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Como toda paulistana nata da minha ge-
ração, tenho certo carinho sem explicação 
por essa dona Augusta que não sei ao cer-
to como surgiu: se foi nas idas aos cinemas 
de rua, na convivência diária com a região 
na época do pré-vestibular quando mais 
do que tudo amava suas bombonieres e es-
tabelecimentos variados, ou porque todo e 
qualquer passeio de final de semana na re-
gião da Paulista sempre acaba me levando 
a algum de seus restaurantes ou lanchone-
tes. O fato é que desde a adolescência pude 
acompanhar as mudanças que o Baixo Au-
gusta tem sofrido e, mais recentemente, no 
segundo semestre de 2016, tive a oportuni-
dade de estudar a região em uma disciplina 
optativa voltada a áreas comerciais ofereci-
da pela professora Heliana Comin Vargas 
– que também por esse motivo veio a ser a 
orientadora desse trabalho – e pude ver de 

perto como a ação do mercado imobiliário 
tem implicado na rua.

É com profunda tristeza que vejo os grandes 
muros que se multiplicam na incapacidade 
que os projetos mais recentes têm de dialo-
gar com um entorno tão rico culturalmen-
te, sempre que possível voltando suas cos-
tas para a Rua Augusta. Tais muros, por um 
motivo óbvio, são apropriados como meio 
de expressão urbana recebendo pichações 
[fig. 1] que, gosto de pensar, é a maneira com 
que a sociedade responde à violência que 
eles representam.

Desse modo, assumindo a posição de futura 
arquiteta e urbanista parto dessa inquieta-
ção pessoal para meu trabalho final de gra-
duação, me permitindo imaginar um futuro 
mais humano para essa rua tão querida e ao 
mesmo tempo tão violentada.

[fig. 1] relação do empreendimento capital 
augusta com a rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017.
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Facilidades como acesso a transporte pú-
blico para todas as regiões da cidade, gran-
de oferta de cultura e lazer, dentre outras, 
têm atraído investimentos do mercado 
imobiliário para a região central da cidade 
de São Paulo. Tal fenômeno já foi vivencia-
do por outras grandes cidades como Paris e 
Londres e segue uma tendência mundial de 
reocupação dos centros urbanos. 

Em São Paulo, a região entre a Avenida 
Paulista e o centro – onde mais de 20 novos 
empreendimentos foram entregues entre 
2016 e 2017 – deixa evidente esse processo. 
O mercado imobiliário inicialmente agiu 
em ruas como Paim e Frei Caneca e, mais 
recentemente, passa a voltar suas atenções 
para a Rua Augusta.  

A importância da Rua Augusta para a cida-
de vem desde seus primórdios, por estabe-
lecer uma conexão entre os novos bairros 
criados na região da Avenida Paulista e o 
centro. Hoje, a rua se caracteriza por pos-
suir um comércio diversificado e serviços 
de lazer de forte atração imprimindo uma 
vitalidade entre o uso diurno e noturno, 
além de ser um importante reduto jovem. 
A apropriação pelo público jovem propor-
cionou uma valorização de seu espaço, pro-
duto de uma intensa ocupação a serviço do 
entretenimento urbano.

Desse modo, a Rua Augusta começa a ser 
palco do embate entre duas forças e seus 
interesses conflitantes. De um lado está a 
apropriação imobiliária representando a 
transformação da rua que passa a assumir 
um caráter residencial de classe média alta, 
do outro lado, um forte movimento popular 
que segue uma lógica em que se privilegia 
o espaço público, os espaços de qualidade 
de troca, de interação e de convívio. Esse 
conflito se torna ainda mais evidente pelo 

Movimento Parque Augusta, importante 
movimento popular que tenta impedir a 
aprovação do projeto de construção de pré-
dios em um terreno com área de 24 mil me-
tros quadrados localizado na confluência 
da Rua Augusta com as ruas Caio Prado e 
Marquês de Paranaguá, reivindicando sua 
transformação em parque público.

Nesse contexto, o novo modelo de moradia 
enclausurada e fortificada empregado pelo 
mercado imobiliário contribui negativa-
mente ao comércio local e aos movimentos 
culturais, uma vez que a falta de diálogo 
com o entorno explicitada pelos grandes 
muros, gera uma sensação de insegurança 
ao transeunte e ignora o contexto urbano 
e social em que se implanta, se comportan-
do quase que da mesma maneira como em 
zonas mais periféricas da cidade: com gra-
des e muros, ignorando a escala do pedestre 
e promovendo uma relação nada saudável 
com a urbanidade. 

Os novos projetos habitacionais também 
concentram dentro de si serviços, funcio-
nalidades e lazer voltados para uso exclu-
sivo de seus moradores como academia 
de ginástica, estúdio de pilates, cinema ao 
ar livre, serviços de lavanderia, sapataria, 
costura, tinturaria e passadeira, cursos de 
idiomas, salão de cabeleireiro, pet shop e 
até mini mercados: uma tendência cada vez 
mais comum, justificada pela comodidade 
e praticidade, mas que, em um entorno tão 
rico na oferta desses mesmos serviços bási-
cos voltados ao cotidiano, acaba por revelar 
um viés segregacionista. Essa diversidade 
de ofertas é vendida como um diferencial 
do empreendimento de modo que quanto 
maior for esta oferta, mais atrativo ele se 
torna para o público alvo e, consequente-
mente, mais vendável. Uma consequência, 
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porém ocultada pela incorporadora, e mui-
tas vezes esquecida pelos compradores, é 
que a manutenção de todos esses recursos 
encarece e dificulta sua operalização, ge-
rando elevados custos principalmente em 
longo prazo. Essa não é, contudo, uma preo-
cupação do empreendedor, uma vez que seu 
único objetivo é a venda, ficando portanto a 
responsabilidade e o custeio administrativo 
para os futuros moradores.

