ﬁ

Revista

ARACE

ISSN: 2358-2472

A PRODUCAO DO ESPACO URBANO E A FUNCAO SOCIOAMBIENTAL DA
PROPRIEDADE: TENSOES ENTRE O DIREITO A CIDADE, O MEIO AMBIENTE E O
PATRIMONIO HISTORICO EM SAO PAULO

THE PRODUCTION OF URBAN SPACE AND THE SOCIO-ENVIRONMENTAL
FUNCTION OF PROPERTY: TENSIONS BETWEEN THE RIGHT TO THE CITY, THE
ENVIRONMENT, AND HISTORICAL HERITAGE IN SAO PAULO

LA PRODUCCION DEL ESPACIO URBANO Y LA FUNCION SOCIOAMBIENTAL DE LA
PROPIEDAD: TENSIONES ENTRE EL DERECHO A LA CIUDAD, EL. MEDIO
AMBIENTE Y EL PATRIMONIO HISTORICO EN SAO PAULO

d .| https://doi.org/10.56238/arev8n5-111
Data de submissio: 24/04/2026 Data de publicac¢io: 24/05/2026

Kaike Reginaldo Costa da Silva

Graduando em Direito

Institui¢do: Universidade Presbiteriana Mackenzie
E-mail: kaikecsilva@outlook.com

RESUMO

Este artigo analisa as contradigdes da producdo do espago urbano, investigando as tensdes entre o
direito de propriedade, o direito a cidade, o meio ambiente e a preservacao patrimonial com
acessibilidade. A partir da metropole de Sao Paulo, o estudo articula trés dinamicas de estruturacao
espacial que se comunicam por um fio condutor comum: a disputa entre a l6gica financeira e a funcao
socioambiental da propriedade. Examina-se (i) a financeirizagdo via requalificacio no centro
historico, com énfase na Lei do Retrofit e no projeto do Parque Minhocdo; (ii) o conflito
socioambiental na expansdo periférica, ilustrado pelo caso do Parque dos Bufalos; e (ii1) os embates
entre protegdo historica e direito de acessibilidade em casardes tombados. Demonstra-se como a
fungdo socioambiental da propriedade ¢ sistematicamente mitigada por logicas mercadoldgicas,
concluindo-se que a superacdo da desigualdade urbana exige uma hermenéutica que integre, de forma
indissociavel, o Direito Urbanistico, o Direito Ambiental e os Direitos Humanos.

Palavras-chave: Direito a Cidade. Fung¢do Socioambiental da Propriedade. Gentrificacdo. Direito
Ambiental. Patrimonio Cultural. Acessibilidade.

ABSTRACT

This article analyzes the contradictions of urban space production, investigating the tensions between
property rights, the right to the city, environmental protection, and heritage preservation with
accessibility. Drawing from the metropolis of Sao Paulo, the study articulates three spatial structuring
dynamics linked by a common thread: the dispute between financial logic and the socio-
environmental function of property. It examines (i) financialization through downtown revitalization,
with emphasis on the Retrofit Law and the Minhocao Park project; (ii) socio-environmental conflict
in peripheral expansion, illustrated by the Parque dos Bufalos case; and (iii) conflicts between
historical protection and the right to accessibility in listed buildings. The study demonstrates how the
socio-environmental function of property is systematically undermined by market logic, concluding
that overcoming urban inequality requires a hermeneutics that indissociably integrates Urban Law,
Environmental Law, and Human Rights.
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RESUMEN

