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Resumo: o artigo analisa a evolucéo, no tempo, das dindmicas de negociacao utilizadas
na implantacao do “Parque Augusta”, no Municipio de Sao Paulo, assim como examina o
envolvimento de instituices estatais e nao estatais nesse processo. Identifica, a partir de
elementos da teoria de negociacao da Escola de Harvard, as razées do sucesso do acordo
definitivo para a implantacao do parque.
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1. Consideracées iniciais

No dia 10 de agosto de 2018, em anUncio publico?, a Prefeitura do Municipio de Sao
Paulo, por intermédio do Prefeito Bruno Covas, divulgou ter concretizado um novo acordo
com as incorporadoras Cyrela e Setin (nomes sociais Flamingo e Albatroz, respectivamente),
proprietarias dominiais dos terrenos onde se tera, futuramente, a consolidacao do Parque
Augusta como um bem comum do povo. Acordo este que também incluiu na sua formatacéo
o envolvimento de associacdes da sociedade civil (nomeadamente, a Samorcc — Sociedade
de Amigos, Moradores e Empreendedores dos bairros Cerqueira César, Consolagao e Jardins;
Amacon — Associacdo de Moradores e Amigos do Bairro da Consolacao e Adjacéncias; e
Movieco — Movimento Ecologico), além do Ministério Publico do Estado de S&o Paulo, o
Poder Legislativo Municipal e o Poder Judiciario do Estado de Sao Paulo.

Basicamente, o objeto do acordo trouxe a obrigacao das incorporadoras de doar os
imoveis situados no quadrilatero das Ruas Marqués de Paranagud, Caio Prado e Augusta,
além de pagar indenizacdes a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, com a contrapartida
de receber do Municipio potenciais construtivos a serem aplicados em qualquer outra
regiao da cidade ou, eventualmente, alienados em mercado.

" Doutorando e mestre em Direito do Estado e Bacharel pela FDUSP.

2 SECRETARIA ESPECIAL DE COMUNICACAO. So Paulo ganha parque na regido da Rua Augusta. Cidade de Sdo Paulo, Sao Paulo,
10 ago. 2018. Disponivel em: https://bit.ly/2s284b2. Acesso em: 10 ago. 2018.
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A formulacao desse ajuste se sucede a outro acordo, anunciado em agosto de 20173,
em que o entao Prefeito, Joao Doria, apregoou igualmente ter chegado em composicao
definitiva com as mesmas incorporadoras donas daquele terreno com o objetivo de
implantacao do Parque Augusta.

Com extensao aproximada de 24 mil metros quadrados, bipartida entre dois terrenos
registrados formalmente em matriculas diferentes (um de 7,6 mil metros quadrados,
outro de 16,133 mil metros quadrados), a area contemplada em disputa esta no centro
do noticiario e das lutas de grupos organizados pela recuperacao e preservacao de uma
area verde na regiao central da capital paulista, objeto de pendéncias e indefinices
resultantes da persisténcia de tal conflito, ilustrando na polémica se ha — ou nao —
oportunidade e conveniéncia de se despender recursos publicos para a criacdo de um
parque nessa localidade.

A proposta deste artigo € identificar, a partir da analise da cronologia dos aconte-
cimentos, a motivacao da insercao dessa tematica da criacdo do Parque Augusta na
pauta da administracao publica paulistana contemporanea, voltada para a construcao
do consenso. Como hipotese central, temos a identificacdo de que a estruturacdo de um
processo administrativo de negociacao, seja no campo judicial ou extrajudicial, com o
objetivo de implantacao de equipamentos urbanos de fruicao da coletividade, tende a
facilitar a obtencao do consenso e a demandar menores dispéndios financeiro e de tempo
da administracao publica e dos atores privados envolvidos.

Como método de pesquisa, serdao adotadas como ferramentas: (i) a investigacao dos
autos do processo judicial de Acao Civil PUblica movida pelo Ministério Publico do Estado
de Sao Paulo contra as atuais proprietarias e os imediatos alienantes dos terrenos situa-
dos na area do Parque Augusta“; (ii) os projetos legislativos e leis editadas na Camara de
Vereadores de Sao Paulo relacionadas aquela area; (iii) noticias divulgadas na imprensa,
além de, especialmente; (iv) os termos dos acordos celebrados ao longo do tempo pelas
administracées municipais de Sao Paulo com os proprietarios do terreno.

2. Cronologia dos acontecimentos relevantes a dinamica da negociacao

Como primeiro fato historico® relevante, é relatada a construcao do Palacete Uchoa,
em estilo art nouveau, no ano de 1902. Cinco anos depois, instalou-se ali o colégio feminino
Des Oiseaux, que encerrou suas atividades de ensino em 1969.

3 FABIO, André Cabette. Doria anuncia acordo pelo Parque Augusta. O que SP cede e o que ganha. Jornal Nexo, [S.l.], 4 ago.
2017. Disponivel em: https://bit.ly/2Y(Ssvs. Acesso em: 10 ago. 2018.

4 Trata-se do processo 1017163-55.2016.8.26.0000 em tramite na 132 Vara da Fazenda Publica da Comarca de Sao Paulo Capital.

5 Sao duas as fontes principais para a estruturacao dos dados historicos. Tanto a peticéo inicial da Acao Civil Plblica 1017163-
55.2016.8.26.0000, acima mencionada, quanto as noticias publicadas pelo sitio eletronico dos jornais da Folha de Séo Paulo
e Estadao a respeito do “Parque Augusta”, que, na maioria das vezes, retratam o historico cronoldgico dos fatos. A titulo de
exemplo, as matérias a seguir: AMANCIO, Thiago. Construtoras e prefeitura de SP fecham novo trato sobre parque Augusta.
Folha de S.Paulo, Sao Paulo, 10 ago. 2018. Disponivel em: https://bit.ly/340U6YF. Acesso em: 10 ago. 2018; e VEIGA, Edison.
Cronologia do terreno do Parque Augusta (1902-2015). Estaddo, Sao Paulo, 3 mar. 2015. Disponivel em: https://bit.ly/2YmO0Jzh.
Acesso em: 10 ago. 2018.
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Em 1970, a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo decretou a utilidade publica® dos
terrenos que compodem o local’, com o objetivo de desencadear o processo expropriatorio
e tomar para si a propriedade dos imdveis, ali projetando instalar um jardim puablico. O
valor da indenizacéo, todavia, nao foi pago e, em 1974, o prédio principal do colégio, o
palacete, foi demolido.

Esse decreto de utilidade publica, por sua vez, foi revogado pelo Decreto 10.954/19748,
que fora emitido de acordo com as condicionantes previstas no Decreto 10.766/1973% este
Ultimo que permitiu a revogacao especifica de decretos declaratorios de utilidade publica,
com liberacao do uso do terreno que contivesse a area verde, desde que o proprietario
voluntariamente se obrigasse

(a) a preservar, integralmente, as dreas verdes existentes no imovel,
mantendo-as, conservando-as e ampliando-as quando possivel,
com excecdo das dreas absolutamente necessdrias a execucdo dos
projetos de construcdo, desde que as mesmas ndo ultrapassem 10%
(dez por cento) das dreas verdes; b) a permitir, em consondncia
com as finalidades do aproveitamento dos terrenos respectivos, a
utilizacdo das dreas verdes pelo publico; c) a dar ao imovel, onde as
dreas verdes se localizam, utilizacGo rigorosamente conforme com
as exigéncias legais fixadas para a zona de sua situacdo; (d) a néo
ultrapassar, com as edificacées, a taxa de ocupacdo correspondente
a 25% (vinte e cinco por cento) da drea do terreno, ressalvado o
disposto no item “a”.