Desse modo, partindo do pressuposto de 
que a verticalização e adensamento na re-
gião são inevitáveis haja vista a oferta de 
infraestrutura - com destaque à mobili-
dade - e que a valorização imobiliária já é 
uma realidade, pretende-se: uma reflexão 
por meio do projeto de uma relação que in-
corpore as demandas contemporâneas e ao 
mesmo tempo, respeite a lógica urbana do 
seu entorno explorando fato de se localizar 
em uma rua tradicionalmente comercial e 
diversificada. Com esta intenção, assume-se 
o projeto de um edifício habitacional que 
conjugue pequenos comércios e serviços 
cotidianos para seus moradores; ao mesmo 
tempo possibilite uso compartilhado destas 
atividades com o público externo, visando a 
viabilidade econômica das mesmas, e uma 
economia dos custos de manutenção con-
dominial; e que ofereça um diálogo com a 
cidade contribuindo para o aumento da ur-
banidade e da qualidade de vida urbana na 
cidade.

Para dar conta desta tarefa, foi tomado como 
ponto de partida um empreendimento já 
existente, assumindo a oferta de unidades 
habitacionais por ele proposta, de modo a 
atender a demanda do mercado imobiliário 
e manter a viabilidade do negócio1. A partir 
daí, desenvolvemos um projeto-crítica que 
demonstre que é possível realizar uma ar-
quitetura de qualidade, que contribua com 
a vitalidade urbana, respeitando e assumin-
do conceitos presentes no atual Plano Dire-
tor Estratégico do Município de São Paulo, 
como uso misto e fachadas ativas, sem igno-
rar a lógica imobiliária contemporânea.

1 esta condição foi assumida, pois os estudos de viabilidade econômica e físico-financeira de empreendimentos imobiliários foge 
ao escopo do trabalho do arquiteto.
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O trecho central da Rua Augusta foi por 
muito tempo uma região desvalorizada e 
malvista por possuir sérios problemas de 
infraestrutura. A região passou por suces-
sivos processos de transformação, tendo 
sofrido consequências das enormes trans-
formações ocorridas na cidade de São Pau-
lo durante o século XX que possibilitaram 
sua consolidação como rua comercial além 
de culminarem na sua recente valorização 
imobiliária. 

Concebida no final do século XIX por 
permitir uma transição suave entre a parte 
baixa do centro da cidade com os novos 
bairros de elite, a Rua Augusta logo recebeu 
melhorias como calçamento, iluminação 
e linhas de bonde a tração animal que 
passaram a circular em direção à Avenida 

Paulista. [fig. 2] Posteriormente com a 
expansão da cidade, houve a instalação 
de bondes elétricos na rua, o que ajudou a 
afirmar sua importância. Desse modo, cada 
vez mais pessoas a utilizavam nos seus 
deslocamentos diários:

“a rua augusta passa a ter um papel nos deslo-
camentos urbanos que transcendia o aces-
so somente à avenida paulista e passa a ser 
um ponto importante de acesso aos novos 
bairros de elite e classe média que surgiam 
na zona sudoeste da cidade, como o jardim 
américa e futuramente o jardim europa, que 
disseminavam um novo estilo de morar e viver 
na cidade.”

(pissardo, 2013, p. 40)

[fig. 2] convivência  dos bondes à burro e 
bondes elétricos na rua augusta.

gaensly, guilherme. 1916 fonte: departamento de 
patrimônio histórico da eletropaulo (1916)
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a deixar a região, assim como o público de 
alto poder aquisitivo, que é atraído pelos 
shopping centers recém-inaugurados:

“o problema do trânsito e do estaciona-
mento por volta da década de 70 ajudaria a 
afastar a clientela do comércio de luxo exis-
tente na rua, ocasionando uma crise no co-
mércio local. o período, aliás, coincide na 
cidade com as primeiras iniciativas de cons-
trução de shopping centers, em zonas mais 
afastadas do centro como o iguatemi (1966) 
e o ibirapuera (1976), com amplas áreas de es-
tacionamento exclusivo para sua clientela.”

(pissardo, 2013, p. 83)

Como consequência desse encadeamento, 
no trecho mais central onde havia maiores 
problemas estruturais ocorre o surgimento 
de bares, boates e casas de prostituição. Já 
nos demais trechos da rua, com a perda do 
público de elite, o comércio passa a se adap-
tar à nova realidade, tornando-se mais po-
pular.