Este articulo analiza las contradicciones en la produccion del espacio urbano, investigando las
tensiones entre los derechos de propiedad, el derecho a la ciudad, el medio ambiente y la preservacion
del patrimonio con la accesibilidad. Tomando como punto de partida la metropolis de Sao Paulo, el
estudio articula tres dinamicas de estructuracion espacial que se comunican a través de un hilo
conductor: la disputa entre la l6gica financiera y la funcion socioambiental de la propiedad. Examina
(1) la financiarizacion mediante la recalificacion en el centro histérico, con énfasis en la Ley de
Rehabilitacion y el proyecto del Parque Minhocao; (ii) el conflicto socioambiental en la expansion
periférica, ilustrado por el caso del Parque dos Buifalos; y (iii) los choques entre la proteccion historica
y el derecho de accesibilidad en mansiones catalogadas. Demuestra como la funcién socioambiental
de la propiedad se ve sistematicamente mitigada por las logicas del mercado, concluyendo que superar
la desigualdad urbana requiere una hermenéutica que integre inseparablemente el Derecho
Urbanistico, el Derecho Ambiental y los Derechos Humanos.

Palabras clave: Derecho a la Ciudad. Funcion Socioambiental de la Propiedad. Gentrificacion.
Derecho Ambiental. Patrimonio Cultural. Accesibilidad.
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1 INTRODUCAO

A cidade contemporanea ¢ o palco onde se materializam, com maior nitidez, as contradigdes
do capitalismo financeiro. O espago urbano deixou de ser apenas o suporte fisico da vida coletiva
para se converter num ativo de rentabilidade gerido pelo complexo imobiliario-financeiro, e essa
transformac¢do coloca em xeque um dos principios estruturantes do ordenamento juridico brasileiro:
a funcdo socioambiental da propriedade. Consagrado na Constituicao Federal de 1988 e densificado
pelo Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), esse principio condiciona o exercicio do direito de
propriedade ao bem comum, a higidez ambiental e ao desenvolvimento sustentavel, opondo-se a
logica do gozo egoistico da coisa.

Sao Paulo ¢ o laboratorio privilegiado dessas tensdes. Descrita por Benedito Lima de Toledo
como um "palimpsesto" um pergaminho sucessivamente raspado e reescrito, a metropole acumula
camadas de intervengdo que ora apagam, ora reafirmam os marcos da desigualdade socioespacial. E
nesse palimpsesto que o presente artigo identifica trés frentes de conflito estruturalmente conectadas:
(1) a financeirizag¢ao do centro histdrico, expressa na Lei do Retrofit e no projeto de transformagao do
Elevado Presidente Jodo Goulart (Minhocdo) em parque linear; (ii) o divércio entre o Direito
Urbanistico e o Direito Ambiental nas periferias, ilustrado pelo caso do Parque dos Bufalos; e (iii) a
colisdo entre tombamento e acessibilidade nos casardes historicos.

O fio que costura essas trés frentes € sempre o mesmo: a fungdo socioambiental da propriedade
sendo eclipsada por logicas de mercado ou pela inércia estatal. A compreensdo dessa dinamica
comum € o que permite tratar os trés eixos ndo como casos isolados, mas como manifestacdes de um
mesmo problema estrutural da urbanizagao brasileira. A metodologia adotada ¢ a andlise juridico-
critica, articulando doutrina, jurisprudéncia com destaque para os Temas Repetitivos do STJ e para a
ADPF 708/DF do STF e estudos urbanisticos empiricos produzidos por instituicdes como o

LabCidade (FAU-USP) e a Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo.

2 URBANISMO NEOLIBERAL, GENTRIFICACAO E O DIREITO A CIDADE NO
CENTRO

A regido central de Sdo Paulo tornou-se, nas ultimas décadas, o epicentro das politicas de
"revitaliza¢do" pautadas no urbanismo neoliberal. A vacancia imobilidria histdrica do centro, em vez
de ser tratada como oportunidade para a producao de habitacdo social, passou a ser administrada
como reserva de valor sob custddia do capital especulativo. Essa ldgica encontrou expressdao
normativa no Programa Requalifica Centro (Lei Municipal n® 17.577/2021), a chamada Lei do

Retrofit, que concede amplas iseng¢des fiscais para a modernizagao de edificios historicos. A andlise
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do Edificio Renata Sampaio Ferreira, primeiro projeto concluido pelo programa, desvela a
contradi¢do interna do discurso oficial: suas unidades foram integralmente convertidas em estudios
destinados a estadias curtas (short stay), geridas por plataformas como a Tabas/Blueground, com
aluguéis minimos de R$ 7.200 mensais. Em vez de cumprir a fungo social da propriedade garantindo
moradia permanente, a intervencdo viabiliza a acumulacdo rentista e aprofunda a segregacio
socioespacial.

