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Destaques

e A Gestdo Social da Valorizacdo da Terra € uma politica
publica que busca distribuir beneficios da valorizagado
imobilidria, garantindo equidade no desenvolvimento urbano,
como demonstrado no Parque Augusta.

e Instrumentos urbanisticos transformadores como a
Transferéncia do Direito de Construir e Outorga Onerosa
viabilizaram o Parque Augusta, capturando mais-valia
fundidria para fins coletivos.

e A mobilizacdo social pelo direito a cidade levou a pressao
popular que garantiu a criacdo do parque, simbolizando
resisténcia na implantacdo de espagos publicos equitativos
em areas valorizadas.

e Os desafios na implementacdo da Gestdo Social da
Valorizagao da Terra sdo a especulagdo e gentrificacdo e
exigem transparéncia e participagao social efetiva.

e O Parque Augusta demonstra como instrumentos
urbanisticos e mobilizagdo social podem criar espagos
publicos equitativos em areas valorizadas.
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RESUMO

Este artigo discute a importancia da Gestao Social da Valorizacdo da Terra (GSVT) como
instrumento estratégico para enfrentar as contradicdes do processo de valorizagdo fundiria
urbana, tendo como estudo de caso a implantagdo do Parque Augusta, em Sao Paulo. A GSVT
¢ analisada ndo apenas como um conjunto de mecanismos legais, mas como uma abordagem
politica capaz de redistribuir os beneficios gerados pelo aumento do valor da terra de forma
justa e democratica. O objetivo do trabalho é demonstrar como a mobiliza¢do social, em
articulacdo com instrumentos como a Transferéncia do Direito de Construir (TDC) e a Outorga
Onerosa do Direito de Construir (ODC), contribuiu para garantir a criagdo do parque em area
de forte pressdao imobiliaria. As discussdes mostram que a atuacdo da sociedade civil foi
determinante para a afirmacdo do direito a cidade, transformando o parque num espago de
resisténcia simbolica e material. Conclui-se que a experiéncia do Parque Augusta revela o
potencial da GSVT como ferramenta critica para democratizar a produgdo do espago urbano e
orientar politicas publicas voltadas a fun¢ao social da cidade.

Palavras-chave: Gestdo Social da Valorizacdo da Terra. Parque Augusta. Instrumentos
Urbanisticos. Estatuto da Cidade. Desenvolvimento Urbano

ABSTRACT

This article examines the relevance of Social Management of Land Value Appreciation (GSVT)
as a strategic framework to confront the contradictions inherent in urban land valorization, using
the creation of Parque Augusta in Sdo Paulo as a case study. Rather than a mere set of legal
instruments, GSVT is understood as a political strategy capable of redistributing the benefits
generated by land value increases in a more equitable and democratic manner. The article aims
to demonstrate how collective mobilization, in conjunction with tools such as the Transfer of
Development Rights (TDC) and the Onerous Grant of Building Rights (ODC), contributed to
securing the implementation of the park in a context marked by intense real estate speculation.
The analysis reveals that active civil society participation played a key role in asserting the right
to the city, turning the park into a space of both symbolic and material resistance. The Parque
Augusta case highlights the potential of GSVT as a critical instrument for democratizing urban
space production and for redirecting public policies toward fulfilling the social function of the
city.

Keywords: Social Management of Land Value Appreciation; Augusta Park; Urban
Instruments; City Statute; Urban Development.

RESUMEN

Este articulo analiza la relevancia de la Gestion Social de la Valorizacion del Suelo (GSVT)
como un enfoque estratégico para enfrentar las contradicciones inherentes al proceso de
valorizacion del suelo urbano, tomando como estudio de caso la creacion del Parque Augusta
en Sao Paulo. La GSVT se concibe no simplemente como un conjunto de mecanismos legales,
sino como una estrategia politica capaz de redistribuir, de forma justa y democratica, los
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beneficios derivados del aumento del valor del suelo. El objetivo del articulo es demostrar como
la movilizacion social, en articulacion con instrumentos como la Transferencia del Derecho de
Edificacion (TDC) y la Cesion Onerosa del Derecho de Construir (ODC), fue decisiva para
garantizar la implementacion del parque en un contexto de fuerte presion inmobiliaria. El
analisis evidencia que la participacion activa de la sociedad civil fue fundamental para la
afirmacion del derecho a la ciudad, transformando el parque en un espacio de resistencia
simbdlica y material. La experiencia del Parque Augusta pone de relieve el potencial de la
GSVT como herramienta critica para democratizar la produccién del espacio urbano y orientar
las politicas publicas hacia el cumplimiento de la funcion social de la ciudad.

Palabras clave: Gestion Social de la Valorizacion del Suelo; Parque Augusta; Instrumentos
Urbanisticos; Estatuto de la Ciudad; Desarrollo Urbano.

INTRODUCAO

As complexidades urbanas estdo repletas de significados sobrepostos e
contraditdrios (Crawford, 1999), que abrangem aspectos estéticos, intelectuais, fisicos, sociais,
politicos, econdmicos, sempre por meio de experiéncias individuais e coletivas. No entanto,
nunca ¢ possivel alcancar um unico entendimento que concilie todos esses aspectos.

O campo das ciéncias humanas e sociais, nas quais destacamos a geografia urbana
e o urbanismo, que se dedicam ao estudo e planejamento das cidades, ¢ igualmente
contestatdrio. Essas contestagdes podem ocorrer em varias escalas, desde debates sobre projetos
e intervencdes urbanas especificas até discussdes mais amplas sobre politicas urbanas e
modelos de desenvolvimento urbano.

Elas refletem as tensdes do urbano e a necessidade de responder as demandas de
grupos distintos, como moradores em situagdo de rua, profissionais do sexo, trabalhadores
informais, movimentos por moradia e tribos urbanas, mas também agentes do mercado
imobiliario, formando-se conceitos ideologizados de cidade.

Nesse contexto, este artigo tem como objeto de analise o processo de implantagao
do Parque Augusta, na cidade de Sao Paulo, e os efeitos sociais e espaciais associados a
valorizacdao fundidria da regido. Também defende que por meio do debate e da participagao
publica, consolidados no Plano Diretor, ¢ possivel buscar solu¢des mais inclusivas, que levem
em consideragdo as multiplas dimensdes das cidades e atendam as necessidades e desejos da

populagdo, obviamente, ndo sem desafios.
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Implantado definitivamente na regido central da cidade de Sao Paulo, em 2021, o
Parque Augusta ¢ marcado por ciclos de valorizagdo e degradacgdo, e se consolidou como
resultado de uma longa mobilizagdo social, em didlogo com instrumentos previstos no Estatuto
da Cidade, entre eles, a Transferéncia do Direito de Construir. A anélise do caso permite discutir
os limites e possibilidades da gestdo social da valorizacdo da terra (GSVT), especialmente
diante dos riscos de gentrificagdo e exclusdo de populagdes vulneraveis em processos de
“revitaliza¢do” urbana.

