nivel infraconstitucional, elementos historicos - tais como o movimento
modernista e a criagdo do Servi¢o do Patriménio Histdrico e Artistico Nacional (SPHAN)", o
contexto politico do Estado Novo e a influéncia dos modelos europeus de preservacido que
inspiraram o regime centralizado de protecao - e normativos estruturam o sistema de protecao.

O Decreto-lei n® 25/1937%, por sua vez, produto desse ambiente historico e intelectual,

consagra o instituto do tombamento como mecanismo classico de tutela do patrimdnio

S NOGUEIRA, Antonio Gilberto Ramos. O campo do patrimdnio cultural e a historia: itinerarios conceituais
e praticas de preservacdo. Historia e Cultura, v. 7, n. 14, p. 45-67, jul./dez. 2014.

' BRASIL. Constitui¢io da Republica Federativa do Brasil de 1988. Promulgada em 5 de outubro de 1988.
Diério Oficial da Unido, Brasilia, Distrito Federal, 5 de outubro. Artigos 216.

7 INSTITUTO DO PATRIMONIO HISTORICO E ARTISTICO NACIONAL (IPHAN). Patriménio Cultural.
'8 BRASIL. Constituicdo Federal. Instituida em 05 de outubro de 1988.

19 REZENDE, Maria Beatriz; GRIECO, Bettina; TEIXEIRA, Luciano; THOMPSON, Analucia. Servi¢o do
Patrimonio Historico e Artistico Nacional — SPHAN. In: (org.). Dicionario IPHAN de Patriménio
Cultural. Rio de Janeiro; Brasilia: IPHAN/DAF/Copedoc, 2015. Verbete. ISBN 978-85-7334-279-6.

20 BRASIL. Decreto-Lei n.° 25, de 30 de novembro de 1937.




22

edificado, definindo o modelo juridico administrativo que orientaria, por décadas, as politicas
publicas de salvaguarda cultural do Brasil.

Além disso, normas transversais, como o Estatuto da Cidade e as normas urbanisticas
municipais, a legislagdo ambiental, e os dispositivos penais e administrativos que coibem
danos ao patrimonio, possuem interferéncia direta no regime patrimonial. Na esfera federal, o
IPHAN atua por forca de registros, pareceres técnicos, procedimentos de tombamento e
orientagdes de licenciamento que atuam em conjunto ao ordenamento urbano e ambiental.

Nao obstante, cuida a pratica administrativa de prever instrumentos processuais habeis
a defesa do patrimdnio; aparecem, em tela, o inventario técnico, o registro de bens imateriais,
o tombamento e, no plano judicial, agdes coletivas e A¢do Civil Publica, voltadas a protegao
de bens culturais. Ao tratar do dever coletivo em participar da protecao, identificando a agao
civil publica como meio eficaz de tutela coletiva, Walter Veloso Dutra®' cuida, objetivamente,
de explorar essas dimensdes procedimentais, conforme as elucida como efetiva maneira de
concretizacdo da tutela jurisdicional de interesses difusos e coletivos - logo, eficaz
instrumento a promogao, por via judicial, da protecao de bens do patrimonio cultural.

Ora, portanto, cumpre aqui observar que o regime normativo enfrenta tensdes praticas,
por exemplo: a emissdo de alvards de construcao, o interesse privado em maximizar potencial
construtivo ¢ a competéncia municipal para licenciamento, os quais, na pratica, tem
frequentemente colidido com normas de preservacdo. Ressalta Mirian do Rozario Moreira
Lima* que o alvard municipal ndo deve macular normas superiores de protec¢do, partindo-se,
entdo, a defesa de medidas preventivas — que sejam, delimitacdo de entorno e transferéncia do
direito de construir — para reduzir conflitos. Nessa mesma seara, ainda, explica Alexandre
Alves® que o tombamento, embora nio seja expropriatorio, impde limitagdes que alcangam o
entorno, evidenciando a amplitude das intervengdes estatais sobre a propriedade quando se

trata de preservar valores coletivos.

3.3. A funcao social da propriedade e sua relacio com a preservacio cultural

2l DUTRA, Walter Veloso. A prote¢io do patrimonio cultural brasileiro: direito e dever de todos. Brasilia:
Céamara dos Deputados, Edigoes Camara, 2016.

22 LIMA, Mirian do Rozario Moreira. Prote¢io ao patriménio histérico x direito de construir: conflito de
interesses publico e privado. Boletim Cientifico ESMPU, Brasilia, ano 13, n. 42-43, p. 209-222, jan./dez. 2014.
2 ALVES, Alexandre Ferreira de Assumpgdo. O tombamento como instrumento de protecio ao patriménio
cultural. Revista Brasileira de Estudos Politicos, n. 66, p. 66-76, [s.d.].
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A funcdo social da propriedade ¢ elemento-chave para compreender as razdes € a
forma com que o ordenamento limita o uso privado em face a preservacdo do patrimdnio
cultural. Em linhas gerais, o instituto subordina o exercicio do direito real aos fins coletivos
definidos pela Constituicdo e pelo planejamento urbano, conforme resta necessria a
compatibiliza¢do do uso do imoével as exigéncias de ordem publica, urbanistica, ambiental e
cultural.

Nessa Otica, Paulo Lobo** analisa a propriedade a luz da constitucionaliza¢do do
direito civil, enfatizando que a titularidade privada s6 se concretiza plenamente quando
harmonizada com normas de interesse geral e instrumentos de ordenagdo da cidade. O
patrimonio cultural, entdo, aparece como valor que legitima restrigdes ao uso privado em
nome da conservacao da memoria e da paisagem urbana.

Sobre o tema, Paulo Nader”, destaca que a fungdo social implica deveres de
solidariedade e de limitagdo frente aos efeitos negativos do uso da propriedade. No campo
cultural, a expressao traduz-se na obrigacdo de ndo causar danos a integridade e a visibilidade
de bens patrimoniais. Silvio Venosa®, por sua vez, coloca a vedagdo ao “uso nocivo da
propriedade” como nucleo do direito moderno de propriedade: limitar a atuagao do titular
quando seu ato compromete interesses coletivos, esses inclusos a preservacao cultural, ndo
reduz a propriedade, mas sim, antes, reafirma sua legitimidade social.

A fundamentagdo teodrica encontra aplicagdo pratica nos instrumentos urbanisticos ja
abordados, que condicionam gabaritos e usos ao entorno de bens de valor historico ou
paisagistico. A rigor, Mirian Lima*’ destaca a necessidade de medidas preventivas, como
formas de compatibilizar o direito de edificar com a obrigagdo de conservar, enquanto
Alexandre Alves® ressalta que o tombamento é capaz de atingir diretamente as faculdades
dominiais, exigindo, inclusive, restricdes sobre obras na vizinhanga para preservar a
integridade do bem tutelado.

Para além do supracitado, a perspectiva sociocultural reforca a abordagem; Fatima

Araripe® leciona que o patrimodnio € construgdo social ligada & memoria coletiva e a educagdo

2 LOBO, Paulo. Direito Civil: Coisas. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2024.

BNADER, Paulo. Curso de Direito Civil: Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2016.

26 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017.

2 LIMA, Mirian do Rozario Moreira. Prote¢io ao patrimonio histérico x direito de construir: conflito de
interesses publico e privado. Boletim Cientifico ESMPU, Brasilia, ano 13, n. 42-43, p. 209-222, jan./dez. 2014.
% ALVES, Alexandre Ferreira de Assumpgdo. O tombamento como instrumento de prote¢iio ao patriménio
cultural. Revista Brasileira de Estudos Politicos, n. 66, p. 66-76, [s.d.].

» ARARIPE, Fatima Maria Alencar. Do patriménio cultural e seus significados. Transinformagdo, Campinas,
v. 16, n. 2, p. 111-122, maio/ago. 2004.
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patrimonial, de modo que preserva-lo ¢ também reconhecer o papel formativo desses bens a
cidadania.

Nesse fito, entdo, Antonio Nogueira®® e Mariana Belinotte®' comentam que as escolhas
sobre 0 que se patrimonializa sdo historicamente situadas e politicamente influenciadas;
portanto, a funcdo social exige ndo apenas restri¢gdes, mas também processos transparentes de
inventario, participacdo e reconhecimento comunitdrio. Reforcam Silvia Zanirato e Wagner
Ribeiro®?, ao vincular patriménio cultural e patriménio natural, que a fung¢do social deve
abarcar multiplas dimensdes do territdrio, integrando conservacao cultural e ambiental.

Logo, a funcdo social da propriedade legitima e orienta as limitagdes necessarias a
preservagdo cultural; ndo configuram mera perda de prerrogativas individuais, mas sim a
efetivacdo de modelo de propriedade compativel com finalidades constitucionais € com a
tutela de bens que sobrevivem como memoria, identidade e referéncia coletiva - ao Estado,

entdo, cabe a operacionalizacdo da compatibilizagao desses interesses.

