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OBJETO: “PARQUE AUGUSTA” 
 

OBJETIVO GERAL: Apresentar a forma como o Parque Augusta foi viabilizado (embora 
ainda não implantado); 
 

OBJETIVOS ESPECÍFICOS: Resgate do histórico das áreas que formam o parque; a 
importância do ativismo social; as negociações e a utilização do instrumento urbanístico 
Transferência do Direito de Construir – TDC no processo que levou o parque da propriedade 
privada à pública; 
 

FINALIDADE: Reflexão sobre meios de preservação do patrimônio cultural e ambiental pela 
sociedade civil para o uso do espaço como função social e sua relação com o mercado 
imobiliário; 
 

METODOLOGIA: Aplicada, com o propósito de ampliação dos conhecimentos sobre o caso 
pesquisado; de forma Exploratória, por meio da utilização de documentos contidos nos Autos 
do Processo Judicial de Ação Civil Pública sob nº 1017163-55.2016.8.26.0053 da 13ª Vara da 
Fazenda Pública da Comarca da Capital do Estado de São Paulo e dados divulgados pela 
Prefeitura do Município de São Paulo – PMSP, além de bibliografias e artigos; 
 

PERGUNTAS DA PESQUISA: Qual a força da sociedade em demandas para o uso social do 
espaço e ao direito à cidade? A TDC é um dos instrumentos urbanísticos possíveis para 
resolver esse tipo de disputa?  

 



Toto 

 
Fotografia: Fernando Brisola. Fonte: Folhapress 

 
Rua da Consolação 

 
Rua Augusta 

 
Rua 
Caio 
Prado 

 
Rua 
Marques 
de 
Paranaguá 

Localização: 



Planta de Quadra Fiscal : Setor 10 – Quadra 14 
 Fonte: GeoSampa - PMSP 

ÁREA TOTAL (tabular) = 23.733,00m2 

ÁREA TOTAL (real)    = 24.752,57m2 
(DESAP - PMSP) 



1902: 
Palacete é 
doado à 

Família Uchoa 
por Veridiana 
V. Silva Prado 

1907: 
Associação 

Instrutora da 
Juventude 
Feminina  
(Colégio 

Feminino Des 
Oiseaux) 

arremata  as 
áreas em leilão. 

1968: 
Construtora 

Teijin do 
Brasil Imp. 

Exp.  adquire 
o terreno de 

área de 
7.600m2 

(lote 131) 

1970: 
Decreto 

de 
Utilidade 
Pública. 

Revogado 

1974: 
Construtora 

Teijin do Brasil  
Imp. Exp.  

adquire  a área 
de 16.133m2 

(lote 438);  

Demolição do 
colégio, com 

manutenção de 
uma casa e 

portal 

1975:   
A área de 
16.133m2 
(lote 438) 
passa para 
o domínio 

de 
Consolação 

Hotéis e 
Turismo 

Ltda. 

Década 
de 

1980:  
“Projeto SP” 

Antecedentes ao “Parque Augusta” 

 1902 à década de 1980: 
Fonte: São Paulo antiga 

Fonte: GeoSampa - PMSP 

Fonte: Arnaldo. Estadão 



1986 a 2012: 

1986:  
Com origem na Transcrição 
anterior à Matrícula do lote 

438, consta Termo de 
Compromisso com a PMSP 
para o aproveitamento do 
terreno (construção hotel, 
com preservação bosque 

com acesso público e 
passagem entre as ruas 

Caio Padro e Marquês de 
Paranaguá) 

1996: 
Armando 
Conde  e 

Linda Lilly 
Conde 

adquirem 
as áreas 

2001:                     
Abaixo 

assinado 
SAMORCC 

(Associação 
moradores 
do Bairro 
Cerqueira 

Cesar), pró-
Parque 

2004: 
Tombamento 

pelo 
CONPRESP 

(bosque, casa 
e portal) 

2008:  
Decreto de 
Utilidade 

Pública, para 
desapropriação 
das áreas (nova 
redação dada 
em decreto de 

2010); 

1º Processo de 
aprovação 

prédios pelo 
CONPRESP 

deferido “com 
diretrizes” (*) 

2012: 
Direito de 

Preempção em 
favor da 
PMSP;  

 Novo decreto 
utilidade 
pública 

(revogando o 
de 2010) 

(*) Processos anteriores de outros usos (ex: hipermercado) 
haviam sido indeferidos pelo CONPRESP. 