A implantagao o parque coincide com um processo de revitalizagdo por motivagdes
organicas e que envolve mobilizacdo social e aplicacdo dos instrumentos urbanisticos do
Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001, que além de figurar como ag@o do poder publico, também
implicou mobilizagdo da sociedade civil por meio de ONGs, universidades, do IAB - Instituto
de Arquitetos do Brasil, conselhos municipais, entre outros atores, que pressionaram,
fiscalizaram e propuseram agdes. E o importante o caso do Movimento Popular de Reforma
Urbana (Maricato, 1997) que tanto contribuiu para a incorporagdo dos Artigos 182 ¢ 183 da
Constituicao de 1988, que tratam da fungdo social da cidade e da propriedade, além da propria

lei e dos instrumentos urbanisticos que ela regulamenta (Fernandes, 2021; Avritzer, 2010).

Plano Diretor Participativo, Estatuto da Cidade e seus desafios

Os planos diretores de ordenamento do territorio municipal, previstos no texto da
Constituicao Federal de 1988, sdo obrigatorios, peca basica da politica de desenvolvimento e
de expansdo urbana (Brasil, 1988). Como dito, eles devem cumprir o principio fundamental da
funcdo social da propriedade urbana transformada em fung¢ao social da cidade e que diferencia
o direito de propriedade do direito de construir. De acordo com Cymbalista (2006), esse
entendimento € consequéncia também das mobilizagdes e contribui¢cdes do Movimento Popular
de Reforma Urbana, muito atuante naquele processo constituinte.

Saiu do texto constitucional, que o plano diretor, instrumento da politica urbana
municipal, elaborado por iniciativa do Poder Executivo, discutido e aprovado pelo Poder
Legislativo, se ajusta as peculiaridades locais, tendo forca de lei para ser cumprida e fiscalizada
na respectiva jurisdi¢do. Ele deve abranger todo o territério do municipio, as zonas urbanas e
rurais e ainda conter os parametros urbanisticos.

Nesse contexto, um desafio que se apresenta, alerta Maricato (1997), € evitar os
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“planos-discurso” e os “planos sem alma”, que escondem ao invés de mostrar a diregdo
desejada. Planos que, pela ineficacia, podem produzir processos nao explicitos ou ocultos, cujas
decisoes sao tomadas em gabinetes por meio de arranjos ou articulagdes, com objetivo de obter
o licenciamento (Gomes, 2019). Essa situacdo €, obviamente, diferente da irregularidade
proveniente da necessidade, ou da impossibilidade de cumprir as imposi¢des por razdes
socioeconomicas (Costa, 2006).

Com tudo isso, ndo ¢ incomum que o urbanismo produza documentos meramente
técnicos assinados por profissionais habilitados, mas que ndao ordenam o pleno
desenvolvimento da fungdo social da cidade, nem mesmo, garantem o bem-estar de seus
habitantes, apesar de possuirem valor juridico (Loeb, 1973) e atuarem em condi¢des de pressao
contra a regulacdo urbanistica e ambiental.

Planos diretores como os de Cuiabd (2007), Fortaleza (2009) e Sao Paulo (1991 e
2002) evidenciam os limites da urbanizacao legalista sem enfrentamento politico. Em Cuiab4,
o plano parece ter sido aprovado apenas para cumprir exigéncia legal, mas seus instrumentos
nao foram aplicados e a expansdo urbana seguiu desordenada. Apesar de alinhado ao Estatuto
da Cidade, ignorou o aproveitamento de vazios urbanos consolidados, desmontou a estrutura
institucional de planejamento e priorizou a expansdo urbana desordenada. Os vazios
permaneceram, e as politicas habitacionais reforgaram a segregacdo e a ineficiéncia urbana,
revelando um plano formalmente técnico, mas politicamente esvaziado de eficacia (Azevedo et
al., 2019).

Em Fortaleza, o Plano Diretor Participativo de 2009 surgiu sob um discurso
progressista € com instrumentos inovadores, mas sua implementacdo caminhou em sentido
oposto: varios dispositivos permaneceram sem regulamentacao, ampliando a distancia entre os
principios formulados e as praticas adotadas. Ao longo da década seguinte, emendas ao
zoneamento € novos mecanismos regulatorios favoreceram seletivamente a verticalizagdo de
alto padrao, evidenciando a captura do plano por interesses imobiliarios e a produgdo de acdes
fragmentadas e descoordenadas na gestao urbana (Capasso; Pequeno, 2021).

Na tentativa de fugir a essa ndo efetividade, apds uma década de discussdes no
Congresso Nacional, em 2001, o Capitulo II - Da Politica Urbana foi enfim regulamentado por
meio da edi¢ao do Estatuto da Cidade, a Lei 10.257/2001. A lei institui as diretrizes especificas

sobre os temas do planejamento e da gestdo territorial, mas principalmente, apresentou
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instrumentos para cumprimento da fun¢do social da cidade e, portanto, da propriedade urbana,
do direito a cidade e de sua gestdo democratica.

Foi entao que Sao Paulo, em 2002, apds o primeiro plano tecnocratico e ineficaz de
1991, alias, que nunca chegou a ser efetivamente implantado, mas sim engavetado pela gestao
Janio Quadros (Delgado, 2021; Silva; Vasconcelos, 2017), promulgou o Plano Diretor
Estratégico (PDE), segunda versdo mais avancada e ajustada aos ditames do Estatuto da Cidade
(Brasil, 2001), mas que também sofreu com bloqueios politicos e juridicos, revelando a
dificuldade de implementar instrumentos redistributivos em contextos de forte pressdao
imobilidria. Dessa maneira, ambos foram incapazes de transformar diretrizes urbanisticas em
acdes concretas, possuindo valor juridico, mas que ndo garantem o direito a cidade (Martins,
2003; Salvadori Filho, 2011).

Assim, ha que se destacar que nossas cidades precisam se preparar adequadamente
para enfrentar os novos tempos e aproveitar as oportunidades que surgirdo. Entretanto, como
observado, ainda ha muito o que se fazer por elas e pela sociedade, incluida a busca em garantir
que os beneficios da valorizagdo da terra sejam compartilhados de forma equitativa e que as
comunidades locais tenham acesso a servicos ¢ melhorias decorrentes desse processo,
consolidando o direito a cidade. Ao tratar do assunto, Lefebvre (2001) destaca, por exemplo,
que “[...] arua ¢ um lugar de encontro, sem o qual ndo ha expressao coletiva”. Trata-se de “[...]
espaco social com maultiplas fungdes e formas de apropriagdo” ainda que “[...] a racionalidade
dominante procure transforma-la em simples espago de circulagdo" (Lefebvre, 2001, p. 107). A
valorizacdo desse espaco urbano, nessa perspectiva, deve se basear em seu uso social e nao

apenas em seu valor econdmico.

