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O DIREITO DE PROPRIEDADE DOS CASAROES DE MANAUS EM
CONTRAPONTO AO DIREITO CONSTITUCIONAL DE HABITAGCAO
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RESUMO: O presente estudo visa a protegio juridica e a relagdo de propriedade existente nos
iméveis tombados como patrimdnio cultural e histérico. Como campo de estudo, utiliza-se as
propriedades localizadas no centro da cidade de Manaus, capital amazonense, o que se justifica
diante da relevincia do momento histérico conhecido como Belle Epoque e seus efeitos no
municipio, que ainda hoje refletem grande parte da cultura e da arquitetura da cidade. Como
metodologia, tem-se uma abordagem juridico-social, atentando-se para o contexto fitico e os
desafios contemporineos. O problema que originou a presente pesquisa decorre do atual estado
de abandono das construgdes histéricas, averiguando-se os motivos que levaram alguns iméveis
de suma relevincia histérica a se encontrarem em risco de desabamento. Ademais, possui como
objetivo analisar, 4 luz da Constitui¢do Federal de 1988, de jurisprudéncias e doutrinas correlatas
ao tema, a legitimidade da propriedade exercida nos iméveis tombados no centro da cidade de
Manaus. Os resultados apontam que, considerando a natureza juridica do tombamento de
iméveis histéricos do periodo da Belle Epoque, o direito de propriedade dos habitantes que ali
pretendem fixar moradia nio pode ser autorizado pelo ordenamento juridico.

Palavras-chave: Direito de propriedade. Belle Epoque amazonense. Tombamento de iméveis
histéricos. Abandono de prédios histéricos.

ABSTRACT: The aim of this study is to look at legal protection and the property relationship
that exists in properties listed as cultural and historical heritage. The field of study is properties
located in the city center of Manaus, the capital of the state of Amazonas. This is justified by
the relevance of the historical moment known as the Belle Epoque and its effects on the
municipality, which still reflect much of the city's culture and architecture today. The
methodology takes a legal-social approach, paying attention to the factual context and
contemporary challenges. The problem that gave rise to this research stems from the current
state of abandonment of historic buildings, investigating the reasons why some buildings of
great historical importance are at risk of collapse. It also aims to analyze, in the light of the 1988
Federal Constitution and case law and doctrine related to the subject, the legitimacy of
ownership exercised in listed buildings in the city center of Manaus. The results show that,
considering the legal nature of the listing of historic buildings from the Belle Epoque period,
the property rights of the inhabitants who want to live there cannot be authorized by the legal
system.
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INTRODUCAO

Manaus, frequentemente referida como a porta de entrada da Amazénia, é uma cidade
de singularidades marcantes em sua construgio, cultura e localizagio geografica. Com uma
histéria de aproximadamente 400 anos desde sua fundacio, a capital do Amazonas tem sido
moldada por diversos grupos e atividades econémicas, desde o extrativismo até a Zona Franca
de Manaus.

Este contexto histérico levou a um crescimento urbano acelerado e distinto, refletindo-
se na paisagem contemporinea de Manaus. A compreensio da formacio histérica da cidade é
essencial para analisar suas constru¢des arquitetdnicas e valorar seu patriménio histérico e
cultural, seja ele oficialmente reconhecido ou nio.

O processo de urbanizagio de Manaus esta intrinsecamente ligado 4 ocupagio europeia
na regiio norte durante os séculos XVII e XVIII, um periodo caracterizado pela violéncia
contra os povos indigenas. Antes mesmo do boom da borracha, a Amazénia ji atraia
comerciantes em busca de especiarias e produtos exéticos. Entretanto, o declinio do ciclo da
borracha levou ao abandono das grandes propriedades da Belle Epoque, que passaram a ser vistas
como patrimdnios histéricos necessitando de preservacio. Hoje, esses casardes sdo simbolos da
riqueza cultural e histérica de Manaus, e a sua prote¢io juridica é um desafio que envolve a
conciliagio entre a preservagio do patriménio e o direito & habitacio.

Dito isso, a elaboracdo do presente artigo tem como objetivo o estudo da legislagdo que
tange a protecdo e a propriedade dos patriménios histéricos. Adotando-se como campo de
estudo delimitado o Centro Histérico da cidade de Manaus, a fim de obter resultados
condizentes com a realidade fatica do pluralismo social e da diversidade histérica que permeia
a capital amazonense.

Em primeiro momento, visa-se analisar a relevincia cultural dessas propriedades, por
meio da compreensdo da sua construgio histérica e o que ela atualmente representa para a
populacdo amazonense. Em segundo ponto, pretende-se elucidar as protecdes juridicas que
permeiam os iméveis tombados, em 4dmbito federal e municipal, adentrando-se, ainda, nos
6rgdos e entes pertinentes ao assunto. No tépico subsequente, adentra-se no tombamento e seus
efeitos no espaco amazonense, em conflito com a tentativa indevida de posse por particulares.
Por fim, as temiticas anteriores adentram na problemitica voltada para a gestio e fiscalizagio
desses patrimdnios, inclusive no mérito quanto ao direito de posse dos proprietérios originarios
e as consequentes responsabilidades que passam a arcar com a decretagdo do tombamento.
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Visando obter as informacdes pertinentes, pauta-se na utiliza¢do do método qualitativo
como modalidade de pesquisa, baseado no levantamento de dados que auxiliem no processo de
construgio do raciocinio argumentativo. Assim, foca-se na pesquisa documental, decorrente de
producdes académicas dos campos humanitério, juridico e social, integrados a fim de elaborar
uma producio que nio se limite ao conhecimento meramente formal e positivado, mas que
envolva as questdes contemporineas (Henrique e Medeiros, 2017).