2013 a 2019: 
2013:  
Cyrella e Setin 
adquirem  as 

áreas e 
protocolam o 
processo  de 

construção do 
empreendimento 

na PMSP (Arq. 
Decio Tozzi);  

Fechamento da 
área para o 

público;  

Sancionada lei 
que aprova o 
parque (Lei 
Municipal 

15.941/2013) 

2015:  
2º Processo de 
aprovação de 
prédios pelo 
CONPRESP 

deferido “com 
diretrizes”; 

Ocupação da área 
por ativistas até a 
Reintegração de 
Posse (17/01 a 

04/03) 

2016: 
Ação Cível 

Pública 
promovida pelo 

Ministério 
Público Estadual 

contras as 
empresas e a 

prefeitura 

2017: 
Criação do 

Parque 
Municipal 
Augusta;  

Início reuniões 
com SVMA, 

associações, etc.; 
protocolos de 

projetos; 
apresentação do 

projeto à 
sociedade. 

2018: 
Homologação  do 

acordo com 
Cyrella e Setin; 
aprovação do 

projeto do 
parque  pelo 
CONPRESP 

2019: 
Assinatura da 
Escritura de 
Doação dos 

terrenos  à PMSP 



1972: Z5  
(Uso Misto de densidade demográfica alta) 

• TO máxima = 0,8 

• CA máximo = 3,5, podendo passar para 4,0 (mediante diminuição da TO) 

Fonte: CAZOLLATO, José Donizete (coord.). Código Geomapas do Zoneamento, 5ª edição. São Paulo: Geomapas, 1998 

2004: ZCP-b  
(Zona de Centralidade Polar) 

• CA mínimo =  0,2 

• CA básico = 2,0 

• CA máximo = de 2,0 a 4,0 

Fonte: Geosampa - PMSP  

LPUOS (Zoneamentos): 



2016: ZEPAM  
(Zona de Proteção Ambiental) 

 

Fonte: Geosampa - PMSP  

• TO = 0,10 

• CA mínimo =  na 

• CA básico = 0,10 

• CA máximo = 0,10 

“São porções do território do Município 
destinadas à preservação e proteção do 
patrimônio ambiental, que têm como 
principais atributos remanescentes de Mata 
Atlântica e outras formações de vegetação 
nativa, arborização de relevância ambiental, 
vegetação significativa, alto índice de 
permeabilidade e existência de nascentes, 
incluindo os parques urbanos existentes e 
planejados e os parques naturais planejados, 
que prestam relevantes serviços ambientais, 
entre os quais a conservação da biodiversidade, 
controle de processos erosivos e de 
inundação, produção de água e regulação 
microclimática.” 
 

 

Fonte: Gestão Urbana - PMSP 



“[...] Artigo 1° -TOMBAR na área do antigo Colégio Des Oiseaux , correspondendo aos 
imóveis sitos à Rua Marquês de Paranaguá nº 115 e Caio Prado nº 232 (Setor 10, Quadra 
14, Lote 438), e Rua Marquês de Paranaguá nº 217 com Rua Augusta nº 344, (Setor 10, 
Quadra 14, Lote 131), os seguintes elementos: 

1 - O conjunto de espécies arbóreas e 
arbustivas que integram a área do bosque 
(lote 438) e os exemplares isolados (lotes 438 e 
131), conforme Anexo I; 
 

2 - As edificações remanescentes que 
integraram o conjunto arquitetônico do 
antigo Colégio Des Oiseaux (lote 438), 
conforme planta anexa: 
 
a) Edificação secundária do antigo colégio, 

preservando os elementos arquitetônicos 
originais externos como envasaduras, 
cobertura, revestimentos e a sua volumetria. 
 

b) Portaria da Rua Caio Prado, compreendendo 
portões e muros. [...]” 