A Gestao Social da Valoriza¢ao da Terra — GSVT

Considerando a generalizagdo da 16gica mercantil, em dado momento da historia,
as relacdes de troca passam a ser contabilizadas em termos monetarios, algo que se intensificou
com o surgimento das cidades, o crescimento do comércio e o enfraquecimento do sistema
feudal, até que finalmente se impdem, como destaca o historiador Leo Huberman (1986). Nesse
contexto, o mercado imobiliario tornou-se a instancia responsavel por abrigar essas relagcdes de
troca, garantindo o acesso a terra urbana e aos imodveis construidos, que sdo considerados

mercadorias compostas (Campos, 2022; Abramo, 2007).
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Nas cidades, diferentemente do campo, onde a fertilidade do solo tem papel
fundamental, segundo Alonso (1964), nas cidades ela ¢ substituida pelas amenidades urbanas:
conjunto de qualidades ligadas a topografia, paisagem, qualidade do solo, localizacao, servigos,
dentre outras peculiaridades. Em consequéncia, ndo hé dois lotes urbanos absolutamente iguais
(Campos, 2022), havendo inumeras possibilidades de combinag¢des das caracteristicas e,
portanto, dos pregos.

A economia capitalista tem historicamente experimentado crises, onde os pregos
inicialmente aumentam ao longo do tempo, apenas para cair de maneira mais ou menos drastica
em seguida. Esse fendmeno ocorre porque as mercadorias sao produzidas ndo para uso direto,
mas para fins de troca e obten¢do de lucro. O excesso de mercadorias em relacdo a demanda
resulta em crises de superabundancia, depressdes e, posteriormente, um novo ciclo de
prosperidade, quando um novo equilibrio entre oferta e demanda ¢ alcangado (Marx, 2011;
Huberman, 1986). Com o mercado imobiliario ndo ¢ diferente.

E o proprietario quem manipula a valoriza¢io de seus produtos, seja por fatores
conjunturais, como a inflagdo e outras varidveis macroecondmicas, seja por fatores pontuais,
relacionados a condi¢des especificas (Bitencourt; Gomes, 2022). Essas condi¢des incluem, por
exemplo, investimentos realizados pelo proprio proprietario, mas também, agdes e decisdes
urbanisticas encampadas pelo Poder Publico, como por exemplo, obras publicas de monta e
alteragOes na legislagdo urbanistica.

Na valorizagdo pontual, ocorre necessariamente a geragdo da mais-valia fundiéria,
que pode ser compreendida como o acréscimo de valor a terra resultante do processo coletivo
de urbanizagdo, o qual envolve investimentos publicos, mudangas no zoneamento e a produgao
de infraestrutura e servigos. Esse valor adicional, embora socialmente produzido, ¢ apropriado
de forma privada, funcionando como mecanismo de acumulagdo. A valorizagdo da terra,
portanto, ndo decorre apenas de sua escassez ou localizagdo, mas da incorporacdo de
amenidades, do trabalho e das decisoes politicas e urbanisticas, permitindo sua associagdo a
teoria do valor e a nogdo de renda fundiaria, como destacam Botelho (2016), Harvey (2013) e
Low-Beer (1983).

Nesse contexto, ¢ essencial a criagdo de meios legais e normativos que garantam
que essa valorizacao seja redistribuida para toda a coletividade. Ou seja, ¢ necessaria a

recuperagdao da mais-valia fundiaria, como um dos elementos da justa distribuicdo de onus e
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beneficios da urbaniza¢do, dado que agdes publicas sempre implicam algum beneficio privado
(Santoro; Cymbalista, 2005).

Os autores preferem utilizar o termo Gestao Social da Valorizacao da Terra - GSVT,
ao invés de mais valia fundiaria. Trata-se de reconhecida politica publica' que busca garantir
que a valorizagdo decorrente de servigos urbanos prestados pelo Poder Publico seja
redistribuida para a comunidade, por meio da constru¢do e implementacdo de mecanismos
legais e normativos.

Enfim, a ideia ¢ que a valorizacdo da terra seja compartilhada de forma mais
equitativa, por meio da GSVT, de maneira que todos possam usufruir dos resultados das agdes
de desenvolvimento urbano (Santoro; Cymbalista, 2005). Nesse sentido, pode-se utilizar por
exemplo, os instrumentos tributarios tradicionais como impostos € contribui¢des, mas também
pela implementagdo dos instrumentos urbanisticos especificados pelo Estatuto da Cidade,

sempre previstos no plano diretor do municipio.

Instrumentos urbanisticos indutores de dinimicas urbanas

Desde a década de 1980, algumas cidades brasileiras, como veremos na sequéncia,
iniciaram movimentos isolados de aplicacdo de medidas inovadoras para a gestdo do territorio
nos moldes indicados. Surgiram paulatinamente, suscitando questionamentos, até a formulacao
final de instrumentos urbanisticos como previsto no Estatuto da Cidade (Rezende et al., 2009).

Essencialmente, segundo Avritzer (2010), essas cidades promoviam a interpretagao
da legislacdo existente de forma progressista, como por exemplo, da Lei 6.766/1979, que
sinalizava a importancia do controle urbanistico sobre a producdao do espago urbano e do
didlogo com as realidades faticas de nossas cidades (Prestes, 2021).

Sdo Bernardo do Campo, Curitiba e Sao Paulo, por exemplo, aplicavam a ideia de
outorga onerosa do direito de construir, ja difundida nos Estados Unidos e Europa (Polucha,
2017; Rezende et al., 2009). Por outro lado, Salvador e Recife utilizavam as Areas ou Zonas de

Especial Interesse Social - AEIS/ZEIS (Araujo; Carvalho, 2011) e havia os orgamentos

! De acordo com Lassance (2021, p.63), politica publica é “uma proposta institucionalizada de solugdo de um
problema central, orientada por uma concepg¢ao (teoria) que explica suas causas e consequéncias. Ela antecede a
acdo, estabelecendo regras e um curso para a intervengdo governamental, e requer institucionalizagdo por meio
dos Poderes Legislativo e Judiciario em democracias."
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participativos em Porto Alegre e as operagdes urbanas de Belo Horizonte, que adotaram
precocemente a Cessdo do Direito de Uso, concedido as populagdes de baixa renda (Avritzer,
2010). Alguns destes casos serdo retomados nas andlises seguintes, contudo e apesar da
aplicacdo precoce, no entendimento de Rolnik (2021), formulava-se ali uma “[...] utopia de
politicas includentes”, diante de cidades ja muito marcadas pela exclusdo territorial, apostando
desde entdo na participagdo direta da populacdo. De toda forma, havia sempre alguma
inseguranca, ja que nao havia respaldo de legislacao federal especifica.

Por outro lado, ¢ importante destacar que, antes ou agora, nenhum instrumento ¢ de
aplicagdo obrigatdria, ou seja, deve-se respeitar a autonomia dos municipios, e a legislagao
municipal.

Buscando se afastar de uma gestao cotidiana, aquela que se permanece alienada da
realidade e da “ndo acao” nas cidades (Maricato, 1996; 1997; Ferreira, 2010), os instrumentos
podem auxiliar na indugdo de dindmicas urbanas quando buscam viabilizar programas ¢
projetos urbanos que de muitas formas auxiliam na concretizagao da GVST.

