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MOTIVACAO

Como toda paulistana nata da minha ge-
racdo, tenho certo carinho sem explicacdo
por essa dona Augusta que nio sei ao cer-
to como surgiu: se foi nas idas aos cinemas
de rua, na convivéncia diaria com a regido
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-
gido da Paulista sempre acaba me levando
a algum de seus restaurantes ou lanchone-
tes. O fato é que desde a adolescéncia pude
acompanhar as mudancas que o Baixo Au-
gusta tem sofrido e, mais recentemente, no
segundo semestre de 2016, tive a oportuni-
dade de estudar a regido em uma disciplina
optativa voltada a areas 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 acdo do mercado imobiliario
tem implicado na rua.

E com profunda tristeza que vejo os grandes
muros que se multiplicam na incapacidade
que os projetos mais recentes tém de dialo-
gar com um entorno tio rico culturalmen-
te, sempre que possivel voltando suas cos-
tas para a Rua Augusta. Tais muros, por um
motivo ébvio, sdo apropriados como meio
de expressdo urbana recebendo pichacoes
[FiGc. 11 que, gosto de pensar, é a maneira com
que a sociedade responde a violéncia que
eles representam.

Desse modo, assumindo a posicao de futura
arquiteta e urbanista parto dessa inquieta-
cdo pessoal para meu trabalho final de gra-
duacio, me permitindo imaginar um futuro
mais humano para essa rua tdo querida e ao
mesmo tempo tao violentada.

[FIG. 1] RELAQKO DO EMPREENDIMENTO CAPITAL
AUGUSTA COM A RUA AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017.
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INTRODUGAO

Facilidades como acesso a transporte pu-
blico para todas as regides da cidade, gran-
de oferta de cultura e lazer, dentre outras,
tém atraido investimentos do mercado
imobilidrio para a regido central da cidade
de Sao Paulo. Tal fenémeno ja foi vivencia-
do por outras grandes cidades como Paris e
Londres e segue uma tendéncia mundial de
reocupacao dos centros urbanos.

Em S3o Paulo, a regido 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 imobilidrio inicialmente agiu
em ruas como Paim e Frei Caneca e, mais
recentemente, passa a voltar suas atencoes
para a Rua Augusta.

A importancia da Rua Augusta para a cida-
de vem desde seus primordios, por estabe-
lecer uma conexao entre os novos bairros
criados na regidao da Avenida Paulista e o
centro. Hoje, a rua se caracteriza por pos-
suir um comércio diversificado e servicos
de lazer de forte atracdo imprimindo uma
vitalidade entre o uso diurno e noturno,
além de ser um importante reduto jovem.
A apropriacao pelo publico jovem propor-
cionou uma valorizacao de seu espaco, pro-
duto de uma intensa ocupacao a servico do
entretenimento urbano.

Desse modo, a Rua Augusta comeca a ser
palco do embate entre duas forcas e seus
interesses conflitantes. De um lado esta a
apropriacdo imobilidria representando a
transformacdo da rua que passa a assumir
um carater residencial de classe média alta,
do outro lado, um forte movimento popular
que segue uma logica em que se privilegia
0 espaco publico, os espacos de qualidade
de troca, de interacido e de convivio. Esse
conflito se torna ainda mais evidente pelo

Movimento Parque Augusta, importante
movimento popular que tenta impedir a
aprovacao do projeto de construcao de pré-
dios em um terreno com area de 24 mil me-
tros quadrados localizado na confluéncia
da Rua Augusta com as ruas Caio Prado e
Marqués de Paranagus, reivindicando sua
transformacao em parque publico.

Nesse contexto, o novo modelo de moradia
enclausurada e fortificada empregado pelo
mercado imobilidrio contribui negativa-
mente ao comércio local e aos movimentos
culturais, uma vez que a falta de didlogo
com o entorno explicitada pelos grandes
muros, gera uma sensacao de inseguranca
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 relacdo nada saudavel
com a urbanidade.

Os novos projetos habitacionais também
concentram dentro de si servicos, funcio-
nalidades e lazer voltados para uso exclu-
sivo de seus moradores como academia
de ginastica, estudio de pilates, cinema ao
ar livre, servicos de lavanderia, sapataria,
costura, tinturaria e passadeira, cursos de
idiomas, saldo de cabeleireiro, pet shop e
até mini mercados: uma tendéncia cada vez
mais comum, justificada pela comodidade
e praticidade, mas que, em um entorno tao
rico na oferta desses mesmos servicos basi-
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 publico alvo e, consequente-
mente, mais vendavel. Uma consequéncia,




porém ocultada pela incorporadora, e mui-
tas vezes esquecida pelos compradores, é
que a manutencao de todos esses recursos
encarece e dificulta sua operalizacdo, ge-
rando elevados custos principalmente em
longo prazo. Essa nao &, contudo, uma preo-
cupacido do empreendedor, uma vez que seu
unico objetivo é a venda, ficando portanto a
responsabilidade e o custeio administrativo
para os futuros moradores.

Desse modo, partindo do pressuposto de
que a verticalizacdo e adensamento na re-
gido sdo inevitaveis haja vista a oferta de
infraestrutura - com destaque a mobili-
dade - e que a valorizacdo imobilidria ja é
uma realidade, pretende-se: uma reflexdo
por meio do projeto de uma relacao que in-

corpore as demandas contemporaneas e ao
mesmo tempo, respeite a légica urbana do
seu entorno explorando fato de se localizar
em uma rua tradicionalmente comercial e
diversificada. Com esta intencio, assume-se
o projeto de um edificio habitacional que
conjugue pequenos COmeErcios e servicos
cotidianos para seus moradores; a0 mesmo
tempo possibilite uso compartilhado destas
atividades com o publico externo, visando a
viabilidade econémica das mesmas, e uma
economia dos custos de manutencdo con-
dominial; e que ofereca um didlogo com a
cidade contribuindo para o aumento da ur-
banidade e da qualidade de vida urbana na
cidade.
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AO ESCOPO DO TRABALHO DO ARQUITETO.