Fonte: Geosampa - PMSP 

Resolução 23/04 CONPRESP 
(Conselho Municipal de Preservação do Patrimônio Histórico, Cultural e Ambiental 

da Cidade de São Paulo) 



Fonte: Laudo Bolsa de Imóveis do Rio de Janeiro, constante nos 
Autos do Processo 1017163-55.2016.8.26.0053 - Ação Civil Pública  

Projeto Cyrela e Setin: 

Fonte: Laudo SP Urbanismo, constante nos Autos do Processo 
1017163-55.2016.8.26.0053 - Ação Civil Pública  



 

Fonte: Autos do Processo 1017163-55.2016.8.26.0053 - Ação Civil Pública  



Movimentos pró Parque Augusta: 

Impedir a construção de 
empreendimentos imobiliários e de 

base imobiliária no local; 
Transformar o terreno em espaço 
público, sem onerar a prefeitura; 
Abertura dos portões para acesso 

livre do espaço; Implementação de 
gestão popular  ao parque. 

Empresas proprietárias: 

Edificação de empreendimento 
imobiliário, projeto respeitando o 
gabarito de 45m; fruição pública; 

restauro dos bens tombados; 
distâncias dos edifícios ao bosque 

tombado; manutenção parque; 
acesso ao parque pela população. 

Movimentos Pró Parque Augusta:   
“O braço de ferro”: 

Fotografia: Cris Faga. Fonte: Jornal “O Estado de São Paulo” 

Fonte: https://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1559932&page=6 

https://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1559932&page=6


1. DESAPROPRIAÇÃO 
 

Nessa hipótese os terrenos seriam desapropriados pela 
PMSP utilizando os R$ 87milhões que havia sido 
desviado da cidade pelo ex prefeito Paulo Maluf(*) e 
recuperado pelo Ministério Público Estadual.  

Destaca-se que na avaliação judicial constante no 
Processo nº 1017163-55.2016.8.26.0053 da 13ª Vara 
da Fazenda Pública de São Paulo, o valor do imóvel 
resultou em R$ 138.120.000,00 para março de 2018, 
ou seja, restando ainda mais que R$ 51milhões para 
completar o valor pela PMSP. 
 

(*) Prefeito de São Paulo nas gestões 1969/1971 e 1993/1996. 

 

 

 

 

Negociações 



2. PERMUTA 
Nessa hipótese haveria permuta entre áreas de valores equivalentes.  

A princípio, a permuta ocorreria com a área de 18.000m2 onde se situa 
a Prefeitura Regional de Pinheiros (Rua Prof. Frederico Hermann Jr. 
esquina com Avenida das Nações Unidas). 

Os valores de mercado dos terrenos em questão resultaram em: 

 

 

 

 

 

 

 

 

Constata-se diferença entre os valores das áreas de aproximadamente 
R$ 26 milhões, além do fato da área em Pinheiros ser pública. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3. AUTOCOMPOSIÇÃO 
Dada pelo acordo celebrado e assinado em 10/08/2018, homologado nos 
Autos da citada Ação Cível Pública, Escritura Pública firmada em 05/04/2019, 
com: 

•  Doação dos lotes pelas proprietárias Cyrela e Setin, em troca do direito de 
construir em outras áreas da cidade, ou vender o direito, por meio da 
emissão de Declaração de Potencial Construtivo, pela Transferência do 
Direito de Construir de área de 3.322,62m2;  

 

• Implantação do parque pelas empresas e sua manutenção por 2 anos, por 
meio do compromisso de pagamento do valor de R$ 9,85 milhões, sendo: 

 - R$ 6.250.000,00 para a implantação do Parque Augusta, 
 incluindo o restauro dos bens tombados e construção do 
 Boulevard da Rua Gravataí (travessa Rua Caio Prado, em frente 
 ao parque);  

 - R$ 2.000.000,00 para manutenção por dois anos do Parque 
 Augusta, incluindo as áreas verdes, edificações e zeladoria e  

 - R$ 1.600.000,00 para obras da Secretaria Municipal de 
 Assistência e Desenvolvimento Social (SMADS). 

 



• Previsto no artigo 35, Seção XI, do Estatuto da Cidade – Lei 
Federal nº 10.257, de 10 de julho de 2001, por meio do qual se 
permite ao proprietário de imóvel urbano, privado ou público, a 
empreender em outro terreno o direito de construir que não 
pôde exercer em seu terreno, ou vender esse direito, quando 
tal bem tenha sido necessário ao poder público para 
determinados casos previstos na lei, entre eles, para 
preservação de Bem de interesse histórico, ambiental, 
paisagístico, social ou cultural; 

 

• Esse direito também poderá ser concedido em casos de doação 
de terrenos, ou parte desses, ao Poder Público, podendo, 
também, ser utilizado como alternativa à desapropriação. 