Na sequéncia, sao apresentados dois dos dispositivos diretamente relacionados a
GSVT: a Outorga Onerosa do Direito de Construir e a Transferéncia e a Compra do Direito de
Construir.

Também conhecido como de Solo Criado, a Outorga Onerosa do Direito de
Construir pode ajudar na redistribui¢do de beneficios, promovendo a recuperagdo de areas
urbanas degradadas e atraindo novos investimentos (Bitencourt; Gomes, 2022; Polucha, 2017).

O instrumento ¢ de grande utilidade para direcionar o crescimento das cidades e
recuperar a mais-valia fundiaria, pois prevé o pagamento ao municipio pela elevacao do
potencial construtivo de uma éarea privada.

Conforme Santos (2018), o potencial construtivo ¢ estabelecido legalmente por
meio do coeficiente de aproveitamento (CA), que determina a 4rea maxima que pode ser
edificada em relagdo a area do lote. Na pratica, ele diferencia os direitos de propriedade e de
construir. O direito de propriedade ¢ uma garantia individual e o direito de construir tem o
objetivo de garantir o interesse coletivo, de maneira que, cabe exclusivamente ao Poder Publico
Municipal aplicar regras diferenciadas em diversas zonas da cidade para promover o interesse
coletivo (Fernandes, 2019).

Por outro lado, se o objetivo € restringir a ocupacao em uma area ou a preservacao
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de imoveis de interesse historico, ambiental, paisagistico, social ou cultural, como € o caso do
Parque Augusta, pode-se utilizar tanto a Transferéncia como a Compra do Potencial
Construtivo e, consequentemente, do direito de construir.

No primeiro, havera a disponibilizagdo do CA em outra area de interesse do
proprietario, sendo solugdo utilizada também, para programas de regularizagdo fundiaria. No
segundo caso, o comprador serd o proprio Municipio.

Em relagao ao calculo da contrapartida (VC), valor pago pela outorga, existe uma
grande diversidade de formulas adotadas. Algumas utilizam o simples produto do valor pleno
do terreno (valor do m?) pelo potencial construtivo a adquirir (CAAd) ou um percentual do
custo do metro quadrado excedente a edificar. Também ¢ pratica a existéncia nessas féormulas
de isengdes ou redutores, que dificultam a captura da efetiva valorizagdo imobiliaria,
diminuindo o impacto na efetividade da medida (Polucha, 2017).

De forma geral, os pagamentos da contrapartida sdo efetuados em moeda corrente,
com os recursos depositados em fundos municipais de desenvolvimento urbano, em iméveis ou
com a execug¢do de equipamentos urbanos. Contudo, s6 podem ser utilizados para regularizagao
fundiéria, execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social, constituicao de
reserva fundiaria, ordenamento e direcionamento da expansdo urbana, implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios, criacdo de espagos publicos de lazer e areas verdes,
criacdo de unidades de conservagdo ou protecdo de outras areas de interesse ambiental, de
interesse histdrico, cultural ou paisagistico (Brasil, 2001).

Com o passar do tempo, o conceito de direito de construir e sua aplicacdo em
desenvolvimento e protecdo de areas urbanas evoluiu e se diversificou, sendo cada vez mais
aceito como solucdo de planejamento urbano. Sem duvidas, o valor que a outorga onerosa do
direito de construir pode atingir ¢ um fator que motiva os envolvidos a considerar tais projetos
(Bunio, 2016; Mazzara, 2016; Allam; Jones, 2019).

Existem ainda, os Certificados de Potencial Adicional de Constru¢ao, os CEPAC:
titulos imobilidrios emitidos pela Prefeitura, em que cada titulo equivale a uma determinada
quantidade de metros quadrados de construg¢@o adicional ou a modificagdo dos usos e outros
parametros para um terreno ou area especifica (Sao Paulo, 2021). Como todos os titulos do tipo,
sdao regidos por determinagdes da Comissdao de Valores Mobilidrios (CVM) e podem ser

emitidos inclusive antecipadamente, gerando recursos imediatos ao Poder Publico. Seus valores
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podem variar conforme esse mercado e qualquer um pode compra-lo, ndo sendo preciso ser
proprietario de terrenos na area da intervencdo urbana. Assim o proprietario do titulo pode
comercializa-lo, e caso venha a ser titular de imével no local, terd aumentado o seu potencial
de utilizacao (CDURP, 2022).

A critica que se faz aos CEPAC ¢ que ele pode beneficiar grupos sociais e classes
altas, em detrimento dos moradores locais de baixa renda, sem atendimento as demandas mais
expressivas das comunidades e moradores locais (Ferreira, 2010; Sarue, 2018). Ferreira e Fix
(2001) alertam que os CEPAC geram um novo tipo de especulagdo, a “especulagdao imobiliaria
financeirizada”, descolada da realidade concreta da cidade. Nao € raro que esses titulos sejam
vistos apenas como uma fonte de recursos, sem o devido comprometimento com as

necessidades reais da cidade.

Casos e Aplicacoes

Outros exemplos de aplicacdo da Transferéncia do Direito de Construir (TDC), em
outros contextos, para o desenvolvimento de areas urbanisticamente degradadas podem ser
observados, por exemplo, a cidade de Portland, no Oregon, Estados Unidos, ainda na década
de 1970, fez uso da Transferéncia de Direitos de Construcao (TDC). A evolugdo da medida, ao
longo das décadas seguintes, fez da cidade uma das primeiras a implementar a TDC como parte
de suas estratégias de planejamento urbano.

Em 1973, o documento denominado Senate Bill 100 marcou o inicio de uma politica
pioneira de desenvolvimento urbano nos Estados Unidos, utilizados para planejamento de
Portland. Eram a participagao dos cidadaos; a gestdo do uso da terra com indicagdo de terras
para agricultura e para florestas, criagdo e prote¢do de espagos abertos, areas cénicas e
historicas, praias e dunas; garantias a qualidade do ar, da 4gua e do solo; identificagdo de areas
propensas a desastres naturais e; indicagdo de demandas e solucdes para habitacdo,
infraestrutura e servicos publicos de transporte, energia, dentre outros previstos (Abbott; Howe,
1993).

Assim, Portland adotou a TDC para equilibrar a preservagao de recursos historicos
e ambientais com a necessidade de desenvolvimento urbano, enquanto permitia que o
desenvolvimento ocorresse em locais mais apropriados. Desde entdo, o resultado tem sido a

preservacao historica e ambiental, o aumento da densidade em areas estratégicas, planejamento
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de zonas especiais, incentivos economicos e regulamentacdo de processos, incluindo critérios
para escolha das propriedades elegiveis, direitos e limitagcdes (Abott; Howe, 1993).

