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Resumo

Este trabalho mostra o percurso e a evolugcdo do projeto de
arquitetura de um conjunto multifuncional edificado de grande
porte. E, nesse contexto, estuda as principais variaveis que
influenciam diretamente as decisdes sobre a natureza dos espacgos e
sobre as definigdes gquanto a sua construcdo. Nosso objetivo é
mostrar como sdo definidos os caminhos do projeto, as fases do seu
desenvolvimento e salientar os pontos criticos relativos a sua
qualidade. E, para atingirmos esse objetivo vamos discutir a
evolugdo dos estudos preliminares, o anteprojeto e as inumeras
alteragdes no programa do Espaco Brooklin — nosso estudo de caso -
mostrando a evolucdo do lugar, aspectos econbmicos imobilidrios
que influenciaram o projeto, o processo que constituiu a formacéo
do grupo empreendedor, e como esse conjunto de forcas refletiu
decisivamente no desempenho do trabalho dos arquitetos e

consequentemente na definicdo do projeto.

Palavras chave:

Multifuncional, Multiuso, Multiplo Uso, "“WMixed-Use”, “Multiuse”.
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Abstract

This work focuses the course and the design of a multi-use
building and it studies the main wvariables that strongly affects
the decisions about the character of the space and the definition
of the building. This study’s objective is to show how the “roads”
to the project are defined, their development fazes, and how the
design details critical points to the overall quality of the
finished project. To be able to accomplish this objective I am
going to discuss the evolution of the preliminary studies, the lay
out, and the many changes on the "“Brooklin Space” program - my
study case - sharing the space’s evolution, the financial aspects
of such project, the process to form a group of investors and how
all of the above aspects reflected decisively in the architectural

work and, consequently, in the project’s definition.

Key words:

Mixed-Use, Multiuse, Multifunctional.
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A dissertacdo de mestrado que nos propusemos a desenvolver estuda
o projeto de arquitetura gque se encontra em andamento para o
Espaco Brooklin - nome provisdrio que provavelmente serd alterado
- através do relato dos procedimentos gque deu origem a sua
implantacéo.

Em 2004, razbes profissionais me levaram a acompanhar a
implantacdo de um grande projeto envolvendo atividades comerciais,
habitacionais, de servicos, institucionais e de lazer, portanto,
um tipo de empreendimento multifuncional, localizado na zona sul
da cidade de S&o Paulo em uma gleba de 38.000 mz2, remanescente de
uma indastria, junto & regido da Avenida Roque Pettroni, Avenida
Luis Carlos Berrini e do Shopping Morumbi.

Esse fato despertou a idéia de relatar o desenvolvimento desse
projeto arquitetdnico, mostrando uma grande parte dos caminhos que
orientam as decisdes dos empreendedores ao encararem um desafio
dessa magnitude, e também observar como essas definicdes
influenciam o trabalho do arquiteto neste percurso.

Na pesquisa que desenvolvemos para a dissertagdo contamos com a
colaboracdo de varios profissionais envolvidos na elaboracdo do
projeto, além do empreendedor majoritdrio e principal artifice da
idéia e que nos disponibilizou informag¢des fundamentais para que
esse trabalho conseguisse obter o seu intento, nos possibilitando,
assim, reproduzir a versdo original dos dados e dos fatos gque se
desenrolaram durante esse periodo.

Logo no inicio deste trajeto, percebemos a importédncia e a
necessidade de discutir de que maneira as questdes de projeto se
subordinam diretamente as forcas econbmicas e de que forma elas
influenciam o desenvolvimento do empreendimento. A leitura
comparativa de propostas andlogas nos propiciou uma observacédo
mais coesa e madura do assunto abordado, visto que, um dos
principais objetivos de um jogo como esse, é sem duvida, o lucro
imobilidrio, além de outros interesses.

Nosso intento é realizar uma compreensdo deste processo como um
todo, mostrar as fases do seu desenvolvimento e salientar os
pontos criticos relativos a qualidade do projeto. E, para
atingirmos esse objetivo, vamos discutir a evolucdo dos estudos

preliminares, o anteprojeto e as suas inUmeras alteracdes até o
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momento, final de 2006, quando o plano de massas e a implantacéo
foram definidos e o primeiro edificio do complexo ja& estd em fase
inicial de construcéo.

A aprovacdo do anteprojeto definitivo foi o ponto nevralgico para
o complemento da empreitada, que demandou muitas horas de reunides
consumidas pelos empreendedores com o0s parceiros comerciais e
consultores das mais diversas areas.

Os estudos preliminares e anteprojetos realizados pelos
escritérios de arquitetura, as entrevistas com proprietdrios do
terreno e os empreendedores associados, juntamente com a
bibliografia tedérica formam a base dos estudos aqui apresentados,
propiciando o painel da evolucdo do local culminando no projeto de
um espac¢o multifuncional.

Desta forma, neste nosso estudo tedrico e conceitual desse modelo
de producgdo arquitetdnica juntamente com os relatos da evolugdo do
projeto, comparece a intencgcdo de que essa dissertacdo sirva como
referéncia para o exercicio profissional e académico de outros
colegas, chamando a atencdo para o trabalho do arquiteto' como uma
parte fundamental, porém pequena, no complexo universo de decisdes
relacionadas com a magnitude de um projeto como esse.

Nossa dissertacdo ndo é uma reportagem, mas tem a pretensdo de
relatar, através de um estudo de caso, o processo de producdo de
um grande espaco na cidade de S&do Paulo, envolvendo aspectos
profissionais relevantes dos arquitetos nele envolvidos.
Invariavelmente, quando 1imaginamos um objetivo ou a intencdo de
chegar a algum lugar, pressupomos alguns caminhos e as suas
possibilidades. E, ao decidirmos por um trajeto ou itinerério,
pensamos que nossa estratégia estd definida. Ledo engano.
Desconsideramos, inconscientemente, pelo menos no momento inicial,
as inumeras interferéncias exteriores que podem advir no decorrer

do percurso, desvios inesperados ou circunstanciais. Assim

' - “Os arquitetos tem a vantagem de possuir uma linguagem propria, adequada a sua matéria-prima de

trabalho, carregada de conotagdes metaforicas. Nosso desenho, sendo um pro-jectus, ¢ algo que se lanca
antes, um tiro arriscado a partir das informacdes do que se sabe existente ¢ do que se intui por existir. O
“chute”, original, ousado e criativo, nos garante para além das razdes praticas restritas, estas outras, também
indispenséaveis a vida e a dignidade humanas, tdo bem sintetizadas pelo termo poético. E certo que nossos
“projéteis” jamais atingirfo os alvos em cheio. Nao importa; o fundamental é que permitam reavaliagdes
continuas feitas por nos e pelos outros, até que se chegue a um consenso sobre o que € mesmo o alvo e sobre
a dire¢do em que se pode supor que esteja.” - “A Cidade como um jogo de cartas”. Carlos Nelson dos Santos
— Pag. 17.
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aconteceu conosco. Imagindvamos apenas focalizar o relato de um
grandioso projeto arquitetdnico, desde o seu inicio, e comparéa-lo
com propostas semelhantes, mas, no decorrer da pesquisa,
percebemos que o projeto arquitetdnico, em si, era somente uma
parte do objeto de estudo; parcela protagonista, é claro, mas
apenas um dos elementos no emaranhado contexto de discussdes
pertinentes a elaboracdo e edificacdo de um grande complexo, com
intmeras variantes onde os associados e parceiros interagem com
interesses diversificados, porém, quase todos sempre objetivando o
interesse econdmico e financeiro.

No decorrer dessa dissertacdo narraremos algumas dessas situacdes
onde o nosso trabalho sofreu as (boas) interferéncias que o
tornaram mais denso, mais didatico e, sobretudo mais fiel a
realidade do dia-a-dia.

O critério que nos deu suporte na evolugdo da nossa pesquisa foi a

fusdo do conhecimento gerado basicamente pelas fontes:

a) do embasamento tedbrico pesquisado nas publicacdes
atualizadas do assunto e nos exemplos de experiéncias correlatas;
b) no acompanhamento pratico do desenvolvimento da evolucéo
na concepgdo do projeto do empreendimento multifuncional, através
dos dados, informacdes e plantas fornecidas pelos autores da obra,
além das entrevistas realizadas com o0s principais empreendedores.
O desenvolvimento dos capitulos e apéndices obedeceu o proéprio

desenvolvimento do tema, e ficou assim disposto:

Capitulo I, “Do espaco de uso publico e privado aos grandes
empreendimentos imobilidrios de uso misto”. Aborda aspectos
embriondrios do espaco multifuncional através de uma breve
apresentacdo da evolugdo do meio wurbano, do desenvolvimento do
comércio, a introducdo das galerias, até a posterior degradacéo

dos centros urbanos e propostas para sua recuperacio.

Capitulo II, “Caracteristicas do conceito de um empreendimento
multifuncional observadas no estudo do projeto”. Comenta as
definicdes de um empreendimento multifuncional wutilizando-se da

literatura técnica especifica desses empreendimentos além da
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recuperacdo do espaco de uso coletivo e introduz o nosso estudo de

CcCaso nesse processo.

Capitulo III, "“Planejamento e programa do espaco multifuncional.
Da idéia ao projeto”. O tema ¢é uma continuidade do capitulo
anterior, observando a evolucdo efetiva do projeto na pratica,

respaldado nas estruturas metodoldgicas.

Capitulo IV, "“O gerenciamento de um projeto multifuncional. Da
teoria a pratica”. Relata a coordenacdo dos ©profissionais
envolvidos e a resposta desse envolvimento traduzida no desenho do

projeto.

Capitulo V, "“O estudo de caso: O Espaco Brooklin. A implantagdo e
a estruturacdo do projeto”. Revelam os critérios nas propostas
elaboradas pelos escritérios de arquitetura, além da analise das
suas virtudes e deficiéncias, e também relata a terceira

intervencdo, que foil decisiva na definicdo do projeto.

Apéndice I, "“0Os projetos multiuso inseridos na linguagem urbana da
cidade de Sdo Paulo”. Projetos de referéncia e suas relagdes com a

cidade.

Apéndice 1II, "“A histdria do bairro Brooklin Velho contada por
pioneiro”. Testemunho do empresdrio que assistiu e participou do
processo e comprova que o local do nosso objeto de estudo foi o

indutor do desenvolvimento urbano no Brooklin Velho.

Apéndice III, "“A evolug¢do urbana do local do nosso estudo”. As
transformagdes que o mercado imobilidrio determinou no lugar,
alterando o seu uso industrial e residencial para a insercdo do
setor tercidrio, através de escritdérios corporativos de altissimo
padrdo, caracterizando definitivamente o lugar como uma nova

centralidade na cidade.

Apéndice 1V, "“O projeto do real. As conversas com o criador e

principal empreendedor do projeto”. Entrevistas reveladoras com o
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empresario e arquiteto, o criador do projeto, explicando os
momentos decisivos durante o) gerenciamento empresarial do

empreendimento.

Quanto a forma e estrutura da dissertacdo, o nosso trabalho
difereciou-se wum pouco do procedimento convencional porque o
objeto de estudo analisado possui um recorte bastante definido:
acompanhar o processo de desenvolvimento do desenho do projeto, e
compreender, nesse seu trajeto, as condig¢des gque envolveram esse
processo desde o seu inicio, até a consolidacdo do empreendimento,
ou seja, até a definicdo do seu plano de massas e implantacéo.

Por isso, optamos por fazer, criteriosamente, a conceituacdo do
espaco multifuncional, analisar seu contetdo e também O processo
de desenvolvimento do projeto desse género singular de
empreendimento, apresentar 0s anteprojetos elaborados pelos
arquitetos, entender a trajetdéria do desenho e comparar as suas
caracteristicas com projetos andlogos, e dai, fazermos a reflexdo.
Porém, durante os capitulos, ao invés de somente nos referirmos as
fontes, decidimos utilizar alguns textos mais detalhados dos seus
autores, por entendermos que a explicacdo dos processos do
pensamento, da produgcdo e do gerenciamento dos projetos de
arquitetura, seriam melhor absorvidos pelo leitor, e que,
concomitantemente comparados com a visdo e com as decisdes do
empresdrio construtor, obteriamos uma compreensdo imediata e
completa do processo do planejamento aqui abordado, tanto na
teoria como na pratica. E, dentro desse contexto, fizemos as
nossas observacgdes e apontamos a nossa opini&o sobre o tema, e,
por esta razdo, as consideracgdes finais no encerramento da
dissertacdo ficaram condensadas, J& que as anadlises com maior
expressdo estdo registradas no decorrer da dissertacdo, onde, esse
estudo permitiu concluir que: a) usualmente, quem define o
conceito do projeto ndo é o arquiteto; b) o empreendedor e
proprietario do lugar (do terreno) tém poder relativo; c¢c) o
mercado determina a consolidacdo do projeto; d) o lugar submete-se
ao dominio do “urbanismo” vidrio e econdmico; e) as questdes e
relacdes do uso coletivo e o do uso privado tém um peso muito

grande e devem ser muito bem avaliadas dentro de um projeto dessa
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magnitude; f) o cuidado com o desenho do projeto na conformacéo
das atividades comerciais com praca central de articulacdo e na
composicdo com o convivio social é decisivo para que se atinja os
objetivos desejados; g) esse tipo de empreendimento imobilidrio e
urbano ¢é Dbasicamente um reconhecimento das experiéncias norte-
americanas que tem grande influéncia na definigdo desse tipo de
projeto, assim como nos critérios para a ocupagdo das Aareas
externas e o paisagismo.

Deixamos aqui, como sugestdo, a proposta, para um futuro estudo da
andlise da pobs-ocupacdo da obra construida, gque no momento

encontra-se na sua fase inicial da construcédo.
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Capitulo I

Do espago de uso publico e privado aos grandes

empreendimentos imobilidrios de uso misto
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Entendemos que a premissa bédsica para iniciar essa dissertacéo
seria a compreensdo das transformacdes do significado do wuso
coletivo e ©privado dos espacos urbanos, seus rebatimentos,
mudancas e evolucdes, e como essas transformagdes exerceram uma
influéncia® direta nos espacos comerciais e de wuso misto,
refletindo de forma incisiva na concepcgdo dos conceitos e modelos
de empreendimentos multifuncionais ou multiusos, e a partir dai,
fazermos uma apresentacdo formal e tedbdrica da evolugdo desses
conceitos e das caracteristicas que diferenciam esses modelos
entre si. Os termos “Multiuse” e "“Mixed-use” s&do provenientes e
origindrios do experiente mercado americano, que além de cria-los
tornou-se o maior especialista nessa tipologia® de edificacdes
conjugadas com as operacgdes imobilidrias. As definig¢des pontuais
e concisas de Dean Schwanke®, sobre essa tipologia, nos deram
subsidios que nos possibilitaram usufruir, tanto no decorrer deste
capitulo como no proéximo, de informacdes e conhecimentos Jja

estabelecidos, pertinentes ao tema aqui tratado.

Do acesso publico ao espago privado

Sobre o0s conceitos de “dentro” e “fora”, suas inter-relacdes

espaciais envolvendo o uso comercial do espaco, Hertzberger

? Influéncia: Conceitos de influéncia na arquitetura: A percepgdo de estruturas significa captar um conjunto
de elementos relacionados que formam totalidades, diferentes das somas das partes, que conseqiientemente
nos leva a estruturas, e, portanto, tendemos a falar de um sistema de influéncias onde os elementos ¢ as
relagdes sdo proporcionadas pela cultura, e construimos as estruturas basicas da nossa mente pela inteiragdo
com o meio, ¢ nesse sentido poderiamos dizer que toda inteiragdo é influéncia. Anotagdes de aula da Prof.
Silvia Arango. Programa especial do curso Cinco Décadas de Arquitetura: FAUUSP, 2003

? Tipologia: Termo adotado pela arquitetura, mas utilizado com diferentes significados, como tipo, modelo,
“standard”, padrao. Neste trabalho nos referimos a tipologia como sendo o modelo que estrutura um
empreendimento multifuncional quanto ao seu uso. Argan (Historia da Arte como a Historia da cidade, pag.
75) utiliza o termo com outra conotagdo, mas também relativo ao estilo, ao afirmar: “Uma cidade ndo é
apenas o produto das técnicas da construcdo. As técnicas concorrem para determinar a realidade visivel da
cidade, ou melhor, para visualizar os diferentes ritmos (o grifo é meu) existenciais da cidade. Tanto quanto
(as técnicas) que na Renascenga sdo as artes maiores ou do desenho, a produgéo artesanal também tem graus
diversos no interior das mesmas tipologias, refletindo, portanto, aquela relagdo variada — mas ainda assim —
relagdo entre quantidade e qualidade, que ¢ constitutiva de todas as civilizagdes artesanais”. Referindo-se
entdo a tipologia, como um modelo padronizado meramente estético, usual das habitagdes da época. Ja o
dicionario de Estilos de Wilfred Koch, relaciona o termo a teoria da concordancia do Antigo ¢ do Novo
Testamento, e da relacdo entre a arte figurativa com os 12 Profetas e os 12 Apostolos.

* O livro de Dean Schwanke, Patrick L. Phillips e Frank Spink. “Mixed Use Development - Handbook”, da
ULI (Urban Land Institute), 2003, documenta esse movimento em dire¢do dos empreendimentos de Multiplo
uso contemporaneos € os coloca a vista, apresentando muitos exemplos referenciais deste processo como se
fosse um guia. Esse material foi de grande valia na conceituagio de aspectos tedricos e na defini¢do dos
momentos historicos deste processo e sera citado algumas vezes no decorrer deste trabalho.
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descreve, com propriedade, refletindo o ideal de um pensamento
sobre esses espacos urbanos de projetos consagrados, e que ainda
funcionam muito bem, onde suas raizes advinham das velhas e

futuristas galerias.

“Embora os grandes edificios que trazem como objetivo a
acessibilidade para o maior numero possivel de pessoas ndo
fiquem permanentemente abertos, e ainda, os periodos em que
estdo abertos sejam de fato impostos de cima, tais edificios
realmente implicam numa expansdo fundamental e considerdavel
do mundo publico.

Os exemplos mais caracteristicos desta mudanca de énfase sdo
sem duvida as galerias: ruas internas de comércio cobertas de
vidro, tais como as construidas no século XIX, e das quais
muitos exemplos marcantes ainda sobrevivem em todo o mundo.
As galerias serviram em primeiro lugar para explorar os
espacos Iinteriores abertos, e eram empreendimentos comerciais
afinados com a tendéncia de abrir dreas de venda para um novo
publico de compradores. Deste modo, surgiram circuitos de
pedestres no ntucleo das 4dreas de lojas. A auséncia de
trdnsito permite que o caminho seja bastante estreito para
dar ao comprador potencial uma boa visdo das vitrines dos
dois lados.

As passagens altas e compridas, iluminadas de cima gracas ao
telhado de vidro, nos ddo a sensacdo de um Iinterior: deste
modo, estdo do lado de “dentro” e de “fora” ao mesmo tempo. O
lado de dentro e o de fora acham-se tdo fortemente
relativizados um em relacdo ao outro que ndo se pode dizer
quando estamos dentro de um edificio ou quando estamos no
espaco que liga dois edificios separados. Na medida em que a
oposigcdo entre as massas dos edificios e o espago da rua
serve para distinguir — grosso modo — o mundo privado do
ptblico, o dominio privado® circunscrito é transcendido pela
inclusdo de galerias. O espa¢o interior se torna mais

acessivel, enquanto o tecido das ruas se torna mais unido.

> Privado, do latim “Privari”, que significa roubado.
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A cidade é virada pelo avesso, tanto espacialmente quanto no
que concerne ao principio do acesso. O conceito de galeria
contém o principio de um novo sistema de acesso no qual a
fronteira entre o publico e o privado ¢é deslocado e,
portanto, parcialmente abolido, em que, pelo menos do ponto
de vista espacial, o dominio privado se torna publicamente

mais acessivel.®”

Utilizando desta mesma perspectiva de Hertzberger, podemos
concluir que as galerias, cujos alguns exemplos na cidade de Sé&o
Paulo citaremos no decorrer do texto, foram as incubadoras dos
shoppings centers e posteriormente, dos espacos multifuncionais,
assim como de outros intmeros momentos da transformacéo,
modificando definitivamente a relacdo do comércio/cliente e a
comunicacdo de acessos viadrios, 1interferindo sensivelmente no
convivio social wurbano. Como toda mudanca, essa evolucdo deixou
marcas positivas, exemplos que ainda hoje permanecem e persistem
com vitalidade, mas também deixou, em muitos locails, cicatrizes no
tecido urbano e a deteriorizacdo do lugar, Qque Provocou nos
urbanistas uma resposta para o problema, que, o texto do prdéximo
paradgrafo, conciso e analitico de Jan Gehl e Lars Gemzoe enfocando
a “recuperacdo das cidades”, nos proporciona uma continuidade da
linha de pensamento de Hertzberger e serve-nos também como uma
indugdo ao tema que define com precisdo a compreensdo das
diretrizes conceituais dos ©projetos urbanos e retrata com
fidelidade um panorama da evolugdo contempordnea do urbanismo em
todo o mundo sob o olhar da retomada do uso coletivo dos espacos
nas cidades e também do equacionamento do confronto pedestres x
autombéveis, dilema do final do século XX, e coloca que durante os
Gtltimos 30 ou 40 anos, o interesse na vida e nos espacos publicos
comegou a crescer de novo, geralmente como uma reacdo direta ao
empobrecimento crescente das suas condigdes. E para enfrentar essa
situacdo, muitas cidades concentraram esforcos para oferecer aos
pedestres uma melhor condicdo e, paradoxalmente uma importante
fonte de inspiracdo vem dos centros comerciais abertos, os

shoppings malls, particularmente dos Estados Unidos.

% Hertzberger, Herman. “Li¢des de Arquitetura”. Pag. 74.
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“Ja na década de 20, quando os primeiros centros comerciais
foram construidos, era evidente que os clientes teriam que
ser levados a deixar seus carros e passear em dreas vetadas
ao veiculo para assim poder desfrutar das compras. Algumas
das primeiras 4&areas para pedestres na FEuropa possuiam esse
mesmo ponto de partida. Muitas outras 4dreas de pedestres
estabelecidas nas décadas de 60 e 70 por toda Europa,
incluindo a rua de pedestres na Copenhague central em 1962

(fig. 1), também foram baseadas nesse conceito comercial.

1968 2000

Figura 1: As fases da evolugdo de uma mesma rua em Copenhague. Em 1880 a rua era de dominio publico

irrestrito. Em 1960 a invasdo dos veiculos Em 1968 a retomada da posse pelos pedestres, e no ano 2000

redesenhada mostra a convivéncia social aliada ao comércio contempordneo. E perceptivel nas imagens que

o0 poder econémico e a renda da popula¢do também acompanharam a evolugdo.

A idéia do uso do espagco publico como espago social e
recreativo cresceu gradualmente e foi reforcada durante as
décadas seguintes. Muitos pesquisadores americanos e europeus
também contribuiram em assinalar a Iimportdncia de variadas
formas de vida publica nos espacos publicos da cidade.

Muitas cidades européias continuaram a exercer uma tradicdo
viva de uso dos espacos publicos para atividades sociais e
recreativas. Ao longo das décadas de 60 e 70, uma quantidade

crescente de ruas de pedestres e pragas tranqiilas foil
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construida nas cidades européias. As condi¢cbes para oS
pedestres também progrediram gradualmente em muitas vias das
cidades principais. As calcadas foram ampliadas e realcadas

com mobilidrio urbano, flores e drvores.'”

Portanto, nédo devemos nos iludir que essas ac¢des eram apenas para
propiciar um bem estar social. Primordialmente essas intervencdes
visavam o desenvolvimento do comércio e dos negdcios e, mesmo qgue
seja verdadeiro que as ruas de pedestres facilitam o trafego das
pessoas pelo centro da cidade, o verdadeiro propdésito inicial
sempre foi o de levar as pessoas a fazerem mais compras.