* NOGUEIRA, Antonio Gilberto Ramos. O campo do patrimonio cultural e a histéria: itinerarios conceituais
e praticas de preservacdo. Historia e Cultura, v. 7, n. 14, p. 45-67, jul./dez. 2014.

3' BELINOTTE, Mariana Grilli. As consequéncias da evolu¢io do conceito de patriménio cultural na
legislagdo brasileira. In: VI Encontro Nacional de Antropologia do Direito, Belo Horizonte: UFMG, [s.d.].

32 ZANIRATO, Silvia Helena; RIBEIRO, Wagner Costa. Patrimonio cultural: a percepgdo da natureza como
um bem nao renovavel. Revista Brasileira de Historia, Sdo Paulo, v. 26, n. 51, p. 251-262, 2006.
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4. O CAIS JOSE ESTELITA E O PROJETO NOVO RECIFE: CONTEXTO E
CONFLITOS

4.1. Historico e importancia do Cais José Estelita para o Recife

Delimitados os pré-conceitos que norteiam a casuistica, importa contextualizar que o
Cais José Estelita constitui um dos espacos mais emblematicos da formagao urbana recifense,
condensando séculos de transformacdes econdmicas, sociais e culturais da cidade. Localizado
na confluéncia entre o centro historico e o bairro de Sao José, as margens do rio Capibaribe, o
cais nasceu como parte do processo de modernizagdo portuaria e ferroviaria do Recife, ainda
no século XIX. Sua ocupagdo foi estruturada a partir da implantacdo da Rede Ferrovidria
Great Western, que integrou a capital a importantes polos produtores de agucar do interior
pernambucano, transformando a area em um espaco logistico vital e em simbolo da
industrializagao local.

A rigor, importa destacar que a configuragdo fisica do Cais, marcada por armazéns,
trilhos e galpdes, ¢ testemunho da fase em que o Recife se consolidava como um dos
principais entrepostos comerciais do Nordeste e, portanto, integra nao apenas a paisagem
construida, mas também a memoria econdmica e laboral da cidade.

Com o avango do século XX e o posterior declinio das atividades ferroviarias, o Cais
entrou em processo de abandono funcional, embora mantivesse forte valor patrimonial, tanto
material, seja pelas edificagdoes historicas, quanto imaterial, pelas relagdes sociais e
identitarias que nele se desenvolveram. Sobre isso, estudos de arqueologia urbana e de
historia do patrimonio, como o de Muniz, Souza e Ramos™, ressaltam que o sitio conserva
vestigios relevantes da expansdo industrial e do cotidiano operario recifense, constituindo-se
fonte documental a compreensdo da cidade moderna. Ora, os elementos reforcam o
entendimento de que o Cais José Estelita ndo ¢ “vazio urbano”, discurso muitas vezes
reverberado pelo mercado, mas territorio de memoria cuja preservagdo ¢ condicdo a leitura
continua do tecido urbano recifense.

Ainda, para além do valor histérico-arquitetonico, o Cais desempenha papel simbdlico

e afetivo para a populagdo. E parte da paisagem visual do centro, compondo com o bairro de

33 MUNIZ, D.; SOUZA, L.; RAMOS, A. Ocupar e resistir! Arqueologia urbana e resisténcias populares: o
caso do Cais José Estelita. Recife: [s.n.], 2015.



26

Sao José, a Ilha do Leite e a Ponte Giratéria, conjunto que traduz a vocagao portudria e fluvial
da cidade. A insercdo paisagistica, logo, o torna bem coletivo cuja tutela deve transcender a
propriedade formal, conforme leciona Fatima Araripe®® ao tratar do patrimonio como
expressdo de memoria social e simbolo de pertencimento. Nessa perspectiva, o espaco
portudrio, ao encerrar valores imateriais vinculados a formagao cultural da cidade, ndo pode
ser reduzido a mero ativo imobiliario.

A partir dos anos 2000, contudo, a area passou a ser alvo de processos de
mercantilizagdo urbana, articulados a reestruturacdo economica do Recife e ao interesse do
capital imobilidrio por zonas centrais com potencial de valorizagdo. A inflexao reflete padrao
contemporaneo de urbanismo empresarial, descrito por autores como Pamio®’, em que o
planejamento urbano cede espago a negociagdes privadas realizadas “a sombra”, sem ampla
participacdo social. No caso do Cais José¢ Estelita, para tanto, a alienacdo do terreno,
anteriormente vinculado & Unido e a Rede Ferroviaria, a um consorcio privado, cuidou de
evidenciar as tensdes entre fungdo social da propriedade publica, preservacao cultural e
exploragdo econdmica.

Logo, a trajetoria do Cais revela claro conflito de paradigmas: de um lado, o
reconhecimento do seu valor histérico e da necessidade de integra-lo a politicas de
preservagdo e de uso coletivo; de outro, a logica de desenvolvimento urbano ancorada em
empreendimentos verticais e privatizados. A elencada dualidade torna o Cais José Estelita
laboratério de disputa entre modelos de cidade, seja o pautado na memdria e na fungado social

ou, outrora, o que tem base na financeirizagdo do solo e na exclusdo simbdlica.

4.2. O Projeto Novo Recife: propostas e objetivos do empreendimento

No inicio da década de 2010, surge o Projeto Novo Recife como proposta de
requalificacdo urbana da area do Cais José Estelita, apresentada por um consorcio formado
por grandes construtoras locais. Sob tal otica, o empreendimento foi publicizado como
iniciativa de “revitalizacdo” de um espaco degradado, com promessa de modernizacao,
criacdo de espagos publicos e integracdo da zona central a dindmica econOmica

contemporanea; enfatizava sua narrativa principal, ainda, a reocupa¢do de uma area

“ARARIPE, Fatima Maria Alencar. Do patrimdnio cultural e seus significados. Transinformagdo, Campinas,
v. 16, n. 2, p. 111-122, maio/ago. 2004.

33 PAMIO, Cintia. Quando a cidade é negociada na sombra: o caso do Cais José Estelita. Recife/PE. [S.L:
s.n.], [s.d.].
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subutilizada e a suposta geracao de beneficios coletivos, tais como novos empregos ¢ areas de
lazer.

Outrossim, sob o discurso de renovacao urbana, o projeto revelou diretrizes
fortemente alinhadas a l6gica de mercado imobiliario e a producdo de enclave urbano de alto
padrdo, com densa verticalizagdo e uso predominantemente privado, em dissonincia com as
caracteristicas historicas e sociais do territorio, ora abordadas anteriormente. O plano
urbanistico apresentado previa a construgdo de doze torres residenciais e comerciais, com
alturas superiores ao gabarito do entorno, além de shopping center, hotéis e estacionamentos
subterraneos; embora incluisse areas verdes e de circulagdo, o desenho urbano proposto
concentrava o uso no consumo privado, relegando os espagos publicos a faixas residuais e
pouco integradas a malha urbana existente.

Aos criticos, tais como Pamio* e as autoras do estudo “Caos no Cais™’, o projeto
notadamente reproduz modelo de revitalizagdo excludente, onde o espago urbano ¢ tratado
como mercadoria, e ndo como bem coletivo regido pela funcdo social. Nao obstante, a logica
contraria o disposto no art. 182 da Constitui¢do Federal® e nas diretrizes do Estatuto da
Cidade*, que condicionam o uso do solo urbano ao cumprimento da fun¢do social e a
participagdo democratica no planejamento.

Para além do supracitado, outro ponto de tensdo evidencia-se na falta de transparéncia
nos processos de licenciamento, condicionados a auséncia de participagdo popular efetiva. O
consorcio obteve as primeiras autorizagdes de forma célere, sem a realizacao de estudos de
impacto ambiental e de vizinhanga compativeis com a escala do projeto, inexistindo amplo
debate nos conselhos de planejamento urbano. Ora, a condugdo “a portas fechadas”, descrita
por Pamio® como “negociagdo na sombra”, evidenciou o déficit democratico no processo
decisorio e o afastamento das instdncias publicas de controle. A alienagdo da area,

originalmente publica, para um empreendimento privado também suscitou dividas quanto a

* PAMIO, Cintia. Quando a cidade é negociada na sombra: o caso do Cais José Estelita. Recife/PE. [S.1.:
s.n.], [s.d.].

KIRZNER, Beatriz Carvalheira; KUHL, Beatriz Mugayar. Caos no Cais: Projeto Novo Recife e a subversdo
do patriménio cultural recifense. Sdo Paulo: Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sdo Paulo,
2021.

% «Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Piblico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes.”

3 BRASIL. Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 ¢ 183 da Constitui¢do Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias (Estatuto da Cidade).

4 PAMIO, Cintia. Quando a cidade é negociada na sombra: o caso do Cais José Estelita. Recife/PE. [S.1.:
s.n.], [s.d.].
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observancia dos principios da Administragdo Publica, em especial no que se refere aos
principios da legalidade, publicidade e supremacia do interesse publico.