A dindmica de exclusao produzida pelo retrofit conecta-se diretamente a disputa em torno do
Elevado Presidente Joao Goulart o Minhocao, o segundo grande vetor de requalificacao do centro.
Inaugurado em 25 de janeiro de 1971, sob a gestao do prefeito Paulo Maluf e no contexto da ditadura
militar, o viaduto de 2,8 quilometros simbolizou o paradigma rodoviarista imposto sem qualquer
participacao popular. A doutrina urbanistica contemporanea e a propria Defensoria Publica do Estado
de Sdo Paulo o classificam como uma profunda "cicatriz urbana": sua constru¢dao gerou poluicao
atmosférica e sonora intensas, sombreamento permanente das edificacdes lindeiras, deterioracao dos
iméveis do entorno e desvalorizagdo imobilidria imediata. Ja em 1976 apenas cinco anos apos a
inauguracdo, o Municipio viu-se compelido a restringir o trafego noturno, configurando o primeiro
reflexo juridico limitador imposto sobre a propria infraestrutura viaria para mitigar danos a saude
publica. Esse historico revela que o passivo ambiental e social do Minhocdo antecede e condiciona
qualquer projeto de requalificagdo.

A resposta normativa a esse passivo veio com a Lei Municipal n° 16.833/2018, que criou o
Parque Municipal do Minhocao, vedou a demoli¢do da estrutura e exigiu a elabora¢do de um Projeto
de Interven¢dao Urbana (PIU) para disciplinar a transformag¢do. A lei, contudo, deflagrou litigio
imediato: a Procuradoria-Geral de Justica do Estado de Sao Paulo ajuizou a Ag¢do Direta de
Inconstitucionalidade n°® 2129887-42.2019.8.26.0000, arguindo vicio formal de iniciativa e risco de
impactos viarios irreversiveis. O Tribunal de Justica de Sao Paulo inicialmente deferiu liminar
suspensiva, mas o Orgdo Especial, em Agravo Interno, revogou a cautelar, reconhecendo a
competéncia autobnoma do Municipio para legislar sobre ordenamento territorial e restituindo plena
vigéncia a norma. A vitoria processual chancela a legitimidade constitucional da intervengdo, sem,
todavia, resolver o dilema socioecondmico que ela carrega.

Sob o angulo do Direito Administrativo, a restricdo imposta pela lei e pelas normas de
zoneamento subsequentes configura uma [limitag¢do administrativa: onus geral, imposto por ato
normativo em prol do interesse publico, que condiciona o exercicio da propriedade sem transferir o
dominio nem, em regra, gerar direito a indenizag¢do. Esse instituto diferencia-se frontalmente da

desapropriagdo indireta, que pressupOe o esvaziamento total ou substancial do valor economico do
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bem hipotese para a qual o STJ, no Tema Repetitivo 1.019, fixou prazo prescricional de 10 anos, por
analogia ao artigo 1.238, paragrafo tnico, do Cédigo Civil. Para as limitagdes administrativas, o prazo
aplicavel ¢ o quinquenal, nos termos do artigo 10, paragrafo unico, do Decreto-Lei n® 3.365/1941,
combinado com o artigo 1° do Decreto n® 20.910/1932. No caso do Minhocao, a conversao em parque
produz efeito diametralmente oposto ao esvaziamento: as restricdes urbanisticas de gabarito e uso do
solo impostas pelo novo zoneamento acarretam vertiginosa valorizacdo dos imoéveis lindeiros,
afastando, portanto, qualquer cogitacdo de desapropriacdo indireta. O polo hipossuficiente a ser
tutelado desloca-se do proprietario que se beneficia da valorizagdo para o morador locatario
vulneravel, que sera progressivamente expulso pelo encarecimento do custo de vida.