Uma importante questdo econdmica viria auxiliar na mudanca de
comportamento, primeiramente na Europa, onde j& se tentava limitar
a invasédo dos carros nas cidades: iniciava-se a crise do petrdleo
em 1973. E nos anos seguintes essa situacdo agravou-se com OS
problemas advindos da alta emissdo de gases toéxicos pelos
autombéveis, provocando uma intensa poluicdo ambiental, fazendo
crescer de uma forma intensa o interesse no transporte publico e
consequentemente, o uso de bicicletas cresceu em varias cidades.
Essa tendéncia também influenciou muitas cidades americanas. Aqui
em S&do Paulo tivemos poucas experiéncias como algumas ruas
centrais transformadas em calcaddes, mas gque ndo lograram o éxito
esperado, diferentemente de Curitiba, no Parand, que se tornou um
exemplo dessas transformacdes no uso do transporte coletivo.
Entendemos que nesse momento, durante as décadas de 80 e 90, as
posturas se alteraram e os conceitos para criar novos espagos
puiblicos foram ampliados, o gue antes eram apenas 1interesses
comerciais, passou, a partir dessas consideracdes, a possuir uma
abrangéncia de foco, gerando espacos e condigdes para © passeio,
garantindo assim a possibilidade de desenvolvimento das atividades

sociais e recreativas. Gehl complementa:

“"Foi em Barcelona, por volta de 1980, que um conceito mais
amplo foi formulado em uma politica coordenada para o espaco

publico. No decorrer dos 50 anos anteriores todos o0s seus

”

" Gehl, Jean e Gemzoe Lars. - "Novos espacos urbanos” — A cidade recuperada. Paginas 18 e 19.
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espacos urbanos haviam sido conquistados pelo carro. Agora a

cidade estd revidando, tanto fisica como culturalmente.®”

Foi também em Barcelona que o conceito de “urbanismo estratrégico”
e de “cidade recuperada” nasceu. Em termos de idéia e formulacéo
arquitetdénica, a politica do espago publico de Barcelona passou a
desempenhar o papel principal nas propostas desenvolvidas
posteriormente. A politica de retirada dos carros e oferta de
melhores condicdes para a vida urbana continua a ser
principalmente um fendmeno europeu, mas é interessante notar que
politicas urbanas correspondentes podem ser agora encontradas em
cidades da América do Norte e do Sul, na Asia e Australia.

Na maioria das iniciativas dessas intervencdes executadas nota-se
que esse tipo de processo sempre se iniciou pela atuagcdo de um
grupo de pessoas com uma visdo privilegiada, tanto social como
espacial, sanitadria ou urbana. Essa inspiracdo pode, e deve, advir
de varias fontes - empreendedores, urbanistas, dirigentes do setor
publico, operadores de hotéis, membros da comunidade - mas, no
final tem que ser uma visdo compartilhada e ter um freqgiiente
envolvimento puUblico desde o seu inicio para o préprio beneficio
do projeto, preparando o clima salutar para quando as aprovacdes
forem necessarias.

Constata-se, através dos exemplos, que as cidades que obtiveram
éxito e reconquistaram o espag¢o publico foram as que empregaram
uma politica urbana arrojada e visionéria, onde varios tdépicos sé&o
combinados nessas visdes urbanas, como seguranca e mudangcas nhos
padrdes de trafego, satde publica, redugcdo no consumo das
riquezas, reducdo de ruido e poluicdo e esforcos para fortalecer o

papel da cidade como férum democréatico.

Introducgéao e histéria, definicgodes e interpretacgdes do

multifuncional

Entendemos que o conceito contempordneo de espaco multifuncional,

possui, hoje, um significado muito diferente do que caracterizava,

”

¥ Gehl, Jean e Gemzoe Lars. - "Novos espacos urbanos” — A cidade recuperada. Pag. 19.
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até a poucas décadas, um edificio de uso misto, principalmente,
aqui no Brasil.

Ao imaginarmos essa categoria de espaco multifuncional, onde, a
4drea, o local e o volume construido ultrapassam as medidas usuais
de um simples edificio, e que, na sua totalidade a dimensdo do
programa evidencia a necessidade de um complexo de edificag¢des com
diferentes e singulares caracteristicas contendo variadas funcgdes,
interagindo incisivamente com o) entorno e modificando
consideravelmente o lugar onde serd implantado, percebemos a
ressondncia nas observacdes de Rem Koolhaas, gque endossa essa

argumentacdo ao afirmar:

“Quando um edificio, pelo seu simples tamanho, entra em um
campo da arquitetura completamente diferente. E que em um
edificio que ultrapassa um certo tamanho, a escala torna-se
tdo grandiosa e a distdncia entre o centro e o perimetro, ou
nucleo e pele, torna-se tdo imensa, que ndo se pode mais
esperar que o exterior revele com precisdo o Interior. Em
outras palavras, rompe-se a relacdo humanista entre exterior
e linterior baseada na expectativa de que o exterior fara

revelacdes e esclarecimentos sobre o interior.’”

Por isso, dquando decidimos acompanhar e avaliar wuma destas
implantag¢des desde o seu inicio, ficou evidente que seria
extremamente atrativo e revelador estudar as influéncias que
interagem com o0s projetos arquitetdnicos correlatos e as suas
inter-relacdes morfoldgicas, e para 1sso seria inevitédvel uma
leitura da influéncia do uso coletivo e privado e suas relacdes
nas 1implantac¢cdes de alguns conjuntos multiuso da cidade, onde

conceitos concretos mesclam-se com ideais estritamente humanos e

? Do seu livro “Conversa com Estudantes”. Pag. 13. O autor se refere e se posiciona de modo singular a
escala dos grandes edificios e sua inser¢do no espago urbano. Ele cita, além dessa, outras trés caracteristicas.
- A primeira: “Nesse tipo de edificio (enorme) as distancias entre um componente e outro, entre uma entidade
programatica e outra, tornam-se também tdo grandiosas que produz uma autonomia ou independéncia dos
elementos espaciais. — A segunda caracteristica: O desempenho do elevador que, pela sua capacidade de
simplificar as solugdes chega a ridicularizar o “conhecimento” do arquiteto, a grande facanha do elevador é
sua capacidade de estabelecer mecanicamente as conexdes internas de um edificio, sem recorrer a arquitetura.
- A terceira e Gltima caracteristica ¢ que o edificio impressiona apenas pela sua massa, pela sua aparéncia,
pela sua mera existéncia. Parece impressionante, sendo belo, independente da influéncia do arquiteto, o efeito
da pura escala e do seu volume intimidador”.
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consequentemente, individuais, interferindo e interagindo, entre
si, alterando assim, efetivamente as suas caracteristicas locais,

deflagrando uma nova polarizacdo de influéncias.

As inserg¢des locais do espag¢o multifuncional

Denominacdes como espagos multifuncionais, multiplo uso e
multiuso’, cujos conceitos abordaremos com maior profundidade no
decorrer desta dissertacdo, sdo termos recentemente incorporados e
assimilados na nossa linguagem da producdo arquitetdnica.

A conceituacdo dos espacos era genérica e mais simples.
Classificadvamos apenas como locais especificos e delimitados onde
aconteciam atividades diferenciadas, e que ndo continham nenhum
inter-relacionamento com o todo do lugar ou com o restante do
edificio.

Um prédio de escritdérios e com comércio local nos primeiros pisos
embora Jj& caracterizasse um espaco com diversas atividades, era
apenas indiscriminadamente classificado como um edificio de wuso
misto. A conhecida padaria no piso térreo e respectiva moradia do
proprietdrio nas dependéncias do andar superior assobradado seria
uma edificacdo multiuso? Essas conceituagcdes e respectivas
denominac¢des foram se alterando com o passar do tempo.

As galerias que geralmente conectavam duas vias de grande fluxo de
pessoas fazem parte de um interltidio nesse processo e algumas
marcaram uma época na cidade: A galeria da Rua Sete de Abril; as

Grandes Galerias na Avenida S&o Jodo, a galeria Metrépole que ja

' Nos, aqui no Brasil, denominamos indiscriminadamente todos os empreendimentos do género
multifuncional, mualtiplo uso ou ainda multiuso, como se fossem sinénimos. Para os americanos existe uma
diferenca substancial entre um empreendimento de “uso misto” (“‘mixed-use”) ¢ um empreendimento
“multiuso” (“multiuse”). Para eles, de acordo com as defini¢des de Schwank, “Mixed Use Development”,
pagina 5, o empreendimento “multiuse” pode incluir trés ou mais usos que geram renda significativa, mas
necessariamente podem ndo estdo integrados entre si. Exemplificando: um espago “multiuso” (“multiuse”)
pode ser implantado até em um lugar com baixa intensidade de fluxos, mas que gera 6timo lucro (um bom
“spread”) e pode estar inserido perfeitamente em uma comunidade com baixa densidade demografica ou até
mesmo estar inserido dentro de um “business park”, o qual pode até incluir uma variedade de usos, mas, cuja
intensidade de integragdo fisica ¢ bem menor, permitindo inclusive até um maior uso de automdveis entre as
suas atividades. Bem diferente, portanto, do significado de um empreendimento da categoria de um “mixed-
use” que é reconhecido pela plena integracéo fisica e funcional dos componentes do projeto e que precisa
necessariamente gerar um intenso uso do local, onde todos os componentes devem estar interconectados pela
circulagdo de pedestres, que, por sua vez deve ser elaborada de forma precisa para que se atinjam os varios
objetivos do projeto, além ¢é claro, do retorno econémico.
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agregou maiores valores ao conceito de galeria e talvez a que mais
se aproxima do conceito atual de multifuncional, conectando a
Praca Dom José Gaspar com todas as vias do entorno no centro novo
da cidade; a galeria Ouro Fino, na Rua Augusta; a Nova Bardo; e a
mais tradicional, a Galeria Califérnia ligando a Rua Bardo de
Itapetininga com a Rua Dom José de Barros.

Mas, quanto aos edificios, onde o conjunto Rockefeller Center, em
New York pontificou a esséncia da tipologia multifuncional
definitivamente, dois modelos tradicionais, e de épocas distintas
na cidade de S&o Paulo exemplificam essas variacdes de uso nesse
padrdo de tipologia arquitetdnica, além do Conjunto Nacional, que

posteriormente abordaremos com maiores detalhes.

Figura 2: Edificio Martinelli - SP. Ocupa uma drea de 2.000 m2 com 46.000 m2
de area construida foi erguido entre 1922 e 1929 por José Martinelli.

O Prédio Martinelli (Fig.2) (Martinelli, 1929), em S&o Paulo, ja
foi considerado um modelo de edificio multifuncional porque
abrigava comércio, servigcos e habitagdes, e hoje, sem o uso
residencial n&o estd mais incluido nesta categoria. Mudou o
edificio, alteraram-se suas caracteristicas e suas funcdes e,

portanto, a sua classificacéo.
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0

edificio Copan, (Fig.3), (Niemeyer e Lemos, 1966), também

localizado no centro de S&o Paulo, na Avenida Ipiranga, foi

encomendado para se tornar um complexo hoteleiro com apartamentos

de luxo, teatro, cinemas e lojas.
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Figura 3: Edificio Copan - SP. Construgdo iniciada em 1957 e inaugurada em 1966.

Entretanto, uma divergéncia entre os sbécios mudou a direcdo do

projeto que o construiu predominantemente residencial, mas com

caracteristicas e funcdes multiuso.

“O Copan foi construido quando S&o Paulo mudou sua fisionomia
de uma cidade que vivia do café para o simbolo do crescimento
industrial do  Pais, seqguindo a verticalizacdo norte-

americana.”

Abrigava um cinema (hoje transformado em auditdério para cultos

evangélicos), e ainda mantém as lojas e servigcos no piso térreo.

Sua inauguracdo ocorreu quando o centro da cidade Jja& iniciava a

sua decadéncia. O prédio suplantou um processo de degradacgdo nos

anos 80 e depois passou por uma grande reforma que o revigorou.

! Galvio, Walter José Ferreira — “O Edificio Copan”, Video FAUUSP — Dissertagdo de mestrado e projeto
de video em parceria com a Prof. Dra. Sheila Walbe Ornstein.
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Capitulo II

Caracteristicas do conceito de um empreendimento

multifuncional observadas no estudo do projeto
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As definicdes e interpretacdes do multifuncional ndo sdo novidades
do mundo contempordneo. A mistura de diferentes usos do solo -
residencial, comércio, trabalho, entretenimento, lazer, depdsitos,
espagos civicos, culturais - em uma area relativamente restrita,
tem prevalecido na média das suas implantagdes, tanto das pequenas
como das grandes cidades durante toda a histéria do
desenvolvimento urbano. E, segundo relata Schwankeu, o conceito de
empreendimento multifuncional nas &reas urbanas vem desde as
antigas aldeias e cidades da Grécia e China, passando pelas
compactas e amontoadas cidades muradas da Europa medieval, até
chegar a agradavel mistura de usos nos edificios criados através
dos séculos e que resistem até hoje, em cidades vibrantes como
Londres, Paris, Cairo, Tdékio e Pequim.

Mesmo os nucleos de muitas novas cidades na América do Norte, do
Sul e da Austradlia, antes do advento do autombével, Ja exibiam um
alto grau de integracdo apesar dos diferentes usos do solo: os
primeiros exemplos foram nas cidades de New York, Toronto, Buenos
Aires e Sydney.

Mas, na metade do século XX, entretanto, com o desenvolvimento do
comércio, os empreendimentos imobilidrios convergiram para uma
mudanca radical que praticamente eliminou esse padrdo de
edificacdo multifuncional préximo das &areas urbanas, pelos fatores

abaixo descritos:

“.a) O crescimento do uso do automovel como modo dominante de
transporte, refletiu na maior horizontalidade das cidades com
baixa-densidade demografica, e definiu padrbes para o

desenvolvimento do uso do solo;

.b) Afluéncia crescente, especialmente na América do Norte e
Europa, que permitiu um numero crescente de compradores
morarem em casas de grande tamanho - frequentemente casas
familiares separadas - em grandes lotes, e consequentemente
encorajando os padrdes de uso horizontal da terra, reduzindo
as fdceis conexdbes dos pedestres e sedimentando a separacdo

fisica dos usos dentro dos modestos distritos;

12 “Mixed-Use Development — Handbook” de Dean Schwanke. Pag. 9.
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.c) As novas normas da regulacdo do uso do solo e leis de
zoneamento, especialmente nos Estados Unidos, que embora
trouxessem no seu bojo a intencdo de criar uma ordem através
do controle e separacdo dos usos, mas que na prdatica tornou
ilegais as condig¢des para o desenvolvimento das 4dreas para

empreendimentos multifuncionais.

O resultado dessas forcas e mudancas persiste até hoje. Em
muitas dreas de novos empreendimentos pelas cidades de todo o
mundo, a 1imagem dominante e a realidade de morar é a
subdivisdo dos lotes e do padrdo residencial de casas térreas
e uni familiares. A imagem e realidade do espaco de compras
sdo baseadas num grande “shopping center” regional ou num
espaco linear, numa faixa ao longo de uma passagem ou
avenida. E embora a 1magem dominante do espag¢o dos
escritorios seja ainda no centro da cidade e em edificios
altos, a realidade é que a maioria dos espacos de escritdrio
nos Estados Unidos - e em muitos outros lugares do mundo -
estd agora localizada de forma esparramada nos corredores dos
distritos e sublUrbios com baixa densidade, nos chamados
“park-offices”.

Embora esse padrdo prevalecesse em todo o século XX, novos
modelos de multifuncional emergiram durante esse mesmo
periodo e ofereceram novas experiéncias tanto para o moderno
empreendimento imobilidrio como para o uso misto do espaco.
FE, embora ainda ndo seja dominante, esse novo conceito de
empreendimento de multiplo uso (“Mixed Use”), tem se tornado

uma influéncia crescente.®”

Criando hoje um ambiente multifuncional

Muitas influéncias atuais tém trazido uma nova concepg¢do para os
empreendimentos multifuncionais (“Mixed-Use”) face as mudancas ja
apresentadas através do século XX, e um novo conceito urbano de
construir lugares voltando-se para as aberturas provocadas por

essas mudancas do desenvolvimento em todo o mundo, onde, segundo

B “Mixed-Use Development — Handbook” de Dean Schwanke. Pag. 10.
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VargasM, as atividades terciédrias, por sua vez, encontram-se
fortemente ligadas a uma localizacdo mais central, porque:

1°7 estd condicionado & existéncia de

“O tercidrio de comando
uma série de servigcos sé encontrados nos grandes centros
urbanos - sistemas de financiamento, acesso fdacil a
informacbes e comunicacbes - O “tercidrio de comando”

funciona como um “acelerador de urbanizacdo”.

Esse fato deve-se ao poder de encadeamento entre as outras
atividades terciérias, interdependentes, além da oferta de
empregos melhores remunerados que incentivam o aparecimento de
atividades mais sofisticadas. E, a arte de <criar ou melhorar
espacos para essas atividades viabiliza um ambiente atrativo para
os empreendimentos multifuncionais que florescem nos centros e nos
sublUrbios e estdo sendo expandidos em muitas outras direcdes.

Hoje, por exemplo, muitas idéias e releituras de empreendimentos
multifuncionais sdo implantadas e espalham-se por todos os lugares

porgque, segundo Schwanke, vdo de encontro a essa realidade onde:

“.a) Os investidores e empreendedores 1imobilidrios de
comunidades projetadas 1incorporam os multifuncionais nos
centros das cidades em seus projetos para melhorar o cardter

do lugar nessas comunidades;

.b) 0Os responsaveis do setor publico e empreendedores
trabalham juntos estimulando a revitalizagdo de lugares com
novos modelos de multiplo uso propostos tanto nos centros das
cidades, como nos suburbios e distritos comerciais e de

escritorios;

.c) Muitos comerciantes, proprietdrios de restaurantes e
empresdrios do lazer procuram novos locals para seus

negdcios, com ruas frontais a espacos abertos ao ar livre,

' Vargas, Heliana Comin “Estruturas Ambientais Urbanas” - Dissertagio de Mestrado FAUUSP. Pag. 56.
1986.
!> Denominagio elaborada por Etienne Dalmasso, encontrada na dissertagdo acima mencionada.
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notadamente nas 4dreas centrais ou vias principais em

ambientes de multiplo uso;

.d) Como resultado de um numero crescente de moradores, como
0s casals sem criangcas ou mesmo pessoas SsSolteiras, que
preferem um estilo de vida mais urbano, em lugares com alta
densidade populacional, e com muitas pessoas andando nas
ruas, nota-se um crescimento deste tipo de empreendimento de
multiplo uso tanto ao redor das dreas comerciais, como nos
centros urbanos, nas proximidades das estacdes de ©bnibus,

trens ou metrdés e também nos distritos e suburbios mais

distantes que possuem escritdérios e locais de servicos.'®”

“-Por que nos Estados Unidos o conceito multifuncional estd tdo
desenvolvido e fazendo sucesso?

Porque o americano ndo agiienta mais ter que sair e precisar sempre pegar
uma free-way, para fazer qualquer coisa. Porque, mesmo em cidades que
ndo sdo muito grandes, os suburbios sdo longe dos centros. Excetuando as
cidades como Nova lorque, Sdo Francisco, Chicago ou Seattle que tem
caracteristicas mais européias, a maioria das cidades americanas é assim.
Entdo os profissionais do “Real Estate Development” estdo pegando as
dreas mais deterioradas e centrais das cidades como as industrias antigas,
as estagoes abandonadas, e estdo fazendo os multifuncionais, onde colocam
um hotel, residencial, lojas e escritorios. Eles chamam isso de Live,
Learnig, Work and Laisure.

Ha pouco, eu participei de um congresso de multifuncional em Miami,
foram dois meios dias. Havia mais de mil pessoas no congresso e a maioria
eram pessoas de prefeituras, funcionarios dos orgdos e dos poderes
publico, dos setores que ddo aprovagdo para a construgdo nas cidades, e
também pessoal de bancos, que financiam esses projetos. Esse congresso é
promovido pela Associagdo de Shopping Centers dos Estados Unidos,

colocando os aspectos de uma atividade extremamente empresarial, mas,

16 «

‘Mixed-Use Development — Handbook” de Dean Schwanke. Pag. 12.
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diferentemente daqui, com a participagdo intensa do pessoal dos orgdos

e 17
publicos™".”

As principais caracteristicas de um empreendimento multifuncional,

o "“"Mixed-Use”

Desde a primeira publicagcdo do 1livro: “Empreendimentos de Usos
Mistos: Novas maneiras de utilizar o solo”; pela “UWLI” em 1976,
tanto o conceito do multifuncional (“WMixed-Use”) como o0s atuails
produtos imobilidrios do género desenvolvidos tém evoluido muito.
Mas, as caracteristicas e definig¢des originais de 1976 ainda séao
as mesmas utilizadas na ultima edicdo de 2003, gque segundo Patrick
Phillips, Spink Frank e Dean Schwanke, esses empreendimentos sé&o

caracterizados por:

“.a) possuir trés ou mais usos significativos e geradores de
renda (tais como comércio, entretenimento, escritdrios,
residencial, hotel, e espaco civico, cultural e de recreacdo)
e que, num contexto bem elaborado suportam-se mutuamente; por
exemplo, o espagco comercial deve oferecer mais do que um
lugar que atua com a venda de pequenos produtos e utensilios,
e deve atrair um mercado significativo por si mesmo. Na
maioria dos empreendimentos multifuncionais, a condicdao
primordial é gerar renda, tais como o comércio, escritdrios,
residencial, e servicos de hotel. As arenas, centro de
convencbes, locais para performances, museus e edificios
civicos sdo também outros usos bastante significativos.

No caso de espaco cultural e civico, alguma receita pode
advir de filantropia ou de recursos publicos para tornar a
utilizacdo financeiramente vidvel. O fator mais importante é
que eles devem ter um uso significativo para atrair sua

propria clientela para o projeto.

.b) ter uma integracdo fisica e funcional significativa de

todos os componentes do projeto (e suas proximidades

7 Trecho da entrevista com Victor Armele de Freitas principal empreendedor e responsavel pelo Espago
Brooklin, objeto do nosso estudo. A entrevista completa esta no apéndice I'V.
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relativas devem compor um intenso uso do terreno), a fim de
gerar um intenso uso do local. Esses componentes necessitam
estar interconectados pela circulacdo de pedestres, que, por
sua vez, pode ser elaborada de muitas formas fisicas

distintas:

.1) um “mix” vertical dos componentes do projeto dentro
de um unico prédio ou torre, geralmente ocupando somente uma

quadra da cidade;,

.2) posicionamento cuidadoso das “chaves ou 4&4ncoras”
dos componentes do projeto em torno do espaco publico central
(por exemplo: wuma rua, parque, pragca, d4trio, galeria ou

centro de compras);

.3) 1interconexdes dos componentes do projeto através
dos passeios agraddveis para os pedestres incluindo as
calcadas ao longo das ruas, ruas 1internas, corredores
cobertos e varandas, comércios das pracas e dos "“shopping-
centers”, escadas rolantes ou pontes aéreas conectando dois
edificios.

A circulacdo de pedestres, assim como a orientagdo e
sinalizacdo sdo elementos criticos do projeto, porque sem
elas o local ndo adquirird a sinergia desejada e nem o
cardter do lugar, que formam a alma e a marca de bom projeto

multifuncional.

.c) Finalmente, deve ser elaborado em conformidade com um
plano coerente (que frequentemente estipula o tipo e a escala
dos usos, densidade permitida, e seus conseqgiientes 1itens
relacionados) . Os empreendimentos multifuncionais sdo
concebidos e executados seguindo uma estratégia coerente de

planejamento.*®”

Conforme pudemos constatar, e a continuidade do nosso estudo vai

confirmar que existem outras possibilidades na formulacdo de um

'8 “Mixed-Use Development — Handbook”, - Urban Land Institute. Pag. 4. 2003.
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plano de acdo para o desenvolvimento de um empreendimento
multifuncional. O que ndo quer dizer que a estratégia foi
diferente. Definir o plano de acdo pode ser um momento anterior ao
da definicdo da estratégia. O exemplo que acompanhamos do Espaco
Brooklin teve a sua proposta final equacionada, somente quando
adquiriu substdncia na medida em gque o0s parceiros foram se
estabelecendo, embora o espag¢o j& possuisse um anteprojeto béasico,
hipotético, e a meu ver, pouco consistente, mais préximo até de um
estudo de massas preliminar. J&, no espac¢co Brascan Century Plaza,
as coisas aconteceram de outra forma. O projeto foi encomendado
aos arquitetos com um programa concreto, pré-estabelecido e final,
onde, ai sim, essa afirmacdo pode parecer estranha, mas ndo esta
errada: o0s arquitetos tiveram, por um lado o trabalho simplificado
pela objetividade, e, no entanto, por outro, um trabalho bem maior
condicionando ao projeto todos os elementos pré-estabelecidos, sem
mudancas posteriores. A visdo geral e definida do projeto permitiu
aos arquitetos atuarem de forma mais dindmica na solucdo dos
espacos, principalmente nas &reas destinadas ao uso publico, visto
que a area da praga é bem menor comparada com O nosso projeto em
questéo. Esses dois projetos serédo discutidos com maior
objetividade no decorrer desta dissertacdo. E, essa a variacdo da
forma de resolugcdo do projeto conta com o envolvimento de uma

grande equipe assim definida por Schwanke:

“"Tais projetos absorvem uma grande variedade de disciplinas,
incluindo estudos de mercado, um minucioso programa de
desenvolvimento (com muitas possibilidades de op¢des), uso do
solo, plano de massas, maquetes, desenhos detalhados,
estimativas de custos, analise de faseamento, planos de
financiamento, planos de “marketing” e plano de
gerenciamento.