Continuamente, a retdrica oficial do Novo Recife buscou associar o projeto a ideais
de sustentabilidade, mobilidade e inovagdo arquitetonica. Apesar disso, estudos técnicos e
pareceres de urbanistas e arquedlogos demonstraram que as medidas compensatorias eram
insuficientes para mitigar os impactos sobre o patrimonio ferrovidrio e portudrio existente,
além de ameagar a integridade da paisagem urbana e da memoria coletiva. Conforme
argumenta Muniz'!, a proposta ndo s6 negligenciou a dimensdo arqueoldgica e historica do
Cais, mas também tratou o sitio como terreno “em branco”, desconsiderando os vestigios
materiais e os valores imateriais nele contidos.

Tao logo, ao transformar territorio historicamente coletivo em espaco de uso seletivo,
o Projeto Novo Recife questiona o papel do planejamento urbano no cumprimento da funcao
social da propriedade e na preservacao cultural, simbolizando a tensdo entre o urbanismo
empresarial e os valores publicos da memoéria e da paisagem. Ainda, a auséncia de
instrumentos de gestdo democratica e a predominancia do capital financeiro no desenho das
cidades sdao evidentes indicativos de ruptura com o ideal constitucional de cidade inclusiva,

sustentavel e participativa.

4.3. A mobilizacio social: movimentos como Ocupe Estelita e seus pleitos

Diante da condugdo pouco transparente do Projeto Novo Recife e da ameaca concreta
ao patrimonio historico e paisagistico do Cais José Estelita, emergiu, em 2012, expressiva
mobilizacao urbana no Brasil recente: o Movimento Ocupe Estelita. Originado da articulacao
entre coletivos culturais, artistas, urbanistas, estudantes, moradores e grupos como o Direitos
Urbanos, o movimento reivindicava a democratiza¢do do planejamento urbano e a defesa da
funcdo social da cidade, pautando-se nos principios do Estatuto da Cidade e do direito a
cidade formulado por Henri Lefebvre*. Isso é, ultrapassando o que seria simples resisténcia a
um projeto especifico, o Ocupe Estelita simbolizou a reagao cidada contra o avango da logica
mercantil sobre o espago urbano e a exclusao das comunidades nos processos decisorios.

Para tanto, o movimento utilizou estratégias multiplas de atuag¢do: ocupagdes fisicas,

como a de 2014, que durou 25 dias no terreno do Cais, manifestagdes culturais que

“ MUNIZ, D.; SOUZA, L.; RAMOS, A. Ocupar e resistir! Arqueologia urbana e resisténcias populares: o
caso do Cais José Estelita. Recife: [s.n.], 2015.
2 LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Sdo Paulo: Centauro, 2016.
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transformaram o espago em arena publica, e mobilizacdo juridica, com apoio do Ministério
Publico e de Universidades, buscando a revisao dos licenciamentos concedidos. A pluralidade
de ac¢des configurou nova forma de ativismo urbano, combinando estética e politica, o que,
conforme abordou-se no dossié “Ocupar e Resistir!™, representou arqueologia de
resisténcias, onde o ato de ocupar simbolizava também a reapropriagdo simbolica da memoria
coletiva apagada pelo discurso desenvolvimentista.

A rigor, eram evidentes os pleitos do movimento: (i) a anulagdo do processo de
licenciamento por auséncia de estudos técnicos adequados e participagdo publica; (ii) a
preservagdo integral do conjunto ferroviario e dos armazéns; (iii) a elabora¢do de um plano
urbanistico participativo para a area, integrando habitacdo popular, lazer e cultura; e (iv) o
reconhecimento do valor historico e paisagistico do Cais como bem cultural. Conforme
relatado por Bueno*, a principal critica situacional residia na falta de transparéncia e didlogo
com a sociedade, numa decisdo que afetava profundamente a cidade e seu patrimonio.

A forga simbolica do Ocupe Estelita, precipuamente, também se assentou no uso de
linguagens artisticas e culturais para comunicar a causa: murais, performances ¢ shows
publicos reforcavam a ideia de que o patrimonio pertencia a coletividade, e ndo ao mercado.
A rigor, o movimento influenciou nova gera¢do de ativistas urbanos e se tornou referéncia
nacional em lutas por justiga espacial, inspirando debates em outras cidades, tais como Belo
Horizonte e Porto Alegre®.

Precisamente, ainda que ndo tenha impedido totalmente o avanco do projeto, a
mobilizagdo gerou resultados concretos; provocou revisdes nos gabaritos, levou a suspensao
temporaria de licencas, e ampliou a consciéncia publica sobre os direitos urbanos. Além disso,
fortaleceu o papel da sociedade civil como fiscal da funcdo social da propriedade e do

cumprimento das normas constitucionais de preservac¢do cultural*.
4.4. O impacto urbanistico, ambiental e cultural do projeto
Imperativamente, os impactos decorrentes do Projeto Novo Recife transcendem a

mera reconfiguracdo fisica do espaco; envolvem profundas transformagdes urbanisticas,

ambientais e culturais, com efeitos estruturais sobre o tecido social e o imaginario da cidade.

# MUNIZ, D.; SOUZA, L.; RAMOS, A. Ocupar e resistir! Arqueologia urbana e resisténcias populares: o
caso do Cais José Estelita. Recife: [s.n.], 2015.

“ BUENO, Walter. Até que seja nosso: o exemplo do Cais José Estelita. Recife: [s.n.], [s.d.].

% MARCO ZERO CONTEUDO. O que o Ocupe Estelita ensina, dez anos depois. Recife, 2024.

4 BRASIL. Constitui¢io Federal. Instituida em 05 de outubro de 1988.
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Urbanisticamente, a implantac¢do de torres de alto padrao, desconectadas do entorno historico
e das dindmicas comunitarias locais, produz ruptura morfologica com o perfil urbano
recifense. Ainda, a verticalizagdo intensiva altera a escala da paisagem e compromete a
visibilidade de marcos historicos, fendmeno descrito em estudos criticos como o “Caos no
Cais™’, que aponta a substituicio de referéncias simbolicas compartilhadas por icones do
capital imobiliario, reforcando processos de segregagao espacial.

Com proposito, do ponto de vista ambiental, os relatérios apresentados pelo consércio
revelaram lacunas significativas; ndo houve estudos de impacto ambiental e de vizinhanca
adequados, tampouco consideragdo sobre os efeitos cumulativos na bacia hidrografica do Pina
¢ na mobilidade urbana. Como alertam analises juridicas do Instituto Brasileiro de Direito
Urbanistico®, a auséncia de avaliagdo integrada e de contrapartidas efetivas viola principios
do planejamento urbano sustentével e os preceitos do art. 225 da Constitui¢do®, que assegura
o direito a0 meio ambiente equilibrado. Para além disso, o adensamento construtivo na orla
fluvial intensifica riscos de sombreamento, impermeabilizacio do solo e pressdo sobre
infraestrutura urbana, agravando vulnerabilidades ambientais pré-existentes.

Culturalmente, o projeto compromete a integridade de um territério carregado de
significados historicos, enquanto a demolicdo de armazéns e a transformacdo de espagos
publicos em condominios de acesso restrito ameacam a transmissdo da memoria coletiva, ao
suprimir vestigios materiais do passado ferroviario e operario. Conforme Muniz, Souza e
Ramos™, tais intervengdes representam perda irreparavel de camadas arqueologicas,
dificultando a reconstituicdo da historia urbana e ferindo o dever constitucional de
preservagdo do patrimonio cultural. A descaracterizacdo gera, também, evidentes impactos na
identidade visual do Recife, reconhecida por sua integracdo entre rio, porto e cidade,
rompendo com a expressiva continuidade historica da paisagem.

Continuamente, outro efeito relevante decorre das dinamicas sociais produzidas pelo
projeto: ainda que a valorizagdo imobilidria ndo constitua, por si sO, sindnimo de
gentrificagdo, no caso do Cais José Estelita 0 mecanismo operou como vetor desse processo

em razao de outros elementos estruturais presentes no empreendimento. Conforme demonstra

# KIRZNER, Beatriz Carvalheira; KUHL, Beatriz Mugayar. Caos no Cais: Projeto Novo Recife e a subversdo
do patriménio cultural recifense. Sdo Paulo: Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sédo Paulo,
2021.

“ INSTITUTO BRASILEIRO DE DIREITO URBANISTICO (IBDU). Cais Estelita. IBDU Opinido, [s.1.],
[s.d.].

#«Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e
essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e
preserva- lo para as presentes e futuras geragoes.”

% MUNIZ, D.; SOUZA, L.; RAMOS, A. Ocupar e resistir! Arqueologia urbana e resisténcias populares: o
caso do Cais José Estelita. Recife: [s.n.], 2015.
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o estudo Disputa no Cais’, a atuagdo do capital imobiliario combinou a elevagio do valor do
solo urbano com a auséncia de medidas efetivas de inclusdo socioespacial, produzindo cenario
em que a populacdo de menor renda ndo apenas nao foi considerada no planejamento, como
também foi indiretamente afastada pelas novas dindmicas econdmicas geradas no entorno.
Logo, evidentemente, ndo ¢ a valorizagdo isolada que amplia a exclusdo, mas a valorizagao
associada a modelo de desenvolvimento urbano que nio incorpora mecanismos de conten¢ao
da segregacao, que sejam habitacdo de interesse social, controle de precos ou reciprocidades
sociais vinculantes.