Paradar conta desta tarefa, foi tomado como
ponto de partida um empreendimento ja
existente, assumindo a oferta de unidades
habitacionais por ele proposta, de modo a
atender a demanda do mercado imobiliario
e manter a viabilidade do negdcio®. A partir
dai, desenvolvemos um projeto-critica que
demonstre que é possivel realizar uma ar-
quitetura de qualidade, que contribua com
avitalidade urbana, respeitando e assumin-
do conceitos presentes no atual Plano Dire-
tor Estratégico do Municipio de Sao Paulo,
como uso misto e fachadas ativas, sem igno-
rar a logica imobilidria contemporanea.

ESTA CONDI(;KO FOI ASSUMIDA, POIS OS ESTUDOS DE VIABILIDADE ECONOMICA E FiSICO-FINANCEIRA DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS FOGE




O BAIXO AUGUSTA

O trecho central da Rua Augusta foi por
muito tempo uma regido desvalorizada e
malvista por possuir sérios problemas de
infraestrutura. A regido passou por suces-
sivos processos de transformacio, tendo
sofrido consequéncias das enormes trans-
formacoes ocorridas na cidade de Sao Pau-
lo durante o século XX que possibilitaram
sua consolidacdo como rua comercial além
de culminarem na sua recente valorizacao
imobiliaria.

Concebida no final do século XIX por
permitir uma transicio suave entre a parte
baixa do centro da cidade com os novos
bairros de elite, a Rua Augusta logo recebeu
melhorias como calcamento, iluminacao
e linhas de bonde a tracdo animal que

passaram a circular em direcdo a Avenida

Paulista. [Fic. 2] Posteriormente com a
expansao da cidade, houve a instalacdo
de bondes elétricos na rua, o que ajudou a
afirmar sua importancia. Desse modo, cada
vez mais pessoas a utilizavam nos seus
deslocamentos diarios:

“A RUA AUGUSTA PASSA A TER UM PAPEL NOS DESLO-
CAMENTOS URBANOS QUE TRANSCENDIA O ACES-
SO SOMENTE A AVENIDA PAULISTA E PASSA A SER
UM PONTO IMPORTANTE DE ACESSO AOS NOVOS
BAIRROS DE ELITE E CLASSE MEDIA QUE SURGIAM
NA ZONA SUDOESTE DA CIDADE, COMO O JARDIM
AMERICA E FUTURAMENTE O JARDIM EUROPA, QUE
DISSEMINAVAM UM NOVO ESTILO DE MORAR E VIVER
NA CIDADE.”

(PISSARDO, 2013, P. 40)

[FIG. 2] CONVIVENCIA DOS BONDES A BURRO E
BONDES ELETRICOS NA RUA AUGUSTA.

GAENSLY, GUILHERME. 1916 FONTE: DEPARTAMENTO DE
PATRIMONIO HISTORICO DA ELETROPAULO (1916)
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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
agua barrenta que encharcavaoladodaRua
Paim”, abrigava setores operarios e de classe
média-baixa, a parte intermedidria da rua
foi ocupada, sobretudo pela classe média, ja
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 edificio de destaque.” (pissARDO, 2013,
p. 56). As casas de uso misto eram uma tipo-
logia muito comum e abrigavam, sobretudo
o comeércio de abastecimento local para os
moradores da regido como os “secos e mo-
lhados’ e farmacias” (IDEM, p. 48).

Conforme a cidade se expandia, vivenciava
um movimento espontaneo de descentrali-
zacao do varejo que se deu, "sobretudo em
direcao ao Sudoeste, setor histérico de ex-
pansdo das classes de mais alta renda” (vAr-
GAS, 1992, P. 251), que resultou na atracao
do comércio varejista para a Rua Augusta.
Além disso, devido a sua localizacao, circu-
lavam por ela publicos de todas as classes
sociais, o que chamou para si instituicoes
de ensino diversificadas além de clubes e
centros esportivos. Esses estabelecimentos
asseguraram ainda mais a circulacao de jo-
vens e membros da elite paulistana (pissAr-
DO, 2013, P.74), garantindo um publico 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 tém, em sua grande maioria, o

2

CONSTRUIDA NO INICIO DO SECULO XIX.

piso térreo reservado para o comércio e ou-
tros servicos, nos moldes dos outros prédios
construidos na mesma época no centro de
Sdo Paulo”” (DM, p. 94). Desse modo a partir
da segunda metade década de 50 a via se
consolida como centralidade comercial, ga-
nhando maior importancia e passando a re-
ceber também a construcio 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
extensao, chegando a ter 6 cinemas na dé-
cada de 60” (IDEM, p.113). Além dos cinemas,
outros estabelecimentos voltados ao pu-
blico jovem como bares e casas de show se
multiplicaram devido a grande frequéncia
desse publico nas saidas dos colégios ali lo-
calizados, levando a uma especializacao no
segmento do lazer noturno.