A relevincia do tema vem a luz diante da necessidade de protecio do registro histérico
existente no centro de Manaus, através dos casardes construidos ao tempo da Belle Epoque e os
riscos que o reconhecimento da usucapido decorrente da habitagio indevida podem representar
para os prédios e estruturas que deveriam ser resguardados. Quanto a isso, questiona-se o estado
e as condicdes das referidas residéncias e seu potencial urbano em atengio ao registro histérico
que representam.

Também nio se pode ignorar a relevincia em termos de pesquisa juridica, conquanto
relevante trazer as alegacdes da populagio que buscam a usucapiio das propriedades sob a égide
do direito de habitagio. Assim, hd que se manejar o conflito juridico que a desocupagio dos
iméveis, aliado ao cendrio urbano e histdrico da regido, perpetua sem conclusio definitiva.

A necessidade de abordar tal tema se consolida pela singularidade histérica da regido,
que se reflete nas construgdes histéricas do centro de Manaus/AM. A preservacio dessa
narrativa de legados e fases de consolidagio enquanto capital brasileira utiliza o tombamento
como uma das medidas de protecio, destacando-se a conduta do IPHAN no resguardo dos bens
materiais e materiais de caréter cultural. Assim, o estudo se enfoca em um “lugar de memérias”,

que merece a devida atengido e protegdo do aparato estatal (Bacelar, 2022).

1.0S CASAROES DA BELLE EPOQUE ENQUANTO PATRIMONIO HISTORICO DE
MANAUS

Conhecida como a porta da Amazénia, a cidade de Manaus é de fato um municipio com
construcio, cultura e localizagio geografica inicas. Com menos de 400 anos desde sua fundagio,
a capital carrega uma poderosa histéria formada pelos mais distintos grupos e atividades
econdmicas, desde as comunidades indigenas até os efeitos da explosio da borracha.

Tem-se, desse modo, uma cidade que enfrentou variados ciclos de crescimento em um
curto espago de tempo, o que foi refletido na construgdo urbana da cidade. Portanto, o cenirio

contemporineo que Manaus transpassa reflete tal tumulto, o que torna necessirio a
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compreensio da prépria formacgdo histérica da cidade previamente a anilise das construgdes
arquitetdnicas, para que seu valor como patriménio histérico e cultural, legalmente reconhecido
ou nio, seja considerado na perspectiva juridica.

Passando ao principio do processo de urbanizacdo da cidade, tratar de tal momento da
histéria do municipio é um desafio reconhecido, considerando que esse fenémeno coincide com
a ocupagdo europeia na regido norte entre os séculos XVII e XVIII. Apesar da auséncia de
registros lineares sobre esse periodo em quantidades suficientes a permitir uma construgio
detalhada dos eventos, um dos grandes tragos foi, infelizmente, a violéncia contra os povos
originirios que habitavam o que viria a ser a cidade de Manaus (Fernandes e Santos, 2021).

Antes mesmo do “boom” da borracha, j4 se reconhecia o potencial extrativista da regido
amazdnica, como fonte de especiarias e produtos encantaram comerciantes de outros estados e
paises. Dentre alguns desses itens com alto potencial de comercializacdo, pode-se citar o cacau,
a canela, as sementes oleaginosas e até mesmo as raizes de plantas aromiticas. Enquanto o
maquindrio industrial ainda n3o estava em cena no Brasil, sertanistas e portugueses exploraram
essa economia no Estado do Amazonas (Santos, 2018).

Nio tardou para que a revolucdo industrial que se observava nas grandes cidades do
globo chegasse em Manaus. Acompanhando os outros paises no novo fluxo do mercado
capitalista, a cidade recebeu um impulso econdmico tnico no final do século XIX e no inicio do
século XX, que ficou marcado como o periodo 4ureo da borracha. Também pautada no
extrativismo, essa atividade se baseava na exploragio das seringueiras para obtencdo de latex,
que ganhou espago no mercado internacional (Fernandes e Santos, 2021).

Por conseguinte, essa atividade econémica foi um dos momentos mais marcantes no
crescimento de Manaus, com o surgimento de nossas classes sociais contrapostas, recheadas de
uma intensa e continua luta sindical dos trabalhadores da Vila da Barra em contraposigio a
nova classe alta que surgia. Assim, a atual capital tornou-se um centro de producio e
distribuicdo do fruto precioso das seringueiras, abastecendo o mercado internacional (Pinheiro
e Pinheiro, 2018).

Concomitante a essa explosdo financeira, houve uma remodelacio no centro urbano da
capital. Esse efeito foi o momento em que Manaus vivenciou sua prépria Belle Epoque, com a
implementagio de avenidas pavimentadas, sistema de telégrafos, iluminacdo elétrica na

tentativa de criar uma Paris nos trépicos. Obras arquitetdnicas que ainda hoje sdo os cartdes
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portais da cidade derivaram dessa época, como o Palicio da Justica, e a Alfindega (Lima,

Barbosa e Silva, 2021).

A Avenida Eduardo Ribeiro e a rua Municipal - atual Avenida Sete de Setembro -
compreendiam grande parte do comércio da cidade, envolvendo o consumo e o lazer,
nas quais localizavam-se virios hotéis e restaurantes, assim como os mais ricos
estabelecimentos comerciais, de moda, entre outros, atendendo a burguesia e ao modelo
haussmanniano (MESQUITA, 2006). Edificagdes suntuosas com arquiteturas de
diferentes tipos de tragos estilisticos europeus como o neoclassico, art nouveau, ou do
ecletismo, construidas nesse periodo 4ureo, ainda hoje sio utilizados como objetos de
desejo de retorno a tal época, tornando-se alvos principais de agdes por parte da
administracdo ptblica ha anos (Fernandes, 2021, p. 56).