Vale ressaltar que houve resisténcia de alguns setores, especialmente de
proprietarios de terras que preferiam a liberdade de vender diretamente para desenvolvedores
imobilidrios. Prova disso, mais tarde em 2004, a Measure 37 permitiu que os proprietarios de
terras solicitassem compensacao ou isengdo pelas definicdes de novos usos da terra, caso elas
reduzissem o valor de sua propriedade, resultando em uma série de reivindicacdes e incertezas
sobre o planejamento e a conservacao do uso da terra, além de um profundo desafio as politicas
de planejamento urbano e uso do solo estabelecidas.

Em 2007, a Measure 49 passou a proteger de forma mais rigida as terras rurais e
florestas, desestimulando a especulagdo e o desenvolvimento nessas areas. Como resultado, o
instrumento de TDC perdeu atratividade porque tornou-se menos Util ou necessaria (Abott;
Howe, 1993).

Com o tempo, a adog@o do instrumento permitiu que direitos de construir fossem
transferidos do entorno de 4reas ja preservadas, como sitios historicos, para areas mais
adequadas ao desenvolvimento urbano, servindo como modelo para outras cidades que
buscavam conciliar desenvolvimento e preservacao ambiental.

Além de Portland, outros exemplos de uso da TDC pelo mundo sdao Nova York,
com um dos programas mais conhecidos e bem-sucedidos, particularmente em Manhattan, e
também, Berlim, Boston, Londres, Melbourne e Sydney, todas buscando balancear o
crescimento urbano com a conservagao ambiental. Em cada uma delas, os contratos firmados
entre o Poder Publico e os proprietarios tiveram o potencial de transformar as transacdes
imobiliarias, especialmente no contexto de direitos de construir, proporcionando beneficios
significativos para todos os envolvidos (Allam; Jones, 2019).

No Brasil, houve influéncia de modelos estrangeiros, contudo, contudo, o debate
sobre o conceito de Solo Criado e suas variagdes no Brasil tomou um rumo proprio. Azevedo
Netto et al. (1977) rebate a ideia de que o conceito tenha sido importado, defendendo que o
Solo Criado ¢ uma invengdo genuinamente brasileira, especificamente paulista, sem paralelo
em documentos técnicos ou legislagdes de outros paises, embora j& existissem instrumentos que
se utilizassem dos mesmos principios.

Em Sao Paulo, o Projeto do Parque Augusta impulsionou a recuperagao daquela
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area central da cidade, atraindo investimentos e promovendo a requalifica¢do do espago urbano.
A iniciativa demonstra como a TDC pode ser um instrumento poderoso para revitalizar areas

em declinio e estimular o desenvolvimento urbano de forma equilibrada.

Gentrificacio e expulsido dos grupos marginalizados

A rua Augusta, uma das vias mais conhecidas da cidade, ¢ até hoje uma importante
conexao da regido central de Sao Paulo com o bairro dos Jardins, passando pela avenida
Paulista. Nossa area de estudo concentra-se entre essa avenida e a Praca Franklin Roosevelt.

O parque, implantado em 2021, ocupa pouco mais da metade do quarteirdo formado
com as ruas Caio Prado, Marqués de Paranagud e Consolagdo. Segundo informagdes da
Prefeitura de Sao Paulo, ele conta com 23 mil metros quadrados de area e foi viabilizado pela
aplicacdo da Transferéncia do Direito de Construir, apoés uma longa batalha judicial entre a
Prefeitura e as construtoras proprietarias do terreno (Sao Paulo, 2021).

Trata-se, pois, de espago publico aberto, que oferece uma variedade de atividades
para moradores e visitantes, tais como espago de contemplacdo, descanso, caminhadas,
piqueniques, brincadeiras e eventos culturais.

A érea foi gradualmente ocupada por diversos estabelecimentos ao longo do tempo:
de Chécara Augusta nos anos 1800, ja foi colégio feminino, cinema, prédio comercial e
estacionamento, tendo permanecido abandonado nas ultimas décadas, até a criagdo do parque.

Nos ultimos vinte anos, a por¢do da rua Augusta onde esta o parque, despertou
grande interesse da midia e da sociedade devido ao florescimento de um prospero cenario de
lazer noturno, atraindo diversos grupos das classes médias e altas para a regido. Entretanto, isso
nem sempre foi assim, sendo possivel compreender a evolucdo da area em quatro periodos
distintos, de acordo com Pissardo (2013).

O primeiro ¢ de urbanizacao e diferenciacdo, entre 1890 e 1942, representativo do
periodo da abertura de chacaras e do loteamento residencial moderno. Do periodo resultou em
heterogeneidade da ocupagao, tipologias de vilas operarias, habitagdes de classe média e classe
alta. Além disso, a rua Augusta transformou-se num polo de educagao e lazer das elites da época

O segundo periodo ¢ de distingdo no tecido da cidade pelos efeitos do fenomeno da
metropolizagdo, de 1943 a 1975, quando a rua Augusta se tornou importante eixo de transporte,

considerando o paradigma da época, o deslocamento agil por meio do automovel individual. A
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regido entdo vai presenciar a verticalizacdo, seguindo os principios do Plano de Avenidas de
Prestes Maia (Maia, 1929). Surge o comércio e mantém-se o lazer jovem e de vanguarda, com
boemia e vida noturna, mas também conflitos viarios e problemas com drenagem pluvial, além
das dificuldades para estacionar. Mesmo buscando solug¢des por meio de gestao cotidiana, como
destacado por Maricato (1996; 1997), o Poder Publico negligenciou o cuidado com a
infraestrutura da rua, suas calgadas e travessias. Essas foram, segundo Pissardo (2013), algumas
das razdes para que, ja no inicio dos anos 1970, a regido enfrentasse esvaziamento e
deterioragdo continua, principalmente entre a avenida Paulista e a rua Martinho Prado.

O terceiro periodo, entre 1976 e 2005, coincidiu com diversas crises econdomicas no
Brasil e a regido da rua Augusta enfrentou por abandono, desemprego, informalidade e
aprofundamento das dificuldades sociais. E no mesmo periodo que, para Feldman (1988,
p-131), a regido foi associada a prostituicao e aos corti¢os. Trata-se do fendmeno das "areas de
transicao" ou de “deterioragdo", termos utilizados por Hermann (2005) para caracterizar regioes
urbanas que experimentam degradacio socioecondmica e negligéncia do poder publico.

E fato que essas areas estio geralmente propicias ao desenvolvimento de atividades
relacionadas a prostituigdo e outras formas de marginalizagdo social e exploracao,
principalmente em cenarios de desigualdades economicas, de género e de falta de politicas
publicas adequadas. Essas areas de transi¢cao podem se formar proximas a centralidades urbanas
fortes como a avenida Paulista (Pissardo, 2013). Ora, existem outras razdes para isso, como a
baixa densidade, a desvalorizagdo imobiliaria, a presenca de muitos hotéis, dentre outros, mas
de fato, a presenca da iconica avenida oferecia uma nobre clientela aos estabelecimentos da rua
Augusta.

E o negocio se reinventava. No final dos 1990 e inicio dos anos 2000, o novo
universo underground criado na rua Augusta comeca a ser representado e divulgado por artistas
e produtores culturais.