E nesse mesmo periodo que o automével se
estabelece como principal meio de trans-
porte da cidade e a circulacao de veiculos na
regido central de Sao Paulo comeca a causar
constantes congestionamentos, o que teve
consequéncias diretas no transito da Rua
Augusta. O estacionamento de carros dos
dois lados da via agravava ainda mais os
congestionamentos, sendo assim em 1959 é
implantada a “Operacdo Augusta’, que proi-
bia o estacionamento em toda sua extensao.
Temendo a perda de clientes, algumas lojas
passam a oferecer estacionamentos pro-
prios e assim, comecam a surgir os primei-
ros estacionamentos privados? . (PISSARDO,
2013)

A questio dos congestionamentos teve al-
guns desdobramentos que acarretaram
uma nova transformacao na Rua Augusta.
Afastados por esse e outros problemas de
inseguranca e infraestrutura na regido da
baixa Augusta, muitos colégios passaram

VALE ACRESCENTAR QUE E NOS TERRENOS DESSES ESTACIONAMENTOS PRIVADOS QUE GRANDE PARTE DOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SERA

a deixar a regido, assim como o publico de
alto poder aquisitivo, que é atraido pelos
shopping centers recém-inaugurados:

“O PROBLEMA DO TRANSITO E DO ESTACIONA-
MENTO POR VOLTA DA DECADA DE 70 AJUDARIA A
AFASTAR A CLIENTELA DO COMERCIO DE LUXO EXIS-
TENTE NA RUA, OCASIONANDO UMA CRISE NO CO-
MERCIO LOCAL. O PERIODO, ALIAS, COINCIDE NA
CIDADE COM AS PRIMEIRAS INICIATIVAS DE CONS-
TRUGAO DE SHOPPING CENTERS, EM ZONAS MAIS
AFASTADAS DO CENTRO COMO O IGUATEMI (1966)
E O IBIRAPUERA (1976), COM AMPLAS AREAS DE ES-
TACIONAMENTO EXCLUSIVO PARA SUA CLIENTELA.”

(PISSARDO, 2013, P. 83)

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

Em paraleloaisso, evidenciasse nesse perio-
do o desenvolvimento da Avenida Paulista
como novo centro comercial e financeiro da
cidade. Como consequéncia disso, na Rua
Augusta, grandes edificios comerciais se-
rao construidos préximo as esquinas da Av.
Paulista, e ao longo de sua parte central irdo
se instalar intimeros hotéis que tem como
publico alvo os executivos que visitam a re-
gido. (PISSARDO, 2013)

“A SITUAGAO DOS HOTEIS DE LUXO NA RUA MANTE-
VE-SE ESTAVEL ATE A DECADA DE 1990, QUANDO
PASSOU A ENFRENTAR ALGUNS PROBLEMAS. APE-
SAR DE TER SIDO ELEITA SIMBOLO DA METROPOLE

DE SAO PAULO EM 1991, A AVENIDA PAULISTA SE
TORNA TAMBEM OBJETO DE UM QUESTIONAMENTO
NA GRANDE MIDIA ACERCA DE SUA POSSIVEL DE-
TERIORAGAO, EM FUNGAO DO ESTADO DE VARIOS
EDIFICIOS RESIDENCIAIS E COMERCIAIS, O ESGOTA-
MENTO DO SEU ESTOQUE CONSTRUTIVO E A FALTA
DE CONSERVAGAO DO ESPAGO PUBLICO.”

(FRUGOLI JR, 2006, P. 144)

Nesse sentido, a partir dos anos 90, o setor
hoteleiro da rua Augusta entrara em crise,
de modo que cria-se “uma situacao propicia
para alguns hotéis de alta rotatividade ali
se estabelecerem e hospedarem as profis-
sionais e seus clientes por um preco e um
tempo de permanéncia menores.” (PISSARDO,
2013, P. 136). J4 os hotéis de mais alto padrao
migram para outras regioes da cidade. Ou-
tros, ainda, “passaram a se adaptar ao pu-
blico jovem e frequentador de bares e casas
noturnas, readequando seu design interior
e oferecendo novos servicos.” (IDEM)

A especializacdo cada vez maior da rua Au-
gusta em estabelecimentos diversificados
voltados ao entretenimento noturno des-
perta o interesse da midia a partir de 2005,
fazendo assim com que a regido do “baixo
Augusta™ passe a receber destaque como
um espaco de lazer estritamente jovem e di-
versificado. Esse enaltecimento gerado pela
midia acaba tendo como consequéncia a va-
lorizacao imobilidria na regido, que desen-
cadeia ainda um processo de gentrificacao*
. (IDEM)

Atualmente, a regido central da Rua Augus-
ta se caracteriza pelo predominio de estabe-
lecimentos voltados para lazer e comércio,
seguido por habitacio e negdcios.

3 0 TERMO “BAIXO AUGUSTA” £ CRIADO PELA MIDIA EM 2009, EM CONTRAPOSIGAO AO ANTIGO TERMO “BAIXA AUGUSTA” QUE TINHA CARATER PEJORATIVO. (PISSARDO,

2013)

4 A ExpressEo GENTRIFICAGAO “VEM DE GENTRY, UMA EXPRESSAO INGLESA QUE DESIGNA PESSOAS RICAS, LIGADAS A NOBREZA. O TERMO SURGIU NOS ANOS 60,
EM LONDRES, QUANDO VARIOS GENTRIERS MIGRARAM PARA UM BAIRRO QUE, ATE ENTAO, ABRIGAVA A CLASSE TRABALHADORA. ESTE MOVIMENTO DISPAROU O PREGCO
IMOBILIARIO DO LUGAR, ACABANDO POR “EXPULSAR” OS ANTIGOS MORADORES PARA ACOMODAR CONFORTAVELMENTE OS NOVOS DONOS DO PEDAGO. O EVENTO FOI
CHAMADO DE GENTRIFICATION, QUE NUMA TRADUGAO LITERAL, PODERIA SER ENTENDIDA COMO O PROCESSO DE ENOBRECIMENTO, ABURGUESAMENTO OU ELITIZA-
GKO DE UMA AREA.” FONTE: ARCHDAILY HTTP://WWW.ARCHDAILY.COM.BR/BR/788749/0-QUE-E-GENTRIFICACAO-E-PORQUE-VOCE-DEVERIA-SE-PREOCUPAR-COM-ISSO,