Esse deslocamento do sujeito vulneravel ¢é precisamente o nucleo do fendmeno da
gentrificacdo, e o caso do Minhocao o ilustra com dramaticidade. O projeto inspira-se declaradamente
no High Line Park de Nova York, paradigma global de reconversdo de infraestruturas vidrias em
parques elevados. Entretanto, pesquisas académicas e a propria doutrina do Direito Urbanistico
critico alertam para os riscos do chamado "transplante juridico" acritico. O modelo nova-iorquino
operou sobre um viaduto ferroviario industrial abandonado, imerso em regime juridico de livre
especulacdo de mercado, e produziu o que a literatura especializada consagrou como "Efeito High
Line": hiper-gentrificacdo irrefreada, expulsdao for¢ada do comércio e da populagdo original do
Meatpacking District, e reconversdo total do tecido social em favor do capital transnacional e do
turismo de luxo. Transpor esse modelo para o entorno densamente habitado do Minhocao, onde
corticos, pensdes precarias, ocupacgdes em edificios abandonados e uma vasta populacao em situagao
de rua compdem a malha social sem as devidas salvaguardas ¢, como assevera o Nucleo
Especializado de Habita¢do e Urbanismo (NHABURB) da Defensoria Publica do Estado de Sao
Paulo, promover uma modalidade contemporanea de "violéncia urbana" institucionalizada.

A superagdo desse risco ndo ¢ uma impossibilidade juridica, ¢ uma escolha politica com
instrumentos normativos disponiveis. O Estatuto da Cidade oferece o arsenal necessario: demarcagao
massiva de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) nos vazios urbanos lindeiros, captura da
valorizagdo imobilidria via outorga onerosa do direito de construir com vincula¢do dos recursos a
Habitacdes de Interesse Social (HIS) no proprio perimetro afetado, e aplicagdo da cota de
solidariedade. No plano cultural, o "Inventario Participativo de Referéncias Culturais do Minhocao",
conduzido com apoio do Sesc Sao Paulo, demonstra como a museologia social pode converter a
memoria dos moradores em instrumento sociojuridico oponivel a Administragdo, ancorando a
permanéncia das populagdes originarias. O que o modelo do High Line ndo pode importar ¢ seu

mecanismo de exclusdo; o que o urbanismo brasileiro, a0 menos em seu plano dogmatico e
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constitucional, nao pode tolerar ¢ que uma grande obra publica financiada pelo erario sirva de vetor

de expulsao das camadas mais vulneraveis das centralidades urbanas.

3 0 DIVORCIO SOCIOAMBIENTAL NAS PERIFERIAS

Se no centro o problema ¢ a captura da requalificag@o pelo capital especulativo, nas periferias
o conflito assume outra feicdo, igualmente reveladora da fragilidade da fungao socioambiental: a
producao de moradia popular entra em rota de colisdo com a preservagao ecoldgica, expondo um
divorcio estrutural entre o Direito Urbanistico e o Direito Ambiental. Esse divorcio ndo € acidental;
¢ o resultado de um modelo de urbaniza¢do que historicamente tratou a habitacdo popular como
problema residual, empurrando-a para as franjas da cidade, precisamente onde os ecossistemas mais
sensiveis se encontram.