Ainda nesse Decreto 10.766/1973, no artigo 4°, restou estabelecida a obrigacao de
que o interessado deveria celebrar Termo, perante 6rgado municipal competente, para
assumir essas obrigacoes relativas a preservacao das areas verdes em paralelo a autori-
zacao de edificacoes.

Em 13 de agosto de1975, foi averbado junto a matricula do imével de 7,6 mil metros
quadrados um Termo de Compromisso firmado pela entdo proprietaria Associacao Instrutora
da Juventude Feminina com a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo. Nele, foram ajustadas
diversas obrigacdes imputadas a titular do dominio imobiliario, especialmente focadas
na identificacdo da destinacdo exclusiva do bem (construcao de conjunto turistico em
hotel) e na instituicao de limitacdes administrativas, como a de nao ultrapassar, com
as edificacoes, a taxa de ocupacdo maxima de 25% do imdvel; preservar a integralidade
da area verde existente, ndo podendo ser abatida qualquer arvore existente no local, a
nao ser com emissao de prévia e expressa autorizacdo do municipio; e, principalmente,
admitir a utilizacao da area verde pelo publico e construir um edificio que contemplasse,

¢ As hipoteses de utilidade pUblica estao descritas no artigo 5° do Decreto-lei 3.365/1941. Disponivel em: https://bit.ly/33R88YF.
Acesso em: 10 ago. 2018.

7 Confira-se o Decreto 9.238/1970, cujo artigo primeiro dispés que os mencionados imoveis seriam objeto de futura desa-
propriacdo manejada via acordo ou judicial, sinalizado como principal objetivo do decreto a ponderacdo de que os imoveis
seriam necessarios a “preservacao de area verde e funcionamento de instituices culturais”. Disponivel em: https://bit.ly/
20TphMV. Acesso em: 10 ago. 2018.

8 Disponivel em: https://bit.ly/2PeotRX. Acesso em: 10 ago. 2018.
9 Disponivel em: https://bit.ly/2Phu2iw. Acesso em: 10 ago. 2018.
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ao mesmo tempo, habitacao hoteleira e parte operacional para servicos culturais e sociais
dos hospedes e demais usuarios do conjunto.

A respeito do outro terreno, de maior extensao e que ja havia sido alienado pela
Associacao Instrutora da Juventude para terceiros, também houve a celebracdo de Termo
de Compromisso, na data de 29 de agosto de 1975, entre a proprietaria Teijin do Brasil e
a Municipalidade de Sao Paulo. Foi fixado o mesmo tipo de destinacao exclusiva (conjun-
to turistico em hotelaria), além das mesmas limitacées administrativas relacionadas a
manutencao e preservacao integral da area verde existente, com abertura ao publico
para o seu uso.

Para a hipotese de descumprimento de qualquer das obrigacdes assumidas com
a assinatura dos termos de compromisso em questdo, foi fixada, no proprio ajuste, a
incidéncia de multa que poderia ser acumulada até o valor do terreno onde se encontra
a area verde, sem prejuizo da tomada de outras medidas sancionatdrias ou de policia
administrativa, como embargo de obras.

Praticamente uma década mais tarde, em 4 de setembro de 1986, os representan-
tes da Consolacdo Hotéis e Turismo Ltda. — os mesmos da empresa Teijin do Brasil — e
da Municipalidade de Sao Paulo confirmaram as disposicoes constantes dos Termos de
Compromisso ao assinarem um instrumento de ratificacdo, especialmente quanto as
restricoes de edificacao e uso do imdvel, com obrigacao sobre os sucessores dos bens
imoveis, consoante acordo celebrado com o entao prefeito, Janio Quadros.

Em setembro de 1996, Armando Conde e Linda Lilly Conde adquiriram a propriedade
dos dois terrenos, pelo preco de RS 3,9 milhdes. De acordo com as noticias divulgadas
na imprensa, fracassou o projeto de construir um hipermercado, bloqueado em 2006 por
decisdo administrativa do Conpresp, o Conselho Municipal de Preservacao do Patrimonio
Historico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sao Paulo, 6rgao vinculado a Secretaria
Municipal de Cultura. Mas foi autorizado outro projeto apresentado na sequéncia para
construir trés torres, duas residenciais e uma comercial, condicionado ao cumprimento
de disposicoes estipuladas pelo Conpresp para a compensacao ambiental e conservacao
do patrimonio historico remanescente, conforme disposto em decisao administrativa do
Conpresp, proferida na 4392 Reuniao Ordinaria realizada em 09 de setembro de 2008'°.

Ja em setembro de 2013, Armando e Linda Conde revenderam o imovel as atuais
proprietarias Flamingo e Albatroz, sociedades empresarias do ramo imobiliario, pelo
preco de RS 27,3 milhdes, com o pacto acessorio de retrovenda, durante o prazo de 24
meses, prorrogavel em mais 12 meses, caso nesse intervalo as empresas adquirentes nao
obtivessem aprovacao de empreendimentos imobiliarios residencial e comercial imagi-
nados para o local.

Em janeiro de 2015, o Conpresp aprovou o novo projeto apresentado pelas proprie-
tarias Flamingo e Albatroz, substituindo aquele projeto anterior de 2008 para a constru-
cao de trés edificios, cada um com 45 metros de altura, sendo um deles no terreno de

0 Eis o trecho da ata da reuniao do Conpresp em que foi autorizado o projeto apresentado pelos proprietarios Armando e Linda
Conde, publicado no Diario Oficial da Cidade de S&o Paulo: “Processo 2008- 0.011.655-7 - Armando Conde - Construcéo -
Rua Marques de Paranagua x Rua Caio Prado x Rua Augusta. Relator: Conselheiro Elton. Por unanimidade de votos, o processo
foi DEFERIDO COM AS SEGUINTES DIRETRIZES: a) que o interessado apresente novo TCA - Termo de Compensacao Ambiental,
emitido por DEPAVE, prevendo a compensacao arborea de plantio de vegetacao dentro dos mesmos lotes referidos, e b) que o
interessado entregue declaracao de compromisso com a conservacgao dos remanescentes do Colégio Des Oiseaux.”. Disponivel
em: https://bit.ly/2rZA92K. Acesso em: 10 abr. 2019.
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matricula 12.953, junto a arvores tombadas e a construcdes historicas remanescentes
do Colégio des Oiseaux.

Em simultaneo a essas Ultimas alienacdes, houve a superveniéncia de atos legais e
administrativos relevantes para a identificacdo do potencial de exploracdo econémica
daquela propriedade privada.

Especialmente, citam-se os fatos da edicao de lei, promulgada pelo Prefeito Fernando
Haddad, criando o Parque Augusta (Lei Municipal 15.941/2013", advindo do Projeto de
Lei 345/2006); da averbacdo na matricula imobiliaria, de direito de preferéncia legal a
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo para adquirir os mencionados imoveis em virtude da
edicao do Estatuto da Cidade e do Decreto Municipal 42.872/2003 (setembro de 2012); a
autorizacao, pela Camara de Vereadores, de criacao do Parque Augusta no local (2011),
da declaracéo de utilidade publica do espaco pelo Prefeito Gilberto Kassab (2008); da
decisao administrativa de tombamento do bosque existente no local, pelo Conpresp
(Resolucédo 23/CONPRESP/2004"); e da inclusdo no Plano Diretor Estratégico da implan-
tacao futura do Parque Augusta naquele espaco (2002).