Em paralelo a isso, evidenciasse nesse perío-
do o desenvolvimento da Avenida Paulista 
como novo centro comercial e financeiro da 
cidade. Como consequência disso, na Rua 
Augusta, grandes edifícios comerciais se-
rão construídos próximo às esquinas da Av. 
Paulista, e ao longo de sua parte central irão 
se instalar inúmeros hotéis que tem como 
público alvo os executivos que visitam a re-
gião. (pissardo, 2013) 

“a situação dos hotéis de luxo na rua mante-
ve-se estável até a década de 1990, quando 
passou a enfrentar alguns problemas. ape-
sar de ter sido eleita símbolo da metrópole 

de são paulo em 1991, a avenida paulista se 
torna também objeto de um questionamento 
na grande mídia acerca de sua possível de-
terioração, em função do estado de vários 
edifícios residenciais e comerciais, o esgota-
mento do seu estoque construtivo e a falta 
de conservação do espaço público.”

(frugoli jr, 2006, p. 144)

Nesse sentido, a partir dos anos 90, o setor 
hoteleiro da rua Augusta entrará em crise, 
de modo que cria-se “uma situação propícia 
para alguns hotéis de alta rotatividade ali 
se estabelecerem e hospedarem as profis-
sionais e seus clientes por um preço e um 
tempo de permanência menores.” (pissardo, 
2013, p. 136). Já os hotéis de mais alto padrão 
migram para outras regiões da cidade. Ou-
tros, ainda, “passaram a se adaptar ao pú-
blico jovem e frequentador de bares e casas 
noturnas, readequando seu design interior 
e oferecendo novos serviços.” (idem)

A especialização cada vez maior da rua Au-
gusta em estabelecimentos diversificados 
voltados ao entretenimento noturno des-
perta o interesse da mídia a partir de 2005, 
fazendo assim com que a região do “baixo 
Augusta”3  passe a receber destaque como 
um espaço de lazer estritamente jovem e di-
versificado. Esse enaltecimento gerado pela 
mídia acaba tendo como consequência a va-
lorização imobiliária na região, que desen-
cadeia ainda um processo de gentrificação4 
. (idem)

Atualmente, a região central da Rua Augus-
ta se caracteriza pelo predomínio de estabe-
lecimentos voltados para lazer e comércio, 
seguido por habitação e negócios. 

3 o termo “baixo augusta” é criado pela mídia em 2009, em contraposição ao antigo termo “baixa augusta” que tinha caráter pejorativo. (pissardo, 
2013)
4 a expressão gentrificação “vem de gentry, uma expressão inglesa que designa pessoas ricas, ligadas à nobreza. o termo surgiu nos anos 60, 
em londres, quando vários gentriers migraram para um bairro que, até então, abrigava a classe trabalhadora. este movimento disparou o preço 
imobiliário do lugar, acabando por “expulsar” os antigos moradores para acomodar confortavelmente os novos donos do pedaço. o evento foi 
chamado de gentrification, que numa tradução literal, poderia ser entendida como o processo de enobrecimento, aburguesamento ou elitiza-
ção de uma área.” fonte: archdaily http://www.archdaily.com.br/br/788749/o-que-e-gentrificacao-e-porque-voce-deveria-se-preocupar-com-isso, 
acessado em 12 de junho de 2017.

Desde o seu nascimento, a Rua Augusta foi 
habitada por diferentes grupos sociais. Seu 
trecho mais baixo que era considerado insa-
lubre por margear, segundo VIEIRA (1952, p. 
138, apud pissardo, 2013, p. 46): “uma lagoa de 
água barrenta que encharcava o lado da Rua 
Paim”, abrigava setores operários e de classe 
média-baixa, a parte intermediária da rua 
foi ocupada, sobretudo pela classe média, já 
os sobrados e palacetes da elite podiam ser 
encontrados “nas proximidades da Avenida 
Paulista e do viaduto Martinho Prado, as-
sim como nas esquinas das ruas que a cru-
zavam, que normalmente comportavam 
algum edifício de destaque.” (pissardo, 2013, 
p. 56). As casas de uso misto eram uma tipo-
logia muito comum e abrigavam, sobretudo 
o comércio de abastecimento local para os 
moradores da região como os “’secos e mo-
lhados’ e farmácias” (idem, p. 48). 

Conforme a cidade se expandia, vivenciava 
um movimento espontâneo de descentrali-
zação do varejo que se deu, ”sobretudo em 
direção ao Sudoeste, setor histórico de ex-
pansão das classes de mais alta renda” (var-
gas, 1992, p. 251), que resultou na atração 
do comércio varejista para a Rua Augusta. 
Além disso, devido a sua localização, circu-
lavam por ela públicos de todas as classes 
sociais, o que chamou para si instituições 
de ensino diversificadas além de clubes e 
centros esportivos. Esses estabelecimentos 
asseguraram ainda mais a circulação de jo-
vens e membros da elite paulistana (pissar-
do, 2013, p.74), garantindo um público cons-
tante para o comércio local.