A partir de 2005, por exemplo, no quarto e ultimo periodo de analise, os novos
publicos e atividades da Augusta sdo divulgadas a exaustdo (New York Times, 2009) em
diversos meios de comunicagdo e a regido inicia um novo ciclo, muito embora, essa exposi¢ao
mididtica também tenha gerado medidas de repressao e afastado definitivamente para outras
areas da cidade alguns dos tradicionais negocios de prostituicdo, da Augusta. Houve

deslocamentos para outras partes, para zonas menos valorizadas do centro, como Republica,
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Luz e areas proximas ao Bixiga/Bela Vista (Leite, 2017; Pissardo, 2013). Isso, sem qualquer
politica de prote¢do social ou habitacional.

Para Arruda (2016), os veiculos de comunicacao passaram a reconhecer que havia
acontecimentos na Augusta dignos de cobertura jornalistica. Reportagens publicadas pela Folha
de S. Paulo (2008a; 2008b; 2011) registram um novo ciclo de transformacgdes, com a chegada
de empreendimentos imobiliarios que expulsam clubes tradicionais e alteram a dinamica local
(“Prédios expulsam clubes masculinos e mudam Augusta”). Outros textos identificam
tentativas de requalificacdo simbolica do espago, como no caso da chamada “refundagao” da
rua (“Refundagdo da Rua Augusta”), e o surgimento de uma nova identidade urbana associada
a diversidade cultural e ao entretenimento (“Uma rua chamada Augusta”).

Esses registros apontam a via como palco de conflitos entre memoria, especulacao
imobiliria, usos marginais e underground, na cidade de Sdo Paulo. Antes, a pouca atenc¢do da
midia se voltava principalmente para a prostitui¢ao e a imagem de degradacgdo associada a rua,
tanto que no imaginario de grande parte das pessoas ainda 1€, se fala e se ouve sobre
prostitui¢do, sendo essa uma memoria que prevalece (Jornal da Tarde, 1980).

A partir dai, a regido da rua Augusta passou por um processo acelerado de
valorizagdo simbolica e material, catalisado pela efervescéncia cultural, exposicdo midiatica e
chegada de novos empreendimentos imobiliarios. O fendmeno resultou na requalificagdo do
espaco urbano segundo uma logica excludente, que afastou grupos sociais historicamente
presentes na area, como os trabalhadores do sexo, frequentadores da cena underground e
moradores de corti¢os. O fendmeno em questdo ¢ chamado gentrificagdo.

Segundo Feldman (1988) e Pissardo (2013), a associagdo da Augusta com a
prostituicdo e com formas de sociabilidade marginais remonta as décadas de 1980 e 1990,
quando a regido se tornou um refligio para atividades informalizadas diante do abandono estatal.
No entanto, a medida que a imagem da rua foi ressignificada nos anos 2000 como territorio da
diversidade e da cultura alternativa.

Por fim, Maricato (1996) destaca que se trata de um processo classico de
gentrificacdo, caracterizado pela expulsdo das populacdes de baixa renda dos bairros reciclados
para dar lugar a novos moradores e consumidores de classe média e alta. A criacdo do Parque
Augusta, embora importante como espago publico de convivéncia, foi acompanhada por esse

processo de expulsdo silenciosa, sem o enfrentamento por meio de politicas publicas
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redistributivas eficazes.

E quando, a tal revitalizagdo da via e sua ocupagdo renovada passam entdo, a
impulsionar o valor dos imoveis e também dos precos dos aluguéis nas proximidades, levando
os pequenos empreendimentos a se retirarem devido aos altos custos. Como resultado, novos
estabelecimentos com perfil elitizado passaram a se instalar na rua e a regido tornou-se o Baixo
Augusta (Pissardo, 2013), area em flagrante processo de gentrificagdo, ou seja, “[...] expulsao
da populacao pobre dos bairros reciclados” (Maricato, 1996, p.84). Moderninhos, alternativos
e descolados voltaram a ser vistos e parte consideravel da producdo cultural de vanguarda de
Sao Paulo passou novamente a ser feita na rua Augusta, possivelmente se aproveitando da
infraestrutura ja existente na rua, atraindo outros artistas, musicos, DJs e produtores culturais.

A partir de 2013, fala-se em aprofundamento da gentrificacdo, especulacdo e
supervaloriza¢do imobilidria, mas também de apropriacdo da rua (Yuri, 2016). Levantamento
realizado, em 2015, por Anjos (2015), no trecho da Rua Augusta entre a Praga Roosevelt e a
Avenida Paulista, revelou que a maioria dos edificios estavam em bom ou regular estado de
conservagao, sendo comum o uso comercial e a verticalizagdo das construgdes. A época, cerca
de 14 edificios com mais de 10 pavimentos estavam em obras, indicando tendéncia a
verticalizagdo. Quanto ao uso (Figura 1), predominavam os iméveis comerciais (29%) e mistos
(17%), seguidos por usos de servicos (17%), culturais (10%), residenciais (10%) e institucionais

(9%) (Anjos, 2015; Artuso, 2014).

Figura 1 - Ocupagao dos imdveis na regido da rua Augusta em 2023.
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Fonte: Artuso (2014). Adaptado pelos autores
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Patrimonio natural e mobiliza¢do da comunidade

Antes da implantacdo do parque, o local j& abrigava um bosque com vegetacao
original, composto por cerca de 800 arvores, no fundo dos lotes da rua da Consolacdo. Esse
remanescente de mata atlantica foi preservado e manteve no espago uma passagem permanente
entre as ruas Marqués de Paranagud e Caio Prado (Corsi; Abascal, 2022). Mais tarde, o
patrimonio natural foi tombado por meio da Resolu¢do 24/2004 do Conselho Municipal de
Preservagdo do Patrimoénio Historico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sao Paulo
(CONPRESP).

A é4rea ja houvera sido destacada em 2002, no Plano Diretor Estratégico (PDE),
como area publica, o que foi refor¢ado no PDE de 2014 como Zona Especial de Preservacao
Ambiental (ZEPAM) (Junior; Guimaraes, 2015; Corsi; Abascal, 2022; Hori, 2018). A prote¢ao
contemplava a preserva¢do do bosque original, das arvores isoladas, da casa do bosque, do
edificio remanescente da escola religiosa e do portal principal, a Rua Caio Prado.

Em 2013, a Lei Ordinaria Municipal n° 15.941 autorizou a criagdo do Parque
Augusta e desde entdo, o processo de implementagao do espago tem sido acompanhado de perto
pela populacdo e por entidades ligadas a defesa do bem publico e do meio ambiente. Havia
vegetacao original e memoria historica a serem preservadas e era importante a criagdo de um
espaco democratico e acessivel a todos com areas de convivéncia, lazer, cultura e preservagao
ambiental.