Houve, igualmente, manifestacdes publicas de organizacdes da sociedade civil e de
ativistas defensores de pautas ambientalistas, em protesto a falta de abertura do local
a populacao. Inclusive, houve intervencao do Poder Judiciario, tanto ao determinar a
abertura dos portdoes em decisdao proviséria'> quanto, num momento subsequente, ao
determinar o seu fechamento a luz da falta de condicdes de seguranca'.

Desse roteiro de acontecimentos, podemos extrair algumas conclusdes. Ainda que,

originalmente, a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo e os sucessivos proprietarios dos
terrenos tenham se acertado no sentido de promover concretamente a utilidade dos

"' Disponivel em: https://bit.ly/2rhbkzu. Acesso em: 10 ago. 2018.

12 PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO. Conselho Municipal de Preservacao do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental
da Cidade de Sao Paulo. Resolugdo n. 23/2004. Disponivel em: https://bit.ly/33UE5z4. Acesso em: 10 abr. 2019.

'3 Confira-se a ementa do julgado: AGRAVO DE INSTRUMENTO — Deciséo que indeferiu antecipacao de efeitos da tutela — Pretensao
de abertura imediata dos portdes de area denominada “Parque Augusta” — Area, em parte tombada, com a existéncia de
mata, e utilizada pela populacdo como area publica por muitos anos - Propriedade privada das agravadas, que fecharam os
portdes para a construcao de imoveis - Presenca dos pressupostos exigidos pelo artigo 273 do CPC - Decisao reformada
para determinar a abertura do portao situado na Rua Marques de Paranagua, no prazo de 30 dias, a contar da publicacao do
acordao, mas com critérios a serem observados — Determinacao de expedicao de oficio a municipalidade — Recurso provido,
com observacoes. (TJSP; Agravo de Instrumento 2116910-91.2014.8.26.0000; Relator: Desembargador Antdnio Carlos Malheiros;
Orgao Julgador: 32 Camara de Direito Piblico; Foro Central Civel - 292 Vara Civel; Data do Julgamento: 07/04/2015. Disponivel
em: https://bit.ly/2PiPO5k. Acesso em: 10 ago. 2018.).

14 Confira-se a ementa do julgado: APELACAO CIVEL - Acao Civil Publica — Pretensao das apelantes a reabertura dos portoes do
Parque Augusta — Preliminar de Nulidade da r. sentenca — Alegacéo de infringéncia ao devido processo legal e necessidade
de dilac&o probatoria afastadas — Quando a MMa. Juiza a quo se posicionou sobre o ndo cabimento da analise, naquele
momento processual (decisao interlocutdria) sobre de quem seria a responsabilidade pela realizacdo das obras e servicos
necessarios a utilizacao segura e confortavel do bosque, na verdade estava fazendo alusao a peticao da Prefeitura de Sao
Paulo de fls. 351/358, que discorria sobre sua nao responsabilidade em “adotar as medidas necessarias para garantir a fruicao
da area”, nao tendo que se falar assim em necessidade de dilagdo probatoria e cerceamento de defesa pelo julgamento
antecipado da lide — Preliminar de Nulidade da r. sentenca por nao ter esperado terminar o prazo para interposicao de
Agravo de Instrumento — Inocorréncia — Auséncia de previsao legal para que se aguarde o decurso de prazo das decisdes
processuais para a prolacao de Sentenca — Mérito — Impossibilidade momentanea de se manter o chamado “Parque Augusta”
aberto ao publico, diante da precaria condicao em que a area se encontra — Seguranca do publico ha que ser preser-
vada - Impossibilidade de se condenar as empresas requeridas a limparem e realizarem toda espécie de melhoramentos
no local, pelo fato do referido énus nao ter sido objeto do pedido inicial, o que poderia caracterizar o julgamento “extra
petita” - Sentenca Mantida - Recurso improvido. (TJSP; Apelacao 1052212-84.2014.8.26.0100; Relator: Desembargador
Mauricio Fiorito; Orgao Julgador: 3 Camara de Direito PUblico; Foro Central Civel - 292 Vara Civel; Data do Julgamento:
07/06/2016. Disponivel em: https://bit.ly/2YiY49L. Acesso em: 10 ago. 2018).
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imoveis mediante a implantacao dos empreendimentos imobiliarios e, ao mesmo tempo,
preservacao das areas verdes existentes, fato que os proprietarios dos imdveis ou promo-
veram uso estritamente marginal do imével — como na década de 1990, em que houve a
celebracao de contrato de locacao comercial para funcionamento de estacionamento no
local —, ou nao levaram a frente os projetos imobiliarios. Nao se identificam aqui os motivos
para a nao implantacao dos empreendimentos que podem ter origem exclusivamente
empresarial — falta de financiamento ou de vontade do setor privado para empreender
naquele dado momento — ou por influéncia de condutas praticadas pelo poder publico,
em bloqueio das iniciativas do particular.

Ha também uma visibilidade clara a respeito da forte disposicao estatal em legiti-
mar ou restringir os usos daquela area para fins exclusivamente culturais e de lazer da
populacao, haja vista a sequéncia de atos administrativos e normativos com forca juridica
editados com a finalidade de reconhecimento de tais intencdes; porém, sem forca coativa
suficiente para garantir a sua efetividade.

Além disso, mostrou-se nitido que as iniciativas de fonte legislativa para a institu-
cionalizacdo do Parque Augusta nao ultrapassaram a mera intencao politica, haja vista
a auséncia de resolucdo de um problema claro, que salta aos olhos de qualquer cidadao
comum. Os terrenos sempre foram tratados como propriedade privada, submetidos a
uma série de limitacées administrativas agregadas ao longo do tempo. E como proprie-
dade privada, ostentam um valor patrimonial convertido em moeda: os detentores dela
nao podem ser despojados desse bem, a nao ser que indenizados pecuniariamente ou
processados de acordo com o devido processo legal para o pagamento em razao, por
exemplo, de alguma divida, sob pena de estar caracterizado o confisco vedado pela
ordem constitucional vigente.

Diante da experiéncia concreta que legou a oportunidade da introducao da retomada
de processos de negociacao na Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, especificamente para
a implantacao de tal parque, analisamos a seguir o papel de cada uma das instituicoes
envolvidas e dos interesses por elas manifestados, pontuando, quando a hipétese exigir,
lineamentos a respeito da teoria da negociacao desenvolvida na Escola de Harvard™®.