ACESSADO EM 12 DE JUNHO DE 2017.
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Em funcio da revitalizacido da praca
Roosevelt, além de outras melhorias de
infraestrutura e transporte promovidas na
regido a partir de 1900, aliadas ao destaque
que a midia passa a dar para a regido, o
Baixo Augusta se torna o local ideal para
a moradia de setores de classe média que
valorizam questoes como cultura, lazer e
transporte publico. No entanto, o modelo de
habitacao existente até entdo nao condizia
com o novo modelo de moradia. (PISSARDO,
2013). Segundo Teresa Caldeira:

ESSE “NOVO CONCEITO DE MORADIA” ARTICULA
CINCO  ELEMENTOS  BASICOS:  SEGURANGA,
ISOLAMENTO, HOMOGENEIDADE SOCIAL,
EQUIPAMENTOS E SERVICOS. A IMAGEM QUE
CONFERE O MAIOR STATUS (E E MAIS SEDUTORA) E
A DA RESIDENCIA ENCLAUSURADA, FORTIFICADA E
ISOLADA, UM AMBIENTE SEGURO NO QUAL ALGUEM
PODE USAR VARIOS EQUIPAMENTOS E SERVICOS E
VIVER SO COM PESSOAS PERCEBIDAS COMO IGUAIS.

(CALDEIRA, 2003, P. 265)

Isso explicita o fato de os novos
empreendimentos terem pouco ou nenhum
didlogo com o entorno, se encerrando em
grades ou muros, uma vez que € 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
localizacdo privilegiada em sua publicidade.

E interessante notar que, a fim de tornar-
se atraente para as classes médias e
altas, os novos empreendimentos vao
adotar alguns cédigos dominantes
dos edificios residenciais e comerciais
mais contemporaneos, destoando
completamente de algumas caracteristicas
fundamentais dos prédios da regiao.

“EM PRIMEIRO LUGAR, HA A PREOCUPAGCAO
EXAGERADA COM SEGURANGA QUE VAI IMPLICAR
EM UM MAIOR ISOLAMENTO DOS PREDIOS,
DEVIDAMENTE PROTEGIDOS DAS RUAS POR GRADES,
MUROS E GUARITAS, ASSIM COMO POR PAVIMENTOS
GARAGEM ELEVADOS UM OU DOIS PAVIMENTOS
ACIMA DO NIVEL DAS CALGADAS. ALIAS, DESTOANDO
TAMBEM DOS PREDIOS DE USO MISTO MAIS ANTIGOS
QUE PREDOMINAVAM NA RUA, ESSES NOVOS
EDIFICIOS NAO PROPOEM QUAISQUER ESPACOS
DE COMERCIO OU SERVICOS NOS TERREOS, QUE
FOSSEM ACESSIVEIS AOS TRANSEUNTES, NEM
MESMO ESPACO COBERTO DE PROTEGCAO DO SOL
OU DAS CHUVAS. NA MEDIDA EM QUE VAO TENTAR
GARANTIR A SEGURANGA DE SEUS MORADORES,
ELEVANDO MUROS QUE SEPARAM O EDIFICIO DA
RUA, AUMENTAM A SENSAGCAO DE INSEGURANGCA
DOS PASSANTES, PRINCIPALMENTE DURANTE O
PERIODO DA NOITE. “

(PISSARDO, 2013, P. 189)

O mapa e a tabela a seguir permitem obter
uma visdo mais ampla dos lancamentos
imobilidrios realizados na regido central
da Rua Augusta nos ultimos 20 anos.
Nele, pode-se observar que o movimento
se deu sobretudo no setor mais central da
via, justamente na regido onde outrora
se concentravam as boates e casas de
prostituicio - essas ja vem sendo expulsas
desde a década de 90 com a efervescéncia
da vida noturna na rua, que acabava
por expulsar os clientes que buscavam
maior discricdo, o processo de expulsio se
intensifica ainda a partir da construcio dos
edificios residenciais na vizinhanca. [FiG. 3]




20

[FiG. 3] LANGAMENTOS IMOBILIARIOS NA
RUA AUGUSTA A PARTIR DE 2010.

PRODUZIDO PELA AUTORA EM 2017

LANCAMENTOS NO BAIXO AUGUSTA

‘ COMERCIAL - pronto ‘ COMERCIAL - em construgao

(@ RESIDENCIAL - pronto RESIDENCIAL - em construcéo

(o
el
R8¢

PRODUZIDO PELA AUTORA EM 2017

[TaB. 1] DADOS DOS LANGAMENTOS
IMOBILIARIOS NA RUA AUGUSTA A PARTIR
DE 2010

Area
Area Unidades Area (til | Vagas | n® | Total
Empreendimento | Incorporadora | Lang. | Entrega Terreno Torres | Pav. ooe pav, Dorm. ver ot |er wiel, | i Ivagee mﬁ::
1 52 i 1 183
Bela Cintra | =V 0 ©f juvto | fevits |4.161| 2 | 19| 9 487 | 40.872
ne. . 76 m? 2 152
Capital Essar 1 30 m* 1 a3
Angusta Empresnd. |agai11| age/14 | 1.645 1 16 10 157 | 12012
Part. Lida 2 54 m? 1 4
AL 1 54
Cad'oro
Comercial Brookfiskd 2.567 18| 22 - | 8¢ 1 w4 | 387 | 30.115
Incorporagdes | set11 | jan/15 1 - 36,7 m* 1 29
SIA
. 1 |3015m - 55
Gad:::;part 1.146 g 16 - 15.432
1 |36.07 m? . a2
1 |40, 15 n? 1 44
2 | s46m 1 168
Cadoro | m:es ot jats 4457 | 1 |31] 12 22T L U 11406 43703
= A INCOT & . .
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Atravésda leitura dos dados acima e da ana-
lise da publicidade dos empreendimentos,
destaca-se a grande oferta de apartamentos
de 1 dormitdrio, uma tendéncia nas areas
centrais ja sinalizada por Vargas:

“O ANTIGO KICHENETTE, TRANSFORMADO EM
STUDIO, COM UMA SERIE DE SERVICOS E ESPAGCOS
COLETIVOS, TAMBEM APARECE NAS AREAS
CENTRAIS EM LOCAIS VALORIZADOS, FOCADO NO
PUBLICO JOVEM E COM RENDA GARANTIDA.”

(VARGAS; ARAUJO, 2014, P. 164)

Uma caracteristica marcante também é o
terraco que muitas vezes chega a ser maior
que os proprios dormitérios:

“OS TERRAGCOS SURGEM COM FORTE PRESENCA,
PROPICIANDO UM AUMENTO DA AREA UTIL DOS
APARTAMENTOS CUJAS VARANDAS SE INCORPORAM
A SALA OU AS AREAS DE SERVICO, ESTRATEGIA ESTA
VIABILIZADA PELA LEI N. 11.228/92 - CODIGO
DE OBRAS E EDIFICAGOES DO MUNICIPIO DE SAO
PAULO -, QUE CONSIDERA AREA NAO COMPUTAVEL
AS VARANDAS QUE NAO ULTRAPASSEM 10% DA

AREA DE PROJEGCAO DO ANDAR TIPO.”
(VARGAS; ARAUJO, 2014, P. 163)

Nos empreendimentos, as estruturas de la-
Zer assumem a maior importancia uma vez
que a diminuicido da area das unidades é
compensada pela drea comum de uso cole-
tivo.

Em meio a homogeinizacio dos produtos
imobiliarios, a oferta de servicos também
se destaca por apresentar a funcao de tra-
duzir os anseios do publico alvo e se dife-
renciar dentre a concorréncia.

“A DIFERENCIAGAO DO PRODUTO, NO SENTIDO DE
ATRAIR DIANTE DE UMA OFERTA HOMOGENEA E LI-
MITADA, EM TERMOS DE PROJETO E CONSTRUGAO,
SE FAZ PELA INCORPORAGAO DE NECESSIDADES
EMOCIONAIS QUE SAO VENDIDAS POR MEIO DA PU-
BLICIDADE IMOBILIARIA. MAIS DO QUE BONS PROJE-
TOS, SAO OFERECIDOS SONHOS DE STATUS E QUALI-
DADE DE VIDA."

(VARGAS, 2014, P. 57)

1. BELA CINTRA

O conjunto residencial Bela Cintra é o em-
preendimento pioneiro que inaugura o pro-
cesso de adensamento e verticalizacdo na
Rua Augusta na segunda década do século
XIX. Sua implantacdo se da em um terre-
no privilegiado entre a via que da nome ao
mesmo e a Rua Augusta.

Como seu préprio nome sinaliza, o conjunto

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

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

[FIG. 4] IMPLANTAGAO DO
EMPREENDIMENTO BELA CINTRA.

DISPONIVEL EM WWW.ARROBACASA.
COM.BR ACESSADO EM: 24/06/2017

RUA AUGUSTA

[FIG. 5] EMPREENDIMENTO BELA CINTRA VISTO A
PARTIR DA RUA AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017.
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2. CAPITAL AUGUSTA

Localizadonaesquina da Rua Dona Antonia
de Queirés 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
Queirés. [FIG. 6].

[FIG. 6] IMPLANTAGAO DO
EMPREENDIMENTO CAPITAL
AUGUSTA.

DISPONIVEL EM WWW.ARROBACASA.
COM.BR ACESSADO EM: 24/06/2017.

[FIG. 7] EMPREENDIMENTO CAPITAL AUGUSTA VISTO A
PARTIR DA RUA AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017.
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RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS

Como resultado, sua relacdo com a Rua
Augusta é conflituosa: o muro que se volta a
estreita calcada foi apropriado por meio de
pichacoes. [FIG. 7]

RUA AUGUSTA

3/4. CAD'ORO COMERCIAL + CAD'ORO APART HOTEL +

CAD'ORO RESIDENCIAS

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

RUA AUGUSTA

RUA CAIO PRADO

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

[FIG. 8] IMPLANTAGAO DO
EMPREENDIMENTO CAD'ORO.

DISPONIVEL EM WWW.ARROBACASA.
COM.BR ACESSADO EM: 24/06/2017

[FIG. 9] EMPREENDIMENTO CAD'ORO VISTO A PARTIR
DA RUA AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017.
=
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Apesar de ser um empreendimento de uso
misto e possuir um restaurante no térreo,
o projeto ndo toma partido da proximidade
com a Rua Augusta: na area do restaurante
uma “varanda” fechada em vidro, possui
persianas permanentemente fechadas

[FIG. 10 E 11] EMPREENDIMENTO CAPITAL AUGUSTA
VISTO A PARTIR DA RUA AUGUSTA.