Contudo, como todo grande ciclo, o brilho do ouro negro, como a borracha foi apelidada,
preto alcancou seu declinio. No segundo semestre de 1907, o valor de mercado do produto
comecou a sofrer quedas bruscas, até se tornar insustentdvel para os exportadores manauaras.
A diminui¢io no consumo internacional, somada a supressdo de créditos concedidos pelos
bancos americanos foram alguns dos fatores mais marcantes para que, bruscamente, a riqueza
que movimentou a construcio de obras grandiosas como o Teatro Amazonas fosse se
extinguindo de forma tdo surpreendente quanto surgiu (Walle, 2019).

Uma das consequéncias desse declinio foi o abandono das grandes propriedades
construidas pela alta sociedade manauara, em decorréncia da migracdo desse grupo social para
outros estados quando a atividade extrativista deixou de ser lucrativa. Por outro lado, os
seringueiros que trabalham na regiio mais rural do estado foram abandonados por seus
empregadores assim como os imdveis, restando a eles se deslocarem até as cidades em busca de
emprego e nova moradia (Fernandes, 2021).

Esses casardes abandonados se tornaram os registros histéricos dessa fase transformou
a economia e a sociedade da capital amazonense, surgindo, assim, movimentos da populagio e
do Estado para que fossem convertidas em patriménios protegidos. Apesar de a prépria data da
fundagio da cidade ser um assunto controverso por auséncia de registros, essas propriedades,
enquanto patriménios materiais, passaram a integrar a vida da populacdo com revitalizaces
constantes.

Atualmente, virios desses estabelecimentos deixaram de ser apenas uma fachada
decorativa no centro da cidade, mas foram adaptados para o funcionamento de diversos
estabelecimentos, com vistas a preservar sua histéria. Como exemplo, tem-se os diversos bares
e cafés que j4 registraram a presenca de diversos artistas marcantes da época boémia (Freires,

2021).
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Importante ressaltar que, embora nem todos os estabelecimentos que tenham a aparéncia
arquitetdnica tenham sido construidos na fase de ouro da borracha, ndo se pode ignorar que os
tragos e materiais utilizados no referido periodo inauguraram uma verdadeira tendéncia que
orientou o alto padrio de vida na capital. Assim, a histéria desses monumentos representa um
reconhecimento da identidade singular por meio da engenharia e da arquitetura que até esta

data ainda perfazem o cenério urbano.

A arquitetura histérica do centro de Manaus evidencia as marcas de quem a colonizou,
mas também traz consigo marcas préprias do processo de globalizagdo imprimidas nas
estruturas e formas urbanas do centro, tal fenémeno é recorrente em muitos bairros
histéricos espalhados pelo mundo, visto que temos casas antigas e histdricas
compartilhando espaco com prédios modernos. H4 uma ideia equivocada
extremamente disseminada mundo a fora e nacionalmente de que a cidade de Manaus
nio é urbana, assim como os muitos outros municipios do estado das amazonas, faz-se

7 7

necessério entender que a cidade é uma estrutura, é como um corpo, e o urbano ¢é
justamente a alma da cidade, é o estilo de vida que se instala na cidade devido
principalmente ao processo de globalizagio (Ribeiro et al, 2023, p- 122).

Nada obstante, a maioria desses iméveis podem ser encontrados na Avenida Eduardo
Ribeiro e na Rua Leonardo Malcher, alguns inclusive em bom estado de preservagio, gracas aos
esforcos do Instituto Patrimonial, Histérico e Artistico Nacional - IPHAN. O instituto foi
responsivel pelo tombamento dessas propriedades e outras importantes atracées de Manaus,
como o Mercado Municipal Adolpho Lisboa, também construido no auge do periodo da
borracha (IPHAN, 2024).

Tal medida de protecdo ao legado histérico também surte efeitos positivos econdmicos.
O centro de Manaus vem atraindo turistas dos mais distintos paises e estados, encantados nio
apenas com a fauna e com a flora, mas com os tracos histéricos da cidade. Como resultado, 4reas
como o Largo Sio Sebastido, no entorno do Teatro Amazonas, possuem como atrativo os
resquicios da Belle Epoque (Ribeiro, 2023).

Todavia, nem todos os imdveis sio atualmente protegidos pelas regulamentagdes
federais e municipais. Constata-se que diversos locais pertencem a particulares, que podem
deixar de tomar os devidos cuidados nas questdes de preservagio e revitalizagio (Gi, 2023).
Assim, sem a atencio publica, é evidente que até a estrutura dos edificios e construcdes pode
ser comprometida, o que representaria uma perda significativa dos vestigios de um dos
momentos mais significativos da histéria manauara e amazonense.

Diante da evidente despreocupagio com tais imdveis nas tltimas décadas, um novo
fené6meno tem se manifestado: a ocupacdo irregular dos casardes do centro histérico por

moradores de rua com vistas a adquirir a posse do imével por meio da usucapiio. Ocorre que
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tais ocupantes, justamente em razio da sua condi¢io econdémica, nio possuem recursos
significativos para investir e garantir os cuidados que as construcdes desse porte costumam
requerer, perpetuando a decadéncia dos imdveis na contramio da necessdria protecio juridica.
Assim, surge em pauta a alegacdo de direito de moradia por parte desses habitantes irregulares
e a necessidade de protecio do patriménio histérico.

Disso nasce o questionamento acerca da responsabilidade legal dessas propriedades, bem
como qual a situagdo atual de habitagio desses iméveis. Quem habita os casardes de Manaus
hoje em dia? Deveriam ser iméveis particulares ou patriménios protegidos? Que direitos de

propriedade atualmente resguardam esses resquicios da histéria?

2. A APLICACAO DO INSTITUTO DO TOMBAMENTO NOS PREDIOS
HISTORICOS

Primeiramente, ao adentrar no contexto propriamente juridico da preservacio de
iméveis e localidades de valor histérico e cultural, é valido apontar o fendmeno do tombamento
previsto na legislagdo brasileira. O tombamento se trata justamente de um mecanismo de
protecdo dos bens de valor cultural, previsto no 12 do art. 216 do texto constitucional.