Instrumento Transferência do Direito de Construir - 
TDC 

 



A evolução da emissão de Certidões de Transferência de Potencial Construtivo 

A partir de dados de bens tombados pelo CONPRESP com Declaração de Potencial 
Construtivo Passível de Transferência emitida (181 bens), obtidos junto ao site da 
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento – SMUL (*) da PMSP, até março 
de 2018 haviam sido emitidas apenas 7% de Declarações de Potencial Construtivo, 
considerando o número total estimado de bens tombados (2630). 
 

Do início da atuação do CONPRESP  - 1988 até maio de 2019, temos : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

Quadro e Gráficos elaborados pela Autora.                                                                                               
Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento da Prefeitura do Município de 
São Paulo. Disponível em  
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/licenciamentos/TDC.pdf. 
Acesso em 27/06/2019. 

OBS.: 
2015: 49 casas da Vila Normandia 
(Moema) 
2016: 150.512m2 do Moinho 
Matarazzo (Brás) 
2017: 29 casas da Vila Inglesa (Rua 
Mauá) 
2018: 13 casas da Vila Savoia (Sta 
Cecília) 



Considerações finais: 
• A  discussão é polêmica e atinge a cidade como um todo, não 

havendo convergência de argumentação, seja a favor do parque ou 
pela construção dos empreendimentos; 

• Considerando a demanda da população pelo parque e o projeto 
aprovado do empreendimento, há pontos contrários e favoráveis 
a ambos, entre eles: 

   
 
 
 

 
 
 

• No caso aqui analisado, o parque foi viabilizado, embora não 
implantado, pelo uso da TDC, cuja escritura de recebimento por 
doação dos terrenos à PMSP foi assinada em abril/2019, pela sua 
destinação “parque”, por se situar em ZEPAM e pela sua área 
verde ser de interesse ambiental e tombada pelo CONPRESP. 
 
 

Benefício social do espaço X

Uso privativo, com moradia, comércio, 

serviços  e emprego na região central de SP

Direito à Cidade X

Direito de Protocolo do projeto do 

empreendimento

Implantação do parque na área total X

Previsão no empreendimento do acesso da 

população ao "parque"

Manutenção do parque pela PMSP após 

os 2 anos da Cyrela  e Setin  (acordo) X Manutenção da área pela iniciativa privada

Não gasto pela PMSP com a 

desapropriação das áreas (138milhões - 

2018) X

Não recebimento pela PMSP de valores de 

Outorga Onerosa pelo Direito de Construir 

(20milhões - estimado em 2018) (*)

(*) conta simples da multiplicação da área 

transferível (3.322.60m2) pelo valor da OODC, 

desconsiderando o imóvel cedente.



Respondendo aos questionamentos iniciais desse 
trabalho: 

 

O ativismo social foi primordial para a instauração da 
ZEPAM na área e para a viabilização do Parque 
Augusta, assim como o uso da TDC, por meio da 
doação das áreas à PMSP.  

 

Esse instrumento figura como forte tendência para a 
resolução de outras lides análogas, tais como o Parque 
da Vila Ema, Parque do Bixiga, Parque da Mooca, entre 
outros. 

 



“ [...] 
[o acordo] Revela a concretização efetiva de um dos mais 
importantes princípios reguladores do Direito Ambiental 
o qual, por sua significância, merece amplitude. É o 
princípio da participação popular, que visa a 
conservação do meio ambiente e se insere em um 
quadro mais amplo da participação diante dos interesses 
difusos e coletivos da sociedade. [...] 
 
[A sociedade e as Associações] Tornaram-se visíveis, 
criaram o político, o cívico e colaboraram com uma nova 
história. Atuaram em defesa dos interesses de toda uma 
coletividade.” (grifo nosso).  
 
 
 
Sentença proferida em 20/09/2018 pela Meritíssima Juíza de Direito da 13ª Vara da 
Fazenda Pública do Estado de São Paulo, Dra. Maria Gabriella Pavlópoulos Spaolonzi, no 
Processo nº 1017163-55.2016.8.26.0053, Ação Cível Pública, p. 4326 a 4331. 
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