3. Quais as entidades e pessoas envolvidas na negociacao e os interesses manifestados

E fundamental, para compreender a dindmica de negociacdo entabulada entre as
partes, saber quais sao os agentes relevantes que tomam parte nessa discussao. De partida,
€ possivel admitir que ndo haja em curso uma negociacdo two-party, que envolva sujeitos
“A” e “B”. Dada a complexidade do fenomeno urbano e social, sdo multiplas as esferas de
interesse que, com mais ou menos intensidade, afetam o processo negocial por meio da
expressao de seus desejos, objetivos, peculiaridades de tratamento e, principalmente, se

5 Por todos os expoentes estudados, optou-se pela aplicacdo dos ensinamentos trazidos em: FISHER, Roger; URY, William;
PATTON, Bruce. Como chegar ao sim: como negociar acordos sem fazer concessoes. Rio de Janeiro: Solomon, 2014. A reforcar
a relevancia dessa escola, constam editados dois Manuais de Negociacao envolvendo instituicdes publicas brasileiras que a
ela fazem referéncia expressa: BRASIL. Escola da Advocacia-Geral da Unido Ministro Victor Nunes Leal. Manual de Negociagdo
Baseado na Teoria de Harvard. Brasilia, DF: EAGU, 2017. Disponivel em: https://bit.ly/2Yiee2V. Acesso em: 20 fev. 2019; e
BRASIL. Ministério da Justica. Escola Nacional de Mediacao e Conciliacdo (ENAM). Manual de negociacdo e mediagdo para
membros do Ministério Pablico. Brasilia, DF: Ministério da Justica, 2014. Disponivel em: https://bit.ly/20N4hYd. Acesso em:
20 fev. 2019.
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ostentam, por meio contratual ou legal, forca coativa para imprimir efetividade as suas
deliberacdes pessoais, ou se necessitam da intervencao de algum agente externo para
fazé-lo. Considera-se presente, portanto, uma dinamica negocial multi-party.

Em primeiro lugar, temos a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo. Por competéncia
constitucional, incumbe a ela prestar os servicos publicos de interesse local, especial-
mente a partir do patrimonio de bens que titulariza, além de promover a preservacao
do meio ambiente. Caminha nessa direcao a abertura de parques e jardins publicos para
franquear a sociedade a oportunidade de lazer, tranquilidade e conexao com a natureza.

Em paralelo, a Prefeitura tem papel fundamental na definicao do planejamento
urbano da cidade. Nao com exclusividade na decisao planejadora, mas com compartilha-
mento de responsabilidades na definicao das regras gerais por meio do Plano Diretor e
os instrumentos legais acessorios, que prescrevem as metas e desafios a serem atingidos
nos horizontes de curto a longo prazo.

Igualmente, deve a Prefeitura proceder a averiguacao constante das demandas, das areas
que estejam necessitando de uma maior provisdo de servicos publicos, como escolas, hospi-
tais, abertura e conservacao de viarios, na definicao das prioridades e alocacao dos recursos
orcamentarios, sendo de todo relevante a ouvida da sociedade para participar desse processo.

Além disso, por meio de suas entidades e orgaos, a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo expede atos de autorizacao para a iniciativa privada construir empreendimentos
imobiliarios, observando se foram respeitados os critérios exigidos pela lei de natureza
ambiental, impacto as vizinhancas, trafego, e limitacdes administrativas de potencial
construtivo. Também é seu papel tratar da protecdo ao patriménio histoérico, cultural e
social integrado a vida urbana da cidade, por meio dos 6rgaos criados especificamente
para essa finalidade (no caso, o Conpresp).

Ha um detalhe fundamental que deve ser ponderado em relacao a Prefeitura Municipal.
As instancias decisorias de poder normalmente sao hierarquicas e respeitam, no limite, o
ponto de vista externado pelo ocupante do cargo de chefe do Poder Executivo. Com isso,
dada a alternancia dos mandatos garantida como expressao do Estado Democratico, nem
sempre é possivel se cogitar de uma estabilidade ou previsibilidade de uma dada politica
publica. No entanto, ao menos nos mandatos dos governantes das décadas de 2000 e 2010,
houve entendimento praticamente unissono no sentido de se repercutir o interesse da
Prefeitura em concretizar a criacao e implementacao do Parque Augusta.

Outra parte € constituida por pessoas juridicas proprietarias dos terrenos. A oportuni-
dade de negdcio lucrativo sempre foi uma opcao pensada pelas proprietarias atuais, dada
a localizacao privilegiada dos terrenos proxima a servicos de utilidade pUblica (escolas de
ensino superior, centros de compras) e de intensa vida social com adensamento popula-
cional notorio, a vista dos inimeros edificios de ocupacao relevante situados na regiao.
Todavia, deter a propriedade daquele imdvel, repleto de restricdes das mais variadas
intensidades e origens, nao necessariamente ofereceria um sucesso comercial a curto prazo
para as sociedades empresariais. As atuais proprietarias inclusive chegaram a manifestar,
antes das tratativas para a celebracao do primeiro acordo em 2017, que implantariam
um parque no local, juntamente com o empreendimento imobiliario’®.

"6 Confira-se trecho de entrevista concedida pelo Presidente da empresa Setin, Antonio Setin, ao repérter Edison Veiga, externando
os beneficios da criacao de um parque privado, e nao publico, no local em disputa: “O futuro parque terd iluminagdo, internet
Wi-Fi, espaco restrito para cdes, playground, todo um conjunto que atenda desde a uma pessoa de 90 anos de bengala até
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Também participa do processo negocial o Ministério PUblico. Apds o inquérito civil
instaurado para averiguar se as pessoas proprietarias dos terrenos dos parques estavam
conferindo ao local a funcao social respectiva e se estavam cumprindo as obrigacoes
prefixadas no compromisso averbado na matricula registral, o 6rgao ministerial propos a
acao civil publica outrora mencionada, objetivando o pagamento das multas decorrentes
do descumprimento daquela avenca.

Na visao do Ministério Plblico, o computo das multas teria acumulado valor suficiente
para que o proprio terreno fosse expropriado sem custos para a municipalidade como
fator prioritario a solucao daquelas multas.

Tinha o Ministério Publico posicao fincada' na tese de que a aprovacao de empreen-
dimento imobiliario no local é irregular, haja vista o sucessivo descumprimento das
obrigacoes de preservacao das areas verdes e de liberdade de acesso a sociedade civil
ao uso da area verde constante no local.

Em adendo: o Ministério PUblico Estadual agregou no rol de pedidos daquela acao
civil publica ndo apenas obrigacdo de os proprietarios dos terrenos reajustarem as suas
condutas diretas em relacdo aos imdveis em conformidade com o direito (abrir ao acesso
publico, por exemplo), como também incluiu o pedido de indenizacdo por dano moral
coletivo em razao do fechamento do espaco.

Num quarto angulo, temos as organizacées da sociedade civil formalizadas em pessoas
juridicas ou fisicas, que manifestam interesse na criacao do Parque Augusta pelos motivos
de interesse pUblico em favor da abertura de um parque a ser desfrutado pela coletividade
de toda a cidade, numa regido central que carece de acesso a areas verdes para que as