Em termos conceituais, o tombamento é definido pela doutrina como uma forma de
interven¢io do Estado no patriménio, seja ele pablico ou privado, que restringe o usufruto do
bem, a fim de garantir sua preservagio, diante da importincia do local ou bem como referéncia
cultural para a sociedade (Souza, 2020). Assim, sua criacdo e aplicagio se d4 mediante a avaliacdo
da pertinéncia cultural de determinado bem.

Por sua vez, o patriménio cultural também é delimitado no mesmo artigo constitucional,
ao incluir tanto bens de natureza material quanto imaterial, elencando cinco grupo de hipéteses
principais nos incisos do dispositivo:

Art. 216. (...) I - as formas de expressio; II - os modos de criar, fazer e viver; I1I - as
criagdes cientificas, artisticas e tecnolégicas; IV - as obras, objetos, documentos,
edificagdes e demais espagos destinados as manifestacdes artistico-culturais; V - os
conjuntos urbanos e sitios de valor histdrico, paisagistico, artistico, arqueoldgico,
paleontolégico, ecolégico e cientifico (Constitui¢io Federal, 1988).

Nio se limitando a redacdo da Carta Magna, a preservacio do patrimdnio cultural
nacional j4 se demonstrava como uma preocupagio décadas antes da promulgacdo da atual
constitui¢do. Uma das primeiras expressdes legislativas foi a criagdo do Servico de Patrimdnio

Histérico e Artistico Nacional (Sphan), com a Lei n2 378/1937. O 4rgdo, que posteriormente
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veio a se tornar o atual Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional (Iphan), tinha
como uma das finalidades a promogio do tombamento do patriménio histérico.

A regulamentagio e funcionamento da Sphan também foi regulamentada pelo Decreto-
Lei n2 25/37. O dispositivo legal tratou dos bens passiveis de tombamento e regulamentou seu
processo para possibilitar que ocorresse tanto em propriedade pertencente A pessoa fisica quanto
em caso de pessoa juridica. A legislagio prevé ainda a possibilidade de acordo com o referido
proprietdrio, bem como as consequéncias legais e juridicas para a coisa tombada.

Essa inferéncia necessdria do Estado ainda levanta conflitos dentro da doutrina,
sobretudo quanto a natureza do préprio instituto para fins de procedimento, estudo e aplica¢do
pratica. No 4mbito do direito administrativo, nota-se que, enquanto alguns doutrinadores
caracterizam sua natureza como de serviddo, outros a caracterizam como uma limitacio
administrativa. Nesse tema, o préprio Superior Tribunal de Justica se manifestou declarando a
natureza mista do instituto no julgamento do REsp 30.519/R].

Em diversos casos, o tombamento se aplica a prédios e construgdes com valor
arquitetdnico que traduza a histéria ou a vivéncia social em determinado periodo do tempo.
Mais que isso, ao invés de ser aplicado de forma individualizada, um dnico ato pode
compreender um complexo inteiro de edificios, abrangendo bairros, comunidades, ou vilas para
determiné-los como patriménio protegido. Como exemplo, tem-se a cidade de Ouro Preto, em
Minas Gerais, como uma das primeiras cidades a serem tombadas pelo Instituto do Patriménio
Histérico e Artistico Nacional.

Consubstanciado a isso, nota-se que o tombamento possui vérias formas e niveis de
aplicacdo, sendo possivel classificid-lo com base na natureza da sua realizagio ou no estdgio do
processo administrativo que o rege. Em geral, essa classifica¢do delimita o tombamento em duas
categorias: voluntario, quando h4 anuéncia do proprietario, ou compulsério, quando é imposto
pelo Estado ainda que nio seja a vontade do proprietirio. Em ateng¢do ao cariter temporal: mais
duas categorias podem ser observadas: provisério, enquanto pendurar o andamento do processo
administrativo, ou definitivo, quando se conclui o processo administrativo e o tombamento é
registrado de maneira permanente (Bezerra e Lima, 2021).

A pertinéncia dessas medidas é evidente quando se considera que grande parte da cultura
do pais vem sendo perdida ao longo dos anos, inclusive linguas criadas por povos nativos. Com
a diversidade existente em territdrio brasileiro, a preservacdo de locais fisicos como centros

urbanos representa uma forma de continuidade do legado e da histéria do povo de determinada
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regiio. Com isso, ndo apenas se garante a sobrevivéncia de certas culturas, mas também
possibilita o estudo histérico e sociolégico das geracbes predecessoras.

E inegivel que a cidade de Manaus representa uma singularidade quanto i construcio
histérica e cultural fruto de um processo industrial no interior da Amazénia, em uma coletinea
de povos e culturas. Por essa razio, por volta da década de 8o, os casardes histéricos frutos do
periodo 4ureo da borracha e dos anos de Belle Epoque comecaram a passar pelo processo de
tombamento, visando sua protecio. Com continuidade a esse feito, a Lei Orginica do Municipio
de Manaus assegurou a preservagio necessiria aos resquicios histéricos do municipio ao tombar

o centro histérico da cidade (Bentes, 2008).

Na auséncia de um planejamento eficiente, esse ideal de cidade até hoje ndo concretizou
plenamente, gerando um espago urbano pouco democratico, palco de contradi¢des e de
exclusdes sociais crescentes. O impacto da inser¢do desse modelo no espaco urbano
existente, adormecido durante quarenta anos desde a déclabe da economia da borracha,
foi intenso e crucial para entender a Manaus que hoje se contempla. Mas com todo o
fené6meno social e urbano, entre os aspectos positivos, identificamos ai o surgimento
de uma consciéncia de preservagdo histérica na sociedade amazonense. Durante o
periodo de 1980 a 2000, essa consciéncia acompanhou e sustentou o processo de
construgio de um patrimdnio cultural no Estado, a0 mesmo tempo em que serviu para
estruturar acdes de cidadania nos diversos contextos sociais e urbanos no Estado

(Abrahim, 2023, p. 169).