Sob esse prisma, a retorica da “revitalizagdo”, frequentemente mobilizada para
legitimar grandes operacdes urbanas, funciona, no caso concreto, como instrumento de
legitimagdo de um processo de substitui¢do social, em que o progresso econdmico se traduz,
na pratica, na apropriacao privada de bens coletivos e na restrigao do acesso democratico a
cidade. O Novo Recife, sob esse viés, ndo apenas altera a morfologia urbana, mas reconfigura
as relagdes de poder sobre o territorio, deslocando a l6gica de gestdo urbana de um paradigma
orientado ao bem comum para um modelo de governanca corporativa, no qual decisdes
estratégicas sdo capturadas por interesses econdmicos e dissociadas da participagao cidada.

O arranjo, conforme as circunstancias, logo produz erosdo continua da fungao social
da propriedade e da propria cidade, principios estruturantes consagrados no texto
constitucional e reforcados por tratados internacionais de prote¢do patrimonial e ambiental,
revelando que os impactos do empreendimento ndo se esgotam na dimensdo fisica, mas

alcancam o nucleo normativo e simbolico que deveria orientar a politica urbana.

4.5. Conflitos juridicos: interesses privados x preservaciao do patriménio

Os conflitos juridicos decorrentes do Projeto Novo Recife materializam a tensdo entre
interesses privados de exploracdo econdOmica e deveres publicos de prote¢dao patrimonial e
urbanistica. Diversas acgoes civis publicas, inquéritos do Ministério Publico Estadual e Federal
e intervengdes do IPHAN contestaram a legalidade do processo de alienagdo da area e das
licengas concedidas, argumentando que o empreendimento foi aprovado sem observancia de
requisitos essenciais, como estudos de impacto de vizinhanga, audiéncias publicas e pareceres

técnicos adequados.

ISILVA, Maria Eduarda Gomes da; FERREIRA, Thiago de Lima. A disputa no cais e o impacto dos capitais:
a tensdo entre mercado e patrimonio no Cais José Estelita (Recife/PE). In: ENCONTRO ANUAL DA ANPOCS,
48.,2024. Anais [...]. S8o Paulo: ANPOCS, 2024
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Do ponto de vista juridico, o caso coloca em xeque o cumprimento da fung¢ao social da
propriedade (arts. 5°, XXIII*2, e 170, III**, da CF) e o dever do Estado de proteger o
patrimonio cultural (art. 216). A doutrina de Mirian do Rozario®*, nesse viés, sustenta que o
direito de construir e o poder de legislar dos Municipios ndo podem violar normas de protegdo
patrimonial, sob pena de nulidade dos atos administrativos. Logo, licengas urbanisticas
concedidas em desconformidade com o interesse publico e sem andlise patrimonial adequada
sdo passiveis de anulagdo judicial.

Nao obstante, outro ponto crucial refere-se ao principio da supremacia do interesse
publico e¢ a fun¢do social da cidade, conforme dispde o Estatuto da Cidade™. O
empreendimento, ao se apropriar de area de relevante valor cultural e ambiental, sem
destinacdo compativel com sua importancia coletiva, viola o preceito de que o uso da
propriedade deve atender ao bem comum. Rememora Alexandre Alves®®, nesse sentido, que a
limitagdo de direitos individuais em prol da coletividade, como ocorre no tombamento ou em
restricdes urbanisticas, nao constitui violagdo da propriedade, mas condi¢ao de legitimidade
do direito real.

Com efeito, pareceres técnicos, com especial enfoque ao destrinchado pelo Instituto
Brasileiro de Direito Urbanistico®’, apontam que a condug@o administrativa do projeto ilustra
um fenomeno recorrente: a captura do Estado por interesses privados, que fragiliza
instrumentos de controle social e juridico. O quadro, portanto, resulta em decisdes urbanas
que priorizam o lucro em detrimento da fun¢do social, da sustentabilidade e da preservagao
cultural, contrariando o ideal de cidade justa e democratica.

A disputa judicial do Cais José Estelita permanece como caso paradigmatico na
jurisprudéncia brasileira, revelando os limites do direito urbanistico frente a forga do capital e
a omissao do poder publico. Mais do que conflito local, compde-se de debate sobre o modelo
de cidade que se quer construir: se uma cidade-mercado, orientada por empreendimentos de

enclave, ou uma cidade-cidada, guiada pela memoria, pela equidade e pelo interesse coletivo.

32 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes: XXIII - a propriedade atendera a sua fungio social;

3 Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim
assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justiga social, observados os seguintes principios: 111
- funcdo social da propriedade;

% DO ROZARIO, Mirian. Prote¢iio ao patriménio historico x direito de construir. [S.1.: s.n.], [s.d.].

> BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 ¢ 183 da Constituigdo Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias (Estatuto da Cidade).

¢ ALVES, Alexandre Ferreira de Assumpgdo. O tombamento como instrumento de prote¢io ao patriménio
cultural. Revista Brasileira de Estudos Politicos, n. 66, p. 66-76, [s.d.].

7 INSTITUTO BRASILEIRO DE DIREITO URBANISTICO — IBDU. Cais Estelita e direito urbanistico:
analise juridica e urbanistica do empreendimento. Sdo Paulo: IBDU, 2022.
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5. ANALISE JURIDICO-SOCIAL DO CASO CAIS JOSE ESTELITA

5.1. Aplicacgao do direito de vizinhanc¢a no contexto do Cais José Estelita

A rigor, a analise do caso do Cais Jos¢ Estelita a luz do direito de vizinhanga evidencia
como o instituto civilista classico pode assumir dimensdao publica no enfrentamento de
conflitos urbanos. Historicamente concebido para regular relagdes entre proprietarios
contiguos, o direito de vizinhanga evoluiu para atender as complexidades das cidades
contemporaneas, em que o impacto das construgdes e atividades imobilidrias ultrapassa os
limites fisicos das propriedades e alcanca a coletividade. No Recife, a transposi¢do ¢
particularmente visivel nas tensdes geradas pelo Projeto Novo Recife, cuja magnitude e
verticalizagdo repercutem ndo apenas sobre vizinhos diretos, mas sobre toda a paisagem
cultural e social do entorno.

Como observa Paulo Lobo™, o direito de vizinhanga expressa a dimensio relacional da
propriedade, impondo ao titular o dever de nao exercer seus poderes de forma danosa a
comunidade. Trata-se, portanto, de limite ético e juridico ao uso da propriedade privada, cuja
fungdo ¢ assegurar o equilibrio entre o interesse individual e o bem-estar coletivo. No
contexto urbano, o equilibrio ganha especial relevo, visto que a cidade ¢ espaco de
convivéncia denso e interdependente, onde a construcao de um prédio, a abertura de uma via
ou a alteracdo do solo podem afetar profundamente o ambiente e a vida dos demais
habitantes.

No caso em tela, Cais José Estelita, o empreendimento proposto altera
substancialmente a paisagem, o regime de ventos, a incidéncia solar e o trafego urbano,
configurando interferéncia nociva no ambiente de vizinhanga ampliada. Tais impactos nao se
restringem a estética ou ao desconforto visual, mas repercutem sobre direitos coletivos a
paisagem, ao sossego e a identidade urbana, que se inserem na Orbita do direito de vizinhanga,
conforme rememora Silvio Venosa®. O jurista, ainda, destaca que o instituto “ndo se limita as
relacoes de proximidade fisica, mas se estende a toda forma de interferéncia sensivel no gozo

de direitos alheios, inclusive os de natureza ambiental e estética”.

8 LOBO, Paulo. Direito Civil: Coisas. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2024
5 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017.
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A compreensdo, continuamente, se alinha a leitura contemporanea proposta por Paulo
Nader®, segundo a qual o direito de vizinhanca ndo pode ser reduzido a regras de
distanciamento ou servidoes prediais, devendo ser interpretado como expressao do principio
da solidariedade social, fundamento do ordenamento civil e constitucional. Sob essa otica, a
construcdo de empreendimentos de grande porte, como ¢ o caso do Novo Recife, deve ser
compatibilizada com o direito dos moradores a frui¢do equilibrada do espago urbano,
incluindo a manuten¢ao de sua ambiéncia cultural e de seu patrimonio coletivo.

Logo, a ampliagdo do direito de vizinhanga, representa o reconhecimento de que a
propriedade urbana ¢ fato social, e que seu uso deve respeitar ndo apenas os vizinhos diretos,
mas também a coletividade que compartilha o mesmo territorio. No Cais José Estelita, essa
coletividade inclui ndo apenas os residentes do entorno, mas também os cidaddos que
usufruem da cidade como espago de memoria, lazer e identidade cultural. Nesse sentido, a
violagdo da harmonia urbana e paisagistica promovida pelo projeto ¢, também, violagdo ao
direito de vizinhanga em sua dimensdo difusa, cuja tutela pertence a sociedade.