O caso do Parque dos Bfalos, localizado em Area de Prote¢io e Recuperagio de Mananciais
da Represa Billings, ilustra esse conflito com precisdo. A implanta¢ao do Residencial Espanha vasto
empreendimento do Programa Minha Casa Minha Vida, na regido gerou impactos severos na flora e
sobrecarga critica na infraestrutura de saude e saneamento basico local. O que o caso expde ndo ¢
apenas um problema pontual de licenciamento, mas uma falha sist€émica dos Estudos de Impacto
Ambiental (EIA/RIMA): ao naturalizarem a "esfera social" como dado neutro, esses instrumentos
frequentemente ignoram os impactos sinérgicos e cumulativos do adensamento populacional sobre
ecossistemas ja fragilizados. O resultado ¢ que moradia e meio ambiente sdo colocados como
interesses opostos quando, na perspectiva constitucional, sdo dimensdes indissociaveis do mesmo
direito a cidade.

A superagdo dessa falsa dicotomia encontra base jurisprudencial sélida na ADPF 708/DF,
julgada pelo Supremo Tribunal Federal. Nesse precedente de enorme magnitude hermenéutica, o STF
equiparou os tratados internacionais ambientais como o Acordo de Paris aos tratados de direitos
humanos, atribuindo-lhes status supralegal. A consequéncia direta para a politica habitacional ¢
significativa: o Estado ndo pode mais conceber programas de moradia que ignorem o meio ambiente
equilibrado como pressuposto, sob pena de violagdo de norma de hierarquia supralegal. Moradia
digna e prote¢do climatica passam a ter o mesmo peso normativo, exigindo que o licenciamento
ambiental e o atendimento ao déficit habitacional sejam planejados de forma integrada, € ndo em
setores estanques de politicas publicas.

Ha uma ponte direta entre a logica periférica e a central analisada na se¢@o anterior: em ambos
os casos, o Estado age seja pela omissdo no controle do licenciamento ambiental, seja pelo

investimento concentrado em requalificagdo de alto padrdo sem produzir os instrumentos
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redistributivos necessarios para que os beneficios do ordenamento territorial alcancem os mais
vulneraveis. O fio condutor permanece o mesmo: a fungdo socioambiental da propriedade como

principio proclamado mas sistematicamente preterido na pratica.

4 PATRIMONIO CULTURAL, PROPRIEDADE E O DIREITO A ACESSIBILIDADE

A terceira frente de conflito ocorre na cidade consolidada, onde a fungdo socioambiental da
propriedade se expressa através do tombamento (Decreto-Lei n® 25/1937), instrumento que subordina
o direito do proprietario a preservacado da memoria coletiva. Esse onus de utilidade publica,
classicamente enquadrado como limitacdo administrativa, ¢ constitucionalmente legitimo. O
problema emerge quando ele ndo ¢ acompanhado de subsidios, incentivos e fiscalizacdo adequados,
produzindo dois efeitos perversos: o abandono especulativo do bem tombado e a exclusao das pessoas
com deficiéncia do patriménio historico.

Edificios histéricos frequentemente apresentam barreiras arquitetonicas que os tornam
inacessiveis, colidindo com a Convencao Internacional sobre os Direitos das Pessoas com Deficiéncia
(incorporada ao ordenamento brasileiro com status constitucional) e com a Lei Brasileira de Inclusao
(Lei n° 13.146/2015). O desafio juridico e técnico reside em compatibilizar as adaptacdes exigidas
pelo Desenho Universal e pela NBR 9050 com a preservacdao dos elementos que justificam o
tombamento uma equacdo que demanda didlogo entre 6rgaos de patrimdnio, Ministério Publico,
Defensorias e os proprios proprietarios. Esse didlogo, quando inexistente, produz resultados que
negam simultaneamente a inclusido e a memoria.