A Lei n? 1.528/82 foi um dispositivo legal sancionado pelo Estado do Amazonas que
tratava do patrimdnio histérico, artistico e paisagistico, com vistas a sua preserva¢io. A norma
também promoveu a criagio do Conselho Estadual de Defesa do Patriménio Histérico e
Artistico do Amazonas, que poderia se utilizar do tombamento como uma das formas de
assegurar a conservagio dos bens protegidos.

O art. 11 da Lei n2 1.528/82 trouxe a baila um conceito de tombamento como “o processo
pelo qual o Poder Estadual, por seus agentes, coloca o bem revestido de valor histérico, artistico
ou paisagistico, etnogrifico, arqueolégico ou bibliogrifico, sob a protecio do Estado,
declarando-o como parte integrante do Patrimdnio Histérico e Artistico do Amazonas”.

Na pratica, as medidas pablicas necessarias dentro do municipio de Manaus sdo adotadas
por dois principais responsdveis. Além do ji mencionado IPHAN, tem-se a Divisdo de
Patriménio Histérico Edificado, que se trata de uma das unidades da estrutura operacional do
Instituto Municipal de Planejamento Urbano. Em conjunto, esses 6rgios atuam em atengio aos
locais e bens tombados, incluindo com o apoio a projetos que visem sua recuperagio e
valorizagio (Pereira, 2018).

Pode se incluir, ainda, a Secretaria de Estado e de Cultura, a qual, em meio a sua
organizac¢io, também prevé um sistema voltado ao patrimdnio cultural, executando politicas
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voltadas para os bens histéricos de natureza artistica e arquitetdnica. Esse departamento ja
trabalhou na elaboragdo de viarios projetos relacionados a revitalizacio dos iméveis da Belle
Epoque, incluindo construgdes como Igreja Matriz Nossa Senhora da Conceicdo e 4reas como
a Praca de S3o Sebastido e o Cemitério Sio Jodo Batista (Fernandes, 2021).

Assim, nota-se nio apenas o esfor¢o da Unido para a preservacio do patriménio
histérico, mas dos poderes locais para criarem mecanismos legais para assegurar o trabalho
continuo de valorizacdo do legado histérico. A essencialidade de tais condutas se exibe diante
da relevincia de salvaguardar e proteger o legado cultural de cada regido e seus respectivos povos

e sociedades.

3. A PROTECAO CASAROES DE MANAUS ENQUANTO PATRIMONIOS
HISTORICOS E CULTURAIS

Com vistas a discutir a questio que permeia os casardes histéricos da cidade,
inegavelmente é preciso conciliar seu fendmeno social com os direitos reais e imobilidrios,
consoante as previsdes dispostas no texto constitucional, no Cédigo Civil, nas legisla¢des
especificas e nas regulamenta¢des municipais existentes.

Por decorréncia, explana-se, a priori, o conceito inicial de propriedade no contexto da
temética, podendo ser definido, em sentido amplo, como a faculdade de dispor do préprio bem,
seja para uso, venda, abandono etc. (Rizzardo, 2011 apud Rage e Guimaries, 2022). Embora esse
dominio pareca atrativo em um primeiro momento, convém destacar que a legislagio brasileira
é regida em favor da fungio social da propriedade, conforme dispde o art. 52, XXIII, da CF/88.

Em aten¢io ao Plano Diretor Urbano e Ambiental de Manaus, estabelecido pela Lei
Complementar n? 02/2014, verifica-se que logo em seu art. 12, no parigrafo tinico, a preocupagido
com a fungio social da sociedade j4 é abordada. Adiantando-se o que serd explorado mais a
frente, também se prevé a prote¢io aos patriménios culturais da cidade, seja com a protecio,
conservacio ou potencializagio, elucidando o tombamento dos imdveis que possuem valor
histérico em seu art. 12, I1.

O patrimdnio cultural é descrito no teor do art. 216 da Constitui¢do Federal, o qual
reconhece tanto os bens materiais quanto imateriais e inclui, dentre outras hipéteses, os
conjuntos urbanos e sitios de wvalor histérico, paisagistico, artistico, arqueoldgico,

paleontolégico, ecolégico e cientifico. Evidente que as construcdes histéricas da Belle Epoque
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se enquadram nesse conceito, tornando sua prote¢io uma responsabilidade de nivel
constitucional.

Além das protecdes juridicas existentes em nivel nacional, o patriménio cultural
imaterial também ¢ reconhecido pela Convencido para a Salvaguarda do Patriménio Cultural
Imaterial da UNESCO, sendo conceituado pelo referido documento como todas as praticas,
representacdes, expressdes, conhecimentos e técnicas que foram assim reconhecidas por grupos,
comunidades ou até mesmo por individuos (UNESCO, 2003).

O processo de tombamento ji é previsto na Lei Orginica do Municipio de Manaus, a
partir do art. 338. Um dos trechos interessantes a serem analisados se refere a penalidade
atribuida ao proprietirio ou ocupante do imével que nio cumprirem com a conservagio, a
recuperacdo e a restauragio devidas, hipdteses em que pode haver a reversio do beneficio

concedido quanto ao imposto predial:

Art. 339 A partir da publicacdo do ato de tombamento no Diario Oficial do Municipio
e da inscri¢do do fato no Registro Geral de Iméveis, o imével gozara da redugio de até
setenta por cento do valor do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana,
enquanto conservado adequadamente pelo proprietirio ou ocupante. § 12 A partir da
data de promulgagdo desta Lei, os iméveis localizados no Sitio Histérico, devidamente

conservados, recuperados e restaurados na forma original, gozardo de desconto anual

de setenta por cento do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana. § 22

Os iméveis localizados no mesmo Sitio, que n3o preencham as exigéncias deste artigo,
serdo agravados progressivamente, por ano, pelo percentual de setenta por cento do
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (Lei Orgéinica de Manaus).