FOTOS TIRADAS PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017.

que evitam contato visual com a rua, ja
na area de recepcao do edificio comercial
existem empenas-cegas revestidas em aco
inoxidavel. Separando o edificio da rua ha
ainda um canteiro ajardinado que ajuda a
tornar a calcada ainda mais estreita. [FIG.10
E11]

5. AUGUSTA HYPE LIVING

AugustaHypelLivingéumempreendimento
de torre unica 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 questionavel a
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necessidade de fechamento para a rua. [FIG.
13]

Na calcada, um canteiro com arbustos e ar-
vores de pequeno porte protege o pedestre
do trafico de veiculos, porém ajuda a tornar
0 passeio ainda menor ao transeunte.

[FIG. 12] IMPLANTAGAO DO
EMPREENDIMENTO AUGUSTA HYPE
LIVING.

DISPONIVEL EM WWW.VIVAREAL.COM.
BR ACESSADO EM: 24/06/2017

RUA AUGUSTA

[FIG. 13] EMPREENDIMENTO AUGUSTA HYPE LIVING
VISTO A PARTIR DA RUA AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017.



6. BELAUGUSTA BOULEVARD OFFICES

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

[FIG. 14] IMPLANTAGAO DO
EMPREENDIMENTO BELAUGUSTA
BOULEVARD OFFICES.

DISPONIVEL EM WWW.ARROBACASA.
COM.BR ACESSADO EM: 24/06/2017

RUA BELA CINTRA

[FIG. 15] EMPREENDIMENTO BELAUGUSTA BOULEVARD
OFFICES VISTO A PARTIR DA RUA AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017.

dentre os empreendimentos estudados a
abrir o recuo frontal para a rua, o que faz
com que estabeleca uma melhor relacao,
mas ainda assim, nao possui fachada ativa.

[FIG. 15]

RUA AUGUSTA

7 . LINK HOME AUGUSTA

Trata-se de mais um empreendimento que
apesar de explorar a Augusta em seu nome,
ndo estabelece relacdo com a mesma e
lozaliza seus acessos na Rua Dona Antonia

de Queirés. [FIG. 16]

() PrRAgAGOBERTA
(3) owe oFFice

(7) LAmNDERIACOLETVA

(3) HALLSOCIAL
(16) AGADEMIA BY BIO RITHO
(11) CHURRASQUERA

@Monmcwmmym
() SALAD DE FESTAS COM ESPAGO GOURMET
COPADO SALAO DE FESTAS

'VESTIARIO DE FUNCIONARIOS

29

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

[FIG. 16] IMPLANTAGAO DO
EMPREENDIMENTO LINK HOME
AUGUSTA.

DISPONIVEL EM WWW.LINKAUGUSTA.
COM.BR ACESSADO EM: 24/06/2017

A

RUA DONA ANTON|
DE QUEIRAs

[FIG. 17] EMPREENDIMENTO LINK HOME AUGUSTA
VISTO A PARTIR DA RUA AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017.
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8. NEW OFFICE AUGUSTA

Esse é um empreendimento comercial ndo
convencional pois foi projetado visando
um Unico usudrio. Por esse motivo, nao
foi possivel encontrar muitas informacoes
sobre ele.

[FIG. 18] PLACA ANUNCIA VENDA
OU ALUGUEL DO NEW OFFICE
AUGUSTA A MONOUSUARIO.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA
EM JUNHO DE 2017.

[FIG. 19] EMPREENDIMENTO NEW OFFICE AUGUSTA VISTO
A PARTIR DA RUA AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017.
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"+ VENDE-SE

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

E ALUGA-SE

¥
i
.

Monousudrio 3066-3833

Q. ALEXANDRE LEVY

O edificio Alexandre Levy aparenta
estar parcialmente inacabado e inabitado
uma vez que encontra-se envolvido em
tramites judiciais. “A construtora Atlantica
€ suspeita de vender duas vezes o mesmo
prédio, mostrou o SPTV. A empresa pediu
recuperacao judicial no final de 2015 (G1,
20/07/2016).

Um fato interessante é que esse é o Unico
exemplodeedificioresidencial lancado apds
2010 que explora comercialmente parte
de sua fachada, a loja atualmente abriga
uma academia de gindstica. JA& a porcdo
da fachada que se destina aos acessos do
edificio, possui recebe gradio. [FIG. 20 E 21]

[FIG. 20] CONDOMINIO ALEXAN-
DRE LEVY VISTO A PARTIR DA RUA
AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA
EM JUNHO DE 2017.

[FIG. 21] CONDOMINIO ALEXANDRE LEVY VISTO A PARTIR
DA RUA AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017.
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1 O. UNIVERSO AUGUSTA

O empreendimento Universo Augusta
constitui-se de um unico edificio, que se
diferencia dos demais por nio apresentar
recuo frontal [FIG. 22 E 23], ja havendo sido
aprovado pelo plano diretor atual.

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

[FIG. 22] IMPLANTAGAO DO
EMPREENDIMENTO UNIVERSO
AUGUSTA.

DISPONIVEL EM WWW.
SINCOENGENHARIA.COM.BR ACESSADO
EM: 24/06/2017
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[FIG. 23] EMPREENDIMENTO UNIVERSO AUGUSTA VISTO A
PARTIR DA RUA AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017.

11. iouaLl auGusTA

Assimcomoamaioriadosempreendimentos,
olquali Augusta tem torre tinica 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 légica dos
demais, esse é o inico empreendimento re-
sidencial produzido no periodo que assume
o recuo frontal como espaco publico-priva-
do, valorizando a escala do pedestre e tor-
nando o passeio mais agradavel.

[FIG. 24] IMPLANTAGAO DO EM-
PREENDIMENTO IQUALI AUGUSTA.

DISPONIVEL EM WWW.IQUALIAUGUSTA.
COM.BR ACESSADO EM: 24/06/2017

RUA AUGUSTA

[FIG. 25] EMPREENDIMENTO IQUALI AUGUSTA VISTO A
PARTIR DA RUA AUGUSTA.