Esse processo explica porque, conforme a 
Rua Augusta passa a receber empreendi-
mentos verticais a partir da primeira meta-
de da década de 1950, “esses grandes prédios 
residenciais têm, em sua grande maioria, o 

piso térreo reservado para o comércio e ou-
tros serviços, nos moldes dos outros prédios 
construídos na mesma época no centro de 
São Paulo.” (idem, p. 94). Desse modo a partir 
da segunda metade década de 50 a via se 
consolida como centralidade comercial, ga-
nhando maior importância e passando a re-
ceber também a construção de galerias co-
merciais na década de 1960. (pissardo, 2013)

Também nessa época, a Rua Augusta “pas-
sa a reunir diversos cinemas em toda sua 
extensão, chegando a ter 6 cinemas na dé-
cada de 60” (idem, p.113). Além dos cinemas, 
outros estabelecimentos voltados ao pú-
blico jovem como bares e casas de show se 
multiplicaram devido à grande frequência 
desse público nas saídas dos colégios ali lo-
calizados, levando a uma especialização no 
segmento do lazer noturno.

É nesse mesmo período que o automóvel se 
estabelece como principal meio de trans-
porte da cidade e a circulação de veículos na 
região central de São Paulo começa a causar 
constantes congestionamentos, o que teve 
consequências diretas no trânsito da Rua 
Augusta. O estacionamento de carros dos 
dois lados da via agravava ainda mais os 
congestionamentos, sendo assim em 1959 é 
implantada a “Operação Augusta”, que proi-
bia o estacionamento em toda sua extensão. 
Temendo a perda de clientes, algumas lojas 
passam a oferecer estacionamentos pró-
prios e assim, começam a surgir os primei-
ros estacionamentos privados2 . (pissardo, 
2013)

A questão dos congestionamentos teve al-
guns desdobramentos que acarretaram 
uma nova transformação na Rua Augusta. 
Afastados por esse e outros problemas de 
insegurança e infraestrutura na região da 
baixa Augusta, muitos colégios passaram 

2 vale acrescentar que é nos terrenos desses estacionamentos privados que grande parte dos empreendimentos imobiliários será 
construída no início do século xix.
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Em função da revitalização da praça 
Roosevelt, além de outras melhorias de 
infraestrutura e transporte promovidas na 
região a partir de 1900, aliadas ao destaque 
que a mídia passa a dar para a região, o 
Baixo Augusta se torna o local ideal para 
a moradia de setores de classe média que 
valorizam questões como cultura, lazer e 
transporte público. No entanto, o modelo de 
habitação existente até então não condizia 
com o novo modelo de moradia. (pissardo, 
2013). Segundo Teresa Caldeira: 

esse “novo conceito de moradia” articula 
cinco elementos básicos: segurança, 
isolamento, homogeneidade social, 
equipamentos e serviços. a imagem que 
confere o maior status (e é mais sedutora) é 
a da residência enclausurada, fortificada e 
isolada, um ambiente seguro no qual alguém 
pode usar vários equipamentos e serviços e 
viver só com pessoas percebidas como iguais.

 (caldeira, 2003, p. 265)

Isso explicita o fato de os novos 
empreendimentos terem pouco ou nenhum 
diálogo com o entorno, se encerrando em 
grades ou muros, uma vez que é vista como 
um local inseguro e que deve ser evitado. 
Tal fato é curioso a partir do momento em 
que muitos desses empreendimentos se 
apropriam justamente de elementos da Rua 
Augusta, como sua pluralidade cultural e 
localização privilegiada em sua publicidade.

É interessante notar que, a fim de tornar-
se atraente para as classes médias e 
altas, os novos empreendimentos vão 
adotar alguns códigos dominantes 
dos edifícios residenciais e comerciais 
mais contemporâneos, destoando 
completamente de algumas características 
fundamentais dos prédios da região. 

“em primeiro lugar, há a preocupação 
exagerada com segurança que vai implicar 
em um maior isolamento dos prédios, 
devidamente protegidos das ruas por grades, 
muros e guaritas, assim como por pavimentos 
garagem elevados um ou dois pavimentos 
acima do nível das calçadas. aliás, destoando 
também dos prédios de uso misto mais antigos 
que predominavam na rua, esses novos 
edifícios não propõem quaisquer espaços 
de comércio ou serviços nos térreos, que 
fossem acessíveis aos transeuntes, nem 
mesmo espaço coberto de proteção do sol 
ou das chuvas. na medida em que vão tentar 
garantir a segurança de seus moradores, 
elevando muros que separam o edifício da 
rua, aumentam a sensação de insegurança 
dos passantes, principalmente durante o 
período da noite. “

(pissardo, 2013, p. 189)

O mapa e a tabela a seguir permitem obter 
uma visão mais ampla dos lançamentos 
imobiliários realizados na região central 
da Rua Augusta nos últimos 20 anos. 
Nele, pode-se observar que o movimento 
se deu sobretudo no setor mais central da 
via, justamente na região onde outrora 
se concentravam as boates e casas de 
prostituição – essas já vem sendo expulsas 
desde a década de 90 com a efervescência 
da vida noturna na rua, que acabava 
por expulsar os clientes que buscavam 
maior discrição, o processo de expulsão se 
intensifica ainda a partir da construção dos 
edifícios residenciais na vizinhança. [fig. 3]
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[tab. 1] dados dos lançamentos 
imobiliários na rua augusta a partir 
de 2010 

Produzido pela autora em 2017

[fig. 3] lançamentos imobiliários na  
rua augusta a partir de 2010.
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O conjunto residencial Bela Cintra é o em-
preendimento pioneiro que inaugura o pro-
cesso de adensamento e verticalização na 
Rua Augusta na segunda década do século 
XIX. Sua implantação se dá em um terre-
no privilegiado entre a via que dá nome ao 
mesmo e a Rua Augusta. 