Apesar desses esforcos, ha propriedades que necessitam urgentemente do aparato estatal.
Existem fachadas deterioradas em virios pontos dentro e ao redor do Centro Histérico da
Cidade, como nas ruas Saldanha Marinho e Rui Barbosa e nas avenidas Joaquim Nabuco e
Eduardo Ribeiro. O abandono se evidencia nio apenas nos prédios residenciais, mas também

’ . . ’ \ /7 ~ A .
nas pragas, estituas, igrejas e palacetes construidos a época da explosio econémica da borracha
(Ambrosio, 2024).

A gravidade desse cendrio se evidencia ao constatar que, apenas entre 2004 e 2022, a
cidade de Manaus perdeu cerca de 30% das suas unidades histéricas, ou seja, cerca de 500
(quinhentos) iméveis, sem contar a centena que atualmente se encontra em estado de abandono.
Nesse ditame, a incumbéncia para fiscalizar esses iméveis que ndo sdo devidamente utilizados,
mas se encontram em claro abandono pertence a prefeitura do municipio, como j4 decidido na
Acio Civil Ptblica n2 0621190-23.2016.8.04.0001 (Rage e Guimaries, 2022).

Nio se duvidando da pertinéncia do tombamento, essa politica isolada n3o é suficiente

para evitar a protecdo histérica dos imédveis urbanos. O que se requer é a existéncia de agdes
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voltadas para uma fiscalizagdo mais eficiente das condi¢Ses e uso da propriedade inclusive
daquelas que legalmente so de posse particular.

Reconhecendo a relevincia do tombamento como um mecanismo vital de preservagio,
é importante notar que esta medida isolada ndo basta para garantir a protecdo histérica dos
iméveis urbanos. Embora o tombamento seja uma ferramenta valiosa, sua eficicia depende de
uma série de acdes complementares que assegurem a preservagio continua e eficiente desses
bens culturais.

Portanto, é necessiria a implementagio de acSes mais amplas e coordenadas, voltadas
para uma fiscalizac3o rigorosa das condicGes fisicas e do uso das propriedades, inclusive aquelas
que sdo de posse particular. Além disso, é crucial estabelecer mecanismos de cooperagio entre
as diversas esferas de governo, seja municipal, estadual e federal, bem como com as
comunidades locais, promovendo uma gestdo compartilhada e participativa do patriménio
histérico (Pereira, 2018).

A realizacdo de programas educativos e de conscientizacio também é essencial para
envolver a sociedade na valorizacio e protecio de seus bens culturais. Dessa forma, a
preservacio do patrimdnio histérico urbano exige um esfor¢o continuo e coletivo, que v4 além
do tombamento, incorporando uma fiscalizagdo ativa e uma gestio integrada para garantir a

- . C . . N
conservacio e valorizagio dos iméveis de importancia histérica.

A situagdo da urbanizacdo no Brasil e na cidade de Manaus ¢é refletida pela quantidade
de iméveis abandonados, pois a maioria desses lugares tem sido degradados ou se
tornam abrigos de moradores de rua ou entdo centros de marginalizagio e cometimento
de crimes. Sendo assim, além deixar de utilizar esses imdveis para uma utilidade
ptblica, de ordem social, o poder publico precisa arcar com os prejuizos causados a
satide e seguranca da populagio que vive no entorno, restante urgente que a atuagio do
poder publico se torne uma medida urgente, para dar utilidade a estes iméveis,
ancoradas na fungdo social da propriedade e, concretizando o desenvolvimento urbano
sustentavel (Souza, 2018 apud Rage e Guimaries, 2022, p. 171).

Nessas consideracdes, resume-se o exposto no entendimento de que os patrimdnios
culturais e histéricos possuem prote¢io normativa ndo apenas em sentido amplo com a previsio
constitucional, mas também nas normas municipais de Manaus. Contudo, o que se verifica, de
fato, é a necessidade de uma atividade efetiva de fiscalizacio e conservacio nos edificios
abandonados, inclusive aqueles de dominio particular, ndo apenas em atencdo ao patrimdnio
histérico e cultural, mas por uma questio de seguranca publica decorrente de potenciais riscos

de desabamento.
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4. A TENTATIVA DE USUCAPIAO DECORRENTE DA POSSE IRREGULAR NOS
CASAROES DA CIDADE DE MANAUS

Analisados os elementos que permeiam os iméveis objetos do presente estudo, h4 que se
falar acerca do conflito existente entre a protecio dessas propriedades enquanto patrimdnio
histérico e o direito de habitacio. Ao considerar os elementos que envolvem os iméveis objetos
do presente estudo, é essencial discutir o conflito entre a preservagio dessas propriedades como
patrimdnio histdrico e o direito 4 habitagio. A prote¢io dos iméveis histéricos busca manter a
memoria cultural e arquiteténica de uma sociedade, assegurando que as futuras gera¢des possam
valorizar e aprender com o legado dos antepassados.

Para tanto, é necessirio compreender o contexto juridico da aquisicio e da
desapropriagio das propriedades. A priori, o método de aquisi¢do é compreendido como um ato
préprio que desvincula o antigo titular do imével, tendo-se como um dos exemplos de aquisi¢ido
originéria a usucapido, o qual se trata de um direito nascido da sentenga judicial. Por sua vez, a
desapropriagio efetivada pelo Estado também pode ser considerada uma aquisigio originiria,
tratando-se uma incorporagio por ato préprio (Ferreira, 2022).

Um dos principais pontos que permeiam essa transi¢do da propriedade para o dominio
do Estado se conceitua como a funcgio social, j4 mencionada no tépico anterior. A ideia de
proveito “atil” da terra passou assim a entregar o direito brasileiro tendo como papel a
preservacio dos direitos humanos e sociais, como a disponibiliza¢io de moradia aos
hipossuficientes (Alfonsin et al, 2023).