Projetos conceituais de empreendimentos multifuncionais
apresentam obrigatoriamente pelo menos, os tipos e escalas de
uso do solo, a densidade permitida, e dreas gerais do espaco
onde diferentes tipos de empreendimentos possam oOcorrer.
Planos para o projeto substancialmente vinculados ao

investimento publico e controles que possam também
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especificar os procedimentos para uma revisdo arquitetdnica
tanto quanto das respectivas responsabilidades e obrigacdes
financeiras dos setores publicos e privados (para a previsdo
da infra-estrutura, por exemplo). Esses documentos guias -
nos casos dos projetos governamentais - e estudos tais como a
escala, tempo e fases da construg¢do, tipos, e densidades dos
edificios construidos e seu relacionamento que vdo além dos
componentes do projeto, espacos abertos e a infra-estrutura
do projeto. Essas caracteristicas distinguem tais projetos
dos multiuso’® sem planejamento que frequentemente resultam
em espacos desconectados, com separagcdes, tipico de acdes

realizadas por vdrios e diferentes empreendedores.?’”

Portanto, projetos para empreendimentos multifuncionais comparados
com uma proposta de simples projeto, demandam uma maior
diversidade de participacdes especializadas dos empreendedores,
analistas de mercados, arquitetos, urbanistas, dos setores
publicos envolvidos, proprietdrios do terreno e das fontes dos
financiamentos do <capital. Um empreendimento multifuncional é
muito mais complexo que a maioria dos projetos imobilidrios porque
uma Unica disposicdo equivocada no projeto de "“lay-out” do lugar
pode provocar um desencadeamento negativo de desempenho nos

w y 77

objetivos de outros componentes do “mix”.

! Multiuso aqui tem o significado da compreensdo americana do termo, onde os elementos funcionam
independentemente. Diferente, portanto do significado Multifuncional ou “Mixed-use” conforma ja
definimos anteriormente.

2 “Mixed-Use Development — Handbook”, - Urban Land Institute. Pag. 5. 2003.
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Capitulo III

Planejamento e programa do espag¢o multifuncional.

Da idéia ao projeto
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Como uma 1intencdo de construir um empreendimento multifuncional
sal do papel, e torna-se realidade?

Quais os aspectos determinantes desse processo para a coordenacdo
e planejamento do anteprojeto?

Para avaliarmos o processo, a evolugdo e a continuidade do estudo
de caso, entendemos que seria imprescindivel abordar a teoria da
concepcdo do empreendimento multifuncional a fim de obter uma real
compreensdo da eficiéncia do projeto. Optamos por abordar essa
literatura concomitante com a apresentacdo dos aspectos ligados ao
projeto estudo de caso e também aos exemplos de referéncia na
cidade de S&o Paulo.

A Dbusca dos empreendedores envolvidos geralmente esbarra na
palavra sucesso, palavra que descartamos ©pelo seu sentido
inadequado a esse tipo de analise. Preferimos dizer que o projeto
obteve éxito quando o empreendimento atingiu os seus objetivos, e
é exatamente essa quantidade de objetivos, e em variados graus que
ird dificultar a interpretacdo da avaliacdo total do projeto, gque
geralmente s6 é possivel mensurar depois de alguns meses ou anos.
Pode-se supor que o empreendimento obteve éxito quando, por
exemplo, o seu projeto foi reconhecido e premiado pelos institutos
de arquitetura espalhados pelo planeta; pode-se atingir o éxito
comercial numa incorporacdo vendendo todos os espacgos rapidamente,
sem necessidade de mensurar conseqiiéncias futuras; pode-se atingir
o éxito constatando que a area comercial alugada obteve o retorno
e rentabilidade desejada, gerando um investimento perene, com as
taxas de retorno?’ satisfatérias; pode-se atingir o éxito
conseguindo uma taxa de vacancia®® minima, por exemplo, na locacdo
de escritdérios, comparada com outros empreendimentos do género na
mesma regido; pode-se dizer que houve éxito quando a populacgéo
residente no entorno elogia o local e sente-se satisfeita por
conviver com esse empreendimento préximo das suas casas; ou por

esse novo negbdécio gerar um sem numeros de novos postos de trabalho

1 0 céalculo da “Taxa de retorno” nio tem a finalidade de avaliar e rentabilidade de um investimento
expressa em valores monetarios. Seu objetivo ¢ a avaliagdo por meio da taxa percentual periddica que produz
o rendimento. No entanto, para se determinar a viabilidade, uma vez conhecida a taxa interna de retorno,
podemos compara-la com a taxa da expectativa. Luiz Roberto Vannucci. Célculos Financeiros Aplicados e
Avaliacdo Economica de Projetos de Investimento. Pag. 184.

22 “Taxa de vacdncia” é a média de iméveis ndo comercializados ou alugados numa determinada regiio num
determinado periodo, conforme o Glossario Imobiliario no Apéndece 1.
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na regido. Enfim, sdo inUmeras as variantes qgue nos permite
avaliar o grau de satisfacdo do empreendedor com o efetivo

resultado de um projeto.

Da conceituagdo do espago ao projeto

Quanto as caracteristicas determinantes, tanto da concepcgdo do
conceito como na execucdo do projeto a ser elaborado, mostraremos
duas visdes de procedimentos que podem se tornar complementares,
absorvidas e aplicadas no desenvolvimento de qualquer processo
andlogo.

A primeira visdo conceitual, de Mitarai?’, ao afirmar que a palavra
“interior”, num senso mais amplo, faz parte de um processo que
ultrapassa o significado da “parte interna” de uma sala, de uma
loja, ou de uma residéncia, para nos abrigarmos do meio ambiente
natural de uma forma geral.

Espacos comerciais, residenciais e de trabalho sdo partes do “eixo
central” gque compreendem o mundo ao nosso redor, e é possivel
classificar em sete grupos, o0s Varios elementos, que se combinam

entre si para dar suporte a esse “eixo”, (Fig. 4).

1 Anilise do sitio

2 0 qué a sociedade necessita mais? g

As diretrizes do mercado ndo podem /:
ser ignoradas pelo panejamento

Integracdo

A maneira de pensar ecologicamente -
4 5 b Interior

5 0 desenho urbano coletivo

A aproximacdo com a
ciéncia comportamental

7 0 futuro do projeto do
meio ambiente

Figura 4: A relagdo das sete fases interagindo com o produto interno gerado

Cada um desses elementos estd ligado ao interior através de uma
variedade de formas e de diferencas econdmicas face as
circunstincias da sociedade atual e, para Mitarai, se torna claro

gue: se O espaco em gque O eixo interior ndo for suficientemente

» Mitarai, Masako “Seven Planning Process”. Revista ‘Process Architecture’, no. 133. Japdo.1993.
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conciliado, certamente ird gerar um espaco solitdrio e carente de
elementos vitais para o bem estar. E, o que se procura hoje, séao
locais de convivéncia que podem, de alguma forma, atrair pessoas
para dentro deles.

Embora, os papéis tradicionais de profissionais como arquitetos,
construtores, desenhistas de interiores e proprietdrios sejam
individuais e autdénomos, nesse tipo de projeto esses papéis
deverdo se apresentar em atividades unificadas, fazendo a conexdo
com uma constante: o “eixo”.

Na seqgiiéncia, Mitarai aponta o relacionamento do “eixo” com os
sete elementos essenciais na elaboracdo do planejamento de um
projeto, e indica como estabelecer o simples eixo como direcgdo a
ser seguida, (Fig. 5).

Da mesma forma, como sempre foram tratados, os usos interiores tem
sido manipulados e separados em categorias de acordo com suas
propostas ou finalidades, como o interior de uma loja, de uma
habitacdo ou interior de um escritério ou de um hotel, porém, aqui
devemos nos ater aos aspectos do interior, mas, horizontalmente,

combinando os elementos comuns de acordo com as suas categorias.

INTERIOR

A

1 andlse do sito /\/\/\ A\
AVAVAVAVAV, \\

2 0 qué a sociedade necessita mais?

3 As diretrizes do mercado nao podem
ser ignoradas pelo panejamento . . |

P—— — Projeto | Projeto | Projeto | Projeto | Projeto § Projeto Eixo
4 A maneira de pensar ecologicamente Escritériosh Lojas |Habitagdo| Hotel [ Hospital | Pablico Basico

5 0 desenho urbano coletivo

6 s comortamen
7 0 futuro do prr:jaeto dt:l \ / \ / \ / \ / \ / \ /
vV VvV VvV VvV vV

meio ambiente

Figura 5: A relagdo das sete fases com os produtos desenvolvidos interagindo com grande eixo basico.

O que necessitamos hoje é um sistema de desenvolvimento

trabalhando do interior para o exterior, que estard apto para
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medir e representar com maior acuidade o nivel de satisfacdo do
estilo de vida das pessoas.

E, segundo Mitarai:

“As atividades, os pensamentos, e o0s estilos de vida das
pessoas mudam através dos anos, mas o eixo bdsico permanece o

mesmo” .

Por essa razdo, o sucesso de um projeto serd determinado, somente
se esse eixo béasico for efetivamente compreendido.

J&, pela pesquisa de Schwanke, uma segunda visdo, mais pratica,
nos da subsidios para equacionar problemas executivos e
administrativos, além de auxiliar na prevencdo de situagdes que
podem se tornar criticas no  processo da execucdo e do

desenvolvimento do desenho do projeto de um espac¢o multifuncional.

“Comparado com a maioria dos projetos imobilidrios, um
projeto multifuncional requer muitos estudos e desenhos
complexos, ndo somente com uma boa arquitetura, mas também,
com um extraordindrio uso do lugar, dotado de um desenho
urbano soberbo que contempla as necessidades da regido.

O sentido do lugar, os espacos publicos e as vias de acesso,
0 inter-relacionamento entre as identidades dos elementos, a
circulacdo de pedestres, localis de estar e os estacionamentos
sdo, particularmente, elementos fundamentais do objetivo
econdmico de um projeto multifuncional.

Embora um desenho com poucas qualidades ndo seja um grande
problema para um projeto de uso simples, um desenho mediocre
certamente detonard a idéia de um empreendimento de Multiplo
uso.

A maioria dos projetos multifuncionais deve possulr uma
equipe especial, e carregar um desafio de um planejamento
fisico que val muito além da arquitetura e da engenharia que
0s projetos contém e transcendem aos de outros tipos do setor
imobilidrio por que:

. E preciso desenhar e posicionar cada um dos elementos no

seu potencial maximo e ao mesmo tempo combind-lo com 0S usos
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e com o desempenho do todo, além dos beneficios de uns aos
outros;

. Oferecer um eficiente funcionamento da Iinfra-estrutura,
estacionamentos, servicgos, utilidades, tendo um sistema
estrutural elétrico e mecdnico efetivo, compativel com cada
elemento componente do projeto e demais demandas;

. Maximizar os beneficios da boa integracdo de transporte
veicular e do plano do programa do estacionamento, a fim de
facilitar o acesso dos veiculos e dos pedestres para os
vdrios usos;

. Oferecer um fdcil e efetivo acesso aos pedestres nos
componentes do projeto e nas d4dreas relevantes adjacentes,
desenhando um percurso de pedestres atrativo nas d4&reas
horizontais e verticais nos sistema de movimento;,

. Incluir amenidades e atrag¢des que ndo possam ser facilmente
oferecidas em um projeto simples de uso uUnico, e também
promover a orientacdo do publico, de modo que as pessoas
possam sentir-se revigoradas, capitalizando a sinergia dos
diversos usos e das atividades do projeto, ndo esconder seus
lugares diferenciados e também apresentar nitidamente as
oportunidades e vantagens que ele oferece;

. Juntar os componentes individualis no projeto de forma que
se crie uma harmonia, mesmo com o cardter distinto na
arquitetura do projeto;

. Fazer do empreendimento parte da comunidade existente e
criar uma escala urbana e humana apropriada, tanto
internamente como externamente, particularmente quando a
atipica e diferenciada nova e maior densidade dos novos
edificios construidos e da nova imagem arquiteténica que um
empreendimento de multiplo uso for muito diferente das d4dreas
do seu entorno;

. Planejar cada fase da edificagdo como se fosse um estdgio
auto-suficiente de um programa maior de desenvolvimento,
permitindo assim a sua efetiva integragdo com os elementos
subseqlientes;

. Desenhar de modo que acomode os ciclos de operacdes dos

vdrios usos do projeto com elementos que tém grandes
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atividades com atividades que possuam ciclos diferentes,
enquanto mantém 4dreas em comum € Sservicos bdasicos de
operacdes;

. Dirigir e gerenciar O processo de desenho, que
frequentemente envolve profissionais de atividades multiplas
tais como, urbanistas, paisagistas, arquitetos, engenheiros,
e arquitetos para cada componente separado do projeto, tanto
quanto os "“inputs” dos construtores das edificagbes além de

uma grande variedade de outras fontes®'”.

Embora Paumier produza um trabalho direcionado para a renovacdo de
centros urbanos, vejo na sua anadlise plenas possibilidades da
insercdo desses conceitos nas estruturas do empreendimento de
Maltiplo wuso, visto que ele pode fazer parte de uma nova
centralidade na cidade. Para ela, duas caracteristicas séo

fundamentais para o éxito da renovagdo de uma centralidade:

a) “Um mercado diversificado. Um cardter unico de uma cidade,
ou de um centro é definido pela diversidade e concentracdo
de usos complementares. Esses usos garantem as atividades
dos pedestres, o modo da ambiéncia e convivéncia social, que
por sua vez sustenta ou suporta essa diversidade de usos.

b) Um lugar de alta qualidade. Lugar com grande apelo visual,
com um ambiente confortavel e fisicamente seguro criard
confianca, comprometimento e investimento na comunidade por

um longo prazo®>”.

Paumier completa gque essas duas caracteristicas precisam ser
dosadas de forma conjunta, e necessitam fazer contribuigdes
equanimes a fim de atingir os objetivos. E também que os tipos, ou
"mix” de uso precisam ser analisados com cautela, a fim de
identificar as fung¢des urbanas e as atividades que estdo faltando
ou afugentando as pessoas do lugar. Um programa para reter ou
atrair uma variedade de usos desejados, 1inserir amenidades,

equipamentos e mobilidrio urbanos deve fazer parte do projeto, e

*“Mixed-Use Development -Handbook” de Dean Schwanke. Pag. 167.
3 Cy Paumier. “4 Vibrant City Center”. Pag. 6. 2003.
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para 1isso, procurar oferecer financiamentos ou outros tipos de
incentivos para obter um equilibrio apropriado dos usos e
atividades.

Conjugando o “marketing” com iniciativas de desenvolvimento
econdmico, uma nova centralidade necessita melhorar a sua infra-
estrutura, (visdo de necessidades muito préxima de Schwanke)
incluindo &reas de escape, pragas, parques e espaco publico,
sinalizacdo, iluminacdo, trédnsito do publico, estacionamento e
cuidado na circulacdo dos veiculos. Igual importédncia para a
preservacdo e reabilitacdo de objetos ou edificios significativos
e um compromisso com a exceléncia do desenho arquitetdnico das
novas estruturas.

Esses conceitos e essas estruturas podem facilmente ser adequados
ao projeto do empreendimento multiuso com uma intensidade
proporcional ao fluxo e a nova densidade do lugar, j& que ele seréa
um lugar “da” cidade, e n&o somente “na” cidade porque o processo
de desenho para um empreendimento multifuncional é um exercicio de
“fazer um lugar” e “construir a cidade” e ndo somente um
empreendimento imobilidrio isolado que requer a visdo de um lugar

para ser criado.

A teoria e as referéncias. Do projeto a ambiéncia

O que vimos até o momento nos conduz quase que automaticamente, ao
préximo passo do processo, dque é a resolugdo do piso térreo,
implantacdo e interface com a cidade, ou do meio urbano com o
projeto, e essa fase do trabalho é desenvolvida concomitantemente
com o0s projetos dos edificios.

Temos agora, mais subsidios para interpretar a ambiéncia do espago
multifuncional tendo como referéncia esse repertdrio tedrico
apresentado, aliado a uma analise comparativa dos projetos das
implantag¢des referenciais com do nosso estudo de caso, porém
devemos levar em consideracdo os diferentes periodos desses
projetos, com seus hédbitos e costumes, prdéprios e distintos:

O Conjunto Nacional, localizado na Avenida Paulista, em S&o Paulo,
estd inserido numa &rea extremamente verticalizada, com trafego

intenso de automdéveis e com edificios altos no seu entorno, e o
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seu interior é um o0&sis nesse ambiente. O trajeto do pedestre
(Fig. 6) é rigorosamente ortogonal, linear e sem barreiras, nessa
situacdo o objetivo da grande maioria dos pedestres é aproveitar o
conforto e atravessar o lugar para cortar caminho, utilizando seu
espaco coberto para evitar o calor, o frio ou a chuva. E, como o
fluxo de pedestres é intenso, ele dinamiza e alimenta o comércio e
servicos disponibilizados. Pela prépria localizacdo bastante densa
e pela estrutura limitada do espaco o "mix” que compde o lugar néao
é o mais atual, assim como o seu fraco mobilidrio urbano, aspectos
que revistos, trariam um maior conforto aos usudrios além de um
retorno econdmico e financeiro mais favoravel, porém devemos levar
em consideracdo a tradicdo de alguns estabelecimentos comerciais e
servicos disponibilizados. Eles também sdo muito importantes

porque fazem parte da cidade.
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Figura 6: A circula¢do do Conjunto Nacional, projeto do final dos anos 50.
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No Brascan Century Plaza, no Itaim Bibi, em S&o Paulo, a

conformacdo do espaco e desenho estdo muito prdéximos da descricéo

dos textos tedricos de Schwanke e Paumier, onde as amenidades do

Figura 7: Croqui inicial para a proposta da praga ao ar livre.

lugar sédo enfatizadas na pragca central do projeto. O conceito
define a esquina com singularidade tornando-a parte do conjunto,
que possibilita ao pedestre uma nova descoberta a cada passo (Fig.
7 e 8). O comércio e os servicos estdo a disposicdo, mas seus

acessos sdo através da praca.

Rua Tamandaré Teledo

Lﬁﬁ&’ﬁ@% IS H T

Figura 8: A circulagdo no Brascan Century Plaza. Inicio do século XXI.
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O novo espag¢o trouxe um novo puUblico aos finais de semana para a
regido que Ja& era densa e com comércio local vigoroso nos dias
normais durante a semana. E um lugar com alternativas de opcdes ao
ar livre que incentiva o permanecer das pessoas, um convite
explicito para consumir mais, tomar um café ou comer um lanche.
Segundo Melendez?®, o projeto de paisagismo conta com espécies
nativas, 4&rvores tipicas como o ©pau-brasil, o pau ferro e
sibipiruna e escultura de madeira de grande porte de Elisa
Bracher, que reforcam o carater tropical brasileiro da proposta.

J&, a hipotética implantacdo do Espaco Caio Prado, de 2003, na
esquina com a Rua Augusta, também em S&do Paulo, além de atender o
programa solicitado, traduz o desejo de reintegrar e revigorar uma
regido central, desvalorizada e esquecida, mesmo com O Vvigor
aparente da vizinhanca onde muitos “night clubs” decadentes

resistem ao tempo. (Fig. 9).
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| mas

Rua Cait Prado

SSRGS,

: 'Rua Marqués de Paranagua
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Figura 9: A permeabilidade do Espago Caio Prado. Figura 10: Os edificios integrados ao bosque.

Seu desenho responde a proposta do programa solicitado e
propiciaria uma permeabilidade que auxiliaria o retorno e a
freqiéncia de um publico que retomaria o espago para atividades
culturais, profissionais e de lazer. O parque preservado ganha uma
rua que possibilita a passagem com conforto tanto para os

automdéveis como para os pedestres. Um equipamento urbano e

% Adilson Melendez, “Arquitetura Comentada, Quadras multifuncionais”. Pag. 22. 2003.
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mobilidrio adequado permitiria que criancas do residencial e das
escolas da regido utilizassem o ‘“playground”. Devolveriamos o
espaco plUblico de wvolta a cidade. O residencial garantiria a
vivacidade da &rea as 24 horas do dia juntamente com o hotel. O
edificio Multifuncional, os escritdérios e o hotel teriam lojas e
servicos em seus pisos térreos interconectados pelo carater do
lugar aberto. A circulagdo seria total apenas com restrigdes ao
residencial que teria um acesso exclusivo para os moradores e seus
autombéveis (Fig. 10).

O suave desnivel de nove metros, (9 por cento) da Rua Augusta
entre um lado e outro do bloco seria facilmente vencido através de
rampas e degraus durante o percurso.

No préxima situacdo (Fig. 11) temos um espaco tipico e referencial
das implantag¢des norte americanas, que mostra o edificio e o seu
envolvimento com o lugar: a Giannini Plaza, que faz parte do
complexo do Bank of América no distrito financeiro em S&o

Francisco, USA, onde uma praca circunda a torre.
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Figuras 11 : O edificio na esquina e a implantagdo da praga.

A pragca principal (A) forma a esquina do bloco e se conecta com
uma pequena praca secundaria linear que acessa as ruas laterais.
Outra praca secundéaria (C) (Fig. 12) estd no lado leste da torre e

ndo pode ser vista da rua.
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Figura 12: O sol é disputado na drea “C” da praga.

Um mix de lojas, cafés e instituig¢des financeiras ocupa o piso
térreo nas ruas adjacentes. E segundo Francis e Marcus, séo
aspectos positivos do lugar as areas ndo tdo expostas, como a
praga que ndo se vé da rua, porque cria espagos para pessoas due
desejam privacidade. Possuili uma grande variedade de bancos para
descanso e conta com uma boa orientacgdo.

Como caracteristicas negativas elas apontam a &rea A, na praca
principal, porque estd com a face norte na sombra da torre do
banco; a fonte, que estd localizada em local que venta muito,
provocando respingos; a falta de uma programacdo de eventos que
poderia manter os usudrios no local; os bancos inadequados nas
subadreas C e D; a sinalizacdo ineficiente para os clientes do
banco acessarem as Aareas mais escondidas da praga; a escolha
“pobre” do material dos assentos nos bancos: a pedra fria ao invés
de um material mais nobre e quente; e locais muito altos para se
sentar na area D ao longo da parede.

Quanto ao carater genérico das pracas, Marcus, Francis e Russell
apontam alguns conceitos que poderdo determinar uma influéncia

decisiva no desenho:
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w

. Odsis urbano: E um tipo de praca que estd implantada de
forma incisiva no espaco urbano, é parcialmente separada ou
afastada das atividades e ruidos das ruas. E popularmente
freqiientada nos hordrios de almoc¢o ou lanches, utilizada para
leitura e contatos socialis e possui um cardter de lugar calmo
e de reflexdo.

. Praca de alimentacdo, externa (a céu aberto): Uma praca
separada ou afastada da rua por uma mudanca de nivel ou uma
parede murada e mobiliada. Quase sempre possul atrativos na
sua implantacdo e deve ser provida com mais equipamentos do
que as habituais cadeiras e bancos, algumas Iincorporam um
café e comidas para viagem.

. Jardim oasis: Uma pequena praca, geralmente fechada e
separada da rua, cuja alta densidade e variedade de plantas
convergem para a imagem de um jardim. Um jardim odsis costuma
incluir plantas com flores e conjuga a sua configuracdo com
agua e usualmente possuil uma variada possibilidade de lugares
para sentar. E muito procurada nos hordrios de lanches e
almocos e é calma e quieta como um “respiro” da cidade.

. Jardim panordmico: E um ambiente desenvolvido como um lugar
para sentar, andar e apreciar a vista. Seus acessos sdo
“pobremente” sinalizados, talvez para desencorajar um uso

excessivo®’”.

As imagens definem trés situacdes diferentes, (Fig. 13, 14 e 15)
para a conformacdo das pracas, de acordo com o carater do lugar.
Sun Alex, na sua dissertacdo de mestrado realizou uma pesquisa
onde foram analisadas e comparadas seis pracas da &area central da
cidade de S&o Paulo, sob os aspectos de uso e de insercdo no
tecido wurbano: Dom José Gaspar, Franklin Roosevelt, Liberdade,
Santa Cecilia, Largo do Arouche, e Julio Prestes, que por ele
foram avaliadas. Com caracteristicas urbanas e formais - excesséo
feita a Praca Franklin Roosevelt - geralmente essas pracas
tradicionais da cidade se apresentam com caradter diferente das
caracteristicas da praca do espaco Multifuncional, mas ele

constatou deficiéncias e anomalias estruturails nesses locails de

27 Clare Cooper Marcus, Carolin Francis e Rob Russell “People Places”. 1990. paginas 54 ¢ 55.
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Figuras 13: Em Piran,, na Eslovénia, Figuras 14: Em Portland, USA, grande espago
A pra¢a medieval revisada. para confraterniza¢do:
Uma rampa /escada criando um anfiteatro.