Apos oito anos de resisténcia da comunidade, ativismo dos movimentos sociais,
dificuldades na avaliacdo e disputa judicial pelo cumprimento da Lei (Hori, 2018), o Parque
Augusta foi inaugurado (Figura 2), por meio de um acordo desenhado desde 2015 com
intermediagdao do Ministério Publico do Estado de Sao Paulo - MPSP. Nele foi aplicado o
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir, previsto no Plano Diretor da Cidade.
Como contrapartida pelo terreno do parque, os proprietdrios receberam da Prefeitura a
permissao para construir até 3.322 m? além do permitido em outros empreendimentos na cidade.
Como detalhe da negociagdo, destaca-se a aplicacdo dos pressupostos da Teoria dos Ganhos
Mutuos, chave para a compreensao da aplicagdo dos instrumentos urbanisticos do Estatuto da
Cidade (Marques Junior, 2019).

Além disso, para extinguir a ac¢do civil publica movida desde 2015, as empresas
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pagaram uma indenizagdo de mais de R$ 9 milhdes pelo fechamento ilegal do parque. Desses,
60% seriam pagos em servicos ao Municipio (Corsi; Abascal, 2022; Marques Jinior, 2019;
MPSP, 2018), como a recuperacdo e constru¢ado de creches e Centros Educacionais Unificados
(CEU), em pleno acordo com as premissas legais.

Em 2021, a Lei 17.639 alterou o nome do Parque Augusta para Parque Augusta -

Prefeito Bruno Covas, homenagem ao prefeito morto em maio daquele ano.

Figura 2 - O Parque Augusta, num sabado de outono; ao fundo os edificios das ruas Augusta e Frei
Caneca, no quarteirdo oposto.

Fonte: Foto do Autor (2023).

DISCUSSOES

Mas como a Gestao Social da Valorizagdo da Terra se relaciona ao Parque Augusta?
O uso da GVST na implantagdo do Parque Augusta envolve diversas discussdes que buscam
garantir o uso adequado do espago urbano e o compartilhamento justo dos beneficios gerados
pela valorizag¢ao imobiliaria.

A participacdo e o engajamento da comunidade local durante todo o processo de
implantacdo do Parque Augusta, inclusive nas negociacdes com o MPSP (Marques Junior,

2019), garantiu a inclusao ativa dos moradores, grupos sociais e organizacdes da regido nas
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decisdes sobre o projeto, definicdo das prioridades e destinacdo dos recursos. Trata-se da
aplicagdo de outro principio fundamental, o da gestdo social da cidade (Brasil, 2001),
transformando-a em pratica mais efetiva e sensivel as necessidades e aspira¢des da populagao.

Além disso, a Transferéncia do Direito de Construir e a Outorga Onerosa podem
novamente ser aplicadas a outros imdveis da area, garantindo que os proprietarios vizinhos do
novo parque, agora cedam contrapartidas que contribuam por exemplo com a sua manutengao.

Na outra ponta, a GSVT também pode gerar dindmicas urbanas pela forma como o
espago ¢ utilizado e como o local se desenvolve. Isso fica claro quando se observa a
redistribuicdo de beneficios gerados pela valorizagdo imobilidria e direcionamento a
coletividade, entre eles a recuperacdo e revitalizagdo de outras areas urbanas degradadas.

Ao buscar a Gestdo Social da Valorizagdo da Terra, as cidades podem experimentar
dinamicas urbanas mais positivas, sustentaveis e orientadas para o bem-estar da populagdo. A
estratégia pode ajudar a moldar uma cidade mais justa, equitativa € com maior qualidade de
vida para todos os seus habitantes.

Especificamente sobre os desafios da implantacao da Gestdo Social da Valorizacao
da Terra (GSVT) na implantacdo do Parque Augusta, entende-se que ela representa uma
abordagem que busca garantir o uso justo do espacgo urbano e a redistribuigdo equitativa dos
beneficios gerados pela valorizagao imobiliaria. A mobilizacao e o engajamento da comunidade
local ao longo de todo o processo, inclusive nas negociagdes com o Ministério Publico de Sao
Paulo (Marques Junior, 2019), foram determinantes para a inclusdo ativa de moradores, grupos
sociais e organizagdes da regido nas decisdes sobre o projeto, definicdo de prioridades e
destinacao de recursos.

Por outro lado, a GSVT também influenciou a dindmica urbana, a partir da forma
como os espacos foram utilizados e como o territorio se estruturou. Isso se revela especialmente
quando os beneficios da valorizagdo fundidria sdo capturados e redirecionados para iniciativas
coletivas, como a requalifica¢do de areas degradadas, como € o caso do Parque Augusta. Dessa
forma, ao buscar a valorizagao socialmente gerida da terra, as cidades t€ém a oportunidade de
construir dindmicas mais inclusivas e sustentaveis, orientadas ao bem-estar comum e a
qualidade de vida da populacao.

Entretanto, a aplicacdo dos instrumentos de GSVT enfrenta desafios importantes.

Entre as dificuldades para sua implementacao, destacam-se as negociagdes em torno dos valores
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de compensagdo, que frequentemente geram conflitos e impasses; os entraves legais e
burocraticos envolvidos no processo de TDC e a necessidade de articulacdo entre os diversos
atores, proprietarios, autoridades publicas, 6rgaos ambientais e sociedade civil. Ha ainda o risco
de vulgarizagao do instrumento, pelo uso indiscriminado da TDC, que pode, ao contrario do
que se deseja, fomentar a especulagdo imobiliaria e comprometer o planejamento urbano.

Bacellar, Furtado e Newlands (2017) alertam para a concorréncia entre os
instrumentos da OODC e da TDC, em especial quando municipios optam pela TDC como
forma de economizar recursos publicos, em detrimento da arrecadacao potencial via OODC,
como ocorreu em cidades como Salvador e Natal.

Em Salvador, o Plano Diretor de 2004 priorizou a TDC ao limitar o uso da OODC.
A regra exigia que 20% dos TDC estivessem disponiveis antes da aplicagdo da OODC, o que
favorecia a TDC e adiou a arrecadagdo publica, gerando distor¢des no planejamento urbano.
Mais tarde, o Tribunal de Contas da Bahia apontou ilegalidades no uso da TDC em areas onde
deveria ter sido aplicada a OODC (Bacellar, Furtado ¢ Newlands, 2017; Ribeiro, 2017,
TCE/BA, 2015)

Em Natal, o Plano Diretor de 2007 nao definiu critérios claros para a equivaléncia
entre areas transmissoras e receptoras de TDC, deixando a regulamenta¢do do instrumento
incompleta até pelo menos 2014, o que favoreceu seu uso excessivo em bairros valorizados. Ao
mesmo tempo, a OODC perdeu atratividade devido a uma cobranga pouco atualizada, baseada
no CUB com corre¢do de apenas 4% (Bacellar, Furtado e Newlands, 2017; Silva, 2014).

O uso descontextualizado dos instrumentos também contribui para uma discussao
superficial sobre a natureza do instrumento e sobre sua real funcao, inclusive tributaria. Soma-
se a isso a inadequacao de critérios técnicos, como a ado¢do do Custo Unitario Bésico da
Construgdo Civil (CUB)? como referéncia para o calculo da contrapartida, sem levar em conta
as especificidades dos municipios e terrenos, o que nivela artificialmente desigualdades
territoriais profundas (Silva, 2014; Bacellar; Furtado; Newlands, 2017).