Nesse dmbito, surge a usucapiio como uma forma de adquirir um determinado iméviel,
seja ele rural ou urbano, por meio do exercicio prolongado da posse. Essa viabilidade, elencada
ao de diversos artigos do Cédigo Civil, se pauta principalmente no requisito temporal e de
divide em diversas modalidades, a depender das caracteristicas do imdvel em pauta, devendo
ser configurada a prolongada, pacifica, ininterrupta e dotada animus domini para que seja
considerada vélida legalmente (Tavolari, 2024).

A usucapiio também encontra previsio no teor da Constituicio Federal, nos arts. 188 e
191. Ambos os artigos preveem tantos os requisitos para a consolidagio do dominio quanto a
impossibilidade de que a usucapiio seja aplicdvel quando o imével em questdo for publico. Em
igual sentido, esse entendimento foi consolidado pelo Superior Tribunal Federal com a redagio
da Stimula 340, a qual dispde que "Desde a vigéncia do Cédigo Civil, os bens dominicais, como

os demais bens publicos, nio podem ser adquiridos por usucapiio”. Assim, enquanto o bem
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tombado constitui um bem publico, ndo hd que se falar em possibilidade de usucapiio contra
esses bens, ainda que se tente a posse prolongada.

A controvérsia surge quando os direitos relacionados a posse e a propriedade de iméveis
se contrapdem a ocorréncia de tombamentos em cenirio urbano. Este conflito se torna
especialmente complexo em 4reas onde hd um esforco significativo para preservar a identidade
cultural e histérica da regido por meio do tombamento de edificagdes. O tombamento, embora
vise proteger a arquitetura e o patrimdnio histérico, frequentemente impde restricdes aos
proprietérios quanto as modificacdes que podem ser realizadas em suas propriedades (Finger e
Cella, 2020).

No entanto, essa manutencio e restauragio envolvem processos legais e técnicos
rigorosos, que frequentemente imp&em restri¢des significativas sobre modifica¢des estruturais
ou estéticas que os proprietirios podem realizar. Em contrapartida, o direito a habitacdo é um
principio fundamental que assegura as pessoas um lugar digno e seguro para viver. Os
moradores que residem em imdveis histéricos abandonados enfrentam o desafio de equilibrar a
preservacdo do patriménio com a adaptacdo das edificacSes as condi¢des modernas de vida,

enfrentando problemas como infiltracGes, falta de acessibilidade e seguranca estrutural.

Outrossim, em virtude da imodificabilidade do imével tombado, o proprietdrio
abandona o bem por nio ver nele nenhuma utilidade, bem como por estar obrigado a
preserva-lo, sendo que muitas vezes nio possui os recursos necessarios para tanto (...).
Nio obstante a concessdo de incentivos aos proprietirios em determinados Municipios,
os custos que estes tém em manter o imdvel tombado geralmente é alto. Despesas com
a preservagdo do bem, pagamento do IPTU e eventualmente queda do valor de mercado
do imével fazem com que os gastos sejam maiores do que os beneficios concedidos
(EXAME, 2018). Os custos elevados decorrentes do tombamento e a morosidade do
procedimento administrativo gera a indignacdo e o descontentamento dos
proprietdrios, que muitas vezes contestam o tombamento judicialmente, levantando
ilegalidades e requerendo o destombamento do imével (Finger e Cella, 2020, p. 29-30).

Nessa conjuntura, é explicito o conflito de interesses que pode surgir entre o interesse
dos particulares e os interesses gerais relacionados a determinada propriedade. A prépria
doutrina é divergente no pensamento sobre a prevaléncia de cada um: enquanto parte dos
juristas e legisladores entendem pelo 4mbito do livre dominio, outros voltam suas preocupacdes
para o bem-estar da coletividade, ainda que seja dificil discernir a linha entre eles (Niebuhr,
2022).

Este dilema se agrava ao considerar as implica¢des sociais e econdmicas, pois a
manuten¢io de um imédvel histérico pode ser financeiramente onerosa, especialmente para
familias de baixa renda que residem nesses edificios hd geracées. A falta de recursos para
realizar reformas adequadas pode levar a degradagio progressiva do patriménio, colocando em
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risco a seguranca dos moradores e a preservacio do legado histérico, o que exige a protecido
estatal e o investimento publicos em tais érgios.

Veja-se, é invidvel, com tantas formas alternativas do poder putblico de proporcionar
moradia, se utilizar de iméveis de elevado valor histérico, cultural e que exigem manutengdes
onerosas para fins como moradias ou interesses particulares. Ainda que viesse a ser permitida a
concessdo da propriedade aos habitantes irregulares, a medida n3o seria suficiente sequer para
atuar como um paliativo no problema urbano decorrente da auséncia de moradia que atinge
certa parte da populagio.

Porém, constata-se que grande parte da problemitica é a somatéria do desinteresse da
populagio em arcar com o tempo e gastos necessarios para a manutencdo e a auséncia de uma
fiscalizagdo efetiva do Poder Publico quanto ao estado dos imédveis tombados. Nesse sentido,
outros estados ji tém adotado politicas voltadas para formas alternativas de promover a
efetividade da protecio aos patrimdnios histéricos, como se constata no municipio de Belo
Horizonte, onde o projeto “Adote um Bem cultural” permite que iniciativas privadas adotem
um bem cultural para atuar na sua preservagio, restauragio e promogio (Fonseca, 2019).

Com isso, alcanca-se o entendimento de que a dicotomia existente entre a ideia de um
patrimdnio particular e a bem tombado e protegido nio significa interesses opostos. A real
questdo decorre da imposi¢io do cuidado como a preservacido histérica e cultural nio precisa,
necessariamente, se contrapor a uma protecio juridica tdo relevante quanto o direito de

habitacao.