Figura 15: Em Toronto, no Canadda, a praga contemporanea como interface do projeto e a cidade,

grande fluxo, gque podem perfeitamente servir de referéncia na
construgcao desses novos espagos que estamos estudando. Seu
trabalho aponta sugestdes para o qué uma praca ndo deve ter, ou o

qué n&o pode ser, j& que em todas elas foram constatadas:

“a) desvinculacdo entre as pragas e os entornos,; b) auséncia
de manutencdo e adaptacdo sistemdaticas; cC) dominio do
“urbanismo” vidrio e da engenharia de trdfego; d) énfase no

design ou na jardinagem em detrimento do convivio social;
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e) influéncia do paisagismo moderno norte-—-americano a partir

dos anos 1960%%".

Esses exemplos nos permitem comparar e supor relagdes, porque
algumas situag¢des sdo semelhantes e outras nem tanto, com o nosso

objeto de estudo, caracterizado pelo aspecto diverso do lugar.

2 “Convivio e exclusdo no Espaco Piiblico: Questdes de Projeto da Pra¢a”. Sun Alex. FAUUSP. 2004.SP.
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Capitulo IV

O gerenciamento de um projeto multifuncional.

Da teoria a pratica
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A coordenacdo do processo e planejamento dos varios projetos, das
varias &areas ou usos, e seus respectivos desenhos que alimentam o
desenvolvimento do empreendimento multifuncional necessita de um
gerenciamento preciso, porque embora seja um processo continuo,
muitas vezes temos a necessidade de retornar a solucgdes
anteriormente descartadas, reavaliad-las, adaptad-las e colocéa-las
novamente no desenho.

A seguir, faremos uma comparacdo desses procedimentos tedricos, e
que em muitas oportunidades foram confirmados na préatica, na
gestdo desse nosso estudo de caso, conforme as declaracdes de
Victor Armele de Freitas, empresdrio responsavel pelo projeto do
Espaco Brooklin.

E sobre esse processo de planejamento e gerenciamento de
empreendimentos multifuncionais que Schwanke, Phillips e Spink do

Urban Land Institute, relatam na sua pesquisa:

“Planejar e projetar um complexo multifuncional envolve um
longo processo que comega geralmente com a concepgdo do
desenho quando se move em direcdo aos grandes detalhes de um
projeto que requer refinamento.

O plano e o desenho precisam responder a vdrios fatores que
as vezes o0s empurram, e outras os puxam, em diversas

diregbes. O projeto deve ser dirigido, conduzido por alguém

que tenha uma boa visdo e seja muito bem informado®’”.
“-Fu achei que esses dois prédios deviam fundir-se em um so. (Victor
Freitas, conversava comigo sobre o nosso estudo de caso, especificamente
do prédio da drea médica, do grupo DASA Auriemo, com o auxilio da
maquete, (Fig. 30) que posteriormente ainda sofreria muitas alteragoes).
No anteprojeto havia o desenho de uma base, ai o pessoal do Grupo
Auriemo colocou essa torre. O arquiteto Gilberto Gambiaghi, que é muito
bom, fez um otimo estudo do prédio, mas ndo havia ainda a defini¢do de
como ele iria pousar na base ja projetada, com estilo totalmente diferente.
Um é contempordaneo mais envidragado e o outro é muito diferente. Entdo

eu disse: esses dois arquitetos vdo entrar num acordo para fazer a fachada,

¥ “Mixed-Use Development — Handbook” — Urban Land Institute — USA,. 2003, Pag. 168.
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ou vamos chamar um terceiro para fazé-la. Eu acho muito interessante essa

variagdo de estilos entre os blocos, mas é preciso ter cuidado para ndo

3055

fazer uma salada

Figura 16: O conjunto ao qual nos referimos ¢ o da esquerda na imagem,
onde dois blocos irregulares se sobrepoe a uma base também irregular.

“Como na maioria dos processos de tomada de decisdo, o

desenho prossegue através de uma série de tentativas de

solugbes em resposta 4d parte critica do projeto de

construgdo, do lugar e do programa requerido.

A multiplicidade de desenhistas e o0s usos envolvidos no

processo requerem frequentemente a colaboragcdo uma forte

equipe coordenada por um desenhista lider e pelo

empreendedor®”.

3 Trecho da entrevista com Victor Armele de Freitas principal empreendedor e responsavel pelo Espaco

Brooklin, objeto do nosso estudo. Veja no apéndice IV a entrevista completa.
31 “Mixed-Use Development — Handbook” — Urban Land Institute — USA,. 2003, Pag. 168.
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O processo do projeto

Para projetos diferentes, geralmente se exigem solucdes e desenhos
diferentes, e, embora nenhum projeto tenha o mesmo grau de
dificuldade de um outro, segundo Schwanke, qualquer processo de

desenho possui trés fases importantes:

a) A fase conceitual preliminar do projeto,
b) O desenvolvimento do projeto;,

c) A documentacdo do projeto.

“Durante o desenho conceitual a forma e o estudo de massas
sdo determinantes, incluindo o arranjo da circulacdo,
composicdo e o carater do espaco publico, tanto que o
critério de desenho e as especificacdes gerais do desempenho
do projeto possam ser estabelecidos. Esse processo é
interativo e envolve estudos com muitas alternativas. Custos
preliminares sdo estimados. Contratos diferenciados e 0s
materiais utilizados também devem ser definidos.

Elevacdes, selecdo de materiais e o desenvolvimento aplicado
de detalhes tipicos. Preparacdo de linhas de especificac¢des,
preparacdo de renderizacdo, e apresentacdo final do material,
com cuidados redobrados para o desenvolvimento das
negociagbes com as 1instituig¢bdes financeiras e aprovagdes
publicas oficiais. Preparacdo atualizada de custos
atualizados da obra e uma agenda da construcgdo.
Preferencialmente com as colocac¢des (inputs) do contratante e
do gerente da construcgdo.

Desenhos de estudos e especificacdes devem ser preparados
durante a fase de documentacdo. Eles formam as bases para a
contratacdo da fase inicial da obra, dos contratos vencedores
das concorréncias e da construcdo em si. Eles devem ser oS
mais detalhados possiveis. As partes devem confirmar as
estimativas de custos e providenciar uma agenda preliminar de

construcdo®”.

32 Mixed-Use Development — Handbook” — Urban Land Institute — USA,. 2003, Pag. 169.
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Gerenciando os multiplos projetistas e construtores

Um projeto multifuncional, invariavelmente, envolve numerosos
arquitetos e ©pressupdem a aproximagcdo e utilizacdo de um
urbanista, consultores e uma empresa de planejamento para
desenvolver um anteprojeto (“Masterplan”) gque coordene e coloque
0s varios usos e os elementos no local.

EFm muitos casos os investidores, deliberadamente, utilizam uma
variedade de arquitetos para desenvolver os edificios especificos,
paisagistas, engenheiros e outros especialistas para projetarem
importantes detalhes gque proverdo o desenho da tecnologia dos
servicos, a fim de chegar a um desenho gque incorpora uma variedade
de estilos que s&o encontrados nos centros tipicos das grandes
cidades. No nosso estudo de caso ndo foi diferente, conforme
declaracdes de empreendedor e de Schwank:

4

“- Temos muitos arquitetos na nossa sociedade incorporadora, portanto é
uma empresa voltada para o desenvolvimento imobiliario bastante ligado a
arquitetura.

Houve uma preocupagcdo com a coordenagdo dos varios arquitetos
envolvidos: A Deise Araujo coordena os projetos da Universidade Anhembi
Morumbi; o Gilberto Gambiaghi atua no bloco “Médica” do grupo DASA
Auriemo, o Vicente Giffoni, no “masterplan’ e também no prédio do hotel e
cinema,, o Itamar Berezin no bloco de escritorios e residencial, da Abyara.
E ainda contaremos com muitos outros arquitetos no decorrer no processo.
O Dr. Caio Auriemo, da DASA, chegou a sugerir que o coordenador dos
arquitetos fosse o Itamar Berezin. Eu discordei. Os coordenadores somos
nos, a direcdo da TAG33, eu disse. A gente vai contratar alguém com
experiéncia, e é essa pessoa que vai fazer o papel do meu brago direito, e,

: 34
se houver um conflito eu entro™ .

3 “TAG”. Technology Architectural Group. Empresa criada pelo grupo de investidores para gerir o

empreendimento.
** Trecho da entrevista com Victor Armele de Freitas principal empreendedor e responsavel pelo Espago
Brooklin, objeto do nosso estudo. Veja no apéndice IV a entrevista completa.
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“"O grupo de desenhistas que trabalha no estudo do projeto
preliminar pode  ndo continuar no projeto durante o
desenvolvimento do trabalho.

Essas mudancas podem ocorrer por vdrias razdes, por exemplo:
a habilidade no desenvolvimento do estudo preliminar deve
enfatizar e conceituar uma série de programas e organizar uma
série de elementos que estardo desenhados individualmente nos
espacos de uso coletivo.

Em outros casos o0s profissionais especificos, podem ser
trazidos de outros escritdorios para desenvolver edificios

especiais®”.

Essa foi a solucdo adotada para o desenvolvimento efetivo do
projeto no nosso estudo de caso, onde varios profissionais estéo
atuando.

Na maioria dos casos, entretanto, o desenho de um anteprojeto
(“Masterplan”), pode ter uma continuidade, ou uma série de
evolugdes. Alguns empreendedores preferem uma sélida sociedade com
um escritério de arquitetos jé& utilizada em varios outros projetos
e essa ligacdo pode criar uma equipe muito forte e uma alta
eficiéncia em construcédo.

Para realizar o primeiro anteprojeto do Espagco Brooklin foi
escolhido o mesmo escritdério que havia projetado o Brascan Century
Plaza, o escritério Koénigsberger & Vannucchi, exatamente pela
experiéncia, e também porque o empreendedor principal gostou do
resultado. Porém, na evolucdo do trabalho, quando novos parceiros
investidores chegaram, optou-se pela troca do escritdério de
arquitetura.

Perguntei ao empreendedor por dque foi trocado o arquiteto do
primeiro anteprojeto, Jj& que ele havia sido escolhido pela
competéncia de trabalhos executado anteriormente? O qué néo
funcionou? O projeto proposto ndo atendeu as necessidades? Foram
as 1indagagdes que eu fiz ao Victor de Freitas. Esta foi a sua

resposta:

3 Mixed-Use Development — Handbook” — Urban Land Institute — USA,. 2003, Pag. 169.
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-“ Vocé lembra quando eu pedi para a Dupla Planejamento Visual criar
aquele trabalho do folder para mim? O material grdfico para apresentagdo
do projeto com o objetivo de prospectar outros investidores. (Fig 17).

Eu havia pedido para o escritorio do Konigsberger, que fez o anteprojeto,

0 novo compiexo
muttifuncional diferenciade

7 dias por semana

No local mais valorizado da Berni
A impéantagio perfala quo
une o diil 80 agracivol a0 lado do Shopping Morumbl e Market Place

Atemnasate Lecensiose s

Figura 17: Paginas do material de marketing elaborado para divulgag¢do
do projeto direcionado a prospecgdo de investidores.

me orientar nessa proposta e ele nem quis dar palpite. Eu ndo entendo
como ele perdeu esse projeto. E também, o pessoal da Universidade
Anhembi Morumbi ndo nutria uma simpatia muito grande por ele, ndo sei
por que, mas havia uma implicancia, falta de empatia mesmo. Eu até insisti
para que ele continuasse. Quando eu o apresentei para o pessoal do Grupo
Auriemo, que gostou dele, chegamos a negociar uma nova proposta para
revisar o anteprojeto “masterplan”. O Jorge Konigsberger foi ao escritorio
da RMA (a construtora do Grupo Auriemo) explicar como seria essa
proposta que era muito complicada, e que ndo bastava manda-la
simplesmente redigida.

Nesse momento, o pessoal da Anhembi sugeriu que o arquiteto Vicente
Giffoni, fizesse uma proposta, (nesse periodo ele estava supervisionando a
coordenagdo do curso de arquitetura na Universidade Anhembi Morumbi) e
ele aproveitou muito bem o momento e apresentou um or¢amento bem mais

enxuto. Faltou habilidade ao Konigsberger. Eu queria que ele fizesse uma
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revisdo para colocar a area médica no projeto, e ele mandou uma proposta
cobrando de novo um “masterplan”. Eu pensei: se vocé jd fez o
“masterplan” e confia nele, vocé ndo pode cobrar tudo de novo. Tem que

haver bom senso”

- Vocé havia me dito que o escritdério dos arquitetos Botti e Marc

Rubin também ndo deu muita atencdo a esse projeto.

“- Mas isso foi bem no inicio, antes do primeiro “masterplan” e de eu

acertar com o Konigsberger.

- E por que o arquiteto Vicente Giffoni também deixou o trabalho

depois que o seu anteprojeto foi aprovado?

“- Alguns dos meus socios sdo arquitetos jovens, e quando o Giffoni surgiu
eles gostaram muito do seu jeito falador, e ele soube se aproveitar dessa
situagdo e em qualquer coisa que eles tinham duvidas eles diziam: “Vamos
falar com o Giffoni”, mas depois eles foram caindo na real, e de uns tempos
para cd as coisas ja ndo andavam a contento. Ele bloqueava muito o
andamento do processo e exagerava em incluir coisas decorativas. Eu
dizia: vamos tirar esse relogio anacronico da praga. Ele fez dessa imensa
drea azul uma area de daguas. Nao é possivel. Ele marcou todos os cantos
do projeto com uma torre de vidro, nos achamos muito estranho e
ditatorial, porque limitava o trabalho dos outros arquitetos.

Eu disse: Nao queremos marcar isso aqui como um patio de Las Vegas ou
da Disney. Eu quero que o pedestre ande livre. Ja tem a agua, ja tem a
chaminé antiga preservada, ndo precisamos exagerar.

Sabe, arquitetura ndo ¢ um projeto financeiro onde o resultado final tem
que ser o melhor possivel. Arquitetura tem varias opgoes. Se a gente
conversar aqui agora, e acertarmos o conceito, nos fazemos um masterplan
interessante, ai vem o Foster e faz outro, vem o Piano e faz outro, e isso ndo
acaba nunca. Num determinado momento eu falei: daqui para frente o
coordenador da arquitetura e fachadas serei eu. Porque o ‘“dono do

masterplan” ndo tem muita autoridade, o dono somos nos, e é muito mais
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logico porque conhecemos todo o contexto. E preciso ser mais maledvel

para esse trabalho andar com agilidade™”.

Schwanke diz que embora o desenho fisico do projeto seja,
primariamente, uma responsabilidade dos urbanistas, arquitetos,
engenheiros e planejadores, a colaboracdo dos empreendedores e
outros membros importantes da equipe também é necesséaria, para se
ter a certeza de que os planos fisicos saiam razoaveis, funcionais
e tenham um custo efetivo dentro das perspectivas propostas.
Porque os varios usos inseridos em um projeto de multiplo uso tém
necessidades complexas e conflitantes e também porque o0s Uusos
escolhidos ou selecionados para o projeto possuem uma forca
efetiva dentro do desenho, e o empreendedor invariavelmente
desempenha um papel muito mais dificil durante o desenho desse
tipo de projeto, comparado com outros projetos de uso simples e

limitado.

“"A compreensdo dos empreendedores sobre o mercado necessita
do conhecimento individual de cada parcela do lote que esse
uso requer e a reciprocidade entre a integracdo e a critica
separacdo dos diversos tipos de usos, por isso, o papel de um
experiente dirigente de anteprojetos (“masterplanner”)
trabalhando para o empreendedor é essencial, onde a sua
principal tarefa é ser um lider de equipe trazendo para si o
esforco de coordenacdo de todos os membros da equipe, desde o
momento 1inicial do projeto. Durante a fase do anteprojeto
“inputs” serdo recebidos de vdrias fontes, incluindo o0s
consultores e operadores de cada parte do desenvolvimento:
escritdérios, dreas de vendas, comércio, hotel, residencial,
estacionamentos, garagens, e ainda, 0s especialistas
financeiros, especialistas de mercado e consultores de
propaganda e publicidade, de locag¢do de vendas, locagdo de
escritorios, associados incorporadores, como oS construtores
de apartamentos e de hotéis, construtoras especializadas de

servicos a aprovacdes publicas’’”.

36 Trecho da entrevista com Victor Armele de Freitas principal empreendedor e responsavel pelo Espaco
Brooklin, objeto do nosso estudo. Veja no apéndice IV a entrevista completa.
37 Mixed-Use Development — Handbook” — Urban Land Institute — USA. 2003. Pag. 170.
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As consultorias setoriais sé&o indispensdveis porque cada “input”
de cada participante deve relatar ndo somente o seu uso especifico
ou fins, mas também o seu conceito e operacdo no todo do projeto.
Essa aproximacdo da equipe de colaboradores pode ser um dos
aspectos mais importantes no processo de desenho do projeto,
porque ninguém possul um entendimento completo de um desenho téo
detalhado com as diferenciadas caracteristicas dos elementos e do

todo de um projeto de multiplo uso.

“E muito Importante que o empreendedor principal participe da
equipe do projeto desde o inicio dos desenhos para assegurar

a viabilidade da construcdo, execucdo e o efetivo custo do

projeto’®”.

A conversa com o empreendedor no préximo pardgrafo confirma na
pratica o pensamento de Schwanke, onde um especialista, no papel
de dirigente da construcdo estard habilitado para quantificar os
custos das decisdes e avaliar os desenhos, assim como, por
exemplo, determinar a colocacdo do residencial em cima da &rea de
comércio ou do hotel sobre o residencial. A alteracdo de um tipo
de funcdo para outra pode ser dispendiosa, e essas modificacdes

precisam ser localizadas ou quantificadas no inicio do processo.

“- Esse prédio, o projeto do primeiro edificio onde ficara a Universidade
Anhembi era maravilhoso, todo revestido de vidro, mas custaria mais de
R$2.000,00 0 m2. Ai, a direcdao da Universidade advertiu:

- 86 vamos pagar “x” por més, e quem vai alugar somos nos.

- Entdo, obviamente, o grupo empreendedor ndo vai colocar dinheiro para
ndo ter retorno, que nessas condi¢oes ndo renderia nem um por cento ao
més. Entdo, veja o que fizemos: reduzimos o acabamento de vidro,
fechamos as duas paredes laterais e revestiremos com um material
elegante, (Fig. 18). Atualmente as salas de aula necessitam de pouca
iluminag¢do natural, porque elas utilizam muito “datashow”, projecdo de

filmes e slides. Hoje, por incrivel que possa parecer, as salas que sdo

¥ Mixed-Use Development — Handbook” — Urban Land Institute — USA. 2003. Pag. 170.
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abertas e envidracadas, tém as suas janelas fechadas com cortinas ou
panos pretlo.

Nos primeiros estudos, esse prédio comegou somente com seis andares,
depois passamos para oito e agora, definitivamente, ficou com dez pisos. Os

ultimos dois andares serdao recuados. Com uma varanda ou sacada.

O térreo com pilotis tera fechamento recuado com livrarias e lojas nesse
39 »

mesmo piso, complementando o seu uso

Figuras 18: Esse é o primeiro prédio que esta sendo construido que abrigara uma das
unidades da Universidade Anhembi Morumbi.Projeto de Deise Araujo e Victor Freitas.

Exatamente por situacgdes como essa exposta, pela sua complexidade
e também pelos colaboradores e consultores envolvidos num
empreendimento multifuncional, os valores pagos para os projetos
podem ser considerados mais elevados do que para uma edificacdo de
uso simples. Muitas partes estdo envolvidas e, portanto, uma maior
coordenacdo dos esforcos é requerida, por isso, um arquiteto é
geralmente o regente de todo o Dprocesso, o condutor do

anteprojeto.

A centralidade do lugar determina o conceito do multifuncional

Usualmente, um projeto multifuncional comeca com um carater
distinto de localizacd&o do lugar, outras vezes até cria um novo
lugar ou uma nova centralidade, através de uma anteviséo

(geralmente do empresario experiente) do que pode ser construido

3 Trecho da entrevista com Victor Armele de Freitas principal empreendedor e responsavel pelo Espago
Brooklin, objeto do nosso estudo. Veja no apéndice IV a entrevista completa.
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no local. A afirmacdo de Vargas, na conclusdo de seu trabalho
sobre a 1légica do espaco terciédrio, condensa esse conceito da

elaboracdo do lugar e da centralidade de forma concisa:

”“Ndo estamos nos referindo a centralidade em si, que é um
espaco onde as atividades realmente acontecem, mas sim, a

busca desta centralidade” (o grifo é da autora). E nessa

diregdo que nossas conclusbées sdo importantes, pois destacam
nesse processo de busca, as diferentes formas de acdo sobre o
espaco fisico, adotadas pelos principals agentes envolvidos
com atividades tercidrias. Centralidade aqui é entendida como
o local de encontro de fluxos de toda ordem, pessoas,
mercadorias, veiculos, 1informacdes, reunindo uma variada
quantidade de atividades tercidrias (comércio e servicos,
cultura, lazer, educag¢do, saude, administracdo publica,

turismo, etc.)*”.

Dai, as condig¢des significativas de localizacdo e do lugar,
inevitavelmente, afetam o desenho do projeto diretamente, por
isso, é que as circunstadncias de mercado devem ser consideradas
logo no inicio, analisando o tamanho e custo do lote, densidade
permitida, topografia, condigdes climaticas, acessos, proximidades
com estradas, vias principais, trénsito local, além da natureza e
condic¢des dos usos dos arredores e vizinhancas.

Kohlsdorf, referindo-se ao lugar, acrescenta a essas
caracteristicas objetivas empresariais a vis&o perceptiva, do
ponto de vista do wvisitante, do pedestre, com uma anédlise de
desempenho topoceptivo na percepcgcdo e aborda o gque chama de um

sistema de caracterizacdo morfoldgica do lugar e escreve que:

“"Esse conjunto instrumental, (topografia e morfologia do
lugar) tem como objetivo representar e revelar os atributos
morfologicos dos lugares que sejam relevantes a avaliacdo do

seu desempenho, visualmente informativo, para expectativas de

* Vargas, Heliana Comin. “4 Légica do Espago Tercidrio”. A busca da centralidade. Cap. 5. Tese de Livre
Docéncia, FAUUSP 2000.
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orientar e serem identificados por meio de sua

configuracdo”.

Entdo, a localizacdo e o tamanho da &rea, as normas regionais e
seus cdédigos de obras, tornam-se determinante na forma do desenho.
Exemplificando: um terreno urbano compacto, onde o preco do metro
quadrado é elevado, deve determinar a necessidade de uma estrutura
vertical mais alta. Uma &rea maior, menos central, com um precgo
menos valorizado do terreno, permite um projeto mais horizontal,
geralmente em locais com uma densidade menor. E ndo é por acaso
que, embora possuam caracteristicas préprias, densidade e preco do
terreno andam sempre Jjuntos, porque as localizagdes com poucas
restricdes de densidade e seus altos custos de terreno,
inevitavelmente direcionam o projeto para uma configuracdo
vertical. J&, em locails mais distantes dos centros, usualmente
envolvem terrenos com baixos custos e permissdo apenas para uma
baixa densidade, proporcionando uma maior flexibilidade no desenho

do projeto.

O posicionamento dos usos primarios

O conceito do desenho urbano local determina a “moldura” para
posicionamento dos varios usos, mas esse posicionamento também
depende do “marketing operacional” de cada uso individual dentro
do projeto. Escritdérios sem seu “endereco prdéprio”, sem identidade
ou com dificuldade de acessos pode ndo alcangcar a ocupacao
desejada (aumento da taxa de vacéncia) ou gerar um baixo valor na

locacéo.

! Kohlsdorf, Maria Elaine, “4 Apreensdo da Forma da Cidade”, Pag. 69, 1996. “As diferentes formas dos
lugares colocam condi¢des que podem ser distintas para sua apreensdo. Ha configuragdes mais imediatas e
faceis do que outras, assim como, em certos casos, dependemos de informagdes além dos sinais sensoriais
fornecidos pela forma do espago para sabermos onde nos encontramos. Portanto, os lugares possuem
desempenhos cognitivos, ou seja, potencialidades especificas de serem entendidos pelos individuos como um
dos pressupostos para agirmos sobre a realidade, inclusive transformando-a. Tal compreensdo reune varias
expectativas, cujas satisfacdes podem se dar de maneiras diferentes: ¢ o caso de um mesmo lugar que
responda positivamente a aspiragdes de conforto ambiental e de maneira negativa a anseios por interagao
social. Além disso, a resposta a nossas expectativas ocorre por meio de caracteristicas morfologicas dos
espacos. Por exemplo, se uma rua é muito estreita para o volume de transito que abriga, seu desempenho
funcional é ruim por causa de um atributo dirnensional do espaco; ou, se certo bairro ¢ agradavelmente
ventilado porque seus edificios ndo sdo contiguos e tém diferentes alturas, sua volumetria possui bom
desempenho bioclimatico”.
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Seja qual for o local do projeto, grande ou pequeno, as condicdes
locais tém um papel fundamental nos projetos, assim como a
topografia, a insolacéo e também devem considerar as
caracteristicas dos edificios vizinhos e, principalmente, o0s seus
usos; por exemplo, uma capela existente no lugar pode tornar-se o
ponto focal e um importante marco no projeto, que segundo Lynch®?,
esses elementos sdo a matéria prima da imagem ambiental na escala
da cidade. No nosso estudo de caso, o Espaco Brooklin, no desenho
do projeto optou-se por manter e preservar a chaminé da fabrica
demolida, simbolo da indtstria que iniciou o processo de
urbanizacdo do lugar, como um marco do local gque receberd um
tratamento especial de iluminacdo para se tornar uma referéncia do

lugar.