a uma crianca que entra em um carrinho de bebé. A pessoa vai poder passear no parque e tomar um café — a casa que estd
dentro do bosque, onde funcionava a administracdo do antigo colégio, serd restaurada e transformada em um espaco para
café e livraria. O parque foi pensado para que tenha exatamente a cara que tem a regido da Augusta. O empreendimento
estd concebido com usos para que fique vivo 24 horas por dia. Mas é claro que um conselho gestor, que deve ser formado
para administrar a drea verde, ird determinar o hordrio de funcionamento do parque. Haverd vigias e portées que irdo
abrir e fechar, conforme ficar acertado. Algo como das 6h as 22h. E importante ressaltar que o bosque deverd se tornar de
acesso publico em consequéncia de um futuro empreendimento. Estamos falando de um terreno privado, com tombamen-
to — tombamento que protege a drea verde, a casa e o portico, que sGo remanescentes do colégio. [...] O lado positivo [de
um parque privado] é que a prefeitura ndo ira usar recurso publico nenhum para viabilizar um parque. A administragao
publica é lenta, pelo proprio processo. Neste caso, iremos criar um parque praticamente de imediato e sem custo algum,
nem de desapropriacdo, nem de implantagdo, nem de manutencdo. Com um bbnus ao municipio: continuaremos pagando o
IPTU da totalidade do terreno. S6 estamos insistindo neste projeto porque realmente somos apaixonados pela regido central
da cidade e acreditamos que se trata de algo bom. Estamos hd cinco anos tentando convencer o poder publico de que vale
a pena empreender ali e doar este parque para o uso da populagdo. Seria muito mais fdcil, como empresdrios, construir em
outro local. [...] [O parque serd mantido] pelo condominio. Os futuros condéminos do empreendimento jd saberdo que um
percentual do pagamento serd, obrigatoriamente, revertido para a manutencdo da drea verde. Estimamos que com RS 50 mil
mensais o parque pode ser mantido de forma excelente. [...] SGo 709 drvores. E importante lembrar que esse bosque ndo
é um remanescente de Mata Atlantica, como muitos dizem. Era um jardim da mansédo original, depois foi alterado pela
escola. De modo que 19% das drvores realmente sdo de Mata Atldntica — e, destas, metade sdo pitangueiras. As demais sGo
espécies exéticas. Independentemente disso, é um bosque e tem valor de drea verde importante. Entendemos que valoriza o
ambiente e vai ser mantido porque é tombado. Precisaremos remover algumas drvores pelo projeto, mas nos comprometemos
a plantar 10 novas drvores para cada uma das que precisarem ser retiradas. Ou seja: o resultado final serd um parque com
mais drvores ainda”. Em: VEIGA, Edison. Construtora detalha como sera o Parque Augusta. Estaddo, Sao Paulo, 9 fev. 2015.
Disponivel em: https://bit.ly/2LpGPOF. Acesso em: 10 ago. 2018.

7 Segundo defendem os professores Fisher, Ury e Patton, a tomada de uma posicao inflexivel pela parte que se propde a negociar
tende a obscurecer o objetivo final. Em contraponto, assumem ser palatavel adotar outra postura, relacionada a identificacao
dos interesses mais relevantes subjacentes as pessoas ou, nos seus dizeres, a “forca oculta das posicdes”. Mesmo que as
pessoas manifestem posicoes sabidamente antagonicas, pode ser que os interesses que gravitam sobre tais posicoes sejam
comuns e até compativeis, tornando possivel a chegada de um acordo. Confira: FISHER, Roger; URY, William; PATTON, Bruce.
Como chegar ao sim: como negociar acordos sem fazer concessoes. Rio de Janeiro: Solomon, 2014. p. 57 e ss.
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pessoas possam descansar, realizar atividades esportivas, relaxar, promover encontros
casuais ou de interesse privado calcado na satisfacdo de residir proximo a uma area verde
e na valorizacao de seu proprio imével. Revelam-se como movimentos de resisténcia por
firmarem a posicdo de nao admitir, em hipdtese alguma, tanto o fechamento do parque
para fruicao exclusiva dos proprietarios dos terrenos quanto a convivéncia de um parque
com a edificacdo de torres no mesmo espaco, rotulada como obra nociva a preservacao
ambiental das arvores remanescentes da Mata Atlantica no local.

Trata-se de atores nao organizados em uma forma unitaria ou sob uma Unica organi-
zacao, a mostrar que € multifaria a origem dos interesses envolvidos (associacbes de
moradores ou de preservacao ambiental, ou demais ordens).

Também pode ser inserida nesse agrupamento a comunidade académica, formada
por planejadores urbanos, arquitetos e urbanistas e, igualmente, a propria imprensa
que, a despeito de deter, em tese, uma suposta neutralidade em relacao aos diversos
polos, pode exprimir, a depender do viés ideoldgico seguido, uma ou outra direcdo nas
suas manifestacoes.

Ha também o papel do Poder Legislativo, ao repercutir nos projetos de leis aprovados
a vontade do povo exercitada pelos seus representantes no cumprimento dos mandatos
parlamentares. No caso do Parque Augusta, afora as diretrizes de orientacao geral do
planejamento urbano, como o Plano Diretor Estratégico, houve edicdes de leis especificas,
especialmente aquela que determinou a instituicao do parque no ano de 2013.

Em derradeiro, aponta-se a relevancia do Poder Judiciario nesse debate da implan-
tacdo do Parque Augusta. O poder de proferir a palavra definitiva a respeito do acordo
conta pontos para conferir prevaléncia a decisao que for proferida pelo 6rgao julgador.
Note-se que a dinamica negocial foi impulsionada, por diversas vezes, nas acdes em trami-
tacdo no Judiciario que tratam do Parque Augusta, relatadas experiéncias de tentativas
de mediacao e conciliacdo entre as partes, depois de instados pelo Poder Judiciario.
Evidente que, na posicao de entidade que deve primar pela inércia, ndo se cabe exigir
do julgador uma postura ativa no sentido de promover ou impor solucdes a serem aceitas
pelas partes. O papel do Judiciario nessa particularidade da negociacdo é trabalhado
no sentido de assumir uma condicao de aproximador das partes, com esclarecimento a
respeito das potencialidades benéficas de um acordo definitivo, de se abreviar o tempo
do litigio instaurado, de se gerar a previsibilidade e calculabilidade das agées e compor-
tamentos das partes.

Estruturado esse cenario, facamos as ponderacdes a respeito dos trés principais instru-
mentos de acordo produzidos ao longo da disputa pela implantacao do Parque Augusta.

4, Comparacao dos acordos: Termos de Compromisso da década de 1970 (acordo
primeiro), o Acordo de 2017 (acordo segundo) e o Acordo de 2018 (acordo terceiro)

Identificados os agentes portadores de interesses quanto ao sucesso da implantacao
do parque, ou quanto a interesses de natureza patrimonial por conta do valor agregado
dos terrenos, podemos seguir a analise dos instrumentos consensuais celebrados para
aferir se: (i) houve a representatividade adequada dos interesses desses multiplos atores;
e (ii) se o objeto do acordo tem condicbes de se tornar efetivo na realidade, a vista da
possivel adesao de todos os agentes interessados nas solucdes propostas.
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No que diz respeito aos Termos de Compromisso celebrados na década de 1970 (acordo
primeiro'®), a Prefeitura e os proprietarios a época procuravam exclusivamente ajustar
ou acertar a conduta dos proprietarios do terreno as novas restricoes administrativas
que haviam sido emitidas pela Prefeitura tao somente no que diz respeito a preservacao
ambiental, ficando intocados os projetos de exploracdo econémica daqueles terrenos,
com o incentivo de que fossem, de fato, construidos os empreendimentos imobiliarios
sem prejuizo a conservacao das areas verdes.

0 impulso a celebracao do acordo provinha, essencialmente, da existéncia da legis-
lacdo municipal que inseriu tais restricées urbanisticas, ao mesmo tempo em que era
presente a declaracéo de utilidade publica dos imdveis.

Nao houve, naquele momento, uma preocupacao mais clara em se estabelecer como
prioridade a criacdo efetiva de um parque publico. A intencao prioritaria era especifica de
conservar a atratividade do negocio econémico da parte privada rotulado como hotelaria
turistica, o qual poderia gerar beneficios acessorios com a preservacao das areas verdes.

Referida negociacao foi estabelecida notadamente entre as duas partes, o Municipio
e os proprietarios dos terrenos, inexistente noticia de que qualquer outro agente legiti-
mamente interessado tenha intervindo nesse relacionamento.