Como seu próprio nome sinaliza, o conjunto 

ignora completamente a Rua Augusta, uma 
vez que volta para ela a empena cega de seu 
edifício garagem de 4 pavimentos. Todos os  
acessos estão na Rua Bela Cintra. [FIG. 4 e 5]

Apesar de possuir médio porte, o empreen-
dimento busca vender a ideia de condomí-
nio clube, com lazer e serviços completos.

Através da leitura dos dados acima e da aná-
lise da publicidade dos empreendimentos, 
destaca-se a grande oferta de apartamentos 
de 1 dormitório, uma tendência nas áreas 
centrais já sinalizada por Vargas:

“o antigo kichenette, transformado em 
studio, com uma série de serviços e espaços 
coletivos, também aparece nas áreas 
centrais em locais valorizados, focado no 
público jovem e com renda garantida.”

(vargas; araujo, 2014, p. 164)

Uma característica marcante também é o 
terraço que muitas vezes chega a ser maior 
que os próprios dormitórios:

“os terraços surgem com forte presença, 
propiciando um aumento da área útil dos 
apartamentos cujas varandas se incorporam 
à sala ou às áreas de serviço, estratégia esta 
viabilizada pela lei n. 11.228/92 – código 
de obras e edificações do município de são 
paulo -, que considera área não computável 
as varandas que não ultrapassem 10% da 

área de projeção do andar tipo.”

(vargas; araujo, 2014, p. 163)

Nos empreendimentos, as estruturas de la-
zer assumem a maior importância uma vez 
que a diminuição da área das unidades é 
compensada pela área comum de uso cole-
tivo.

Em meio à homogeinização dos produtos 
imobiliários, a oferta de serviços também  
se destaca por apresentar a função de tra-
duzir os anseios do público alvo e  se dife-
renciar  dentre a concorrência.

 “a diferenciação do produto, no sentido de 
atrair diante de uma oferta homogênea e li-
mitada, em termos de projeto e construção, 
se faz pela incorporação de necessidades 
emocionais que são vendidas por meio da pu-
blicidade imobiliária. mais do que bons proje-
tos, são oferecidos sonhos de status e quali-
dade de vida.”

(vargas, 2014, p. 57)
[fig. 5] empreendimento bela cintra visto a 
partir da rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017.

[fig. 4] implantação do 
empreendimento bela cintra. 

disponível em www.arrobacasa.
com.br acessado em: 24/06/2017
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3/4. cad’oro comercial + cad’oro apart hotel + 
cad’oro residências

2. capital augusta

2524

[fig. 9] empreendimento cad’oro visto a partir 
da rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017.

Cad’oro é o maior empreendimento que a 
região recebeu no período estudado sendo 
também o único de uso misto. Abriga ao 
todo quatro usos distintos que se dividem 
em dois edifícios: a torre comercial 
localizada na Rua Augusta [FIG. 8], abriga 

um restaurante no térreo, salas comerciais 
até o 18° andar, e um hotel do 19° ao 27° 
andar; o edifício residencial localizado na 
Rua Caio Prado possui 374 apartamentos 
com 6 tipologias distintas que variam entre 
1 e 3 dormitórios.

Localizado na esquina da Rua Dona Antonia 
de Queirós com a Rua Augusta, apesar de 
explorar em seu nome a via mais famosa, 
também evita o contato com a Rua Augusta, 
localizando seus acessos na Rua Antonia de 
Queirós. [FIG. 6]. 

[fig. 7] empreendimento capital augusta visto a 
partir da rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017.

[fig. 6] implantação do 
empreendimento capital 

augusta. 

disponível em www.arrobacasa.
com.br acessado em: 24/06/2017.

Como resultado, sua relação com a Rua 
Augusta é conflituosa: o muro que se volta à 
estreita calçada foi apropriado por meio de 
pichações. [FIG. 7]

[fig. 8] implantação do 
empreendimento cad’oro. 

disponível em www.arrobacasa.
com.br acessado em: 24/06/2017
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5. augusta hype living

2726

Augusta Hype Living é um empreendimento 
de torre única implantado em um  
estreito terreno com frente para a Rua 
Augusta, [FIG. 12] possui recuo frontal de 
aproximadamente 5 metros e um gra dio no 
limite do lote. Como esse recuo apresenta 
apenas um jardim, é questionável a 

necessidade de fechamento para a rua. [FIG. 
13]

Na calçada, um canteiro com arbustos e ár-
vores de pequeno porte protege o pedestre 
do tráfico de veículos, porém ajuda a tornar 
o passeio ainda menor ao transeunte.

Apesar de ser um empreendimento de uso 
misto e possuir um restaurante no térreo,  
o projeto não toma partido da proximidade 
com a Rua Augusta: na área do restaurante 
uma “varanda” fechada em vidro, possui 
persianas permanentemente fechadas 

que evitam contato visual com a rua, já 
na área de recepção do edifício comercial 
existem empenas-cegas revestidas em aço 
inoxidável. Separando o edifício da rua há 
ainda um canteiro ajardinado que ajuda a 
tornar a calçada ainda mais estreita. [FIG.10 
e 11]

[fig. 10 e 11] empreendimento capital augusta 
visto a partir da rua augusta. 

fotos tiradas pela própria autora em junho de 2017.