Acessos e fluxo local

Os estudos de fluxos (seja de pedestres ou veiculos) sdao
decisivos, determinam e influenciam na implantag¢do do projeto.
Prover o acesso pelas vias de trafego principais da regido ¢é

fundamental, e Schwanke enfatiza o valor que o pedestre possui:

“O desenho do projeto ndo pode se tornar um escravo das vias
de trdnsito, como tem acontecido em vdrios casos de shoppings
lineares nos suburbios”. 0Os acessos ao lugar comegam com a
visibilidade da imagem de identificagcdo e continua até os
pontos de entrada e dai a circulacdo interna.

Acessos para pedestres devem ter a prioridade no desenho do
projeto, e devem ser pensados desde os pontos dos énibus,
trens ou estagdes de metrds mais proximos. Em alguns casos se
investem em pontes que conectam o projeto as estagdes de

transportes coletivos”.

“ Lynch, Kevin, “4 Imagem Da Cidade”, Pag. 93, 1997. “Uma imagem ambiental pode ser decomposta em
trés componentes: identidade, estrutura e significado. E conveniente abstrai-los para a analise, desde que ndo
se perca de vista que sempre aparecem juntos”.
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Escolas no empreendimento compondo o programa do projeto

Como teremos alguns cursos universitdrios e de pds—-graduacédo
funcionando no espaco que estamos discutindo, procuramos
compreender o seu significado e simbolismo.

Primeiro vamos analisar um texto onde a escola faz parte de um
lugar de convivéncia social da forma natural e é um atrativo no
processo do desenvolvimento imobilidrio, depois veremos uma
sintese do significado de um campus universitario.

A idéia de morar num lugar onde os estudantes possam caminhar para
a escola é um velho sonho de todos os pais. Para as familias, as
escolas sdo frequentemente um ponto focal importante para a vida
comunitaria. O Espaco Brooklin, o nosso estudo de caso, surgiu
exatamente a partir dessa realidade quando acolheu no seu espaco,
primeiramente, como locatadrio, a Universidade Anhembi Morumbi,
antes mesmo de conceber a criacdo do espag¢o multifuncional. Essa
concepcdo de uso do espaco surgiu em funcdo de que a escola teré
mais de 2.000 alunos freqientando o lugar antes mesmo de chegarem
os outros usos. A previsdo é ter mais de 5.000 alunos freqlientando

0s cursos quando todos os edificios estiverem prontos.

“Ter escolas na vizinhanca é um dos primeiros aspectos a
considerar quando se adquire um imdével, e consequentemente,
uma ferramenta Iimportante para os empreendedores de produtos
imobilidrios.

Muitos pais e educadores acreditam que as escolas na
vizinhanca fazem bem, tanto para a comunidade como para os
estudantes, que podem dispensar o obnibus escolar ou mesmo O
automovel.

Mas como as escolas interrompem O trdnsito com as
tradicionais faixas brancas, que realmente sdo obedecidas,
elas s3o frequentemente relegadas para um local de menor
valor do terreno, geralmente na periferia da comunidade,
longe das casas e dos servigos do lugar.

As consolidacées imobilidrias tém empurrado as escolas para
lugares cada vez maiores e longe das casas dos estudantes.

Entretanto uma parte da comunidade ja estd reagindo a esse
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padrdo. Em Maryland, USA, no condominio Kantlands, a escola
elementar é realmente o foco da vida comunitdria, implantada
bem na primeira esquina, num edificio de tijolos vermelhos,
na entrada do empreendimento, aonde a maioria das criancas,
vai a pé para as aulas. Em Staplenton em Denver nos USA, os
empreendedores viram a escola como a base da comunidade e ela
foi tratada como o elemento critico do anteprojeto. Essa
escola elementar iniciou as suas atividades em 2003 com 350
alunos, tem dois pisos e foi implantada em uma rua rodeada
por residéncias nos seus trés lados. Os campos e quadras para
jogos estdo proximas ao prédio com os fundos para um parque
linear. Como o projeto funcionou com perfeicdo, uma outra
grande escola também sera construida ao largo do mesmo
passeio e terd igualmente os campos de jogos atrds, nos

fundos do parque®”.

De acordo com (Keast 1967, p. 13), conforme descrito no 1livro
“People Places”, um critério importante para avaliar um bom
projeto de um campus poderia ser perguntando: qual a quantidade de
numero de encontros casuals e ndo planejados ele pode proporcionar
com outros estudantes de outras faculdades, ou mesmo com
visitantes, ou ainda com que freqgiiéncia ele mantém contato com
trabalhos e exposigdes de arte e em atividades onde ele

regularmente ndo estéd participando ou matriculado como aluno?

“A eficdcia em um planejamento de campus ndo €& meramente
prover o as situacdes fisicas das atividades formais que a
universidade deve oferecer. A maior parte da educacdo de
qualquer pessoa ocorre do lado de fora e separado da
formalidade dos cursos onde o aluno estda matriculado, e
somente se o espaco proporcionado pelo campus tiver esse tipo
de qualidade onde estimula a curiosidade, promove encontros e
conversas casuals, criard a atmosfera que produzirda a

verdadeira educag¢do no seu maior grau.

“ Schimitz, Adrienne e Scully, Jason. — “Creating a Walkable Places”. ULI - Pag. 37



88

Seja qual for o modelo de projeto escolhido, o terreno da
implantacdo, o lugar, um planejamento de campus quase sempre
tem um arranjo semelhante dos prédios, com um espaco criado
entre eles. Frequentemente 1ignorado nos contextos de um
projeto de campus, esses espagos externos - sSeus usos para
circulagdo, estudo, relaxamento, estar e prazeres estéticos -
merecem mais atengdo do que tém recebido. Observando a
maioria dos campi universitdrios percebemos a grande validade
de experiéncias nessas trocas de 1informacbes casualis, e
também da possibilidades de estudos entre classes que
utilizam esses espacos exteriores nos periodos que o clima
permite. Como nas cidades modernas, a vida num campus ocorre
numa grande extensdo entre os eventos agendados nas classes e
os edificios especificos. Alguém pode até discutir se isso é

mesmo essencial para a vida**”.

# “people Places”, de Clare Cooper Marcus e Trudy Wischemann - Campi Outdoor Spaces. 1990. Pag. 143



89

Capitulo V

O estudo de caso: O Espag¢o Brooklin.

A implantagdo e a estruturacdo do projeto
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A mudanca da fabrica Durex, tradicional indGstria de produtos
badsicos a base de zarcido e ex-fabricante de baterias e eixos para
autombéveis, para o interior de S&o Paulo, proporcionou aos seus
proprietadrios a possibilidade de desenvolver um empreendimento
imobilidrio num lugar gque se tornou extremamente valorizado,
devido ao pdlo tercidrio avancado surgido na regido da Marginal do
Rio Pinheiros e Avenida Luis Carlos Berrini.

A regido em estudo (Fig. 19 e 20) localiza-se na zona sul de Sé&o
Paulo, onde residem, segundo o IBGE, aproximadamente 645.000
habitantes que correspondem a 5,9% da populacdo da cidade.
Localiza-se muito perto de pdlos qualificados de compras da

regido: Shopping Morumbi (400 metros) e Market Place (700 metros).

Figura 19: O Espago Brooklin, objeto do nosso estudo e a regido da Marginal do Rio Pinheiros.

Estd préximo a distritos com concentracdo de domicilios de alta
renda, como Itaim Bibi, Santo Amaro, Vila Andrade e Morumbi.

E um local de referéncia, pela importancia do setor empresarial
tercidrio e prestigio arquitetdnico das edificacdes voltadas para
esse fim. Possui o) entorno com ocupacéo diversificada:
Residencial, Comercial, Servicos, Empresarial e Hoteleiro.

Apesar de embrionadria, a idéia de erguer um espaco multifuncional

tornou-se mais consistente quando o administrador, arquiteto e
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principal executivo das Industrias Durex e da Jitai
Empreendimento, Victor Armele de Freitas, acompanhou atentamente,
em 2003, todo o desenvolvimento do espaco Multifuncional Brascan
Century Plaza, no bairro do Itaim em S&o Paulo, local da antiga

fabrica de chocolates Kopenhagen.

Sua estratégia imediata foi arregimentar os provaveis
colaboradores e parceiros para a empreitada. Convocou
primeiramente consultores imobili4rios, como a Cooliers

International, que iniciou a ©pesquisa de levantamento das
necessidades, caréncias e situacdo do marcado da regid&o, com foco
preponderantemente direcionado para as adreas destinadas a

escritédrios de alto padrdo, respectivas taxas de ocupacgdo e

Figura 20: O empreendimento localizado na Avenida Roque Pettroni, proximo ao Shopping Morumbi.

vacédncia, e, a partir dai, montar um primeiro programa das
atividades.

A Universidade Anhembi Morumbi, imediatamente passou a ser um dos
maiores parceiros investidores interessados, porque ja& contava com
dois cursos da universidade funcionando, desde o ano 2000, nos
galpdes desativados da antiga fébrica, através de contratos de
locagdo. Objetivamente, as necessidades comecaram a se tornar

partes de um programa para a realizacdo de um plano de diretrizes



93

projetuais: O grupo Jitai, controlador da Durex e proprietario do
terreno, manteria os seus escritdédrios nesse novo espagco criado,
além de um novo conjunto destinado para eventos, Jj& gue 0O Jgrupo
possuia um espaco denominado NAVE 5 destinado a recepcgdes e feiras
nos antigos galpdes de uma das unidades fabris anteriormente
desativada, além, é claro, de um novo campus universitario e dois
novos edificios para a Universidade Anhembi Morumbi. O programa
também contemplava espacos para edificios corporativos “built to
suit” para serem comercializados de acordo com a evolugdo do
mercado.

Uma das premissas nesse conjunto de propostas era gue o grupo nao
desejava vender ou desfazer-se do bem imobiliario, e sim,
continuar administrando as locacgdes na forma de um condominio.
Concomitantemente, a assesoria juridica foi acionada, e o
escritério de advogado Marcelo Terra passou a prestar seus
servicos para o projeto.

Nesse primeiro momento, essa assessoria desaconselhou a insercéo
de Dblocos residenciais, face ao necessidrio desmembramento do
terreno que causaria perda imadiata de vinte por cento da area e
também a possiveils dificuldades de incompatibilidade quanto aos
usos dos futuros parceiros, ainda indefinidos, a serem
conquistados.

Esse fator, sobre a insercdo do residencial, sé seria revisto
futuramente com o segundo anteprojeto solicitado que relataremos
no decorrer deste trabalho.

Foi elaborado um pré-programa com esse conjunto de informacdes que
foi passado para o escritdério dos arquitetos Jorge Kdnigsberger e
Gianfranco Vannucchi, contratado para realizar o primeiro ante-
projeto.

O critério da escolha deste escritdério foi baseado na experiéncia,
porque foi o escritério que planejou o Brascan Century Plaza, Jja
mencionado anteriormente.

As premissas principais, tracadas Jjunto aos assessores, passadas
para os arquitetos foram as seguintes:

Tratamento da &rea de 38.000 m2 de forma unificada, sem a diviséo
do lote; Manutencdo preferencial de possibilidades de desdobro

futuro; Implantacdo definitiva do campus da Universidade Anhembi
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Morumbi; Desenvolvimento dos Dblocos de edificios «com grande
potencial para atracdo de publico externo; Diversificacdo de
produtos; Possibilidade de faseamento flexivel; Possibilidade de
aprovacdes legais faseadas; e Adaptabilidade de produtos de acordo

com as exigéncias de mercado.

Os conceitos dos anteprojetos apresentados pelos arquitetos

Discutiremos as duas propostas realizadas para o “Espaco Brooklin”
- nome ainda indefinido - por dois escritdérios de arquitetura,
além de uma terceira intervencdo, e, como foram elaboradas em
momentos e circunstancias diferentes, ndo devem ser avaliadas como
se estivessem participando de uma concorréncia. Essa comparacdo
ndo serd apenas dos anteprojetos arquitetdnicos, mas também uma
constatacdo da conseqgiiéncia das circunsténcias comerciais e
mercadoldgicas que envolvem projetos dessa magnitude.

Veremos que as duas solucgdes iniciais sdo extremamente diferentes.
Isso se explica pelo fato de que no momento da elaboracdo do
primeiro anteprojeto, o0s ©principais empreendedores ainda néo
haviam conquistado todos os parceiros que ainda viriam a fazer
parte do grupo de investidores, e que conseqlentemente provocariam
alteracgdes significativas no anteprojeto do primeiro plano diretor
apresentado.

Portanto a finalidade maior deste primeiro estudo, embora ainda
ndo percebida pelos empreendedores até esse momento, seria a sua
utilizacdo mercadoldgica para conquistar novos investidores que,
vendo um anteprojeto executado, confiaram numa proposta concreta e
objetiva, ou seja: a apresentagcdo de uma proposta real e
consistente da idéia do espagco de uso multifuncional foi decisiva
e mostrou-se uma ferramenta eficaz para a comercializacdo do
projeto nesse momento inicial. Porém, a medida que novos
empresarios aliaram-se ao empreendimento, complementando os usos e
func¢cdes do lugar, uma segunda proposta foi elaborada e aprovada,
tornando-se entdo, a nova base do projeto.

Teremos também a oportunidade de apreciar uma terceira
intervencdo, que manteve o conceito estrutural, mas introduziu
novos valores ao caradter do lugar, adequando-o integralmente ao

conceito de multifuncional.
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O primeiro anteprojeto

Como resposta pratica as solicitagdes dos empreendedores, o
escritédrio de arquitetura Koénigsberger & Vannucchi preparou o
primeiro anteprojeto, que foi apresentado em 2004 e definiu sua
implantacdo em funcdo da grande profundidade do imével em relacédo
a via principal de acesso, onde o conceito buscava estimular a
permeabilidade de circulacgdes de pedestres do conjunto através de
um centro comercial e de servicos tratado como um
“Mall/Boulervard” aberto. Desenvolvido em trés niveis seqUenciais
de acordo com a topografia, a partir da via publica atuaria como
um grande eixo central AA, (Fig. 21), acessivel por todos os
edificios previstos para o complexo, e abrigaria os elementos de
maior atratividade de publico: o grande centro de eventos e um

complexo de cinemas.

Figura 21: A localizag¢do do primeiro anteprojeto no lote.

O conjunto Mall/Boulevard abrigaria em si trés conjuntos/pracas
abertas com lojas, servigos, lazer e alimentagdo passiveis de

execugdo faseada. (Figuras 22, 23, 24, 25, 26, 27 e 28).
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CORTE B

Figura 23: Cortes do primeiro anteprojeto de 2004.
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Figura 25: Planta do nivel + 4,00. (Garagens e estacionamentos na cor lilds).
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Figura 26: Planta do nivel + 8,00.

Figura 27: Planta do nive

[ — 3,00. (Garagens e estacionamentos na cor lilas).
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1
| A

Figura 28: Planta do nivel -6,00. (Garagens e estacionamentos na cor lilas).

Os conjuntos imobilidrios adicionais previstos envolveriam um
campus universitéario, edificios corporativos, edificios e
conjuntos de servicos e edificio “build to suit”, a serem
implantados de forma faseada em fungcdo de demanda e das
oportunidades comerciais.

Teriamos entdo, um total de 135.469 m2 de &rea construida.

Para efeito dos célculos das éareas, foram considerados os numeros
minimos de vagas exigidos legalmente, o que n&o contempla as
necessidades reais, a serem determinadas através dos projetos

arquitetdnicos a serem desenvolvidos”.
O planejamento para as aprovagdes legais

Pretendeu—se, nesse momento, aprovar um projeto preservando o
coeficiente de aproveitamento vigente a época correspondente a 1,5
vezes a Aarea do imdével, ou seja, 53.000,00 m2, desprezando as
possibilidades de uma maior &rea construida utilizando das leis
especiais da Operacdo Urbana Aguas Espraiadas, em cujo perimetro

se encontra o imbével objeto. Vislumbrava-se nesse momento produtos

>
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com um gabarito baixo e uma maior horizontalidade.

Previa-se para um segundo momento a complementacdo de mais 37.000
m2 com base em direitos potenciais a serem melhor equacionados
quando oportuno, e ou com base na prdépria Operacdo Urbana, acima
descrita.

Abaixo itens basicos, que deveriam ser verificados e/ou
respeitados para viabilizar legalmente o empreendimento:

1- Coeficiente de Aproveitamento Maximo: 1,5 vezes.

2- Taxa de Ocupacdo Maxima 70%.

3- Reserva de, no minimo, 15% da &rea do terreno livre de
pavimentacdo ou construcdo (4drea permedvel sobre terra).

4— Recuos estabelecidos ©pela Lei de Zoneamento (LPUOS) e
Afastamentos para aeracdo e insolacdo (Faixa Livre “A” e Espaco
Livre “I7).

5- Localizacdo do pavimento térreo na cota entre o nivel mais
elevado e mais baixo em relacdo aos logradouros publicos.

7— Previsdo de, no minimo, 1 vaga para cada 50m2 de A4rea
edificada”.

De acordo com os autores, o presente anteprojeto contempla uma
matriz de implantacdo que permite o desenvolvimento de todos os
projetos de arquitetura dos produtos previstos e das areas comuns
e de circulacdes envolvidas, de acordo com a legislagdo em vigor.
Contempla também a flexibilidade, seja em relacdo as etapas
potenciais de faseamento, ou quanto ao tipo de produto imobiliédrio

a ser desenvolvido.
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O segundo anteprojeto e a revisdo do posicionamento empresarial

Depois da apresentacdo do primeiro anteprojeto, minha empresa, a Dupla
Planejamento Visual, foi convidada para preparar um material de divulgacdo do
projeto, especifico e restrito para poucos empresadrios e investidores
potenciais. Alguns demostraram uma grande intencdo em participar do
empreendimento, entre eles, os proprietarios do laboratério de analises
clinicas, o DASA, Diagnésticos da América, mais conhecido como Delboni
Auriemo, que viabilizou a sua entrada no negécio porque sua pesquisa de
mercado detectou que essa regido era a indicada para ampliar suas atividades
na criacdo de um local diferenciado destinado a saude, com caracteristicas
inovadoras, como um day hospital, clinicas de cirurgias plésticas, tratamentos
estéticos e um residencial voltado para idosos, além de vislumbrar a
possibilidade de alugar salas deste edificio para clinicas médicas das mais
variadas especialidades. E ainda, agregaria ao grupo de investidores um fator
muito relevante: este grupo empresarial possui uma construtora, a RMA
Incorporagdo, que ja& detém, o know-how das edificac¢des dos varios laboratdrios
de anidlises clinicas instalados no pais e também poderia viabilizar a
construcdo efetiva dos empreendimento de forma mais econdémica e rentavel, néo
sbé para o seu edificio, mas para todo o conjunto do projeto.

O projeto também atraiu bancos de financiamento e a incorporadora Abyara, que
contrariando a tendéncia inicial dos investidores em ndo colocar torres
residénciais no espago, apesentou argumentos comerciais e  juridicos
irrefutaveis e convenceu-os a incluir um edificio de uso misto no conjunto,
com projeto do arquiteto Gilberto Gambiaghi, onde os 4 primeiros pisos seriam
ocupados por escritérios e os demais, até o 40°. andar seriam destinados a
apartamentos para locacdo e venda, hipdtese até entdo refutada pelos
enmpreendedores quando da solicitacdo do primeiro anteprojeto.

Isso confirma que quase sempre a voz do mercado tem um poder decisdério muito

maior que os presupostos do prdprios proprietarios.

‘Segumi)Nﬁlls%, (1993, 121), esses novos espag¢os multifuncionais
sdo também exemplos tipicos da multi-nacionalidade econdémica
e funcional neles 1nseridas, Jja que o 1investimento é
destinado, consideravelmente, ao capital externo, seja para

aquisicdo ou para locacdes de empresas multinacionais”.

4 Mills, Wright C. “La Elite del Poder”. Pag. 121.
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Neste mesmo momento, também foi contatado o arquiteto Vicente Giffoni, como ja
dissemos, por estar executando um trabalho de supervisdo na Faculdade de
Arquitetura da Universidade Anhembi Morumbi, dessa forma, participando do dia-
a-dia com os envolvidos e poderia dar uma contribuicdo direta e mais prdéxima
dos executores do projeto, além de uma considerdvel reducdo nos custos dos
projetos arquitetédnicos. Dessa forma, ele apresentou um novo anteprojeto,
bastante diferente do projeto anterior, bem mais afinado com a realidade,
porque Jja& inseriu o espaco exato destinado para o novo sbécio que acabara de
ingressar no grupo: O espago para saude.

A partir da aprovacgdo desse novo anteprojeto foi montado um grupo interno de
trabalhos, ainda sem uma constituicdo societdria definida, para o
desenvolvimento do projeto de arquitetura, com a participacdo dos principais
parceiros e investidores e sbcios envolvidos:

RMA Incorporag¢do; Universidade Anhembi Morumbi; Jitail Empreendimento (Durex) e
DASA Diagnésticos da América.

Nesta atitude da mudanca do arquiteto responsavel para fazer a revisdo do
anteprojeto, fica exposta a relacdo cliente/patrdo onde Johnson trata de forma
exemplar, quando antes de tratar do tema dos beneficios da arquitetura,

afirma:

“o estado e o mercado sdo substitutos estéreis para um patrdo
individual, em torno do qual uma poderosa e proficua arquitetura pode

ser criada*®”.

A relacdo que define quem é o cliente e quem é o patrdo num projeto
arquitetébnico dessa magnitude fica um tanto “obscura”; o arquiteto recebe
orientacdes dos empreendedores, que por sua vez recebem orientacdes dos
investidores, que por sua vez recebem orientac¢des das consultorias de mercado.
Entdo, quem realmente define o projeto de arquitetura? O analista que
interpreta os relatdrios da economia? Seria diferente, sem nenhuma davida, se
o0 arquiteto contratado fosse uma figura notdvel no mundo da arquitetura. Vamos
imaginar que pudéssemos convocar um arquiteto rencmado e reconhecido como
Norman Foster, Renzo Piano, Jean Nouvel, Oscar Niemeyer, Paulo Mendes da Rocha
ou outra estrela com brilho semelhante, a relacdo cliente/patrdo com certeza

mudaria. Esses personagens que fazem a histdria da arquitetura possuem um grau

% _ Johnson, Paul-Alan. “The Theory of Architecture”. Concepts, Themes & Practices”. 1994. Pag. 132.
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de dissernimento e uma forma de atuacdo catalizadora que colocariam os
relatérios dos analistas econémicos num plano inferior, menos destacados, e
esses arquitetos se tornariam o patrdo de si mesmos num projeto de terceiros.
No seu artigo: “desenrolando o projeto”, Macedo®’, trata do roteiro
de um método de trabalho para conduzir o projeto de arquitetura.
Esse método vem sendo utilizado com nitidas vantagens para a
ordenacdo das atividades. Instrumento para aplicacdo de conceitos
cujo resultado é o projeto. Reflete uma teoria gque atravessa
algumas fases, onde a relacdo com o cliente e o desenrolar do
projeto repercute na solucdo do anteprojeto. O quadro (Fig. 42)
mostra esse roteiro, com as idas e wvindas na trajetdédria do
desenho, onde:

. E o cliente quem origina o processo de projeto — individual
ou representante de um grupo — com o objetivo de levar para frente
um plano urbanistico ou construir edificacdes para uma A&rea
estabelecida na trama urbana;

. O arquiteto, procura entender os objetivos do cliente,
expressos pelas conversas, documentos e visitas ao sitio fisico.
Consulta a legislacdo, trata de relembrar projetos seus, e outros
que tenham a ver com o trabalho em andamento, pesquisando em
livros, revistas ou na “lnternet”. Dependendo do desafio presente,
interesse e disponibilidades do <cliente, podera visitar obras
similares nacionais e internacionais.

O programa de necessidades é a principal peca de referéncia para a
compreensdo dos objetivos e desejos do cliente.