DISPONOVEL EM WWW.QDI.COM.BR ACESSADO EM 01/12/2017.
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12. vip aucusTa 1 3. visioNn PAULISTA

O empreendimento VIP Augusta implanta-  perspectiva [FIG. 26 E 27] que o edificio ndo O projeto, que se implanta em wum  possivel verificar que havera um gradio na

se em um terreno estreito com frente paraa  apresentara recuo frontal, se comportando terreno com frente ampla voltada para divisa do lote, o que novamente é passivel

Rua Augusta. de maneira muito semelhante ao Universo a Rua Augusta, prevé recuo frontal de de questionamento, j4 que esse poderia ser
Augusta e fechando sua recepcdo em uma aproximadamente 5 metros no qual haverd um espaco publico-privado como foi feito

Apesar de estar inacabado [FIG. 28],

] i - empena envidracada. um pequeno jardim [FIG. 29]. A partir da  noIquali Augusta.
é possivel prever através da planta e

perspectiva artistica da fachada [FIG. 31], é

[FIG. 26] IMPLANTAGAO DO
EMPREENDIMENTO VIP AUGUSTA.

[FIG. 29] IMPLANTACAO DO
EMPREENDIMENTO VISION PAULISTA.

DISPONIVEL EM WWW.ESSER.COM.BR
ACESSADO EM: 24/06/2017

DISPONIVEL EM WWW.JMMARQUES.COM.BR
ACESSADO EM: 24/06/2017
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[FIG. 27] PERSPECTIVA ARTISTICA DA FACHADA [FIG. 31] PERSPECTIVA ARTISTICA DA FACHADA DO
DO EMPREENDIMENTO VIP AUGUSTA. [FIG. 28] OBRAS DO EMPREENDIMENTO VIP AUGUSTA [FIG. 30] OBRAS DO EMPREENDIMENTO VISION PAULISTA EMPREENDIMENTO VISION PAULISTA.
, VISTAS A PARTIR DA RUA AUGUSTA. VISTAS A PARTIR DA RUA AUGUSTA. ,
DISPONIVEL EM WWW.GILCARVALHO.AR®.BR DISPONIVEL EM WWW.GAFISA.COM.BR
ACESSADO EM: 24/06/2017 FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017. FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017. ACESSADO EM: 24/06/2017
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14. AucusTA 953 OFFICES

Apesar de ter sido aprovado em meados de
2012e,segundo fontedo CEM, lancadonesse
mesmoano,o Augusta 953 Offices,aindaesta
em estagioinicial de construcaolFIG. 32 E 33].
No site da incorporadora ndo ha nenhuma

[FIG. 32] OBRAS DO
EMPREENDIMENTO
AUGUSTA 953 OFFICES.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM
JUNHO DE 2017.

[FIG. 331 OBRAS DO EMPREENDIMENTO AUGUSTA 953
OFFICES VISTAS A PARTIR DA RUA AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017.

informacdo sobre o empreendimento.
Portanto, devido a auséncia de informacoes
ainda nio foi possivel chegar a nenhuma
conclusao acerca da relacdo que o edificio
estabelecerd com a Rua Augusta.
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15. oLHAR AUGUSTA

Olhar Augusta é o empreendimento mais  se localiza em esquina, voltou seus acessos
recente na regido do Baixo Augusta. para a Rua Caio Prado. Aparentemente ndo

. . . possuira recuo na fachada da Rua Augusta.
Assim como o Capital Augusta, que também [E1G. 34]

[FIG. 34] IMPLANTAGAO DO
EMPREENDIMENTO OLHAR AUGUSTA.

DISPONIVEL EM
WWW.TEGRAINCORPORADORA.COM.BR
ACESSADO EM: 01/12/2017

RUA CAIO PRADO

RUA CAIO PRADO

P R B R e

RUAAUGUSTA

~ RUA AUGUSTA

[FIG. 35] STAND DE VENDAS DO EMPREENDIMENTO OLHAR
AUGUSTA VISTO A PARTIR DA RUA AUGUSTA.

FOTO TIRADA PELA PROPRIA AUTORA EM JUNHO DE 2017




ESCOLHA DO TERRENO

O ponto de partida do projeto foi a escolha
de um dos empreendimentos imobilidrios
lancados na regido entre XXX , uma vez
que os estudos de viabilidade econoémica e
fisico-financeira de empreendimentos imo-
biliarios fogem ao escopo deste trabalho.

Essa escolha foi feita de modo a considerar
principalmente duas caracteristicas: pri-
meiramente, foram considerados os em-
preendimentos que julga-se estabelecer re-
lacdo mais conflituosa com a Rua Augusta,
posteriormente foi selecionado dentre eles
o empreendimento que, devido a sua locali-
zacao e configuracao do seu terreno, consi-
dera-se mais passivel de transformacao.

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

[FIG. 36] EDIFICIO BELA CINTRA.

PERSPECTIVA GERADA NO GOOGLE MAPS EM JUNHO DE 2017




PROGRAMA

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

183 - 1 DORM. (52 M?)
335 UNIDADES HABITACIONAIS

152 - 2 DORM. (76 M?)
PISCINAS DESCOBERTAS ADULTO E INFANTIL

PLAYGROUND OUTDOOR

SALAO DE JOGOS

ESPACO GOURMET

CHURRASQUEIRA

BICICLETARIO

SALAO DE FESTAS

BUFFET / RESTAURANTE

COMERCIOS E
LAVANDERIA

SERVICOS DE USO

COMPARTILHADO SALA DE RECEBIMENTO DE RESTAURANTE/SUPERMERCADO
PUBLICO-PRIVADO

ACADEMIA DE GINASTICA + PISCINA AQUECIDA PARA TREINO (25 M)




PARTIDO

FACHADAS ATIVAS

O partido mais forte do projeto é promover a
criacdo 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 edificios residenciais que surgiram
na via por volta da década de 50 e em
contraposicdo a configuracio dos recentes
empreendimentos.