No caso do Parque Augusta, a ma regulamentagdo da TDC poderia comprometer a

integridade do parque, reduzindo sua area ou flexibilizando seu uso, colocando em risco sua

2.0 CUB varia de estado para estado e de acordo com o padrdo de acabamento do imével (baixo, médio ou alto),
sendo calculado mensalmente pelos respectivos Sindicatos da Industria da Construg@o Civil (Sinduscon), com base
em projetos-padrdo definidos pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).
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funcdo publica. Por isso, ¢ fundamental garantir transparéncia, critérios claros de compensacao,
participag@o publica efetiva e mecanismos de fiscalizacdo. A auséncia desses elementos pode
resultar em desigualdades, resisténcia comunitaria, desvio de recursos e decisoes fragmentadas,
distantes das reais necessidades urbanas.

Além disso, a falta de planejamento urbano estratégico, somada a interferéncia de
interesses politicos e economicos, pode enfraquecer o potencial transformador da GSVT. A
falta de avaliagcdes de impacto social, economico e ambiental pode levar a ado¢ao de decisdes
baseadas em informagdes incompletas, comprometendo a eficidcia e a legitimidade das
intervengoes urbanas.

A implantag¢do do Parque Augusta evidencia como a TDC pode ser determinante na
consolidagdo de espacos de interesse coletivo em areas de alta valorizacao fundiaria. Contudo,
Rena e Arantes (2017) alertam que esses novos ativismos urbanos que tém surgido nas cidades
brasileiras sdo majoritariamente frequentados e organizados por pessoas da classe média
urbana, branca, universitaria, muitas vezes, inseridas na chamada ‘“classe criativa”.
Diferenciam-se dos movimentos sociais tradicionais (como os de moradia, transporte ou
saneamento), pois praticam, na palavra daqueles autores, formas horizontais de organizagao,
que acabam sendo apropriadas pelo mercado imobiliario e governos, contribuindo
involuntariamente para processos de gentrificagao.

Apesar disso, no caso em tela, podemos em grande medida, concluir que apesar de
respaldado por legislagdo, a Lei Municipal 15.941/2013, o parque s6 se concretizou mediante
forte mobiliza¢do social e uso adequado dos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade.
Diante da demora e dos sucessivos impasses entre os proprietdrios do terreno, o poder
executivo, o judiciario e a sociedade civil, a estratégia dos ativistas se radicalizou: deixaram de
apenas reivindicar a criagdo do parque e para abri-lo por conta propria, por meio de “[...]
presenca informal, ecoldgica, artistica, coletiva, libertaria”, afirmando que o parque ja existia,
aquela ocasidao (Vannuchi, 2017; Pelbart, 2015). A ocupacao, que durou alguns meses no inicio
de 2015, foi marcada pela realizacdo de diversas atividades que transformaram o Parque
Augusta em um vivo experimento urbano um exercicio de producao de territdrio simbodlico em
oposicao a especulacdo imobilidria e a mercantilizacdo do espago urbano. Hoje ele ¢ exemplo
de como ¢ possivel transformar um espago urbano degradado em um espaco publico de

qualidade.
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Ap6s a reintegracao de posse e desocupacgdo da area, a estratégia institucional foi
novamente retomada e lutando contra o mercado imobiliario e a especulaciao sobre o uso do
solo, a participagao popular por meios legais combateu a l6gica mercadologica e assegurou um
espago publico de qualidade, que hoje beneficia a cidade. Que novas iniciativas, inclusive na
periferia, sejam concretizadas pela utilizagao efetiva de instrumentos como a OODC e a TDC.

Finalmente, destaca-se que o uso desses instrumentos ainda ¢ limitado em cidades
pequenas, contudo, isso, nao os descredencia, tampouco o proprio Estatuto da Cidade. Para
tanto, sera preciso lutar por sua implementacgao, a luz de seus principios orientadores, aplicando

de forma consistente seus processos, mecanismos € instrumentos.

CONSIDERACOES FINAIS

A pesquisa e andlise apresentadas aqui, demonstram que a gestdo social da
valorizagcdo da terra (GSVT) ¢ importante para o desenvolvimento urbano sustentavel e
inclusivo, conforme evidenciado pelo caso do Parque Augusta em Sao Paulo. Este trabalho
reafirma a tese de que, apesar dos desafios e complexidades inerentes ao planejamento urbano,
a GSVT pode ser uma ferramenta poderosa para garantir que os beneficios da valorizagdao
fundiaria sejam redistribuidos de forma equitativa, promovendo a justi¢a social e a urgente
participagdo da comunidade nas decisdes que afetam seu espaco.

Nesse sentido, destacou-se a importancia dos planos diretores e do Estatuto da
Cidade, bem como dos instrumentos urbanisticos que possibilitam a aplicagdo da GSVT.
Contudo, ela ndo se limita a um mero conceito técnico, mas numa abordagem transformadora
no planejamento urbano, que busca ndo apenas a eficiéncia economica, mas também a equidade
social e a qualidade de vida, além de apoiar o combate a gentrificagdo, a especulagao imobiliaria
e a exclusdo dos grupos menos favorecidos com equipamentos urbanos.

Além disso, abordamos a necessidade de envolver a comunidade nas negociagdes
e decisoes relacionadas ao uso do solo, defendendo que a participagdo ativa dos cidadaos ¢
crucial para o sucesso de projetos urbanos. A analise do Parque Augusta exemplifica como a
mobilizagdo social e a utilizacdo de instrumentos como a Outorga Onerosa e a Transferéncia
do Direito de Construir podem transformar areas urbanas degradadas em espacos de uso

coletivo de qualidade.
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Em suma, a luta pela implementagao eficaz do Estatuto da Cidade e pela promogao
da GSVT ¢ uma tarefa coletiva que exige o comprometimento de todos os setores da sociedade,
independentemente dos grupos envolvidos. Ao refletirmos sobre o futuro das nossas cidades, ¢
fundamental que continuemos a buscar solugdes que priorizem o bem-estar coletivo € a justica
social, assegurando que todos os cidaddos tenham acesso aos beneficios da urbanizagdo. A
cidade ¢ viva, e, portanto, devemos trabalhar juntos para garantir que ela seja justa, vibrante e
inclusiva para todos.

A criagdo do Parque Augusta representou um avango na oferta de espagos publicos
qualificados na cidade de Sdo Paulo. No entanto, a valorizagdo fundidria que o acompanhou
contribuiu para o aumento de aluguéis e a substituicdo dos usos no entorno. Parte dos antigos
frequentadores e moradores foi afastada, e os beneficios sociais diretos ainda nao se
distribuiram de forma equitativa. Assim, revela-se uma ambiguidade: o parque ampliou o
acesso publico, mas ndo garantiu permanéncia nem inclusdo dos grupos historicamente

presentes na regido.
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