[fig. 13] empreendimento augusta hype living 
visto a partir da rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017.

[fig. 12] implantação do 
empreendimento augusta hype 
living. 

disponível em www.vivareal.com.
br acessado em: 24/06/2017
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7. link home augusta6. belaugusta boulevard offices
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Trata-se de mais um empreendimento que 
apesar de explorar a Augusta em seu nome, 
não estabelece relação com a mesma e 
lozaliza seus acessos na Rua Dona Antonia 
de Queirós. [FIG. 16] 

Novamente os muros foram apropriados 
por pichações e nesse caso, antes mesmo 
dos apartamentos serem entregues aos seus 
compradores. [FIG. 17]

BelAugusta é o primeiro empreendimento 
exclusivamente comercial do período 
retratado. Possui um acesso pela Rua Bela 
Cintra, no entanto, sua entrada principal 
está na Rua Augusta [FIG. 14]. É o primeiro 

[fig. 15] empreendimento belaugusta boulevard 
offices visto a partir da rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017.

dentre os empreendimentos estudados a 
abrir o recuo frontal para a rua, o que faz 
com que estabeleça uma melhor relação, 
mas ainda assim, não possui fachada ativa. 
[FIG. 15]

[fig. 17] empreendimento link home augusta 
visto a partir da rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017.

[fig. 16] implantação do 
empreendimento link home 
augusta. 

disponível em www.linkaugusta.
com.br acessado em: 24/06/2017[fig. 14] implantação do 

empreendimento belaugusta 
boulevard offices. 

disponível em www.arrobacasa.
com.br acessado em: 24/06/2017
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9. alexandre levy8. new office augusta
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O edifício Alexandre Levy aparenta 
estar parcialmente inacabado e inabitado 
uma vez que encontra-se envolvido em 
tramites judiciais. “A construtora Atlântica 
é suspeita de vender duas vezes o mesmo 
prédio, mostrou o SPTV. A empresa pediu 
recuperação judicial no final de 2015.” (G1, 
20/07/2016). 

Um fato interessante é que esse é o único 
exemplo de edifício residencial lançado após 
2010 que explora comercialmente parte 
de sua fachada, a loja atualmente abriga 
uma academia de ginástica. Já a porção 
da fachada que se destina aos acessos do 
edifício, possui recebe gradio. [FIG. 20 e 21]

Esse é  um empreendimento comercial não 
convencional pois foi projetado visando 
um único usuário. Por esse motivo, não 
foi possível encontrar muitas informações 
sobre ele.

[fig. 19] empreendimento new office augusta visto 
a partir da rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017.

[fig. 18] placa anuncia venda 
ou aluguel do new office 

augusta a monousuário. 

foto tirada pela própria autora 
em junho de 2017.

Assim como seu antecessor BelAugusta, 
mais uma vez os empreendimentos 
comerciais se mostram mais gentis à via, 
deixando o recuo frontal livre de muros ou 
grades. [FIG. 18 e 19]

[fig. 21] condomínio alexandre levy visto a partir 
da rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017.

[fig. 20] condomínio alexan-
dre levy visto a partir da rua 
augusta.

 foto tirada pela própria autora 
em junho de 2017.



11. iquali augusta10. universo augusta
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Assim como a maioria dos empreendimentos, 
o Iquali Augusta tem torre única e sua frente 
se volta para a Rua Augusta. Possui recuo 
frontal de aproximadamente 5 metros, 
destinado ao estacionamento de bicicletas, 
pequenos canteiros ajardinados e a rampa 
de acesso para a garagem no subsolo [FIG. 24 
e 25].

Apesar de ainda seguir a mesma lógica dos 
demais, esse é o único empreendimento re-
sidencial produzido no período que assume 
o recúo frontal como espaço público-priva-
do, valorizando a escala do pedestre e tor-
nando o passeio mais agradável.

O empreendimento Universo Augusta 
constitui-se de um único edifício, que se 
diferencia dos demais por não apresentar 
recuo frontal [FIG. 22 e 23], já havendo sido 
aprovado pelo plano diretor atual. 

[fig. 23] empreendimento universo augusta visto a 
partir da rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017.

[fig. 22] implantação do 
empreendimento universo 

augusta. 

disponível em www.
sincoengenharia.com.br acessado 

em: 24/06/2017

No entanto, o térreo é ocupado apenas pelo 
acesso ao estacionamento e recepção e sua 
fachada se caracteriza por uma empena e 
um gradio.

[fig. 25] empreendimento iquali augusta visto a 
partir da rua augusta. 

disponóvel em www.qdi.com.br acessado em 01/12/2017.

[fig. 24] implantação do em-
preendimento iquali augusta. 

disponível em www.iqualiaugusta.
com.br acessado em: 24/06/2017
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13. vision paulista12. vip augusta
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[fig. 29] implantação do 
empreendimento vision paulista. 

disponível em www.jmmarques.com.br 
acessado em: 24/06/2017

O projeto, que se implanta em um 
terreno com frente ampla voltada para 
a Rua Augusta, prevê recuo frontal de 
aproximadamente 5 metros no qual haverá 
um pequeno jardim [FIG. 29]. A partir da 
perspectiva artística da fachada [FIG. 31], é 

possível verificar que haverá um gradio na 
divisa do lote, o que novamente é passível 
de questionamento, já que esse poderia ser 
um espaço público-privado como foi feito 
no Iquali Augusta.