Eu acho um desafio o que a declaragdo recomenda de promover no entorno essa
conversa do passado com o presente porque nés costumamos acautelar e proteger
proibindo novas construgdes, proibindo alteragdes, determinando que as manutengdes
de iméveis sejam feitas com materiais e técnicas passadas, proibindo publicidade,
muitas vezes fios, linha de transmiss3o, paradas de dnibus. Entdo, é necessdria a
conversa entre passado e presente, bem como deixar mais clara as politicas, os
pardmetros, os critérios, os métodos de delimitacdo de entorno, as modalidades ou a
restri¢do que iméveis tombados sofrerdo, e estabelecer formas de compensacio tal como
estd determinado para os iméveis tombados, até para que os proprietdrios tornem-se
parceiros do poder publico nessa politica de preservacio. E preciso informar aos
particulares a importincia, inclusive, os aspectos turisticos que podem vir a ser
valorizados, melhor dizendo, que possam ser ampliados com a adogdo e com a gestdo
adequada de iméveis tombados (Candido, 2018, ndo paginado).

Portanto, é crucial promover um didlogo constante entre 4rgios de preservacio do
patrimdnio, governos e moradores, visando politicas inclusivas que contemplem tanto a
protecio do patriménio quanto o direito a habitacdo. Exemplos de revitalizagio urbana em

outras cidades podem servir de modelo para a implementagio de programas que integrem a
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conservacio histérica com melhorias habitacionais, promovendo um desenvolvimento urbano

sustentdvel e socialmente justo.

CONCLUSAO

Ao longo das diversas transformacdes histéricas que ocorreram na cidade de Manaus
durante os diversos ciclos econémicos vivenciados pela capital, a urbaniza¢io sofreu diversas
mudancas, com todo o potencial da regido trazido pela borracha e outras riquezas da terra
manauara, além da prépria revolugio industrial que reorganizou toda a estrutura de vérias
cidades além de Manaus. Esses variados ciclos de crescimento acelerado refletiram na
construcdo urbana da cidade, com diversas estruturas remanescentes destas eras (Bentes, 2008).

No entanto com o declinio financeiro da cidade os investimentos em Manaus foram
reduzidos, muitos se mudaram para outros locais e entre virias outras consequéncias de tal
cendrio ocorreu o abandono das grandes propriedades construidas pela alta sociedade manauara,
ao longo das décadas muitas destes monumentos se encontram sem capital para sustentar os
cuidados indispensiveis 4 seguranca e ao usufruto cotidiano.

Tais estruturas s3o registros de uma era histérica que culmina no entendimento de que
todo o contexto social deve ser resguardado, pois se enquadram na defini¢cio de patriménio
cultural descrito no teor do art. 216 da Carta Magna, o qual reconhece tanto os bens materiais
quanto imateriais. Logo, os iméveis localizados no Centro Histérico de Manaus fazem parte
deste patriménio protegido, o que torna essencial o reconhecimento do seu valor, uma vez que
zelar e valorizar os elementos culturais de um povo permite a sobrevivéncia da sua prépria
identidade e combate sua invisibilidade social, mantendo viva sua identidade.

Contudo, embora evidente o dever publico quanto i preservagio patrimonial dos
casardes, denota-se certo descaso com o qual as estruturas histéricas sdo tratadas. Justamente
tal postura é o que vem ocasionando um cenério propicio as tentativas de invasdo e habita¢io
indevida nos imdveis, que n3o sio resguardados pela seguranca ptblica com o devido zelo. O
que se obtém a partir disso é o potencial cada vez maior de perda da histéria local, enquanto ndo
forem respeitadas as devidas legislacGes e prote¢des constitucionais relacionadas ao patriménio
histérico e cultural.

O fendémeno atualmente observado, no entanto, é a tentativa de constituir residéncia no
interior dos casardes a fim obter uma posse regular apds o processo de usucapiio. A populagio

que tenta obter tal posse argumenta a favor do suposto direito de moradia previsto na redagio
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constitucional,. Contudo, merece ateng¢io o fato de que a redagio legal da Constituigio de 1988
também confere protecio ao patriménio cultural tombado, que vem sendo atingido pela
ocupacio indevida. Ora, o que se nota é que, na realidade, tal pratica de usucapiio irregular nio
seria apenas inviabilizada pelas préprias regulamentacées do tombamento, mas também n3o se
demonstra vidvel ou prética.

Vale lembrar que grande parte dos tombamentos j4 realizados na cidade de Manaus sio
frutos do interesse e da luta popular, que durante as décadas de 80 e 9o buscou o salvamento das
estruturas arquitetdnicas em meio as tentativas de demoli¢io motivadas pelo interesse ptblico.
Diversos movimentos, como o realizado pela defesa do Cine Guarany, demonstram nio apenas
a relevincia desse patriménio para a populacio, mas também o retrocesso nas medidas e
protecdes concedidas no centro histérico conquistadas pelo préprio interesse social (Abrahim,
2021).

Tal conclusio se obtém justamente da necessidade de continua revitalizagio e cuidado
com os referidos iméveis, que trazem um beneficio coletivo muito mais evidente que o direito
individual daqueles que tentam habitar os iméveis protegidos constitucionalmente. Noutro
giro, o direito de habitacdo seria evidentemente melhor efetivado caso o Poder Publico, em
atencdo as necessidades de tais individuos, se voltasse para a construcdo de projetos préprios e
destinados & moradia, considerando que os custos de reforma e cuidado das residéncias histdrias
em muito se sobressaem as condi¢des financeiras daqueles que buscam a usucapiio para adquirir
uma moradia.

Assim, é necessdria a efetivagio legislativa existente em nivel estadual, municipal e
federal, que viabilize ndo a mera protecio juridica, mas o financiamento necessirio e proveito
social cabivel para viabilizar a perpetuacio do legado histérico deixado nas construgdes
manauaras. Neste ditame, a habitacdo indevida que visa a tentativa de apropriagio de um bem
publico por particulares representa um retrocesso na protec¢io constitucional conferida ao legado

cultural.
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