Isso posto, portanto, o direito de vizinhanga, antes visto como instrumento privado,
assume no caso do Cais Estelita fungdo publica de protecdo a convivéncia e & memoria
urbana, articulando-se com a fungdo social da propriedade e o dever constitucional de
preservar o patrimdnio cultural. E essa transicdo, do individual ao coletivo, do prédio ao
territorio, que revela a atualidade e a forca integradora do instituto no cendrio das disputas

urbanas contemporaneas.

5.2. A funcao social da propriedade e a preservacao do patrimonio no caso concreto

A analise da funcdo social da propriedade no caso do Cais José Estelita revela o
choque entre duas racionalidades juridicas: de um lado, a autonomia privada, que confere ao
titular o poder de usar, gozar e dispor do bem; de outro, o interesse coletivo, que impde ao
proprietario deveres e restricoes orientadas a justica social e a sustentabilidade urbana. A
dualidade, longe de impor-se como mera abstracdo doutrindria, manifesta-se concretamente
no embate entre o Consorcio Novo Recife e a sociedade civil, em torno do destino de uma
area historicamente vinculada ao patrimoénio ferroviario e cultural da cidade. A questdo
central, portanto, ndo ¢ apenas quem detém o titulo de propriedade, mas para que € em nome

de quem a propriedade ¢ exercida.

%NADER, Paulo. Curso de Direito Civil: Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2016.
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Sobre isso, a evolugdo da disciplina constitucional da propriedade no Brasil demonstra
a perda progressiva de seu carater absoluto e a ampliacao de sua vinculagdo a fins publicos. A
Constituicao de 1934 foi a primeira a estabelecer que o exercicio do direito de propriedade
deveria atender a promogdo do bem-estar social®, inaugurando inflexdo que relativizou sua
natureza individualista. Por conseguinte, a Constitui¢io de 1946% manteve a diretriz ao
reiterar que a propriedade deveria cumprir fins ligados ao desenvolvimento social. A
positivagdo expressa da funcdo social da propriedade, contudo, somente ocorreu com a
Emenda Constitucional n® 10/1969%, que alterou a Constituigdo de 1967% ¢ inseriu o dever de
conformar o uso da propriedade as exigéncias do bem-estar coletivo. A Constitui¢ao Federal
de 1988%, por sua vez, consolidou definitivamente o paradigma, algando a fungdo social a
categoria de principio estruturante fundamento normativo que orienta toda a politica urbana.

A rigor, o processo foi aprofundado com o Estatuto da Cidade®, que vinculou o uso da
propriedade urbana ao cumprimento de sua func¢do social, condicionando o exercicio do
dominio as exigéncias da justica socioespacial, da sustentabilidade e da preserva¢do ambiental
e cultural. Com isso, a propriedade deixa de ser concebida como direito meramente individual
e passa a configurar instituto juridico funcionalizado, cujo exercicio deve ser compativel com
o direito difuso a cidade sustentavel, com o patrimonio cultural e com a memoria coletiva.

No caso do Cais José Estelita, a moldura normativa é diretamente tensionada. A
proposta de transformar uma area de inegavel relevancia historica, simbolica e paisagistica em
um empreendimento privado de alta rentabilidade confronta-se com as condicionantes
constitucionais, legais e urbanisticas que determinam o cumprimento da func¢do social. O
conflito que emerge, portanto, ndo se limita ao uso de um terreno especifico, mas revela a
disputa entre dois modelos de cidade: um voltado a valorizagdo imobilidria, e outro alinhado
as diretrizes constitucionais de preservagdo cultural, democratizacdo do espago urbano e
efetivacao do direito a cidade.

Como pontua Paulo Lobo%, a fungdo social da propriedade representa o ponto de
equilibrio entre liberdade e solidariedade, sendo o elemento que legitima o exercicio do
dominio no Estado Democratico de Direito. Logo, o proprietario ¢ titular de um poder

condicionado, e “a liberdade de usar ndo se confunde com o direito de prejudicar a cidade ou

S'BRASIL. Constitui¢cdo Federal. Instituida em 16 de julho de 1934.

2BRASIL. Constitui¢io Federal. Instituida em 18 de setembro de 1946.

“BRASIL. Emenda Constitucional n® 10/1969.

*BRASIL. Constitui¢io Federal. Instituida em 24 de janeiro de 1967.

BRASIL. Constitui¢io Federal. Instituida em 05 de outubro de 1988.

% BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 ¢ 183 da Constitui¢do Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias (Estatuto da Cidade).

¢ LOBO, Paulo. Direito Civil: Coisas. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2024.
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de excluir a coletividade dos beneficios decorrentes do uso do bem”. A visdo ¢ refor¢ada por
Caio Mario®, ao afirmar que a propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as
exigéncias de ordenacdo expressas no plano diretor, de modo a garantir o bem-estar de seus
habitantes. Aplicado ao Cais Estelita, o principio exige que o uso do solo observe a
preservagdo do conjunto histdrico e da paisagem cultural, ndo podendo ser subjugado a logica
do lucro privado.

Do ponto de vista urbanistico, o cumprimento da funcao social requer planejamento
participativo e avaliagdo de impacto coletivo, elementos ausentes no processo de aprovagao
do Projeto Novo Recife. Conforme observa Paulo Affonso Leme®, a prote¢do do meio
ambiente urbano e do patrimodnio cultural ¢ inseparavel da fungao social da propriedade, visto
que o uso desordenado do solo e a destruigdo de bens culturais representam formas indiretas
de violagdo do principio constitucional. Ora, ao autorizar a demoli¢do de estruturas historicas
e a verticalizagdo desproporcional, o poder publico incorre em omissdo inconstitucional,
permitindo que interesses privados se sobreponham ao dever de protecdo do patrimonio
comum.

Nao obstante, a tensdo entre o dominio individual e o interesse publico também ¢
analisada por Roberta Amanajas e Leticia Klug’, que destacam a necessidade de repensar a
fungdo social da propriedade em chave democratica, vinculando-a a efetiva¢do do direito a
cidade. Isso €, a propriedade s6 cumpre seu papel social quando “se integra ao tecido urbano
de forma justa, solidaria e participativa”, condi¢do inexistente no modelo excludente
proposto pelo Novo Recife. A desarticulagdo entre o empreendimento e a comunidade local,
nesse sentido, reflete uma violagdo ndo apenas urbanistica, mas também ética, ao reduzir o
espago coletivo a mera mercadoria.

Em sintese, a aplicagdo da fungdo social da propriedade ao Cais Jos¢ Estelita exige
reconhecer que a titularidade formal ndo confere legitimidade automatica ao uso do bem. O
dominio, quando exercido em desacordo com a coletividade e em prejuizo do patrimonio
cultural, converte-se em abuso de direito e afronta direta a Constitui¢do. A preservagdo do
Cais, portanto, ndo se opde a propriedade privada, mas reafirma o préprio fundamento que a

torna legitima: o de servir a sociedade e ndo o inverso.

% PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de Direito Civil: Direitos Reais. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2022.

% MACHADO, Paulo Affonso Leme. Direito Ambiental Brasileiro. 25. ed. S3o Paulo: Malheiros, 2019.
 AMANAJAS, Roberta; KLUG, Leticia. Direito a Cidade e Esfera Publica: entre a participagdo politica e a
renovacao juridico-urbanistica. Belém: UFPA, 2021.
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5.3. Reflexos juridicos e sociais das decisoes judiciais sobre o Projeto Novo Recife

No caso do Cais José Estelita, cuida a andlise jurisprudencial de revelar os limites
estruturais da tutela judicial frente as disputas urbanas complexas. Ainda que o Poder
Judiciario seja ator central na efetivacao dos principios da fung¢do social da propriedade e do
direito a cidade, as decisdes proferidas no ambito do Superior Tribunal de Justica (STJ) no
contexto do Projeto Novo Recife evidenciam postura predominantemente cautelosa e
procedimental, na qual a Corte evitou adentrar o mérito urbanistico ou cultural do
empreendimento, concentrando-se em aspectos de legitimidade processual, regularidade
administrativa e competéncia institucional.