Saltando para a década de 2010, aqueles tempos da década de 1970 sao outros
em comparacao ao momento hoje vivenciado, contempladas estabilidade e abertura
democratica do Estado com a Constituicao Federal de 1988. Ja estavam vigentes as leis
que determinaram a ordenacao urbanistica das cidades, a aprovacao de Planos Diretores
e, especialmente, a norma constitucional que aponta o meio ambiente ecologicamente
equilibrado como um direito subjetivo de todo cidadao e reputado como ferramenta
essencial a promocao de sadia qualidade de vida, incumbido ao poder publico preservar e
restaurar os processos ecologicos e ecossistemas, protegendo a fauna e a flora da extincao
de suas funcoes (artigo 225 da Constituicao Federal de 1988).

Relativamente ao Acordo de 2017" (acordo segundo), firmado sob a forma de “Protocolo
de Intengdes” entre a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo e as pessoas juridicas proprie-
tarias dos imoveis, foi apontada como solucao plausivel para o encerramento do litigio
que estava instaurado na acao civil publica justamente a permuta entre um bem imdvel
de titularidade da administracdo pUblica municipal e os bens imoveis que compdem o
quadrilatero da area imaginada para a instalacao do Parque Augusta. Associado ao ato
de alienacao, as partes comprometeram-se ao cumprimento de obrigacdes reciprocas?.

'8 Os instrumentos particulares celebrados sdo documentos pUblicos, pois submetidos a averbacéo nas matriculas registrais dos
iméveis. Inclusive, constam como documentacao essencial juntada na Acao Civil Piblica 1017163-55.2016.8.26.0000, ajuizada
pelo Ministério Plblico do Estado de Sao Paulo, de onde se consultou o respectivo teor de tais instrumentos.

" Disponivel em: https://bit.ly/2DPuf7m. Acesso em: 14 ago. 2018.

20 Consoante a clausula segunda do Protocolo de Intencdes, as obrigacdes do municipio de Sao Paulo assim foram estabelecidas:
“2.1.1. Realizar estudo sobre a viabilidade de se promover a permuta entre os iméveis citados na clausula primeira.

2.1.2. Proceder as medidas e providéncias legais e administrativas, incluindo as de participacao social, necessarias a apre-
sentacao, sob a forma de Projeto de Lei ou outro ato normativo competente, das seguintes proposicoes:

a) elaborar o Projeto de Intervencao Urbana (PIU), em conformidade com o disposto no art. 134 da Lei n. 16.050, de 31 de
julho de 2014, Plano Diretor Estratégico - PDE e no Decreto n. 56.901, de 29 de mar¢o de 2016, contendo os parametros
de parcelamento, uso e ocupacéo do solo do terreno de propriedade do Municipio;

b) realizar o pedido de autorizacdo legislativa para alienagao mediante permuta do imével integrante do patrimonio do
Municipio de que trata o presente Protocolo de Intencdes;

c) elaborar Estudo Preliminar, Termo de Referéncia e Memorial Descritivo de Implantacéo do Parque Augusta, a partir de
projetos sugeridos pela sociedade, a ser licenciado nos 6rgaos competentes através da Secretaria do Verde e Meio Ambiente;
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Duas dificuldades evidentes do modelo apresentado nesse acordo segundo se relacio-
nam as circunstancias da: (i) necessidade de aprovacao de uma lei para autorizar a permu-
ta do imével publico, que depende da colaboracédo dos vereadores para a aprovacao do
projeto de lei; e (ii) a passagem por um moroso processo de avaliacdo técnica de ambos
os imoveis publico e privado, objetos da permuta, para a finalidade de se apurar ndo so os
seus valores econdmicos, mas investigar a existéncia de eventual passivo ambiental que
deva ser corrigido pela parte responsavel segundo o contrato (o qual, por ser realizado no
ambito do Poder Judiciario, depende da passagem de uma série de solenidades, como a
nomeacao de perito, arbitramento de seus honorarios, producao de provas documentais
suplementares, acompanhamento de assistentes técnicos, producao do laudo, eventuais
questionamentos dos assistentes técnicos para complementacao do laudo).

N&o bastasse esse empecilho, houve diversas resisténcias manifestadas por grupos de
sociedade civil indagando se o imdvel publico escolhido seria, de fato, o melhor imdvel a
ser objeto da troca, ainda mais quando situado numa localizacdo estratégica, junto a uma
via expressa (Marginal Pinheiros) e bairros de acentuada provisao de servicos publicos,
no qual funciona uma reparticao publica, em contraposicao a outros imoveis disponiveis,
inclusive sem qualquer destinacao especifica, integrados ao patrimonio municipal.

Como outro ator relevante nesse acordo segundo, ha o Ministério Piblico, que assina,
por meio de dois Promotores de Justica na condicao de testemunha do acordo, sem assumir
a qualificacdo de participe, reservada a Prefeitura e as empreiteiras.

d) enviar ao Ministério Publico, ao Judiciario e aos demais Participes, informacdes e documentos pertinentes a situagéo
ambiental do imével Publico;

e) elaborar e aprovar o projeto executivo e o respectivo memorial descritivo das especificacées das obras projetadas de
01 (um) Centro de Educacao Infantil - CEl;

f) elaborar e aprovar o projeto executivo e o respectivo memorial descritivo das especificaces das obras projetadas de
01 (um) Centro Temporario de Acolhimento - CTA;

g) levantar as necessidades e premissas para subsidiar a construcao da nova sede da Prefeitura Regional de Pinheiros;

h) entregar as empresas Participes os projetos e as autorizacdes necessarias para a realizacao da revitalizacao e reforma
das Pragas Roosevelt e Victor Civita, que serdo implementadas pelas empresas Participes”

Ja as obrigacOes das empreiteiras, nesses termos: “2.2. [...] a) elaborarem levantamento arbéreo do Imdvel Publico, de que
trata o presente Protocolo de Intengoes;

b) elaborarem laudo de avaliacao ambiental para verificacdo de eventual contaminacdo existente no Imovel Publico,
notadamente na parte deste que sera objeto da permuta pretendida;

c) realizarem estudo sobre a viabilidade urbanistica, ambiental, econémica e financeira de se promover a permuta entre
os imodveis citados na clausula primeira.

2.2.1. Uma vez formalizada a permuta entre o Imével Publico e o Imdvel Privado, executar integralmente as contrapartidas,
em conformidade com a clausula 2.1.2. deste Protocolo de Intengdes, as quais contemplam no minimo as seguintes obrigagoes:

a) implantarem 01 (um) Centro de Educacao Infantil - CEl;

b) implantarem 01 (um) Centro Temporario de Acolhimento - CTA;

c) Recuperarem e realizarem a manutencao da Praca Roosevelt pelo periodo de 24 (vinte e quatro) meses, compreenden-
do a sua limpeza, ajardinamento e manutencdo, conforme sera especificado em termo de cooperacao proprio, incluindo a
construcao de equipamentos esportivos;

d) recuperarem a estrutura fisica do prédio e realizarem a manutencao da Praca Victor Civita pelo periodo de 24 (vinte
e quatro) meses, compreendendo a sua limpeza, ajardinamento e manutencédo, conforme sera especificado em termo de
cooperagao proprio;

e) Se constatada a existéncia de passivo ambiental na parte do Imovel Plblico que sera objeto de permuta, apresentarem
plano de intervencao para sua remediacao de uso declarado, bem como procederem ao pagamento de eventual multa am-
biental ou urbanistica incidente sobre o Imével Piblico;