. Na apresentacdo do estudo preliminar a reunido do arquiteto
com o cliente ¢é uma ocasido muito especial, porque o estudo
representa a sintese das variédveis iniciais, o esforco de
concepcdo do projeto, com a expectativa de fazer o cliente
compreender, gostar e aprovar esta primeira etapa do projeto. E o
momento em gque o arquiteto vai ouvir oficialmente a opinido do
cliente sobre o conjunto de desenhos e especificagdes que deveriam
atender a sua solicitacéo.

. As revisdes do estudo preliminar definem a préxima etapa -
o anteprojeto — dito profissionalmente como o conjunto de

elementos que permite a clara compreensdo da obra idealizada

" Macedo, Adilson Costa. - Desenrolando o projeto - “Sinopses” n0.37. Pag. 91 a 97. USP. SP. 2002
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envolvendo o ©predimensionamento do sistema estrutural e de

instalacgdes, também, da infra-estrutura nos projetos de grande

porte. O esquema a seguir resume o processo de trabalho até a

etapa do estudo preliminar. (Figura 29).

CLIENTE

CLIENTE

[ |
PROGRAMA SITIO

[ I
|

ARQUITETO

ARQUITETO l I

PROGRAMA ,
COMPLEMENTADO ESTUDO DO SITIO CONCEITOS

| |

DESENHOS
EXPLORATORIOS

ARQUITETO E CLIENTE

ESTUDO PRELIMINAR

AVALIACAO (1,2,...)

|
[ |
SUGESTAO DO MODIFICACOES DO
CLIENTE ARQUITETO
| |
|

ESTUDO PRELIMINAR
REVISADO (1,2,...)

ANTEPROJETO

Figura 29: As fases do estudo preliminar até o anteprojeto

Macedo conclui que:

“"Ao longo da narrativa do roteiro para a concepcdo do projeto
que se consolida na fase de estudo preliminar, enfatizamos o
binémio cliente-arquiteto por ser a chave do método que
propomos. Na verdade este “cliente” é para ser entendido como

uma figura ampliada, indo além de sua vinculagdo com o
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programa de necessidades, além do fato de os espa¢cos serem
para ele idealizados e ser ele quem paga as contas. Figura
ampliada, no sentido do cliente, e a realidade urbana em que
ele se encontra ser a matéria-prima da arquitetura e do

urbanismo, considerando sua histdéria, cultura e ambiente”.

Finalizando scbre o tema, Argan é enfatico quanto ao lado que ele estd e o que
defende, vendo na relacdo arquiteto e cliente a figura da cidade como pano de

fundo:*®

“E preciso dizer que a arquitetura forma um sé todo com a cidade, de
modo que tudo o que ndo funciona na cidade reflete, em ultima analise,
0s defeitos da cultura arquiteténica ou revela sua Inacapacidade de
preencher suas fun¢des institucionais. Sem falar, além disso, dos
arquitetos que, colocando-se a servigo da especulacdo, traem a ética ndo

apenas da disciplina, mas também da profissdo”.

A mudanca do conceito do lugar

Segundo o arquiteto Vicente Giffoni, o complexo multiuso a ser executado
constitui-se em um empreendimento com carater contempordneo quanto ao conceito
urbanistico e contextual, e também em relacdo ao carater do espaco multiuso,
onde o trabalhar, o estudar, a saude, o bem-estar, o lazer e o prazer estejam
integrados espacial e fisicamente.

Percebemos, nesse trabalho, que os aspectos da circulacdo (Fig. 30 e 31) e o
seu contexto com o entorno foram mais enfatizados na elaboracdo deste nova

proposta, assim descritas pelo autor:

“Com o tracado radialmente desenvolvidos respeitando a antiga chaminé de
tijolos preservada, na praca central, e transformada no foco principal e
elo de transicdo do passado (meméria da Durex) e o futuro com suas
terminacbes em “torres iluminadas” delimita-se o conjunto e ambienta-se
O espaco em um concelto onde o espaco publico representado pelas aléias,
ruas, pracas ao ar livre e galerias cobertas de circulacdo funde-se ao
espaco privado representado pelas dreas de ensino, saude, comércio e

lobby (s) integrados.

* Argan, Giulio Carlo. “Histéria da arte como histéria da cidade”. Pag. 243
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Deve-se salientar ainda que o projeto do Espaco Brooklin trds uma visdo
que reconduz ao regaste da rua (urbano) associado ao conforto, pela

insercdo das galerias e passarelas cobertas”.

Figura 30: A inser¢do do anteprojeto definitivo no sitio.

Desse modo, a partir do ntucleo central desenvolve-se o conjunto, em
volumetria arquitetdbnica escalonada, propiciando perspectivas visuais,
onde as operagbes comercials se fundem ao passeio interno e, no caso da
Avenida Roque Pettroni a prdpria via, amplia-se e integra-se ao projeto.
Presume-se que o mix de atividades e usos proposto, contribuird para o
fluxo permanente e vital ao longo do dia e a noite e viabiliza o
empreendimento como um local destino, em sinergia com outros
empreendimentos circunvizinhos. Essa complementaridade potencializa os
fluxos e, respeitadas as categorias de publico e seus segmentos, podera
49 47

transformar o local num espaco atraente da cidade™”. (Fig. 32, 33, 34 e

35).

¥_ Giffoni, Vicente. Texto de apresentacio do arquiteto para o segundo anteprojeto.
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-

Figuras 32 e 33: Estudo de maquetes: a esquerda vista superior da Rua das Flores; a direita, da Avenida
Roque Pettroni, com o primeiro edificio da Universidade ao fundo, parcialmente encoberto pelas arvores.
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Figura 35: Estudo de massas preliminar, ainda sem a quantificagdo e defini¢do dos usos.

Quadro de areas. Camparacgdo das propostas dos anteprojetos.

Comparando as areas e suas disposicdes nos anteprojetos apresentados. Temos o

primeiro anteprojeto de Jorge Konigsberger e Gianfranco Vannucci nos quadros A

e B; e no Quadro C as &reas do segundo anteprojeto aprovado e portanto, o

plano diretor de Vicente Giffoni.
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Quadro A: Primeira fase de aprovacdes do primeiro anteprojeto de

Jorge Konigsberger e Gianfranco Vannucchi:

Produtos Discriminagdo Areas computaveis Areas ndo computaveis  Areas totais

UAM 1 Universidade 4 pav.
Circulagoes e
Servigos 8.400,00
Subsolos 168 vagas
Aticos 4.314,00 12.714,00

UAM 2 Universidade 5 pav.
Servigos 7.650,00
Subsolos 153 vagas
Aticos 3.969,00 11.169,00

Mall Avenida Piso 0,00

Piso 4,00 4.596,00

Subsolos 92 vagas

Aticos 2.800,00 7.396,00
Centro de Piso 4,00 Convengoes
Eventos Piso Foyer + Retail

Piso 12,00 Convengoes 7.480,00
Subsolos 150 vagas
Aticos 4.250,00 11.520,00

Cinemas Piso 8,00
Piso 15,00 3.074,00
Subsolos 62 vagas
Aticos 2.100,00 5.124,00

Edificio Piso 4,00 + 8,00 Lobby
Corporativo 1  Tipos 14.030,00
Subsolos 281 vagas
Atico 6.913,00 20.943,00

Conjunto Piso 4,00 Lobby
Comercial 1 ~ Tipos 150 conjuntos ~ 7.700,00
Subsolos 150 vagas
Atico 3.750,00 11.450,00

Areas totais 53.000,00 m2 80.316,00 m2
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Quadro B:

Jorge Konigsberger e Gianfranco Vannucchi:

Produtos

Mall
Passaros

Edificio
Corporativo 2

Edificio
Comercial 2

Edificio
Built to Suit 1

Edificio
Built to Suit 2

Areas totais

Segunda fase de aprovacdes do primeiro anteprojeto de

Discriminagao

Piso 8,00
Subsolos 45 vagas
Aticos

Piso 8,00 Lobby
Tipos

Subsolos 153 vagas
Aticos

Piso 8,00 Lobby
Tipos

Subsolos 190 vagas
Aticos

Piso 4,00

Tipos

Subsolos 155 vagas
Aticos

Piso 0,00 + 4,00
Tipos

Subsolos 168 vagas
Aticos

Areas computaveis

2.225,00

10.625,00

8.000,00

7.750,00

8.400,00

37.000,00m2

Areas ndo computaveis

Areas totais

1.375,00 3.600,00
3.969,00 14.594,00
4.670,00 12.670,00
3.915,00 11.665,00
4.214,00 12.614,00

55.143,00 m2
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Quadro C : Os principais espacos do empreendimento do segundo anteprojeto de

Vicente Giffoni

Educacao:
Universidade, seus Cursos de Extensdo e Pos nas areas de
Moda, Design, Comunicagdo, Arquitetura € Formagao de Executivos. 33.600,00

Saude:
Um empreendimento comercial do segmento da satde, Day- Hospital,
Analises Clinicas, SPA, Bem- Estar, Medicina Preventiva, Torre de

Clinicas e Consultorios e Academia de Ginastica de ultima geracao. 20.500,00
Residencial:
Com Lofts e Apartamentos Multi-Funcionais, destinados a publico segmentado. 40.000,00

Senior Home Spa:
Residencial voltado para idososcom servigos diferenciados 7.000,00

Torres Comerciais:
De multiplo uso, totalizando 2 torres 45.000,00

Area de eventos: (*)

Apenas suporte para a escola e a area médica: 3.000,00
Open-Mall:

A destacar o Super-Organico, Book Store, Fitness Store, Design Store,

Gourmet Store, Bares, Restaurantes, Cafés, Lojas de Conveniéncia e afins. 5.000,00
Areas totais 154.100,00 m2

(*) Neste segundo anteprojeto a area de eventos estd direcionada apenas para
suporte a escola (Universidade) e para a area médica (DASA Auriemo), o que
demonstra uma mudanca no tipo de exploracdo dos tipos de eventos como foram

solicitados e descritos no primeiro anteprojeto.

Posteriormente mostraremos o Quadro D, a Gltima versdo do projeto com as areas

revistas e definitivas para a sua implantagdo final.
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Consideracdes sobre os anteprojetos apresentados

Embora a implantacdo do Espaco Brooklin ndo esteja definitivamente
resolvida, ela j& tem uma histédria singular. E é o percurso dessa
evolugcdo do <conceito do espagco traduzido no desenho que nos
propicia uma visdo abrangente da trajetdéria do projeto.

A primeira proposta (Fig. 36 e 37) de implantagdo do conjunto
apresentava duas possibilidades para o pedestre atravessar o
lugar. E embora isso pudesse parecer uma vantagem, percebeu-se que
um dos trajetos, o da cota +8,00 m., poderia subtrair o publico da
grande praca central na cota +4,00m., tornando-se um problema para

o objetivo dos empreendedores.

Figuras36 e 37: A possibilidade de dois percursos distintos. Na primeira imagem o percurso total juntando
duas cotas: +4,00 m. com + 8,00 m. Na segunda imagem so o percurso da cota + 8,00 m.

Somando-se a isso a inclusdo de novos investidores fez com que se
abandonasse esse desenho definitivamente, ©partindo para uma
segunda implantagdo: com um Unico grande eixo diagonal marcando o

percurso. (Fig. 38).
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Figura 38: Nessa segunda solugdo temos a implantag¢do através de um grande eixo diagonal, aberto e
trabalhado em declive gradual acompanhando as cotas +4,00m. e + 8,00m.

Porém, o desenho evoluiu para uma terceira composicdo (Fig. 39),
que acompanhou as alteracdes realizadas na décima sétima revisédo
definitiva das edificacgdes e seus respectivos usos pelos
investidores, e também absorveu o acréscimo da &rea comercial
definido pelo maior potencial de absorcdo de mercado constatado
conforme poderd ser observado no quadro de 4&areas “D” no final

deste capitulo.
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Figuras 39: A defini¢do do piso térreo com a implantagdo final dos edificios e seus usos,
ja com o inicio dos estudos para a defini¢do do paisagismo.

Mesmo com essas grandes alteracgdes no caradter do lugar na grande

praca, realizadas em dezembro de 2006, pelo escritdé4rio norte

americano Morris Architects, especializado em ©paisagismo,

conceito da “coluna vertebral” da

O

segunda proposta de Vicente

Giffoni foi preservado. A inclusdo de uma nova &area de comércio e

servicos no primeiro subsolo, &rea também de estacionamento, foi

resultado da intervencdo desses arquitetos, cujos <croquis do

desenvolvimento estdo na seqiéncia (Fig. 40, 41,

42 e 43, 44 e
45) .
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Figuras 40: Croquis que serviram de suporte para a solu¢do da circulagdo do grande eixo.

Figuras 41 e 42: Estudos da implantagdo e circulagdo do grande eixo.
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Figura 44: O térreo Figura 45: O primeiro subsolo.

A revisdo do projeto realizada pelo escritorio americano Morris Architects alterou a composi¢do do piso
térreo que ganhou uma maior inteiragdo com o primeiro subsolo, também absorvendo uma drea comercial.

E ainda ocorreu uma Ultima correcdo para otimizacdo funcional do
desenho do projeto. Nessa versdo atualizada da implantacdo, (Fig.

46 e 47) a antiga alameda central linear foi transformada em uma
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curva e diminuiu-se consideravelmente o volume e a area do espelho
d’ dgua.

Segundo os arquitetos que trabalham no projeto, o objetivo
conceitual da alteracdo foi diminuir a nog¢do da grande reta; o
eixo com quase 250 metros de extensdo. Essa técnica, segundo seus
autores, tornou o percurso mais ténue e atraente, aproveitando
ainda mais a ambiéncia do lugar. E também, estrategicamente, fazer
o pUblico apreciar sempre o visual das fachadas das lojas ou dos

servicos oferecidos ao invés de enxergar o horizonte distante.

Figura 46 e 47: A mudanga do passeio retilineo pelo trajeto em curva reflete a experiéncia das técnicas
utilizadas pelos profissionais e justifica a diversifica¢do do visual de um percurso muito extenso.
Estratégia que, além reduzir o “cansago” visual, também faz aumentar o consumo.

A nossa interpretagdo do projeto

Dentro do foi exposto, podemos constatar que a conformacéo
topografica do terreno difere completamente dos exemplos citados
como referéncia do Conjunto Nacional, Brascan Century Plaza e

Espaco Caio Prado, porque sua cota base estd num platd com oito
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metros de aclive em relacdo a Avenida Roque Pettroni, formando
assim uma barreira natural para o percurso do pedestre que
pretenda cortar caminho entre a Avenida Roque Pettroni e a Rua

Jacert, com destino a Avenida Morumbi.
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Figuras 48: A linguagem do desenho do piso térreo proxima da defini¢do apos o estudo do carater do lugar.

Essa barreira foi estudada de forma bem diversa nos estudos dos
anteprojetos apresentados, sendo que o ultimo projeto que acabamos
de mostrar (Fig. 48), estd tomando sua forma definitiva, mas ainda
estd em desenvolvimento, e, portanto sem a derradeira solugdo para
o) desnivel entre e} grande eixo, agora curvo, da praca
intermedidria e a Avenida Rogque Pettroni. Esse trajeto, com gquase
250 metros, nos remete ao exemplo de odsis urbano relatado por Cy
Palmier. Com a exclusdo do automdével se torna um caminho natural e

interessante porque constrdéi uma nova rua com a generosidade
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espacial que o lugar nunca dispds, Jj& que a proposta é deixar o
eixo principal e a grande &rea da praca a céu aberto, ocupando um
espaco muito generoso. E com a rua curvilinea estard centralizado
entre um grande numero de lojas e servigos, proporcionando,
supostamente, um fluxo muito ativo e interessante para os futuros
comerciantes, com caracteristicas bem diferentes da Praca do
Brascan Century Plaza, dque é bem menor e estd em contato direto
com as ruas.

E também notério, que o entorno ainda ndo possui caracteristicas
comerciais tdo intensas como o Itaim Bibi, mas quando o Conjunto
Nacional foi inaugurado, a Avenida Paulista também ndo tinha as
caracteristicas e a densidade comercial que vemos agora. Sua
proximidade com o Shopping Morumbi, (que em novembro de 2006, foi
ampliado, indicando gque o consumo da regido estd em expansdo) e do
Market Place, deve ser minuciosamente estudada, onde o mix de
atividades precisa ser original para ndo concorrer diretamente com
esses shoppings ja& solidificados. E também muito relevante a
freqiéncia do grande pUblico wuniversitadrio que circulard no
complexo, onde este espaco cumprird também um papel de campus da
Universidade Anhembi Morumbi, que contard com trés prédios no
conjunto e com aproximadamente 5.000 alunos ail estudando. Esse é
um fator diferenciado e decisivo para o desempenho do lugar,
exatamente por ser um caso muito particular: definir e estruturar
as fungdes das lojas e servicos tendo como fator determinante a
oscilacdo do comércio entre o periodo das aulas e o vacuo das
férias escolares. Interpretar gqual serd o cardter, ou as vVvarias
ambiéncias desse espaco, serd o grande desafio. Esta é uma das
razdes para uma compreensdo da coesdo dos parceiros gue comporao
as funcgdes do lugar. Suas atividades deverdo gerar fluxo
suficiente para compensar as situac¢des acima mencionadas.

O outro tipo de publico usuario do lugar com o foco ja& determinado
para a saude, “day-hospital”, consultérios, clinicas e
laboratdérios de andlises, indica um fluxo com caracteristicas de
faixa etdria bem diferente dos estudantes da universidade. A
captacdo desse publico para consumo local vai depender exatamente

4

da funcionalidade do “mix e principalmente dos servicos

oferecidos na praca central.
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O mesmo desafio permanece para o fluxo de usuadrios dos outros
blocos: o edificio projetado com 40 andares com O uso misto de
escritérios e habitacdes, e o edificio que receberd o hotel e os
cinemas. O espac¢co para eventos ficou Jjunto ao segundo prédio da
Universidade Anhembi Morumbi ao lado do bloco da &rea médica, com
consultdérios e laboratdédrios clinicos, na continuacdo da mesma base
no piso térreo.

Sua localizacdo evidencia a proposta de atender somente aos
eventos da universidade, em palestras ou cursos especiais e ao
setor da 4&rea médica e saude, com semindrios e apresentacdes
técnicas. Esse puUblico serd um dos principais alvos dos

comerciantes da praca de alimentacdo, dos restaurantes e do hotel.
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A Ultima revisdo do programa e a definigdo das &areas

Quadro D: Revisdo e Aareas definitivas do projeto em dezembro de
2006, depois da reformulacdo do piso térreo (open mall) com O
aumento da Aarea no espaco comercial e também com a inclusdo de

servicos e comércio especifico no primeiro subsolo.

Percebe-se,

parceiros,

nessa mudanca,

com seus novos usos,

para 311.591 m2, e como, definitivamente,

desenho do projeto.

Produtos Discriminagao Areas computéveis Areas nio computaveis  Areas totais
Espacgo Pisos +
Publico Subsolos 19.251,12 19.251,12
Open Pisos +
Mall Subsolos 700 vagas 12.000,00 20.807,94 32.807,94
Hotel Pisos +

Subsolos 120 vagas 8.457,55 5.032,60 13.490,15
Office 1 Pisos +

Subsolos 458 vagas 16.000,00 14.131,14 30.131,14
Office 2 Pisos +

Subsolos 350 vagas 12.834,85 11.160,15 23.995,00
Residencial Pisos +
Office Subsolos 750 vagas 40.800,00 36.000,00 76.800,00
Corporativo  Pisos +

Subsolos 450 vagas 16.922,00 14.292,20 31.214,20
Médica Pisos +

Subsolos 400 vagas 10.000,00 12.200,00 22.200,00
Universidade Pisos +

Subsolos 800 vagas 37.191,95 24.509,15 61.701,45

Areas totais

154.206,70 m2

157.384,30 m2

a interferéncia direta da inclusdo dos novos
na elevacdo substancial de &rea construida

essas alteracdes se refletem no

311.591,00 m2
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A linha do tempo na criacdo do projeto do Espag¢o Brooklin

(Da fébrica ao multifuncional)

Abril de 2001 - Inicio dos estudos e conversas para implantacdo do
campus da Universidade Anhembi Morumbi em fracdo de 14.500.m2 da

drea total de 36.000 m2.

Durante 2001 - Observacdo do desenvolvimento e construcdo do
espaco Brascan no Itaim quando surge a 1idéia de construir um

espaco multifuncional.

Outubro de 2001 - Acordo societario entre Durex-Jitail e
Universidade Anhembi Morumbi para desenvolvimento imobilidrio na
drea total. Inicio imediato das obras de adaptacédo e reforma para

o uso educacional.

Fevereiro de 2002 - Transferéncia da fébrica I da Durex para Rio
Claro, SP.
Marco de 2002 - Obras concluidas (4.500m2) e inicio das aulas dos

cursos de Design e Moda para 1800 alunos.

Junho de 2002 - Transferéncia da fabrica 2 da Durex para Cotia,
SP.
Outubro de 2002 - 1Inauguracdo da NAVE 5: galpdo de eventos

ocupando a antiga unidade fabril de eixos para caminhoes.

Marco de 2003 - Inauguradas 8 novas salas de aula e laboratdrios
do curso de Design e Moda, aumentando a capacidade para 2000

alunos.

Abril de 2003 - Contratacéo da Colliers International. -
consultores técnicos e comerciais para desenvolver estudos de
vocacdo e viabilidade e contrato com Marcelo Terra para

consultoria na area juridica.
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Contato com escritdérios de arquitetura: Botti e Rubin, Aflalo e

Gasperin, Koénigsberger e Vannucchi.

Setembro de 2003 - Contratacdo do escritdério dos arquitetos
Konigsberger e Vannucchi para o desenvolvimento do anteprojeto
urbanistico e imobilidrio, Dbaseado nos dados e no programa
fornecido pela Colliers, abalizados pela consultoria Jjuridica e

pelo empreendedor.

Fevereiro de 2004 - Apresentacdo do Masterplan pela K&V

Arquitetos.

Fevereiro de 2004 - Protocolado o projeto na SEHAB.

Maio de 2004 - Contratacdo de Michael Assmussen como consultor,
para realizar estudos para a construgdo de um hotel e centro de

eventos para a formacdo para executivos.

Maio de 2004 - Preparacdo do material para prospeccdo de novos

parceiros e investidores realizado pela Dupla Planejamento Visual.

Junho de 2004 - Primeiro comunique-se da Prefeitura de S&o Paulo.

Aprovados 1,5 X.

Outubro de 2004 - Aceito 3 x para escola em 14.500 m2.

Maio de 2005 - Assinado o acordo societdrio com a DASA Auriemo

para 2.500 m2.

Maio de 2005 - Alteracdo no conceito do empreendimento em funcgéo
do ingresso do novo parceiro e solicitagdo para um segundo

anteprojeto para o arquiteto Vicente Giffoni.

Junho de 2005 - Entrega do novo anteprojeto entregue pelo
arquiteto Vicente Giffoni e aprovacdo da sua proposta de plano

diretor (que até o final de 2006 sofreria varias revisdes).
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Junho de 2005 - Forcas de mercado influenciaram a 1insercdo de
algumas atividades dentro do “mix” de usos, que chegaram
juntamente com aos novos parceiros incorporadores, Abyara e Agra,
que ingressaram no empreendimento com o projeto de um edificio com
50 andares do arquiteto Itamar Beressin, agrupando escritdédrios e

residencial.

Julho de 2005 - Criacdo da TAG Thecnical Architecture Group, Grupo
com participacdo societaria de 1/3 para DASA Auriemo, 1/3

Universidade Anhembi Morumbi e 1/3 Jitail Empreendimento (Durex).

Marco de 2006 - Inicio das obras do Edificio Jardim, o primeiro
prédio da Universidade Anhembi Morumbi com 8 andares de salas de

aula e 2 andares de escritédrios.

Dezembro de 2006 - Contratacdo do escritdédrio norte americano
Morris Architects para desenvolvimento do paisagismo que modificou
o carater do lugar. E, em funcdo desse trabalho, o grupo DASA
Auriemo convidou o arquiteto Jerome Ross, do mesmo escritdrio para

projetar o edificio que da& o acesso ao seu bloco.
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Concluséo
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Conforme j& mencionado no inicio deste estudo, os dois
anteprojetos elaborados pelos arquitetos apresentam diferencas
conceituais consideraveis, nitidamente em funcdo dos parceiros
investidores, que durante o processo, alteraram e determinaram os
novos usos para o espag¢o, interferindo sensivelmente no carater do
lugar, tanto que, a pedido do empreendedor, no programa do primeiro
anteprojeto solicitado, a &rea residencial foi totalmente descartada,
e, na sua segunda concepgdo, e€sse UusoO passou a incorporar O
desenho. E a constatacdo de que “o poder”, mesmo do principal
agente, é sempre relativo e subordinado as condic¢des do mercado,
e, no centro desse confronto, investidores x mercado, estdo os
arquitetos e como pudemos constatar, ndo sdo esses profissionais
quem definem o real conceito do projeto. Na realidade os
arquitetos participam do processo compatibilizando os interesses,
administrando as necessidades que no final devem ser traduzidas e
interpretadas em um desenho. O que eu enfatizo, é que o produto
final realizado ndo é apenas o resultado da genialidade ou criacéo
arquitetdnica, e sim, um produto do gerenciamento das
“solicitagdes” ou circunstédncias determinadas pelos indicadores de
mercado, que invariavelmente, determinam a consolidacdo do
programa. Cabe portanto, ao arquiteto (o que ndo é pouco) fazer a
sintese dessas variaveis e transformd-las em projeto e desenvolver
um carater de lugar.