A priori, faz-se especial alusdo ao Recurso Especial n° 1.528.757/PE"!, relatado pelo
Ministro Benedito Gongalves. No processo, a Defensoria Publica da Unido (DPU) requereu
tutela de urgéncia para suspender a demoli¢do dos armazéns do Cais José Estelita, buscando
ingressar como litisconsorte ativo na agao civil publica proposta pelo Ministério Publico
Federal. O pedido foi indeferido, sob o fundamento de que ndo se demonstrou relagao direta
entre o objeto da acdo e a protecdo de pessoas em situacdo de hipossuficiéncia, ptublico que
legitimaria a atuagdo da DPU. O Tribunal, portanto, concluiu pela inexisténcia dos requisitos

da tutela provisoria:

“No caso, tenho que o presente pleito ndo merece prosperar, na medida em
que neste juizo preliminar ndo se evidencia a comprovagao de que, dos fatos
relatados, possa sobrevir evidente prejuizo aos interesses defendidos no
recurso especial. [...] Nao foi demonstrada a direta e imediata relacdo da
referida medida com os interesses defendidos pela Defensoria Publica ao
requerer seu ingresso no feito como litisconsorte ativo, os quais estao
atrelados ao direito de moradia daqueles que residem no entorno do
Cais José Estelita.” (STJ, TutPrv no REsp 1.528.757 — PE, Rel. Min.
Benedito Gongalves, DJe 28 mar. 2019.) (grifo nosso)

A decisdo, embora formalmente restrita, possui relevancia simbolica: ao delimitar a
atuacdo da Defensoria Publica, o Superior Tribunal de Justiga (STJ) reafirmou a dificuldade
de reconhecimento juridico das dimensdes sociais e territoriais do conflito urbano. Logo, o
caso evidencia a limitagcdo do processo civil tradicional em lidar com litigios coletivos que

envolvem interesses difusos e o direito a cidade, que nao se enquadram facilmente nas

categorias de direitos individuais homogéneos.

" BRASIL. Superior Tribunal de Justica (STJ). Recurso Especial n° 1.528.757 — PE (2015/0096938-5). Rel.
Min. Benedito Gongalves, DJe 28 mar. 2019.
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Em continuidade, o Recurso Especial n° 1.869.625/PE’ também relatado pelo
Ministro Benedito Gongalves, tem maior impacto substantivo, ao passo que discute
diretamente a alienacdo do terreno da antiga Rede Ferroviaria Federal S/A (RFFSA) e a
atuac¢do do Instituto do Patrimoénio Historico e Artistico Nacional (IPHAN) no contexto da
preservacdo cultural. O Ministério Publico Federal (MPF) alegava nulidade do processo de
venda e omissao do IPHAN quanto ao tombamento do Patio Ferroviario das Cinco Pontas. O
STIJ, contudo, manteve o acérdao do Tribunal Regional Federal da 5* Regido, entendendo que
o IPHAN nao foi omisso, pois havia se manifestado reiteradamente pela irrelevancia histdrica

e cultural do imovel. Veja-se o excerto do voto condutor, in verbis:

“Nao ha, na espécie, sequer um vacuo por ina¢do do IPHAN; ha uma
fundamentada e reiterada manifestagdo da autarquia pelo non facere, dada a
irrelevancia do imével e dos seus acessorios para fins de preservacao da
memoria nacional, muito especificamente da memoria ferroviaria (a teor do
art. 9° da Lei 11.483/2007). Portanto, [...] ha que ser reformada a sentenca,
desobrigando o IPHAN de proceder a um tombamento que ele
fundamentadamente ja se recusou a fazé-lo.” (STJ, REsp 1k.869.625 —
PE, Rel. Min. Benedito Gongalves, DJe 10 ago. 2020.) (grifo nosso)

E evidente, portanto, o teor da decisdo em reafirmar o limite do controle judicial sobre
o mérito administrativo, especialmente quando se trata de politicas publicas de protecao
cultural. O STJ, nesse sentido, adotou postura de deferéncia ao Executivo, entendendo que
ndo caberia ao Judiciario determinar o tombamento de um bem cuja relevancia j& havia sido
negada pelo 6rgdo técnico competente. Contudo, ao fazé-lo, a Corte também desconsiderou o
papel do Judiciario como garantidor de direitos culturais fundamentais, previstos no artigo
216 da Constitui¢do Federal™, o que reforga a percepgdo de restri¢do institucional na protegio
do patriménio urbano.

Por fim, o Agravo em Recurso Especial n° 1.911.224/PE™, julgado em 2021, embora
ndo trate diretamente do conflito entre preservagdo e urbanizacdo, reflete os efeitos
econdmicos e simbolicos do Projeto Novo Recife sobre a cidade. No caso, uma empresa

buscava majorar o valor de um imével em execugdo fiscal, alegando que o bem seria

2 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (STJ). Recurso Especial n° 1.869.625 — PE (2020/0078132-5). Rel.
Min. Benedito Gongalves, DJe 10 ago. 2020.

7 Art. 216. Constituem patrimdnio cultural brasileiro os bens de natureza material e imaterial, tomados
individualmente ou em conjunto, portadores de referéncia a identidade, a agdo, a memoria dos diferentes grupos
formadores da sociedade brasileira, nos quais se incluem: I - as formas de expressdo; II - os modos de criar, fazer
e viver; III - as criagdes cientificas, artisticas e tecnologicas; IV - as obras, objetos, documentos, edifica¢des e
demais espagos destinados as manifestacdes artistico-culturais; V - os conjuntos urbanos e sitios de valor
historico, paisagistico, artistico, arqueoldgico, paleontoldgico, ecoldgico e cientifico.

™ BRASIL. Superior Tribunal de Justica (STJ). Agravo em Recurso Especial n° 1.911.224 — PE
(2021/0176755-6). Rel. Min. Humberto Martins, DJe 10 ago. 2021.
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valorizado pela revitalizagdo da area decorrente do projeto. O STJ, contudo, manteve a
decisdo que fixara o valor conforme as condi¢des atuais do mercado, afastando a

possibilidade de projecdes futuras de valorizagdo imobiliaria:

“O que pretende o agravante ¢ que o valor da avaliagdo seja majorado em
virtude do potencial de valorizacdo futura dos bens, principalmente como
resultado da implantagdo do Projeto Novo Recife. Ao contrario do que
defende o agravante, o perito esclareceu que ‘o centro da cidade sofre
processo permanente de desgaste e desvalorizacido’. [...] A pericia
judicial deve considerar a aptidio do bem para o comércio, porém
levando em conta as condicées atuais do mercado, e ndo possivel futura
valorizacdo.” (STJ, AREsp 1.911.224 — PE, Rel. Min. Humberto Martins,
DJe 10 ago. 2021.) (grifo nosso)

O julgamento, ainda que de natureza fiscal, ilustra como o discurso de valorizagao
econdmica urbana permeia a disputa pelo Cais José Estelita, deslocando o debate sobre a
cidade de um plano social e cultural para uma ldgica patrimonial e especulativa. A negativa

<

do STJ, ao rejeitar a “valorizagdo futura” como parametro de justica, reforca, ainda que
indiretamente, a critica de que o espaco urbano nao deve ser reduzido a mercadoria, mas
compreendido como expressao de memoria, identidade e pertencimento coletivo.

Em suma, os julgados analisados revelam constante tensdo entre a atuacdo juridica
formal e a efetividade dos direitos urbanisticos e culturais, conforme o Poder Judiciario, ao
restringir-se a questdes processuais € técnicas, evita o enfrentamento do mérito substancial do
conflito; isso €, a compatibilizacdo entre desenvolvimento econdmico, fungdo social da
propriedade e preservagdo do patrimonio. Logo, embora ndo tenham implicado avango
concreto na tutela do Cais José Estelita, as decisdes expdem a necessidade de repensar a

dimensao juridico-social do direito urbanistico, deslocando o foco da mera legalidade para a

realizagdo concreta do direito a cidade.

5.4. A participacio da sociedade civil e o direito a cidade

A compreensdao do direito a cidade como categoria juridica e politica pressupde a
participagdo ativa da sociedade civil na formulacdo, fiscalizagdo e contestagcdo das politicas
urbanas. No contexto abordado, a mobiliza¢do social representou nao apenas resisténcia a
apropriacdo privada de um espaco publico, mas também a afirmagdo concreta deste direito,
entendido, conforme Henri Lefebvre’, como a prerrogativa de todos os cidadios de participar

da construgdo e uso do espaco urbano. A experiéncia do Ocupe Estelita traduziu, portanto,

LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. S3o Paulo: Centauro, 2016.
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luta por reconhecimento e pertencimento, questionando a quem realmente serve o modelo de
desenvolvimento urbano vigente.

Nao obstante, a Constitui¢do deu densidade normativa a essa concep¢ao ao inserir,
entre os fundamentos da ordem urbana, a funcao social da cidade e a gestdo democratica, vide
como legislam seus artigos 1827° ¢ 183”". Ora, as disposi¢des transformaram o planejamento
participativo em dever estatal e direito coletivo, de modo que a efetividade das politicas
urbanas passou a depender da abertura do Estado a deliberagao publica. Nesse sentido, Maria
Paula Dallari Bucci’ observa que o conceito de cidadania se expande, na esfera urbana, para
além do voto e da representagdo formal, passando a incorporar formas de coparticipagao
social e controle publico sobre o uso do territdrio, os bens culturais e o meio ambiente
construido. Logo, a defesa do Cais Estelita tornou-se expressao de cidadania insurgente, que
reivindica seu papel de sujeito ativo na defini¢do do futuro urbano.