O empreendimento VIP Augusta implanta-
se em um terreno estreito com frente para a 
Rua Augusta.

Apesar de estar inacabado [FIG. 28], 
é possível prever através da planta e 

[fig. 27] perspectiva artística da fachada 
do empreendimento vip augusta. 

disponível em www.gilcarvalho.arq.br  
acessado em: 24/06/2017

[fig. 28] obras do empreendimento vip augusta 
vistas a partir da rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017.

[fig. 26] implantação do 
empreendimento vip augusta. 

disponível em www.esser.com.br 
acessado em: 24/06/2017

perspectiva  [FIG. 26 e 27] que o edifício não 
apresentará recuo frontal,  se comportando 
de maneira muito semelhante ao Universo 
Augusta e fechando sua recepção em uma 
empena envidraçada.

[fig. 30] obras do empreendimento vision paulista 
vistas a partir da rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017.

[fig. 31] perspectiva artística da fachada do 
empreendimento vision paulista. 

disponível em www.gafisa.com.br  
acessado em: 24/06/2017
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15. olhar augusta14. augusta 953 offices
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Olhar Augusta é o empreendimento mais 
recente na região do Baixo Augusta. 

Assim como o Capital Augusta, que também 

se localiza em esquina, voltou seus acessos 
para a Rua Caio Prado. Aparentemente não 
possuirá recúo na fachada da Rua Augusta. 
[FIG. 34]

Apesar de ter sido aprovado em meados de 
2012 e, segundo fonte do CEM, lançado nesse 
mesmo ano, o Augusta 953 Offices, ainda está 
em estágio inicial de construção[FIG. 32 e 33]. 
No site da incorporadora não há nenhuma 

[FIG. 33] Obras do empreendimento Augusta 953 
Offices vistas a partir da Rua Augusta. 

Foto tirada pela própria autora em junho de 2017.

[fig. 32] obras do 
empreendimento  

augusta 953 offices. 

foto tirada pela própria autora em 
junho de 2017.

informação sobre o empreendimento. 
Portanto, devido a ausência de informações 
ainda não foi possível chegar a nenhuma 
conclusão acerca da relação que o edifício 
estabelecerá com a Rua Augusta.

[fig. 35] stand de vendas do empreendimento olhar 
augusta visto a partir da rua augusta. 

foto tirada pela própria autora em junho de 2017

[fig. 34] implantação do 
empreendimento olhar augusta. 

disponível em  
www.tegraincorporadora.com.br 
acessado em: 01/12/2017
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escolha do terreno
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O ponto de partida do projeto foi a escolha 
de um dos empreendimentos imobiliários  
lançados na região entre XXX , uma vez 
que os estudos de viabilidade econômica e 
físico-financeira de empreendimentos imo-
biliários fogem ao escopo deste trabalho.

Essa escolha foi feita de modo a considerar 
principalmente duas características: pri-
meiramente, foram considerados os em-
preendimentos que julga-se estabelecer re-
lação mais conflituosa com a Rua Augusta, 
posteriormente foi selecionado dentre eles 
o empreendimento que, devido à sua locali-
zação e configuração do seu terreno, consi-
dera-se mais passível de transformação.

Desse modo, o empreendimento Bela Cin-
tra foi elegido pois entende-se que a escolha 
de implantar um edifício garagem de 4 pa-
vimentos com empena cega voltada para a 
Rua Augusta [fig. 36] significa, mais do que 
evitar qualquer contato com a rua, ignorá-
-la por completo. Uma vez que o acesso do 
edifício está localizado na Rua Bela Cintra, 
o empreendimento perdeu a oportunidade 
de destinar a fachada da Rua Augusta para 
outros fins que se adequem às característi-
cas da rua e promovam a manutenção da 
vitalidade urbana da mesma.

[fig. 36] edifício bela cintra. 

perspectiva gerada no google maps em junho de 2017



programa
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Uma vez que o projeto toma como 
base o estudo de viabilidade de um 
empreendimento já existente, optou-
se por manter seu programa do 
mesmo, assim como o público-alvo.

335 unidades habitacionais

piscinas descobertas adulto e infantil

playground outdoor

salão de jogos

espaço gourmet

churrasqueira

bicicletário

salão de festas

buffet / restaurante

lavanderia

sala de recebimento de restaurante/supermercado

academia de ginástica + piscina aquecida para treino (25 m)

183  -	 1 dorm. (52 m2)

152  -	 2 dorm. (76 m2)

comércios e  

serviços de uso 

compartilhado 

público-privado



partido
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FACHADAS ATIVAS

O partido mais forte do projeto é promover a 
criação de fachadas ativas na Rua Augusta, 
contribuindo para a vitalidade urbana 
e comercial da rua, - que se caracteriza 
por ser uma rua tradicionalmente 
comercial e diversificada - a exemplo 
dos edifícios residenciais que surgiram 
na via por volta da década de 50 e em  
contraposição à configuração dos recentes 
empreendimentos.