“FACHADA ATIVA

DEFINIGAO

FACHADA ATIVA CORRESPONDE A  OCUPA-
GCAO DA FACHADA LOCALIZADA NO ALINHA-
MENTO DE PASSEIOS PUBLICOS POR USO NAO
RESIDENCIAL COM ACESSO ABERTO A POPU-
LAGRO E ABERTURA PARA O LOGRADOURO.
OBJETIVOS

PROMOVER USOS MAIS DINAMICOS DOS PASSEIOS
PUBLICOS EM INTERAGAO COM ATIVIDADES INSTA-
LADAS NOS TERREOS DAS EDIFICAGOES A FIM DE
FORTALECER A VIDA URBANA NOS ESPAGOS PUBLI-
COS. EVITAR A MULTIPLICAGAO DE PLANOS FECHA-
DOS NA INTERFACE ENTRE AS CONSTRUGOES E O
PASSEIO PUBLICO.

CRITERIOS

LOTES COM TESTADA MAIOR QUE 20 M COM A AREA
DO TERREO DESTINADA A USOS CLASSIFICADOS NAS
SEGUINTES SUBCATEGORIAS: USOS NAO RESIDEN-
CIAIS - NR1 E USOS NAO RESIDENCIAIS TOLERAVEIS
- NR2.

INCENTIVOS

NAO SERAO COMPUTAVEIS, ATE O LIMITE DE 50 %, A
AREA DO LOTE DESTINADA A IMPLEMENTAGAO DES-
TE INSTRUMENTO.”

(PDE, 2014)

5
EM01/12/2017

OFERTA DE COMERCIOS E SERVICOS AOS
CONDOMINOS

A oferta de comércios e servicos de uso
cotidiano em condominios residenciais é
uma tendéncia real como sinaliza a matéria
“Condominios adotam comeércio e servicos”
publicada no Radar Imobilidrio do Estado
de Sao Paulo em 21 de Fevereiro de 2016 %

No entanto, é uma realidade vidvel apenas
em condominios de grande escala que
garantam a sobrevivéncia do negécio.
Portanto, para viabilizar a existéncia dos
mesmos, € proposto o uso compartilhado
entre os moradores e o publico externo,
promovendo, ao mesmo tempo, que a
criacio de fachadas ativas.

VIABILIDADE ECONOMICA

A conjugacao dos itens citados acima tem,
por fim, a finalidade de promover receita
através da locacao dos espacos comerciais
a terceiros. Desse modo, sera possivel gerar
uma economia dos custos de manutencao
condominial, a exemplo dos edificios
residenciais de Artacho Jurado.

DISPONIVEL EM: HTTP://ECONOMIA.ESTADAO.COM.BR/BLOGS/RADAR-IMOBILIARIO/CONDOMINIOS-ADOTAM-COMERCIOS-E-SERVICOS/ ACESSADO




PROJETO

Tomando como ponto de partida o
empreendimento Bela Cintra, optou-se por
trabalhar as dreas comuns do edificio como
exercicio de projeto, uma vez considerado o
tema e a intencao do trabalho.

Desse modo, toma-se partido da
configuracdo do terreno - entre as ruas
Bela Cintra e Augusta, com desnivel de 10
metros entre as mesmas - para organizar os
fluxos e acessos da seguinte maneira [ric. 371:

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

As lojas propostas estdo localizadas na
fachada da Rua Augusta, onde também
estao os elevadores e escadas que resolvem

a circulacdo vertical que da acesso ao
buffet, a academia e ao terraco, localizados

[FIG. 37] CORTE ESQUEMATICO.

acima; e ao estacionamento de uso publico,
localizado abaixo. Aos fundos, existe uma
area de servico comum que serve a todas as
lojas.

No nivel da Rua Augusta também foi
pensado um estacionamento que tem o
objetivo de suprir o facil acesso as compras
rapidas.

Aos moradores, é possivel acessar o 1° e 2°
subsolos através de um controle biométrico
de acesso e por porteiro eletronico. Também
aos funcionarios das lojas seria possivel
acessar o edificio residencial sob permissao
por meio de porteiro eletrénico.

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

I APARTAMENTOS

[ AREAS COMUM E DE LAZER

[ coMERrcCIO E SERVIGOS
ESTACIONAMENTO RESIDENCIAL

[l ESTACIONAMENTO DE USO PUBLICO

R. AUGUSTA
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CONSIDERAGCOES FINAIS

Oespaco construido dascidades é produzido
pela iniciativa privada, sobretudo pelos
grandes empreendedores. Estes, trabalham
sob o escopo da legislacio, de modo a
conseguir o maior lucro possivel dentro de
curtos espacos de tempo. Para tal, realizam
uma série de iniciativas de marketing
estratégico visando traduzir os anseios do
publico alvo sob o menor custo possivel.

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

(VARGAS; ARAUJO, 2014, P. 164)

A Rua Augusta vive hoje um processo de
transformacaodesencadeado pelainiciativa
privada no qual ja é possivel observar as
consequéncias 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 preocupacoes
deste trabalho foi compreender asintencoes
por tras do empreendimento imobilidrio de
modo a propor uma solucao projetual que -
dentro desta mesma légica - contribua para
a qualidade de vida urbana na cidade.
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