No mesmo sentido, Roberta Amanajas e Leticia Klug™ analisam a emergéncia de uma
“esfera publica urbana”, na qual os movimentos sociais exercem funcdo critica de
repolitizacdo do espaco, contrapondo-se a logica mercadoldgica que transforma a cidade em
ativo financeiro. Logo, a rigor, o direito a cidade, quando reinterpretado sob a 6tica dos
conflitos concretos, revela-se direito de resisténcia contra processos de privatizacdo e
homogeneizagdo espacial. O caso do Cais José Estelita, para tanto, demonstra que os
instrumentos juridicos de participagdo (que sejam, como audiéncias publicas e consultas
populares), embora formalmente garantidos, sdo frequentemente esvaziados de sentido
quando a gestdo urbana se orienta por interesses economicos hegemonicos.

Além disso, o tensionamento também ¢ objeto da reflexdo de Carlos Alberto
Venancio®, para quem a participag¢do popular no planejamento urbano ainda ¢ tratada como
uma concessao do Poder Publico, € ndo como expressdo de soberania cidada. Ao analisar a
atuacdo de coletivos urbanos como o Ocupe Estelita, resta evidente que a luta por espacos

participativos vai além da reivindicacdo de voz; trata-se de um processo de reivindicacdo da

6 Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Piblico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir
o bem- estar de seus habitantes.

7 Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqiienta metros quadrados, por cinco
anos, ininterruptamente ¢ sem oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

BUCCI, Maria Paula Dallari; PRIST, Arthur Hirata. Cidadania, participacio e sociedade civil no campo do
urbano. Sao Paulo: PPGD-USP, 2021.

AMANAJAS, Roberta; KLUG, Leticia. Direito a Cidade e Esfera Publica: entre a participacio politica e a
renovacao juridico-urbanistica. Belém: UFPA, 2021.

SOWENANCIO, Carlos Alberto. O direito a cidade e a participacio popular no planejamento urbano
municipal. Belo Horizonte: UFMG, 2020.
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cidade como bem comum, no qual o uso do espaco publico € politizado e ressignificado. O
movimento, ao ocupar fisicamente o territorio e realizar atividades culturais, pedagogicas e
artisticas, produziu contraespago, conceito derivado de Lefebvre®', que se opde a cidade do
lucro e reivindica uma cidade do encontro e da convivéncia.

Complementarmente, Ana Carolina Vilas Boas® argumenta que o controle social no
campo urbano ndo pode se restringir a mecanismos formais de fiscalizagdo, mas deve operar
como pratica cidada continua, capaz de tensionar estruturas estatais e exigir accountability
democratica. Logo, cumpre-se de relacionar a ideia de direito a cidade a de governanca
compartilhada, com a atuagdo da sociedade civil sendo essencial a observancia da fungdo
social da propriedade e da cidade. Isso é, a experiéncia recifense demonstra a fragilidade
desses mecanismos: a aprovagao do Projeto Novo Recife, marcada por auséncia de
transparéncia e didlogo efetivo com a populagdo, expds o distanciamento entre as decisdes
administrativas e as demandas coletivas por preservacao e justica espacial.

Ainda, a contradi¢do também ¢é destacada por Silvana Dallari®, que, ao examinar a
trajetoria do direito a cidade desde a Constitui¢ao de 1988, observa que, embora a gestao
democréatica tenha sido incorporada como principio juridico, sua implementacdo permanece
dependente de vontade politica e de mobilizacdo social permanente. Nesse sentido, o Ocupe
Estelita se insere numa tradicdo de lutas urbanas brasileiras que, desde os movimentos de
moradia dos anos 1980, reivindicam a cidade como um espago de direitos, € nao de
mercadoria. A mobilizagdo no Recife, portanto, ndo apenas contestou o empreendimento
especifico, mas reativou o debate sobre o proprio modelo de producdo do urbano e a
necessidade de reconstruir as instituigdes de planejamento sob bases mais inclusivas.

Em sintese, o direito a cidade, quando observado a luz do Cais José Estelita,
transcende o aspecto juridico e assume contornos ético-politicos. A experiéncia revela que a
efetivacdo dos direitos urbanisticos e culturais depende menos da existéncia de normas
protetivas e mais da capacidade de articulacdo e resisténcia da sociedade civil. Os
movimentos sociais urbanos, como o Ocupe Estelita, materializam o ideal de cidadania ativa e
plural, reafirmando que a cidade, enquanto bem coletivo, deve ser gerida de modo

participativo, transparente e socialmente justo.

8l LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Sdo Paulo: Centauro, 2016.

82 VILAS BOAS, Ana Carolina. O papel do controle social na efetiva¢io do direito a cidade. Salvador:
UFBA, 2019.

8 DALLARI, Silvana. Constitui¢io de 1988 e direito a cidade: uma trajetoria feita de participagdo popular.
Sdo Paulo: PUC-SP, 2020.



42

5.5. Conciliacio entre desenvolvimento urbano e preservacio cultural

O processo de desenvolvimento urbano nas cidades brasileiras, especialmente nas
capitais historicas como Recife, sempre se deu sob a tensdo entre modernizagdo e
preservacdo. No caso do Cais José Estelita, alcangcou contornos paradigmaticos, expondo o
desafio de compatibilizar o crescimento economico ¢ a requalificagdo urbana com a memoria
coletiva e o patriménio cultural. Ainda, o Projeto Novo Recife, ao propor torres residenciais e
comerciais em area de forte valor historico e simbdlico, revelou o conflito entre diferentes
concepgdes de cidade: de um lado, o espacgo urbano entendido como mercadoria e objeto de
especulacdo; de outro, o espago como bem comum, locus de convivéncia e de identidade
cultural.

Leonardo Avritzer®, ao analisar o associativismo civil no campo urbano, assevera que
os movimentos e as organizacdes da sociedade desempenham papel central na construgdo de
agendas publicas ¢ na mediagdo de conflitos envolvendo a cidade, funcionando como
contrapoder frente as decisdes de mercado. Nesse sentido, a conciliagdo entre
desenvolvimento e preservagao requer a institucionalizacao de canais efetivos de participacao,
de modo que as propostas de requalificacdo sejam debatidas publicamente antes de sua
aprovagdo administrativa. O autor, portanto, aponta para a necessidade de que o planejamento
urbano incorpore rotinas deliberativas que impliquem a sociedade como agente decisorio, €
ndo apenas como consultado.

Roberta Amanajas e Leticia Klug®, por sua vez, enfatizam que a esfera ptblica urbana
deve ser reforcada para que o direito a cidade seja mais do que féormula retdrica: sustentam
que processos de renovagdo urbano-juridica s6é sdao legitimos quando ancorados em
procedimentos participativos substanciais, capazes de conciliar interesse publico e iniciativas
privadas. Nao obstante, cuidam de ressaltar que instrumentos como o plano diretor e as
audiéncias publicas s6 cumprem seu papel quando vinculantes e quando precedidos de
diagnosticos técnicos e sociais amplamente discutidos, evitando decisdes de cima para baixo
que fragilizam a fung¢ao social da propriedade.

Do ponto de vista pratico, os trabalhos sobre 0 movimento Ocupe Estelita, tal como os
relatos jornalisticos e de campo, demonstram que a mobilizacao social € capaz de reconfigurar

a agenda urbana, revalorizando formas de patriménio que transcendam a materialidade

“AVRITZER, Leonardo. O associativismo civil e o direito a cidade. Caderno CRH, Salvador, v. 29, n. 78, p.
27-46, 2016.

$SAMANAIJAS, Roberta; KLUG, Leticia. Direito a Cidade e esfera ptiblica: entre a participacio politica e a
renovacao juridico-urbanistica. Belém: UFPA, 2021.
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arquitetonica e incorporem a memoria e as praticas coletivas. Muniz, Souza e Ramos®
mostram como a ocupagao criou uma “proposta de uso publico” alternativa e trouxe ao debate
elementos arqueoldgicos e culturais que, de outro modo, seriam negligenciados.
Continuamente, Walter Bueno® registra que a pressdo cidadd tencionou por revisdes e
transparéncia, evidenciando que a participagdo ativa modifica, mesmo que parcialmente, os
rumos de empreendimentos controversos.

Além disso, o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001) estabelece o marco juridico
para essa conciliacdo, impondo obrigagdes de gestdo democratica e instrumentos de mediagao
(instrumentos de politica urbana, controle social, Zonas Especiais de Interesse Social). A
norma fornece ferramentas que, quando efetivamente aplicadas, permitem compatibilizar
investimentos privados com a tutela do patrimonio e com politicas de inclusdo social. Nessa
linha, Henri Lefebvre® oferece a fundamentacdo tedrica: o direito a cidade deve ser entendido
como direito coletivo de produgdo, apropriagdo e transformagao do espago urbano; portanto, a
preservacdo do patrimonio histérico, ambiental e cultural € parte integrante desse direito, nao
obstaculo ao seu exercicio.