f) Aprovado o plano de intervencao previsto na letra “h” acima, realizarem a remediacao para uso declarado ali prevista,
bem como o monitoramento do solo e da agua, pelo tempo que vier a ser definido, também no plano de intervencéo;

g) apresentarem o Projeto Basico e Executivo, o memorial descritivo das especificacdes das obras projetadas relativas a
implantacao do novo edificio-sede da Prefeitura Regional de Pinheiros;

h) Promoverem a construcao da nova sede da Prefeitura Regional de Pinheiros ou a reforma da existente, conforme docu-
mentos indicados no item 2.2.1. “g”.”.
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Conquanto nao tenham assumido formalmente a condicao de participes, os grupos
favoraveis a implantacdo do Parque Augusta acompanharam de perto a conducao dos
trabalhos da negociacao, expondo ou o contentamento com a solucao proposta dado o
carater imediato da solucdao — ainda que dependesse de obras e formalidades necessa-
rias a efetiva implantacao do parque - ou descontentamento, afirmando subsistir outras
prioridades a frente a serem assumidas pela administracao publica municipal ou outros
bens que poderiam ser objeto da permuta.

Quanto ao acordo terceiro?!, firmado em agosto de 2018, percebe-se, de partida,
uma clara mudanca de enfoque na identificacdo dos participes do acordo. Isso porque
chamados a negociacdo nao apenas a municipalidade de Sao Paulo e as empresas Albatroz
e Flamingo, mas também o Ministério Publico do Estado de Sao Paulo, autor da acdo civil
publica e diversas associacdes civis que atuam como amici curiae nos processos judiciais
em andamento, para assumirem a condicao de anuentes e intervenientes. Mais: as partes
indicam ter celebrado um acordo definitivo, e nao provisorio ou excessivamente dependen-
tes do implemento de condi¢cdes que caracterizaram o “Protocolo de Intencdes” de 2017.

Nesse acordo, dirigido ao 6rgédo julgador da acao civil publica e das demais acoes
pendentes sobre o mesmo tema da abertura do Parque Augusta (acdes populares propostas
por Silvio Rodrigues e Gilberto Tanos Natalini e processos administrativos sancionadores
em razao de violacao de deveres de preservacao de meio ambiente), as partes autoras
das acoes coletivas ou populares desistiram das acoes e, como contrapartida, as empresas
doarao os imoveis necessarios para a implantacdo do parque, comprometendo-se, em
paralelo, a construir as instalacoes necessarias (restauro dos bens tombados, enrique-
cimento da area verde, manejo arboreo e respectiva compensacao ambiental), ligacao
em um boulevard direcionado para a Praca Roosevelt, situada a um quarteirao de distan-
cia, além de pagar indenizacdées em cifra milionaria destinada a municipalidade para a
manutencao do Parque Augusta por dois anos.

Em retorno, as empresas Albatroz e Flamingo recebem o direito de transferir para
terceiros o potencial construtivo que se estabelecia sobre os imdveis do parque, calcu-
lado de acordo com as diretrizes presentes no Plano Diretor Estratégico de 2014. Podem,
inclusive, utiliza-lo para fins proprios, construindo em outra area na cidade de Sao Paulo.

A Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, além de receber o Parque Augusta em
condicoes de funcionamento e operacao, podera, com esse acordo, liberar a utilizacao
de numerario recuperado em acdes anticorrupcao promovidas pelo Ministério Publico do
Estado de Sao Paulo, destinando-o para a recuperacao e construcao de creches e CEUs
(clausula décima sétima do acordo).

A evolucao do acordo segundo para o acordo terceiro revela a maturacao do
processo de negociacao, em que se aplicaram claramente os pressupostos da Teoria
dos Ganhos Mutuos.

Segundo tal teoria??, deve ser estimulada a criatividade dos agentes que negociam,
para que sejam aumentados os leques de opcdes das alternativas e, com isso, criar um
espaco para a negociacdo e a selecao da solucao adequada para o término do conflito.
Trata-se de viabilizar a formacao de acordos de intensidades e abrangéncias diferentes,

2 Disponivel em: https://bit.ly/2s00QY8. Acesso em: 14 ago. 2018.

22 Confira: FISHER, Roger; URY, William; PATTON, Bruce. Como chegar ao sim: como negociar acordos sem fazer concessoes. Rio
de Janeiro: Solomon, 2014. p. 71-89.
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de acordo com a complexidade do assunto, com a necessaria busca pelas partes de ganhos
mutuos. As partes identificam os interesses que compartilham entre si e preservam o
relacionamento entre elas, podendo cooperar novamente a frente, usufruindo dos beneficios
advindos da composicao entabulada. Mais: valeram-se de instrumentos juridicos presentes
na legislacao municipal, ainda que ndo muito utilizados, como a doacédo de imovel para a
implantacao de parque e a possibilidade conjunta de se transferir o direito de potencial
construtivo, com acréscimo, em razao da finalidade declarada do ato doador.

No caso, ha claramente o efeito positivo da solucao com definitividade do proble-
ma — ainda que pendente a homologacao judicial do acordo —, colocando concretamente
um ponto final a celeuma que se desenrola ha quatro décadas.

Outro detalhe que deve ser ressaltado, na linha da aplicacao da Teoria dos Ganhos
Mutuos, € a constatacdo que, em simultaneidade a execucao do acordo segundo, os
participes prosseguiram os dialogos junto ao Ministério Piblico no sentido de concretizar
uma saida extrajudicial para o conflito do Parque Augusta.

A solucao imediata conferida ao caso, ainda que possa ser criticada quanto ao seu
mérito, parece ter dado nimeros finais ao conflito de forma democratica e participativa.

5. Consideracgoes finais

E certo que a discussao sobre como se efetiva o melhor aproveitamento do espaco
urbano nao data de hoje. Sao inUmeras as teorias sobre o planejamento urbano que, ao
se enfeixar, apontam para a introducao de temas como sustentabilidade — em suas mais
variadas gamas, ambiental, social, econémica e cultural —, cidadania e democracia
como fatores de influéncia na decisdo quanto a aplicacao de uma determinada medida
planejadora de um espaco da cidade.

Nesse contexto se insere a pauta pela busca dos cidadaos em acessar novas areas
verdes, além de preservar as existentes nos centros urbanos, em prestigio ao desenvol-
vimento de novas formas de lazer e de incentivo a salde mental e fisica dos cidadaos,
dentre outros objetivos.

Motivados pela criacao de uma externalidade francamente positiva na implantacao
desses parques, as entidades estatais e nao estatais tém desenvolvido um papel de destaque
na formulacao de politicas publicas gerais que incentivem a criacdo de tais areas, como o
fomento aos particulares para que fornecam parte ou integralidade de bens privados para
a sedimentacao dessas areas verdes para o acesso publico da coletividade e, principal-
mente, a manutencao desses espacos como passiveis de serem desfrutados pelo publico.

Assim como tem sido frequente a atuacao de entidades civis organizadas no sentido
de pressionar os poderes publicos para que tornem, de fato, prioritaria a adocao de tal
caminho na producao e preservacao de um meio ambiente equilibrado e acessivel isono-
micamente a todos os cidadaos.