“fachada ativa
definição
fachada ativa corresponde à ocupa-
ção da fachada localizada no alinha-
mento de passeios públicos por uso não 
residencial com acesso aberto à popu-
lação e abertura para o logradouro. 
objetivos
promover usos mais dinâmicos dos passeios 
públicos em interação com atividades insta-
ladas nos térreos das edificações a fim de 
fortalecer a vida urbana nos espaços públi-
cos. evitar a multiplicação de planos fecha-
dos na interface entre as construções e o 
passeio público.
critérios
lotes com testada maior que 20 m com a área 
do térreo destinada a usos classificados nas 
seguintes subcategorias: usos não residen-
ciais – nr1 e usos não residenciais toleráveis 
– nr2.
incentivos
não serão computáveis, até o limite de 50 %, a 
área do lote destinada à implementação des-
te instrumento.”
(PDE, 2014)

OFERTA DE COMÉRCIOS E SERVIÇOS AOS 
CONDÔMINOS

A oferta de comércios e serviços de uso 
cotidiano em condomínios residenciais é 
uma tendência real como sinaliza a matéria 
“Condomínios adotam comércio e serviços” 
publicada no Radar Imobiliário do Estado 
de São Paulo em 21 de Fevereiro de 2016 1.

No entanto, é uma realidade viável apenas 
em condomínios de grande escala que 
garantam a sobrevivência do negócio.  
Portanto, para viabilizar a existência dos 
mesmos, é proposto o uso compartilhado 
entre os moradores e o público externo,  
promovendo, ao mesmo tempo, que a 
criação de fachadas ativas.

VIABILIDADE ECONÔMICA

A conjugação dos itens citados acima tem, 
por fim, a finalidade de promover receita 
através da locação dos espaços comerciais 
a terceiros. Desse modo, será possível gerar  
uma economia dos custos de manutenção 
condominial, a exemplo dos edifícios 
residenciais de Artacho Jurado.

5 disponível em: http://economia.estadao.com.br/blogs/radar-imobiliario/condominios-adotam-comercios-e-servicos/ acessado 
em 01/12/2017



projeto
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Tomando como ponto de partida o 
empreendimento Bela Cintra, optou-se por 
trabalhar as áreas comuns do edifício como 
exercício de projeto, uma vez considerado o 
tema e a intenção do trabalho.

Desse modo, toma-se partido da 
configuração do terreno - entre as ruas 
Bela Cintra e Augusta, com desnível de 10 
metros entre as mesmas - para organizar os 
fluxos e acessos da seguinte maneira [fig. 37]:

O acesso aos moradores está localizado 
na Rua Bela Cintra, bem como a rampa de 
acesso da garagem residencial.

As lojas propostas estão localizadas na 
fachada da Rua Augusta, onde também 
estão os elevadores e escadas que resolvem 
a circulação vertical que da acesso ao 
buffet, à academia e ao terraço, localizados 

acima; e ao estacionamento de uso público, 
localizado abaixo. Aos fundos, existe uma 
área de serviço comum que serve a todas as 
lojas.

No nível da Rua Augusta também foi 
pensado um estacionamento que tem o 
objetivo de suprir o fácil acesso às compras 
rápidas.

Aos moradores, é possível acessar o 1° e 2° 
subsolos através de um controle biométrico 
de acesso e por porteiro eletrônico. Também 
aos funcionários das lojas seria possível 
acessar o edifício residencial sob permissão 
por meio de porteiro eletrônico.

No 4° subsolo, foi destinada uma área 
para lava-rápido que serve ambos 
estacionamentos.

r. bela cintra

apartamentos

áreas comum e de lazer

comércio e serviços

estacionamento residencial

estacionamento de uso público

r. augusta

[fig. 37] corte esquemático. 
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[fig. 38] vista dafachada desde arua augusta

[fig. 39] perspectiva aérea do edifício comercial

[fig. 40] vista do terraço 

[fig. 41] perspectiva interna da academia 



considerações finais
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O espaço construído das cidades é produzido 
pela iniciativa privada, sobretudo pelos 
grandes empreendedores. Estes, trabalham 
sob o escopo da legislação, de modo a 
conseguir o maior lucro possível dentro de 
curtos espaços de tempo. Para tal, realizam 
uma série de iniciativas de marketing 
estratégico visando traduzir os anseios do 
público alvo sob o menor custo possível. 

“O empreendedor focado no lucro busca 
diminuir os custos de construção que se 
refletem na qualidade do produto, retirando 
do projeto a possibilidade da elaboração 
de uma boa arquitetura. O quanto o 
consumidor poderá pagar é que vai definir 
como e onde morar, já que a demanda 
ainda é grande e está longe de pressionar a 
qualidade da oferta.”

(vargas; araujo, 2014, p. 164)

A Rua Augusta vive hoje um processo de 
transformação desencadeado pela iniciativa 
privada no qual já é  possível observar as 
consequências que esses projetos podem 
trazer para a cidade. Como resultado, a via 
vem sendo descaracterizada, colocando em 
risco seus usos comercial e cultural.

Portanto, uma das maiores preocupações 
deste trabalho foi compreender as intenções 
por trás do empreendimento imobiliário de 
modo a propor uma solução projetual que  - 
dentro desta mesma lógica - contribua para 
a qualidade de vida urbana na cidade.
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