Apesar de todos esses aspectos estarem agregados na definicdo do
produto, e que nos subsidiaram com as informac¢des necessarias, o
nosso foco sempre permaneceu direcionado na metodologia do
desenvolvimento do projeto urbanistico/arquitetdédnico e na evolucdo
das diretrizes projetais, e, o gque consideramos nesse estudo foi a
forma como essas informacdes foram digeridas e processadas, e a
partir delas, certamente, inUmeros anteprojetos poderiam ser
gerados com uma grande diversidade de tendéncias, de formas, de
estilos, de conceitos e concepgdes urbanisticas, mas como todo
empreendimento imobilidrio deste género, o projeto também submete-
se ao dominio do “urbanismo vidrio e econdmico”, e por isso,
quando discutimos os dois anteprojetos apresentados entendemos que
na primeira proposta, dos arquitetos Jorge Konigsberger e

Gianfranco Vannucchi, eles trataram o espaco como um modelo e
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desenho extremamente ortogonal, muito &ébvio e dispondo os
edificios de forma cartesiana, quase isolados e desconectados®?,
que, comparado aos exemplos atuais de espacos multifuncionais bem
sucedidos, essa ndo seria a solugdo mais adequada para uma inter-
relacdo completa dos blocos que formam o conjunto, e, de acordo
com a bibliografia consultada, é essa a caracteristica fundamental
de um espac¢o idealizado com os conceitos de carater multifuncional
"mixed-use” contempordneo, onde percebemos a énfase das renovacdes
e requalificagcdes de varios espacos com caracteristicas de
centralidade em todo o mundo, provocando uma revisdo das relacdes
do uso coletivo e o do uso privado, assim como as discussdes sobre
a disputa do espaco entre o pedestre e o automdvel, que tém um
peso muito grande na solucdo do desenho e precisam ser muito bem
avaliadas dentro de um projeto dessa magnitude.

E ainda, no primeiro estudo do anteprojeto, seria possivel
utilizar dois ou mais caminhos para se cruzar ou atravessar o
lugar, que num primeiro momento poderia parecer criativo e
interessante contemplar esses caminhos alternativos, mas, essa
aparente solucdo fatalmente produziria a falta de vitalidade e
consequentemente a decadéncia comercial do @ lugar. Dai, a
necessidade do cuidado com o desenho das A&reas ndo edificadas,
adreas livres e do percurso dos pedestres na conformacdo das
atividades comerciais com o eixo central catalizador da
articulacdo e sua composicdo com o convivio social torna-se
decisivo para o projeto alcancar os objetivos desejados.

Outro aspecto que eu questiono neste primeiro estudo foi como um
lugar com essas caracteristicas de multiuso deixa de contemplar a
habitacdo, o uso residencial? Na minha visdo, seria uma deciséo
equivocada, porque, certamente, esse tipo de uso garantiria a
vivacidade no espaco nas 24 horas do dia, independentemente das
lojas, comércio, servigcos e principalmente da sazonalidade do
periodo escolar.

J4, no segundo anteprojeto, de Vicente Giffoni, alguns desses
aspectos foram repensados, e acredito que a adesdo dos novos

parceiros agregou muita potencialidade ao programa, onde O

%% Que nos remete ao Rockefeller Center em New York, mas com o entorno totalmente diverso, porque 14 sua
inser¢do esta em contato direto com o as ruas da cidade, uma condi¢do bem diferente da implantagdo Espaco
Brooklin, que esta num platd, com caracteristicas particulares de um bairro da cidade.
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desenho, embora ainda inacabado, consegue refletir essas
necessidades na conjuncdo da nova praca central, desde o apelo da
historicidade, com a manutencdo da chaminé industrial de tijolos,
quase conectada ao bosque a ser preservado, através de um eixo
mais generoso e grandioso, tornando-se mais coerente com a
intencdo do espago projetado. Essa solugdo parece gue nos
proporciona uma leitura mais clara e completa do espago de uso
coletivo, mais wvalorizado e funcional dentro dos pardmetros
propostos.

Essa tipologia de empreendimento imobilidrio multifuncional, de
acordo com as referéncias utilizadas na nossa pesquisa, é
basicamente um reconhecimento das inUmeras experiéncias norte-
americanas que influénciaram na definicéo desse tipo de
empreendimento em todo o mundo, assim como percebemos que, apds a
intervencdo dos arquitetos americanos, Morris Foster e Jermano
Ross, o0s critérios adotados para o desenho definitivo da ocupacgéo
das &reas externas, introduziu uma terceira e definitiva leitura
no projeto do Espag¢o Brooklin, onde o desenho do lugar sofreu uma
grande alteracdo fazendo com que o “paisagismo estrutural” !
interferisse decisivamente no conceito do projeto alterando
significadamente o uso e a fungdo do primeiro subsolo. Portanto,
essa concepgdo contempordnea multifuncional de espac¢o, herdeira
direta das antigas galerias, faz parte da marca da mudanca na

evolugdo do homem, da cidade e do espago urbano.

“Por que o homem, ja que pensa e opera conforme o pensamento,
ndo consegue repetir-se com exatidido? Porque ndo foi educado
para fazé-lo, foi educado para ndo fazé-lo, para fazer sempre
algo diferente daquilo que fez. A vida é experiéncia, a
repeticdo é bloqueio da experiéncia.

A experiéncia é busca, ndo vale a pena buscar algo ja
encontrado. O homem histdrico, o homem da invengdo, ndo pode

admitir a repeticdo, quer que a experiéncia caminhe e ndo que

°! Para os americanos o profissional de “landscape” possui uma conotagio diferente do nosso conceito de
paisagista. Eles ndo tratam somente de jardins, plantas e ornamentagdes. Seus projetos interferem e
determinam a locacdo dos usos do lugar, estruturando sua melhor disposicdo funcional estratégica fazendo
com que os consumidores usufruam dos servicos ao maximo, a fim de atingir os objetivos dos
empreendedores. Suas intervengdes, portanto, também determinaram o caminho do projeto, modificando
consideravelmente o plano diretor.
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assinale a passagem: a dgua que passa sob a ponte nunca é a
mesma. Repetir significa perder tempo: no sentido,
justamente, de que, repetindo, colocamo-nos fora da ordem

histérica que demos ao tempo’ ”.

Fica a <questéo: Qual o conceito que espagos urbanos que
empreendimentos com essas caracteristicas exprimem ou sugerem?
Essa resposta seria tema suficiente para uma outra dissertacédo,
mas acreditamos que a configuracdo urbana do generoso eixo central
do projeto, seus acessos, assim como seu carater, foi determinante
nesse processo, onde a proposta do desenho induz a um convite a
permanéncia. Destacando que a reconquista do espagco de uso
coletivo de uma grande Aarea reintegrada a cidade, marcada pela

auséncia de automdveis, é um fator altamente positivo.

Este estudo encerra-se aqui por mera circunstédncia determinada
pelo tempo e pelo recorte proposto do nosso objeto de estudo, que
foi acompanhar a evolucdo do plano diretor deste projeto, porém
uma efetiva e imparcial conclusdo a respeito da eficédcia desta
proposta, somente serd possivel com o passar dos anos, apds o
término da obra, quando uma avaliacdo pds-ocupacdo poderd auferir
os resultados praticos deste complexo multifuncional, que

certamente algum colega, futuramente, se encarregara de fazé-lo.

A continuidade do empreendimento

Embora a solucdo dos edificios isolados ndo faca parte do recorte
do nosso objeto de estudo e deste trabalho, inserimos algumas
imagens que nos permite antever o atual estidgio do projeto, sua
evolugcdo e a provavel seqiéncia do empreendimento (Fig. 49, 50,

51, 52, 53, 54, 55, 56 e 57).

52 Argan, Giulio Carlo. ”Projeto e Destino”. pag. 21
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Figura 49: O primeiro prédio de universidade em construgdo. Figura 50: O desenho do projeto.
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Figura 51: O prédio de escritorios e residencial. Figura 52: Simulag¢do do corte do mesmo prédio.
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Figuras 57: Simulagdo da fachada do empreendimento. Vista elevada da Avenida Roque Pettroni.
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Os quatro apéndices a seguir n&o representam um mero acessdério do
estudo. Eles fornecem e complementam informagdes relevantes,
marcando detalhes do lugar, da evolucdo do projeto e sustentam uma

valiosa fonte de dados indispensaveis para o nosso trabalho.

Optamos por separa-los do corpo principal da dissertacdo apenas
porque o objeto do nosso estudo é o percurso do processo do
“PROJETO DE ARQUITETURA”, mas consideramos esses dquatro anexos

fundamentais para a compreensdo do processo como um todo.

O Apéndice I, “Projetos multiuso inseridos na linguagem urbana
da cidade de S&o Paulo”, apresenta uma leitura dos espagcos de usos
coletivos em ambientes multifuncionais na cidade de S&o Paulo. O
Conjunto Nacional e o Brascan Century Plaza, além do estudo
académico de implantacdo do Espaco Caio Prado, compdem ambientes
que foram utilizados na relacdo comparativa com o objeto de nosso

estudo.

O Apéndice II, “A histéria do bairro Brooklin Velho contado por
pioneiro”, reproduz a entrevista com um dos primeiros
proprietarios do terreno, contando o nascimento e a transformacdo
da regido. Seu depoimento confirma que a indGstria Durex,
instalada desde os anos 40 no local do nosso objeto de estudo e
desativada no final dos anos 90, foi a indutora do desenvolvimento

urbano no Brooklin Velho.

O Apéndice III, “A evolugdo urbana do local do nosso estudo”,
detalha o desenvolvimento urbano da regido. E com base na andlise
do seu contetdo que os consultores imobilidrios, Jjuridicos e
comerciais definem o conceito e o programa do empreendimento.
Portanto todo empreendedor tomarad suas decisbdes baseadas nessas
informagdes, gque por sua vez determinardo seus objetivos e

conseqlentemente as diretrizes do desenho do projeto.

O Apéndice IV, “O projeto real. As conversas com o criador e

empreendedor principal do projeto”, € uma reprodugdo dos

principais mementos das varias entrevistas que realizamos com o©
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idealizador e gerente do projeto. Nessas conversas que mantivemos
com O empresario Victor Armele de Freitas, responsédvel pelo
empreendimento, ele relata sua atuacdo, as dificuldades, e os
obstaculos superados na geréncia do projeto, e, essas informacdes,
nos mostram que a experiéncia do fazer nem sempre estdo alinhadas
com a teoria. Sua participacdo foi fundamental e imprescindivel

para formarmos um panorama completo do trabalho.
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Apéndice I

Os projetos multiuso inseridos na

linguagem urbana da cidade de S&o Paulo
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Neste Capitulo faremos uma leitura dos projetos correlatos de dois
conjuntos multifuncionais construidos em épocas distintas e um
estudo académico, a fim de assimilar os critérios que direcionaram
0s programas desses projetos nas suas implantagdes na cidade de
Sdo Paulo, analisando as relagcdes com o meio urbano e a
permeabilidade dos espagcos de uso coletivo e privado, a fim de
relacionéd-los posteriormente com o Espag¢co Brooklin, empreendimento

foco do nosso estudo.

O Conjunto Nacional da Avenida Paulista: o precursor

Quando abordamos o tema edificios multifuncionais, O Conjunto
Nacional da Avenida Paulista em S&o Paulo, (Fig. 58) surge
imediatamente como um elemento classico de referéncia na
arquitetura paulistana, que atingiu os objetivos dos
empreendedores, dos comerciantes, das empresas, dos moradores e

principalmente do publico.

Figura 58: Fotomontagem na época da inauguragdo.

Caracterizado pela acessibilidade do piso térreo, ortogonal e em
forma de uma cruz quase perfeita. Esse percurso interno de uso
coletivo concede conforto a um grande numero de pedestres que se
utilizam desse atalho entre as quatro vias que formam o
quadrildtero do bloco (Fig. 59).

Mas, por ser um espac¢co privado, sua caracteristica da circulacéo
de uso coletivo interna é limitada, e cerceia todo o bloco das

ruas da cidade a partir de determinado horario, habitualmente apds
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as 22:00h ou as 24:00h, nos finais de semana. O grande movimento
das lojas, restaurantes e cinemas garantem a fregliéncia de um
puiblico habitual. Destaca-se, como uma “ancora”, a funcdo da
Livraria Cultura (que agora se encontra novamente numa grande
reforma) que realiza eventos constantes relacionados a literatura
e divulgacdo dos escritores, e sdo essas atividades que propiciam

a freqgiiéncia de classes sociais das mais diversas no local.
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Figura 59: Conjunto Nacional. Localizagdo, piso térreo e acessos.

As empresas, escritdérios comerciais e de servigos sediadas no
conjunto contam com a tradigcdo de estar num endereco emblemidtico
da cidade e tentam preservar essa qualidade. Eventos e exposicgdes
sdo atividades usuais no espac¢o da galeria central e atraem muitos
visitantes. Seu entorno ¢é muito ativo e rico de atividades

comerciais, residenciais e de entretenimento.
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Figura 60: Conjunto Nacional. Corte: A esquerda a Avenida Paulista, a direita a Alameda Santos.

Os numeros do Conjunto Nacional (Fig. 60) s&do representativos:
nele circulam 30 mil pessoas por dia, 10 mil pessoas trabalham no
seu 1interior, onde a &area do terreno é de 14.600 m2 e a do
condominio chega aos 100.000 m2. Abriga 62 lojas e 466 empresas.
Conta com 162 funciondrios e estacionamento com 800 vagas. Recebe
56 mil correspondéncias por més. 5.000 m2 de calgadas circundam o
conjunto. Foi um empreendimento idealizado por José Tjurs, que O
comecou em 1952, época em que era proprietdrio da Horsa, maior
empresa hoteleira do pais, cujo objetivo era reunir, no mesmo
prédio, um hotel e um centro de convengdes, e para esse trabalho
contratou o arquiteto David Libeskind que sintetizou seu projeto
em duas laminas: uma vertical e uma horizontal. Como a prefeitura
vetou a construgcdo de um hotel na Avenida Paulista, foram
realizadas alteracdes considerdveis no projeto: No centro de
convencgdes do programa inicial passou a funcionar o restaurante
Fasano, e a léamina vertical, prevista para o hotel, foi
transformada em trés conjuntos de 25 andares, sendo um residencial
e dois comerciais. Foi inaugurado em 1958, quando o proprietéario
era Hordcio Sabino, o Bardo do Café, e concluido em 1962.

A obra foi construida pela Construtora Warchavichik e Newmann
Ltda. Seu apogeu, na década de 60, se tornou sindénimo de elegéncia

e modernidade. Sofreu grande decadéncia e abandono nos anos 70 e
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enfrentou um incéndio em 1978. Sua efetiva recuperagdo se daria a
partir de 1984 guando passou a ser administrado pela imobilidria
Savoy. Em 1998, ao completar 40 anos, foi reformado e modernizado,
recuperando assim a condigcdo de edificio simbolo da Avenida

Paulista.

O Brascan no Itaim, o modelo multifuncional contemporéneo

No Brascan Century Plaza, o projeto arquitetdnico é de Jorge
Kénigsberger e Gianfranco Vannucci®®, iniciado em 2000 e inaugurado
em 2003, situado no bairro do Itaim em S&o Paulo, possui trés
frentes e ocupa 3/4 da quadra que abrigava a fabrica de chocolates
Kopenhagen, no bairro do Itaim, na =zona sul da cidade de Séo
Paulo.

Esse projeto reafirma a idéia da ampliacdo do espago coletivo
através do territdério privado, projetando espacos de lazer e

servicos com qualidade urbana dentro dessa nova visdo. (Fig. 61).
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Figura 61: Implantagdo do conjunto Brascan Century Plaza.

>3 Autores também do projeto Multifuncional de Escritorios, Flat e Hotel Stadium em Barueri. 1999/2002.



148

Sua concepcdo arquitetdnica’ retne em um Unico espaco de 12.600
m2, 31 pavimentos de flats hoteleiros, 24 pavimentos de conjuntos
comerciais, 15 lajes corporativas, centro de convencdes, centro

comercial, praca de alimentacdo e 6 cinemas (Fig. 62).
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Figura 62: Perspectiva do conjunto Brascan Century Plaza.

Uma praca aberta, denominada, Open Mall, conecta esse complexo que

contém o seguinte programa:

. Edificio de flats hoteleiros:
30 pavimentos / 356 unidades com 37 m2.
. Edificio de conjuntos comerciais
24 pavimentos / 364 unidades com 39 m2.
. Edificio de escritdérios empresariais
15 pavimentos / conjuntos de 167 m2 a 724 m2.
. Edificio para seis salas de cinema “Kinoplex” para 1350 pessoas,
Assim distribuidas: 2 salas para 192 pessoas, 2 salas para 163
pessoas e 2 salas para 320 pessoas.
. Praca de Alimentacdo e eventos.

. Lojas e servigos.

> Melendez, Adilson — “Arquitetura Comentada - Quadras multifuncionais”.
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. Centro de convencodes.

. Centro Comercial.

. Academia.

. Estacionamento: 1.200 wvagas demarcadas, mais 5.000 rotativas
distribuidas em 3 subsolos.

A torre de escritérios, (Fig. 63 e 64) destinada a profissionais
liberais e pequenos escritdérios, possuiu laje de 776 a 906 m2,
podendo ser dividida em unidades de 38 m2 com até 16 salas por
andar.

A torre corporativa, (Fig. 65, 66 e 67) com lajes de 776 m2 estéa
equipada para escritédrios padréo AAA (piso elevado, ar
condicionado individual, etc.).

O hotel, (Fig. 68 e 69) possui pavimento de 3.040 m2 e comportam

trés tipos diferentes de unidades.

EEE TR T

[T

Mmoo gorl

T LTI T
=

EIEIE] =
—

Heli=®,
T
-0 =i

EESRADEmES S

MO OO TT
A LT EET L FIRL)

110(0(C|0|0 0/ g|aa(a|0j0
[m]
fed = = ailal !
[ [] ][] [ ] gy ) [ [ ) [ )
=

i

RE
0|
i

i'“‘E'HiFfE:?
Lt

A
=
e A R e 1 ]

e
,l.-.l:(l'_‘i_;_l_t:-ﬂ =L

oo
o T

.
o - —

=

F]]II NI

115
ik
FoeF

I

ST

ELEVALE i
Rus Joagquie Fleiing g —

Figura 63: Elevacdo da Torre de Escritorios. Figura 64: Plantas Piso Tipo.

A construcdo do complexo ficou a cargo da Método Engenharia com

93.805 m2 de &rea construida, mais a praca com 7.000 m2.
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O espaco da praca a céu aberto de uso coletivo nos remete as

“"pockets places” de Manhatan, NY, possui espagos desenhados de
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acordo com o0s conceitos americanos atuais, podendo ser utilizada
mesmo quando os edificios de escritérios e residenciais que
conformam o espaco estiverem fechados, J& gue seus acessos séo
autdbnomos. As lojas de alimentacdo, ao fundo, Jjuntamente com os
cinemas formam um espac¢o convidativo, principalmente, nos finais
de semana. A proximidade e a integracdo com o comércio local muito
ativo ndo deixa de ser um complemento interessante, propiciando
uma opc¢do de diversidade com os servicos oferecidos na regiédo.

Algo em comum com o Conjunto Nacional, da Avenida Paulista: uma
grande livraria, a Saraiva, também atua, principalmente nos finais
de semana, como uma &ancora desse espagco. Muitos edificios
residenciais espremidos entre ruas apertadas e estreitas
caracterizam o bairro. Soubemos posteriormente que esse projeto
foi o indutor para despertar o empreendedor na idealizacdo do
Espaco Brooklin, o nosso estudo de caso. Atualmente, o seu indice

de vacédncia é préximo de zero.

No Espago Caio Prado a implantagcdo acompanha a topografia

Este estudo de projeto multifuncional, Espaco Caio Prado, foi por
mim elaborado nas aulas de Projeto Urbano da pds-graduacdo FAUUSP
no segundo semestre de 2003, a partir de dados consistentes e
reals, porém com o carater estritamente académico, num local
inserido no perimetro de legislacdo de uso de solo especial da
Operacdo Urbana Central, de Sdo Paulo, onde seria implantado o
seguinte programa solicitado pelo empreendedor:

Unidades residenciais wvariando entre 75,00 m2 a 150 m2 de é&rea
atil;

Um hotel do tipo executivo, tentando atrair um parceiro com o
perfil do Grupo Accor ou Mellia;
. Unidades de escritério em médulos a partir de 100,00 m2 de &rea
atil;
. Lojas em mbédulos de 50,00 m2, com preferéncias para unidades
maiores;

Um pequeno teatro para aproximadamente 500 pessoas;

Um espaco para galeria de arte com cerca de 200,00 m2;
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Garagens separadas para as unidades residenciais e terceirizadas
para empresa especializada em atender as demais areas;
O objetivo deste trabalho foi chegar a maior &rea construida
permitida, dimensionando as &reas construidas computaveis e a ndo
computaveis.
Neste estudo, consideramos prioritariamente o espacgo coletivo e a
caracteristica multiuso do local com vocacdo variada, tendo nos
servicos a maior presenca.
O novo desenho urbano do espaco foi induzido pela continuidade das
formas orgédnicas da &rea verde preservada.
Levamos também em conta que a nossa sociedade é motorizada, usa o
automdével por muito tempo, e consequentemente também determina a
escala.
Localizado entre as ruas Augusta, Caio Prado e Marqués do
Paranagud, &rea central da cidade de uso residencial, comercial e
de servicos, e com vida noturna em franca decadéncia.
A proximidade com o teatro de Cultura Artistica, o SESC Vila Nowva,
a ACM, o Shopping Frei Caneca, universidades e escolas propiciam
ainda consistentes oportunidades no desenvolvimento de atividades
de lazer e cultura.
No ensaio académico a permeabilidade plena é a ténica da
implantacdo (Fig. 70), onde o bosque preservado determinou o

caminho que o desenho urbano deveria seguir.
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Figura 70: Localizagdo e implantag¢do do Espago Caio Prado.
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A vista frontal a Rua Augusta (Fig.71) mostra claramente o desenho
arquitetdnico que harmonicamente acompanha a declividade do lote.
Outro aspecto diferencial deste projeto para os outros citados é a
distribuicdo das lojas e servigos inseridos nos pisos térreos dos
edificios, sem a caracterizacdo definida de wuma Unica pracga

central, mas com varios pontos e locais de servico e consumo.

Figura 71: Vista da Rua Augusta.

As divisdes de funcgdes dos edificios né&o afetam a pluralidade do
espaco como um todo, Jj& que o proéprio desenho arquitetdnico,
através do desenho de pisos, paisagismo e espelhos d’agua,
determinam as barreiras e restringem o0s acessos privados das areas
de uso coletivo, onde, juntamente com a nova rua criada, o parqgque
e o “playground” passam a pertencer definitivamente a cidade,
porém, a manutencdo, conservacdo e vigilédncia desses espacos devem
ser preponderantemente mantidos pelo suposto consdércio
administrativo criado.

Uma nova artéria, cortando o lote foi c¢riada para uma melhor
circulacdo local entre a Rua Gravatal e a Visconde de Ouro Preto:
A Rua da Nova Praca. Essa nova via surgiu organicamente, com seu

desenho margeando e adquirindo o recorte da mata tombada.



Figura 72: Maquete com vista da Rua Caio Prado. Figura 73: Fotomontagem da maquete e o bosque.

Figura 74: Maquete Rua Augusta x Caio Prado. Figura 75: Maquete vista do bosque preservado.

Da &rea total de 25.000 m2, deduzimos a &rea verde protegida, e
ficamos, portanto, com 12.500 m2 para a implantacdo do projeto.

Optamos pela criacdo de quatro blocos distintos, garantindo uma
organizacéo funcional, racional e independente, com maior
autonomia de gerenciamento, além de uma perfeita adaptacéo
continua ao declive moderado do terreno, gerando um projeto
assumindo a continuidade construtiva da cidade. (Fig.72,73,74 e 75)
O estudo da implantacdao (Fig. 76) e a criagcdo da nova rua
propiciou a utilizac&o de fachadas duplas, mantendo todo acesso de
veiculos aos novos prédios através dessa nova via, evitando assim

um aumento de fluxo veicular na, Jj& saturada, Rua Augusta.