Décadas de atraso com apagao de canetas dos burocratas, tentativas malsucedidas
ou mal refletidas no emprego dos instrumentos juridicos, como as declaracoes de utilidade
publica que caducaram pela ndo propositura da acao expropriatoria ou de acordo para o
pagamento da indenizacdo devida ao particular, tendem a ser substituidas por posturas
dialdgicas?, em que as partes envolvidas se conhecam reciprocamente. Caso tenham a

2 Como boa novidade e estimulo, menciona-se a Lei Federal 13.140/2015, que regulou, a titulo de autocomposicao de con-
flitos, a criacdo de camaras de prevencéo e resolugdo administrativa de conflitos para a Unido, estados, Distrito Federal
e municipios.
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coragem de identificar os interesses mutuos e verificar, no limite da legalidade, como
podem frutificar para o futuro, as partes envolvidas podem gerar beneficios disseminados
a coletividade.

Nessa medida, no caso analisado do Parque Augusta no Municipio de Sao Paulo, ainda
com varios desdobramentos a seguir, concluimos que a estruturacdo de um processo
administrativo de negociacao no campo extrajudicial com o objetivo de implantacao
de equipamentos urbanos de fruicao da coletividade certamente facilitou a chegada ao
consenso que dissipa a controvérsia existente, com grandes chances de estabilizacao de
seus efeitos, a vista do poder decorrente da homologacao judicial de tal acordo.

Parte desse sucesso deve ser certamente dirigido a ampla participacao publica e
privada, em espelho da democracia, para obtencdo do acordo que se afirma definitivo
sobre a questao. Outra parcela do sucesso deve ser identificada na postura ativa dos parti-
cipantes da seara da negociacao quanto a nao se sentirem satisfeitos com o Protocolo de
Intencdes firmado em 2017, especialmente diante das varias amarras juridicas e técnicas
que bloqueavam a plena efetividade de tal acordo.

Verifica-se, adiante, como a Teoria dos Ganhos Mutuos, desenvolvida pela Escola
de Negociacao de Harvard e capitaneada pelos professores Roger Fisher e William Ury,
parece explicar as condutas de todas as partes envolvidas até se atingir um resultado
satisfatorio, com a utilizacao dos instrumentos juridicos e econdmicos a disposicao da
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo no que diz respeito ao planejamento e ordena-
mento da cidade e das limitacdes administrativas relacionadas a edificacdo de prédios e
a preservacao de areas verdes.

E de se aguardar que essa dindmica de negociacao seja reproduzida em outras areas

de acompanhamento e implementacao de politicas publicas na cidade, na prestacao de
servicos publicos e na implantacdo de areas publicas em prol da coletividade.

6. Referéncias bibliograficas

AMANCIO, Thiago. Construtoras e prefeitura de SP fecham novo trato sobre parque Augusta.
Folha de S.Paulo, Sao Paulo, 10 ago. 2018. Disponivel em: https://bit.ly/340U6YF. Acesso
em: 10 ago. 2018.

BRASIL. Decreto-lei 3.365, de 21 de junho de 1941. Disponivel em: https://bit.ly/385P3Ff.
Acesso em: 10 ago. 2018.

BRASIL. Escola da Advocacia-Geral da Unidao Ministro Victor Nunes Leal. Manual de
Negociacdo Baseado na Teoria de Harvard. Brasilia, DF: EAGU, 2017. Disponivel em:
https://bit.ly/2Yiee2V. Acesso em: 20 fev. 2019.

BRASIL. Lei 13.140, de 26 de junho de 2015. Disponivel em: https://bit.ly/34QVI4i. Acesso
em: 20 fev. 2019.

BRASIL. Ministério da Justica. Escola Nacional de Mediacao e Conciliacdo (ENAM). Manual
de negociacdo e mediacdo para membros do Ministério Publico. Brasilia, DF: Ministério
da Justica, 2014. Disponivel em: https://bit.ly/20N4hYd. Acesso em: 20 fev. 2019.
CAMARA DOS VEREADORES DE SAO PAULO. Lei n° 15.941, de 23 de dezembro de 2013.
Disponivel em: https://bit.ly/2DIseJU. Acesso em: 10 ago. 2018.

FABIO, André Cabette. Doria anuncia acordo pelo Parque Augusta. O que SP cede e o que
ganha. Jornal Nexo, [S.l.], 4 ago. 2017. Disponivel em: https://bit.ly/2Y|Ssvs. Acesso
em: 10 ago. 2018.

104 Cadernos Juridicos, Sao Paulo, ano 20, n° 52, p. 91-105, Novembro-Dezembro/2019



Cadernos Juridicos da Escola Paulista da Magistratura

FISHER, Roger; URY, William; PATTON, Bruce. Como chegar ao sim: como negociar acordos
sem fazer concessoes. Rio de Janeiro: Solomon, 2014.

MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO. Peticdo protocolizada no Processo
n® 1017163-55.2016.8.26.0053, comunicando formalizacdo de acordo sobre o “Parque
Municipal Augusta”, em 10 de agosto de 2018. Disponivel em: https://bit.ly/3876JAx.
Acesso em: 14 ago. 2018.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO. Conselho Municipal de Preservacao do Patrimonio
Historico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sao Paulo. Resolucdo n. 23/2004. Disponivel
em: encurtador.com.br/qrwMé. Acesso em: 10 abr. 2019.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO. Decreto 10.766/1973. Disponivel em: https://
bit.ly/2gm60iN. Acesso em: 10 ago. 2018.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO. Decreto 10.954/1974. Disponivel em: https://
bit.ly/330zgY8. Acesso em: 10 ago. 2018.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO. Decreto 9.238/1970. Disponivel em: https://
bit.ly/33Qavuw. Acesso em: 10 ago. 2018.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO. Protocolo de Intencées que entre si celebram
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo e Flamingo Investimentos Imobilidrios Ltda. e
Albatroz Investimentos Imobilidrios Ltda. Disponivel em: https://bit.ly/2RVEUw3. Acesso
em: 14 ago. 2018.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO. Sdo Paulo ganha parque na regido da Rua
Augusta. Disponivel em: https://bit.ly/2YjsGrK. Acesso em: 10 ago. 2018.

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO. Agravo de Instrumento 2116910-
91.2014.8.26.0000. Relator: Desembargador Antonio Carlos Malheiros. Orgao Julgador:
32 Camara de Direito PUblico. Foro Central Civel - 29?2 Vara Civel. Data do Julgamento:
07/04/2015. Disponivel em: encurtador.com.br/mxSUY. Acesso em: 10 ago. 2018.
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO. Apelacdo 1052212-84.2014.8.26.0100.
Relator: Desembargador Mauricio Fiorito. Orgao Julgador: 32 Camara de Direito Publico.
Foro Central Civel - 29° Vara Civel. Data do Julgamento: 07/06/2016. Disponivel em:
encurtador.com.br/IPUV3. Acesso em: 10 ago. 2018.

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO. Processo Acdo Civil Pablica 1017163-
55.2016.8.26.0000. Disponivel em: encurtador.com.br/eAHIZ. Acesso em: 10 ago. 2018.
VEIGA, Edison. Construtora detalha como sera o Parque Augusta. Estaddo, Sao Paulo, 9 fev.
2015. Disponivel em: https://bit.ly/2LpGPOF. Acesso em: 10 ago. 2018.

VEIGA, Edison. Cronologia do terreno do Parque Augusta (1902-2015). Estaddo, Sao Paulo,
3 mar. 2015. Disponivel em: https://bit.ly/2Ym0Jzh. Acesso em: 10 ago. 2018.

Cadernos Juridicos, Sao Paulo, ano 20, n° 52, p. 91-105, Novembro-Dezembro/2019 105






	_GoBack
	_Hlk5833319