Em sintese, a conciliacdo entre desenvolvimento urbano e preservacgdo cultural exige
(1) procedimentos de planejamento que articulem diagnoésticos técnicos, participagdo cidada e
condicionantes legais; (ii) atuagdo preventiva e proativa dos 6rgaos de protegdo cultural; e (iii)
mecanismos de governangca multi ator que assegurem contrapartidas urbanas e sociais
efetivas. No caso do Cais José Estelita, em contrapartida, o desfecho historico demonstra que
essas exigéncias ndo prosperaram de modo integral. Apesar da intensa mobilizagdo social e de
decisdes judiciais que, em diferentes momentos, reconheceram irregularidades no processo de
aprovacao do Projeto Novo Recife, especialmente quanto a auséncia de participagdo popular
adequada, a insuficiéncia dos estudos de impacto e a violagdo de parametros urbanisticos, o
empreendimento acabou recebendo progressiva liberagdo mediante revisdes pontuais, sem
que as reivindicagdes centrais dos movimentos fossem acolhidas.

Nao obstante, a paisagem portuaria foi significativamente alterada, com a demoli¢cdo
de galpdes historicos, bem como a verticalizagao avangou sem que houvesse a implementagao
de um plano integrado de preservacdo cultural ou de compensagdes urbanas proporcionais a

magnitude da intervengdo. Ainda que decisdes posteriores tenham imposto condicionantes e

%MUNIZ, D.; SOUZA, L.; RAMOS, A. Ocupar e resistir! Arqueologia urbana e resisténcias populares: o
caso do Cais José Estelita. Recife: [s.n.], 2015.

$BUENO, Walter. Até que seja nosso: o exemplo do Cais José Estelita. Recife: [s.n.], [s.d.].

BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Estatuto da Cidade. Diario Oficial da Unido, 2001.
$TEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. S3o Paulo: Centauro, 2016.
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determinado reavaliacdes procedimentais, ndo houve reversdo substancial do modelo de
ocupagdo nem plena incorporacdo das demandas por transparéncia, didlogo e prote¢do do
patrimonio.

Tao logo, o desfecho do Cais evidencia que o processo decisorio ndo conseguiu
harmonizar, na pratica, os principios constitucionais da fung¢ao social da propriedade, da tutela
do patriménio cultural e do direito a cidade. Ao contrario, consolidou-se como caso
paradigmatico de assimetria entre interesses econdmicos e salvaguardas coletivas, revelando
os limites estruturais do sistema de controle urbanistico quando submetido a pressdes politicas
e imobilidrias. A experiéncia, portanto, reforca a necessidade de aperfeicoamento dos
instrumentos de governanga urbana e de fortalecimento das instituigdes de preservagao, a fim
de que situacdes semelhantes ndo reproduzam a mesma logica de producao desigual do

espago urbano.
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6. CONCLUSOES

O questionamento central que orientou esta monografia consistiu em compreender
como o conflito entre o dever de preservacdo do patrimdénio cultural e a logica da
requalificacdo urbana se manifestou no caso do Cais José Estelita, especialmente a luz da
jurisprudéncia e da Constitui¢do de 1988.

Partindo dessa indagagdo, formulou-se a hipdtese de que a omissao administrativa do
IPHAN e do Municipio do Recife em proteger o patrimonio historico da area representou
violacdo direta ao dever constitucional de tutela cultural e a funcdo social da propriedade
urbana, previstos, respectivamente, nos arts. 216, §1°°, ¢ 182°' da Constituicdo Federal.
Complementarmente, sustentou-se que o tratamento judicial conferido ao conflito, ao
reconhecer a legitimidade da inércia administrativa e ao privilegiar a seguranga juridica dos
agentes econdmicos, consolidou a hegemonia da racionalidade privada sobre o interesse
publico na configuragdo do espaco urbano.

A leitura partiu da premissa de que o patrimdnio cultural e o direito a cidade sdo
expressoes convergentes de um mesmo principio constitucional: a cidade enquanto bem
coletivo, dotada de valor social, histérico e simbolico. Assim, a preservagdo de areas como o
Cais José Estelita ndo se reduz a protecdao de edificagdes ou a manutencdo estética de um
cendrio urbano, mas traduz a salvaguarda da memoria e da identidade coletiva que sustentam
a cidadania e a vida democratica.

Com base na analise normativa, demonstrou-se que a Constituicdo impde ao Poder
Publico dever juridico de atuagdo positiva, de modo que a preservacdo do patrimonio cultural
e a efetivacdo da funcdo social da propriedade constituem obrigagdes vinculantes e passiveis

de controle jurisdicional. A omissdo administrativa, portanto, ndo pode ser tratada como

% Art. 216. Constituem patriménio cultural brasileiro os bens de natureza material e imaterial, tomados
individualmente ou em conjunto, portadores de referéncia a identidade, a agdo, a memoria dos diferentes grupos
formadores da sociedade brasileira, nos quais se incluem: I - as formas de expressdo; II - os modos de criar, fazer
e viver; III - as criagdes cientificas, artisticas e tecnologicas; IV - as obras, objetos, documentos, edifica¢des e
demais espagos destinados as manifestacdes artistico-culturais; V - os conjuntos urbanos e sitios de valor
historico, paisagistico, artistico, arqueologico, paleontologico, ecologico e cientifico. § 1° O Poder Publico, com
a colaboragdo da comunidade, promovera e protegera o patrimonio cultural brasileiro, por meio de inventarios,
registros, vigilancia, tombamento e desapropriacdo, e de outras formas de acautelamento e preservacao.

°l Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Piblico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir
o bem-estar de seus habitantes.
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exercicio legitimo da discricionariedade, mas como violagdo constitucional que afeta o nucleo
essencial dos direitos culturais.

Nao obstante, a investigacdo jurisprudencial revelou, contudo, que a atuacdo do
Superior Tribunal de Justica, com especial enfoque aos Recursos Especiais n.° 1.869.625/PE,
1.528.757/PE e 1.911.224/PE, limitou-se a reafirmar a legalidade formal dos atos
administrativos e o carater dominial dos bens alienados, afastando-se de uma leitura
substantiva da protecdo cultural. Em todos os casos, prevaleceu a compreensao de que a
atuacdo do IPHAN estaria resguardada pela discricionariedade técnica, e que o Poder
Judiciario ndo poderia compelir a autarquia a adog¢do de medidas protetivas. Essa
interpretagdo, contudo, reduz a eficacia dos arts. 23, III e IV*, e 216°° da Constitui¢do, que
estabelecem o dever soliddrio de protecdo do patriménio cultural pela Unido, Estados e
Municipios, bem como o carater coletivo e difuso desses bens.

Do ponto de vista tedrico, o estudo evidenciou que o conflito do Cais José Estelita
transcende a esfera patrimonial e urbanistica, revelando a tensdo estrutural entre a
cidade-mercadoria e a cidade-direito. O discurso de “revitaliza¢dao” utilizado pelo consoércio
Novo Recife, legitimado por decisdes administrativas e judiciais, converteu o territério em
ativo financeiro, deslocando a memodria social e reconfigurando as dindmicas de
pertencimento urbano. Essa racionalidade econdmica, travestida de modernizagao, fragiliza a
funcdo social da cidade e compromete a efetividade do direito a memoria e a participacao
cidada.

A andlise dos dispositivos constitucionais, dos marcos legais e das decisdes judiciais
permitiu confirmar a hipotese inicial de que a prote¢do do patriménio cultural e a efetivacao
do direito a cidade exigem uma hermenéutica constitucional comprometida com a substancia
social do espago urbano, e nao apenas com a forma administrativa de sua gestdo. A cidade,
enquanto bem comum, deve ser interpretada a partir de sua vocagdo coletiva, historica e
simbdlica, em consonancia com o principio da dignidade da pessoa humana e com os valores

democraticos que orientam o Estado de Direito.

2Art. 23. E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios: III - proteger os
documentos, as obras e outros bens de valor historico, artistico e cultural, os monumentos, as paisagens naturais
notaveis e os sitios arqueoldgicos; IV - impedir a evasdo, a destruigdo e a descaracterizacdo de obras de arte ¢ de
outros bens de valor histérico, artistico ou cultural;

»Art. 216. Constituem patrimdnio cultural brasileiro os bens de natureza material e imaterial, tomados
individualmente ou em conjunto, portadores de referéncia a identidade, a agdo, a memoria dos diferentes grupos
formadores da sociedade brasileira, nos quais se incluem: I - as formas de expressdo; II - os modos de criar, fazer
e viver; III - as criagdes cientificas, artisticas e tecnologicas; IV - as obras, objetos, documentos, edificacdes e
demais espacgos destinados as manifestacdes artistico-culturais; V - os conjuntos urbanos e sitios de valor
historico, paisagistico, artistico, arqueoldgico, paleontolégico, ecoldgico e cientifico.
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Ao final, confirmou-se a hipotese de que a efetividade da tutela constitucional do
patrimoénio cultural e da funcao social da propriedade urbana depende do reconhecimento do
carater vinculante e operativo dessas normas, cabendo ao Poder Judiciario atuar como
guardido da cidade constitucional, capaz de garantir que o planejamento urbano e as politicas
de desenvolvimento se orientem pelo interesse publico e pela justica espacial. Essa, portanto,
seria a Unica forma de compatibilizar o desenvolvimento urbano com os direitos fundamentais
a memoria, a identidade e a cidade, consolidando o patrimonio cultural como expressao viva

da cidadania e da democracia brasileiras.
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