Em Sao Paulo, a falha nesse didlogo tem se materializado em perdas irreversiveis. O casarao
histérico de Cerqueira César foi demolido para dar lugar a especulacdo numa zona de centralidade
valorizada. O Casardo das Muletas, no bairro da Bela Vista, ruiu ap6s anos sustentado por escoras,
sendo demolido em carater emergencial. Em ambos os casos, o abandono produzido pela inércia
estatal e pela omissao do proprietario nao apenas apaga a memoria: quando o patrimdnio ¢ destruido,
a acessibilidade perde seu objeto antes mesmo de poder ser garantida. Ha aqui uma analogia estrutural
com o problema da gentrificacdo: assim como a requalificagdo sem protecdo expulsa o morador, o
abandono sem fiscaliza¢do expulsa o patrimonio e, com ele, o direito de todos a historia da cidade.

Os proprietarios que negligenciam imoveis tombados respondem pela 6tica da Teoria do Risco
Integral na responsabilidade civil ambiental dado que o patrimonio cultural imével integra o conceito
amplo de meio ambiente. O instrumento mais eficaz para equacionar a tensdo entre preservagao,
acessibilidade e os custos da propriedade tombada sdo os Termos de Ajustamento de Conduta (TAC)

firmados com o Ministério Publico. Os TACs permitem estabelecer cronogramas de restauro
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vinculados a exigéncias rigorosas de adaptagdo acessivel, com monitoramento extrajudicial continuo.
Esse modelo extrajudicial conecta-se a mesma logica dos instrumentos urbanisticos discutidos nas
secoes anteriores, ZEIS, outorga onerosa, participacdo popular: a necessidade de ferramentas que

operacionalizem a fun¢ao socioambiental para além da retérica normativa.

5 CONSIDERACOES FINAIS

A andlise das trés frentes de conflito em Sao Paulo converge para um diagndstico comum: o
espaco urbano, operado sob a hegemonia da légica financeira ou condicionado pela inércia estatal,
reiteradamente subverte os principios da fun¢do socioambiental da propriedade. No centro, a
requalificagdo produz moradia para poucos e estadias curtas para investidores. Na periferia, a
habitacdo popular avanga sobre ecossistemas sem que os instrumentos de mitigacdo sejam
adequadamente aplicados. Na cidade consolidada, o patrimonio perece por abandono enquanto a
acessibilidade permanece uma promessa constitucional ndo cumprida.

O que conecta essas trés frentes ndo ¢ apenas a fragilidade dos instrumentos juridicos que
existem, sdo robustos e foram cuidadosamente construidos ao longo dos anos que se seguiram a
Constituicao de 1988 e ao Estatuto da Cidade. O que as conecta ¢ a auséncia de uma hermenéutica
integrada que trate o Direito Urbanistico, o Direito Ambiental e os Direitos Humanos como um
sistema indissociavel. O julgamento da ADPF 708/DF pelo STF oferece uma sinalizacdo nessa
direcdo ao elevar os tratados ambientais a condicdo supralegal, equiparando protecdo climdtica e
dignidade humana. O desafio ¢ fazer essa hermenéutica descer do plano constitucional ao cotidiano
do licenciamento, do planejamento e da gestao urbana.

A efetivagdo do direito a cidade requer, portanto, trés movimentos simultaneos e articulados.
Primeiro, o uso assertivo dos instrumentos redistributivos disponiveis (ZEIS), outorga onerosa,
TAC:s, contribui¢do de melhoria para capturar a valorizagao do solo e reinvesti-la na permanéncia das
populagdes vulneraveis, impedindo que obras publicas financiadas pelo erdrio se convertam em
vetores de expulsdo. Segundo, o planejamento integrado entre politica habitacional e licenciamento
ambiental, tratando a moradia digna e o meio ambiente equilibrado como dimensdes complementares,
ndo antagonicas, do mesmo direito fundamental. Terceiro, a garantia de participacdo popular
substantiva ndo meramente formal nos processos de decisao urbanistica, de modo que as populagdes
diretamente afetadas sejam sujeitos do planejamento, e ndo apenas objetos de suas consequéncias.
Somente pela vinculagcdo inafastdvel da propriedade aos direitos coletivos e pela coragem
institucional de fazé-la valer a cidade podera constituir-se como espaco verdadeiramente

democratico.
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