Figura 76: Nos croquis, o caminho do desenvolvimento do projeto.

O gabarito méximo adotado para os quatro edificios foi de trinta

pisos, com aproximadamente, 109 m. de altura.

Edificio residencial

Em funcdo da aeracdo e insolacgdo, o edificio residencial, surgiu
de uma adaptacdo e releitura de um projeto-conceito ja implantado
e resolvido por Alvar Aalto. Podemos ver as plantas originais
(Fig.77), e a nossa implantacdo e piso tipo (Fig. 78 e 79).
Dobramos a sua planta invertendo um dos blocos e redesenhamos a
circulacdo, além de inserirmos uma viga de transicdo na base da
estrutura do primeiro ©piso para receber as paredes-pilares,
transformando-as em pilares circulares a fim de conseguirmos um
melhor aproveitamento dos subsolos e garagens.

A circulacdo da nova praga ndo interferird na wvida social de
prédio que serd resguardado por um desenho paisagistico de

arbustos, pequenas arvores e, sobretudo por um espelho d’éagua.
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Figura 77: Plantas de A. Aalto. Figura /8: Piso terreo. Figura 79: Piso tipo do residencial.

Edificio comercial / escritdrios

Na esquina da Rua Augusta com a Caio Prado, local de trafego mais
intenso, implantamos um edificio exclusivamente comercial, também
com escritdérios modulares e varias possibilidades de composicdo de
metragens para locagdo ou venda. Lojas e servigos ocupardo o
térreo e o primeiro piso, com uma solucdo de desenho adaptado de

um projeto do arquiteto Miguel Juliano. (Fig. 80 e 81).

Figura 80: Implantagdo do edificio comercial. Figura 81: Piso tipo do edificio comercial.

Edificio multifuncional

O projeto deste edificio foi determinante para o desenho da
implantacdo. Ele é dotado de espacos flexiveis e situado no centro

da quadra (Fig. 82).
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Figura 82: Subsolo com o auditorio e pisos tipo flexiveis do edificio multiuso.

A Galeria de Arte funciona no térreo juntamente com o 1°. piso,
onde em determinado ponto forma um mezanino, com o pé-direito
duplo.

O teatro ocupa o primeiro e o segundo subsolos.

O 150. e o 16o0. andares sé&o diferenciados: neles funcionam um
espaco de lazer, um restaurante e um belvedere, com uma praca
elevada com a abertura nas paredes externas, permitindo uma viséo
panordmica do espacgo.

Do 3°. ao 30°. piso escritdérios modulares flexiveis, com opgdo
para adaptacdo em quartos ou flats onde varias possibilidades de
metragens estdo a disposicdo do empreendedor para a sua locacdo ou
venda mais oportuna. Sua dupla fachada, com acessos pelas duas
ruas poder ser uma solucdo apropriada e determinante para uma

futura divisdo de acessos com finalidades e funcgdes distintas.

O hotel

O hotel 1localizado na esquina da Rua Marqués de Paranagua com a

Augusta conta com 360 quartos, em trés categorias distintas: do

4o0. até o 20o. piso: 18 quartos por andar; do 2lo. até o 24o.
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piso: 12 por andar; do 250. até o 260. piso: 8 por andar e do 28o0.

até o 30. piso: 4 suites por andar (Fig. 83).
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Figura 83: Térreo e pisos tipo do hotel.

O hotel tem estrutura apropriada para eventos e recepcdes, além de
lojas e piano bar no térreo.
Um restaurante com vista para as &arvores do novo bosque funciona

no segundo piso.
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Figura 84: Elevagdes das fachadas dos edificios: o hotel, o multifuncional, o residencial e o comercial.
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Caracteristicas dos espacos:

Taxa de Ocupacdo: 5,2

Hotel com 336 quartos de 32m2 + 16 suites de 64m2

Multifuncional com escritdérios modulares a partir de 36m2
Escritérios a partir de 52 m2

Residencial com 370 apartamentos, opg¢des de plantas de 30 a 140 m2

(duplex) .

Quadro de &reas em m2:

Area total Computéavel Ndo Computéavel Vagas

Hotel 32.992 16.358 16.634 330
Multifuncional 39.199 26.609 12.590 120
Escritérios 31.451 22.533 8.918 220
Residencial 26.162 14.588 11.574 240

Totais 129.804m2 80.088mz 49.71émz2 910
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Apéndice II

A histéria do bairro Brooklin Velho

contada por um pioneiro
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Entrevista com Victor de Paula Freitas realizada em marco de 2006.

Para falar da histdéria e o inicio do desenvolvimento do lugar,
conversamos com Victor de Paula Figueira Freitas (Fig.85),
engenheiro e principal proprietdrio do imdével do empreendimento,
eximio conhecedor da regido, desde quando o local ainda chamava-se
Chéacara do Farias, ponto inicial das atividades industriais da
fabrica de baterias Auto Asbestos, construida por Willian Lee na
década de 40, e que depois foi rebatizada como Baterias Durex.

A grande gleba de sua propriedade, se estendida até a Avenida
Morumbi, nessa época, uma pequena rua de terra batida, que
terminava pouco antes da atual ponte sobre o Rio Pinheiros. Com o
passar dos anos a propriedade foi se alterando. Face as
estratégias e necessidades econbdmicas a empresa comercializou
partes do terreno, porém, mais tarde com a construgdo da Avenida
Roque Pettroni, embora perdesse uma parcela de terra, esse
patriménio foi wvalorizado, conforme afirmou Victor Freitas, no

depoimento a seguir:

-"Eu sou o unico que chega no hordrio. Os outros sdo

imponderdveis.” (Inicia a conversa sem ser questionado.)

Figura 85: Victor de Paula Freitas, o patriarca da familia fez um relato de como a cidade
evoluiu na zona sul e testemunhou todas essas alteragoes do local.
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Conte-nos sobre o inicio das atividades da empresa e como se deu a

escolha desse local da cidade para a sua implantacéo.

-"Sou mineiro do <centro de Minas Gerais, Curvelo, mais
propriamente uma cidadezinha no entroncamento chamado
Corinto. Meu pai era paulista de uma familia tradicional de
400 anos. Ele era formado pela Politécnica do Rio de Janeiro
e fol para Minas construir a Central do Brasil, ramal de
Pirapora, na cidade de Corinto e foi 14 que ele conheceu a
minha mde e casou-se. Eu sou, portanto, mineiro por parte de
méde e paulista por parte de pai.

Estudei engenharia em Ouro Preto, na escola Nacional de Minas
e Metalurgia, fiz um gindsio muito bom, o Gramberi, escola
protestante em Juiz de Fora. Naquela época, o0s padres, muito
rigidos, disseram para a minha mde, que ndo iriam me dar a
aprovacdo, ela ficou muito traumatizada, mas enfim tudo deu
certo.

Eu fui para Ouro Preto. Ouro Preto é o pali da Petrobrds. A
escola de Minas e Metalurgia incluia a Geologia, e
praticamente a Petrobrds saiu de Ouro Preto.

Os meus estdgios como estudante foram todos feitos na Bahia e
na Petrobrds e nds, 1a em OQuro Preto éramos o Servigo
geologico da Petrobrds. Quando me formei em 1946, minha turma
era de seis alunos, o0 curso era de seis anos, fora os dois
complementares, época muito boa.

A Petrobrds foi toda formada por gente de Ouro Preto. Nossos
professores diziam que encontrar petrdleo em terra, no
Brasil, era muito pouco provavel, mas na costa era muito
possivel. O diretor da escola, no meu tempo ja dizia isso, e
olha: aconteceu.

Eu estava para 1ir para a Petrobrds, no servigo geoldgico,
quando um amigo meu, Justo Pinheiro da Fonseca, que
trabalhava aqui numa firma que comercializava magquinas, me
telefonou e disse que, sSe eu quisesse, eu poderia Vir
trabalhar na Sotema, cujo proprietdrio era o Oton Barcelos.
Entdo eu vim para Sdo Paulo. Era 1947. Cheguei aqui e fiquei

num hotel na Avenida Sdo Jodo, quase esquina com a Avenida
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Ipiranga. Era tudo muito bom, a gente andava de bonde e Sdo

Paulo era uma delicial"

O senhor ja& tinha familia aqui em S&o Paulo, ou veio sé6?

- "Vim sozinho, com um terno e um dinheirinho que o meu pai
me emprestou. Depois de aposentado ele deu vazdo a sua veia
literdria e escreveu livros sobre vdrios assuntos. Eu vim
para a Sotema para trabalhar na parte técnica da venda das
maquinas.

Era uma companhia industrial. Na época que vim para S&do
Paulo, o centro era o Mappin <com o sSeu prestigiado
restaurante, eu viria para o lugar do colega que me convidou,
porque ele iria para a diretoria e eu o substituiria. Ele me
disse que no Mappin eu iria conhecer a fina flor de S&o
Paulo, isso em 1947. E realmente, logo eu conheci William Lee

(Fig.86), que era filho de um americano, casado com uma

brasileira muito rica, e ele tinha uma firma importadora de

Figura 86: Willian Lee e Victor de Figura 87: A extinta fachada original, na Avenida Morumbi,
Paula Freitas nos anos 50. que foi comercializada para construgdo de sobrados.

pecas de substituicdo para automoveis, e ele verificou que
eventualmente essas pecas seriam fabricadas aqui.

Ele foi um pioneiro. Por incrivel que pareca, as pecas que
mais se importavam eram oS cortas-vento de para-brisa, pdra-
lamas, pneus e acessoérios. Ele comecou a Iimportar baterias e
depois resolveu fabricd-las em pleno centro de Sdo Paulo, na
Rua Ricardo Baptista, onde ficava o escritdério e a fdbrica.

Era uma produg¢do primitiva. Quando estourou a ultima grande
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guerra, e o 1rmdo do Wwilliam Lee, que era muito ativo,
trabalhava no Rio, e verificou que a Marinha precisava
manobrar os submarinos e eles estavam sem baterias, e eles
eram audaciosos e resolveram fabricar as baterias do
submarino. E conseguiram fazer o submarino andar com baterias
nao muito dentro dos padroes, fora, portanto das
especificagdes, mas enfim os submarinos andaram e o lucro foil
tremendo, foi muito grande, muito dinheiro na época. E com
esse dinheiro o William Lee resolveu fazer uma fabrica
moderna de baterias. Entdo, as dependéncias que estavam no
centro da cidade de Sdo Paulo, ficariam sé para o comércio de
importacdo das pecas de automéveis. E ele 1iria fabricar
baterias. O nome da nova fdbrica era Auto Asbestos
S.A.(Fig.87 e Fig.88). Asbestos porque dentre as pecas de
reposi¢do que mais se Iimportavam estavam as lonas de freios
que eram compostas de asbestos, produzido com amianto, (hoje

esse nome seria muito poluido).

Figura 88: Esse era o panorama de dentro do lote Figura 89: O corrego do Cordeiro, era o fundo do
da fabrica, ao atravessar o portdo do acesso da terreno, onde hoje é a Avenida Roque Pettroni.
Avenida Morumbi.

Quando o Sr. Lee decidiu fazer a fdbrica, resolveu mudar o
modelo, porque nessa época todo mundo construia uma fabrica
no Brds, na zona leste, e ele optou pelo lado oposto. Era um
homem de visdo. Tudo  porque ele queria evitar os
congestionamentos das porteiras dos trens.

”“Eu quero um lugar aberto e mais barato”, dizia, e ao invés
de ir para o norte da cidade foi para o lado oposto, o sul.
Veio para cd, e aqui havia chdcaras e fazendinhas de alemies.

Nessa época eu ainda estava estudando em Ouro Preto. Bem, ele
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comprou essa chdcara onde nds estamos: a Chdcara do Farias.
Era um terreno muito grande com a frente na Avenida Morumbi,
rua ainda indefinida que acabava numa pontezinha que existe
até hoje, e ndo é usada.

Era tudo terra, mal tinha rua, tinha uma frente grande para a
avenida e o limite nos fundos era um pouco 1indefinido no
coérrego do Cordeiro (Fig.89), porque mudava muito na época
das chuvas que o alagavam.

Como o dinheiro da venda das baterias dos submarinos (Fig.90
e 91) ele contratou os melhores engenheiros daquele tempo
para construir uma fabrica, que foi erguida com trés
pavilhées enormes e com uma vaga 1déia do que seria uma
verdadeira fdbrica de baterias.

Nos terrenos que ficavam na frente havia um campo de futebol

e uma escola para os meninos, e, por incrivel que parecga,

essa zona tinha trés restaurantes que hoje Sdo Paulo ndo tem

Figura 90: As baterias desenvolvidas para Figura 91: Os funcionarios da fabrica realizando
os submarinos da Marinha Brasileira que o transporte das baterias para os submarinos
transformaram todo o desenvolvimento da fabrica. em meados dos anos 40.

mais: o Cabs, mais para o sul, o Le Coq Hardy e o Taquaral, e
mais um restaurante 1italiano que eu ndo lembro o nome,
restaurantes famosos, bons mesmo, de primeira linha. Hoje ndo
temos mais, s temos botecos e Mc Donald’s. O nome da fdabrica
ja havia mudado para Durex quando eu cheguei, ndo sei o
significado, mas o engracado é que nessa época nos Estados
Unidos, Durex era marca de preservativo. Quando eu conheci o
senhor Lee no almog¢o do Mappin, ele disse que queria me levar

na fadbrica. Eu calculei logo que ele me convidaria. Entdo eu
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vim e achel a perspectiva muito Iinteressante, porque estavam
com os trés pavilhbes vazios e mdquinas de todo o tipo,
fartura de dinheiro e a bateria ndo atendia o minimo das
exigéncias e qualificagdes necessdrias. Entdo eu falei do
convite de senhor Lee para Justo Pinheiro da Fonseca que
trabalhava comigo na Sotema, o mesmo amigo que me trouxe para
Sdo Paulo, e ele 1imediatamente me aconselhou: “Defenda os
seus direitos”. Eu penseli que ele ficaria magoado, mas né&o,
ele foi muito meu amigo. Pedi a demissdo da Sotema, mas o
senhor Oton Barcelos, o dono, ficou por conta, achou que
tiraram um engenheiro dele e cortou relacdes comercials com a
Auto Asbestos. Isso até me valorizou aqui na empresa. Mas,
quando comecamos a comprar maquinas dele, ele restabeleceu as
relacbes comerciais, naturalmente.

Encontrei aqui uma bibliografia extensa e muitos 1livros que
mostravam como fabricar uma  bateria e com 0s meus
conhecimentos adquiridos na escola ndo foi dificil saber o
que deveria ser feito.

As baterias até entdo produzidas ndo atendiam nem 50 por
cento do rendimento que deveriam oferecer. Eu logo vi que o
ponto mais grave era a granulacdo do pé de chumbo, onde se
fazia as placas, e tinhamos num pavilhdo, maquindrios
equivocados para O processo, eram equipamentos para moer um
outro tipo de material, como calcdrio e conchas para fabricar
adubo.

Consegui vender 1sso por um bom dinheiro para uma firma que
queria Iimportar o equipamento, e para afinar a granulacdo do
poé que nos estdavamos usando na bateria, eu simplesmente
fechei mais da metade dos orificios do moinho de bolas. Foi
da noite para dia que as baterias dobraram a sua capacidade.
Mas mesmo assim ndo satisfazia. Para resumir, em menos de um
ano fomos aprovados pelos postos de gasolina para revenda do
nosso produto e pelo Servico de Moto Mecanizacdo do Exército,
entdo a bateria alcancou rapidamente a qualidade desejada, e
depois fomos somente aperfeicoando o produto. Engracado, é
que no meio dessas colisas e nessas modificacgdes, a gente

furava um buraco no chdo e encontrava grandes placas de
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chumbo derretido e que tinha vazado e perdido. Um desperdicio
e uma contaminacdo do solo lamentadvel.

Quando finalmente a empresa estava realmente coordenada e
andando perfeitamente, o senhor William Lee comprou um
apartamento na Avenida Atlédntica, em Copacabana, no Rio de
Janeiro e vinha muito pouco aqui, e eu tocava tudo.

Ja ouvi muitos casos pitorescos sobre esse local, onde seus
limites eram determinados pelas drvores, e quando ainda era a
Chdcara do Farias.

Embora a fabrica ja estivesse funcionando, um pouco antes da

minha chegada, havia uma casa sede aqul no nosso terreno, que

b L o

Figura 92: A casa sede que fazia parte da Chacara do Farias, e foi demolida na
deécada de 40, para dar lugar ao “progresso”: a ampliagdo da fabrica.

ainda temos as fotos (Fig.92), onde morava um italiano e ele
estava doente, e nodés tinhamos um médico porque nessa época
trabalhavam na fdbrica mais de 600 funciondrios. Embora
engracada, a histdéria foi trdgica, e esse nosso médico, O
doutor Mauad, disse que o italiano doente ndo lembrava da
ultima vez que tinha tomado um banho, e ele, com muito

convencimento, conseguiu fazer com que O nosso amigo italiano
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tomasse, entdo, o famigerado banho, porém, infelizmente, no
dia seguinte ao banho, o italiano morreu.

Algum tempo depois, a empresa demoliu a casa e fol feito o
acesso para a Avenida Morumbi.

Eu me lembro também que uma das pecas que vendiamos muito na
importadora Auto Asbestos eram as molas de automdvels marca
Suéden, de um irmdo do Sr. Willian Lee, e eu queria fazer
mais produtos e o0s eixos de automovel que noés Importdvamos
vendiam muito, porque as estradas do Brasil eram muito ruins,
e muitos eixos quebravam.

Quando o Presidente Juscelino Kubistchek criou a industria
automobilistica, alguém comprou o equipamento para fazer os
eixos traseiros, mas ndo tinha a formacdo ou competéncia para
fazé-los, e nos compramos essa fdbrica de eixos.

Entdo, eu construi o pavilhdo de estrutura metdlica, onde
hoje funciona o nosso espaco de eventos, e a fabrica
funcionou 1ld. No6s chegamos a fornecer 14.000 eixos originais
por més para as montadoras dos nossos automdéveis, mas com a
mudanca do perfil de fabricas para montadoras os automoveis e
caminhdes passaram a adquirir o eixo com as rodas e com todos
0s componentes juntos e nds deixamos de fornecer 0s €1x0sS.
Com o passar dos tempos ficou provado que a visdo do Sr. Lee
estava correta na sua lintuicdo de fazer uma fabrica neste
lugar, 1sso aqul passou a ser uma das regides mais valorizada
de Sdo Paulo, eu acho que, 1inegavelmente, do ponto de vista
comercial a zona sul melhorou muito, e com essa valorizacdo
gradual, ndés percebemos que aqui ndo era mais lugar de
fédbricas. Nesse aspecto, nds nos antecipamos a Kibon, que so
agora decidiu mudar-se para o interior.

O fato é que ndés verificamos que o preco do m2 é incoerente
para a manutengcdo de um espag¢o fabril, e eu me lembro que o
cérrego do Cordeiro, limite da nossa propriedade, e que
passava no fundo do nosso terreno era tdo limpo que 0S nossos
funciondrios pegavam rds para comer, e quando ele foi
canalizado, o senhor David Lates que fol o responsavel pela
abertura da Avenida Eng. Roque Pettroni, queria que o tracado

da avenida fosse reto, e dessa forma, passaria por cima da
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nossa fabrica de eixos. Ai eu me lembrei das aulas do meu
curso de engenharia e mandei pedir uma medida juridica, uma
vistoria “ad perpetuam, 1in memoriam”, para ver o0S prejuizos
que nés iriamos ter com aquilo, entdo se embargou a obra, e
para ndo perder mais tempo, ele desviou o trajeto da nova
avenida, e com esse processo conseguimos manter uma 4area
muito Iimportante para o nosso lote. E 1isso foli uma grande
sorte, porque hoje essa é a parte mais valorizada da nossa
propriedade. E uma avenida equivalente a Avenida Roberto

Marinho".

Quando efetivamente, o senhor assumiu a empresa-?

- “Infelizmente, o senhor Lee faleceu prematuramente. Quando
ele morreu, eu tinha uma pequena porcentagem de ag¢des, e a
mulher dele ndo se interessou nem um pouco pela induistria, e
trocou as ag¢bes por imdvelis que a gente possuia, e pouco a
pouco, eu passel de seis ou sete por cento para oitenta por
cento. O Sr. Lee também foi presidente do Clube Harmonia e
fazia exercicios demasiadamente inadequados para o Seu
organismo e seu coragdo ndo resistiu, 1isso aconteceu a uns
sessenta anos atrdas.

A mudanc¢a da fdbrica para Rio Claro ja é ag¢do do meu filho.
Para dizer a verdade eu nunca fui 1la. Ela €& um conjunto com
trés fabricantes. O negdcio é o seguinte: um dos produtos que
nés fazemos, o zarcdo, no meu tempo precisava de quinze
pessoas que trabalhar na producdo de uma quantidade limitada.
Sabe quantas pessoas tem nesse setor, hoje? Uma, e funciona
assim: O sujeito pde o lingote de chumbo numa ponta que entra
num maquindrio que transforma, pulveriza e faz tudo
automaticamente na transportadora e no final do processo, O
mesmo homem vai ensacar.

Eu vi esse sistema quando eu estava examinando as nossas
possibilidades na Franca, em Rhie, e esses franceses e uns
alemdes, que eram rivais, vieram para cd. Todos tinham

parcerias de fabricacdo conosco. Ai aconteceu uma coisa muito
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bonita. Todos nos unimos e fizemos uma Unica fabrica em Rio

Claro, onde hoje, possuimos uma fatia de quarenta por cento".

Como era o entorno, por aqui, e como O senhor vislumbra tudo isso

que criou?

- “Eu “viajava” todo dia para cd, e como eu havia dito, sobre
0 nosso terreno, o senhor Lee vendia uma parte dele de acordo
com a sua nhecessidade de fazer dinheiro. Inicialmente, o
terreno chegava até a Av. Morumbi.

Um dos loteamentos fuili eu que fiz para ele vender, e para
sair depressa fuli a prefeitura e pedi para um engenheiro de
1la fazer. Ele fez um loteamento muito espremidinho, quase sem
calgcada, mas como jd estava aprovado automaticamente, vendeu-
se tudo rapidamente.

Eu sempre soube que a nossa base era o imdével, mas eu ndo
esperava que valorizasse tanto, fol uma surpresa ver esses
hotéis e essas constru¢des surgirem na Avenida Berrini.

Acho que é porque o lugar é plano, e, zona sul ndo tem os
inconvenientes de comunicacdo de trdafego. Veja nas fotos
antigas da fabrica a evoluc¢do do lugar”. (Figuras 93, 94, 95,

96 e 97).

Figura 93: Imagens do inicio das atividades.
Muito espago disponivel: caracteristica da época.
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Figura 94: Nota-se claramente no horizonte a fabrica
isolada no meio de uma grande drea vazia.

Figura 95: No seu entorno vazio, a comprovagdo de que ela foi o gerador do desenvolvimento
na regido. No lado direito da foto vé-se a casa sede mencionada anteriormente.

Figura 96: Num momento posterior, com as obras da Avenida Roque Petronni, observa-se
a expansdo da regido. Inicialmente, a horizontalizagdo das construgades.
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A Avenida Luis Carlos Berrini e o Shopping Morumbi deflagraram

essa nova fase do novo urbanismo no local...

Figura 97: Gradativamente a paisagem vai se alterando e surgem os primeiros edificios residenciais,
que rapidamente vao dominando a paisagem urbana, alterando significativamente a caracteristica do lugar.

“"Eu sempre tive essa nog¢do, mas ndo esperava que fosse
tanto, e aqui mostrou o que la acontecer. Tem gente que mora
a duas horas de distdncia daqui para o sul. E impressionante.
Eu vejo pessoas humildes que trabalham nesses escritdrios por
aqui e moram 1a para o lado da represa, bem longe. Uma vez,
uma pessoa que trabalhava aqui no Mac Donald's me contou que
ld, perto da represa, tinha um terreno muito bonito que
estava a venda e eu fuli 14 com ela. Andeli, andei, e andei e
por incrivel que paregca a coisa que eu mais vi foram
faculdades e igrejas, o que tem de igreja é um absurdo. Hoje,
aqui na Avenida Morumbi, sé tem “ botecos” e igrejas. Mas,

resumindo, no final, eu desisti de comprar o imével”.

Com a mudanca da fabrica, neste espaco estdo trabalhando agora, soé
10 ou 20 pessoas, como O senhor vé que aqui poderdo conviver

10.000 ou 15.000 pessoas?
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-"Mas, em prédios de 40 andares, tudo isso muda."

O senhor fez alguma solicitacdo em especial para conservar ou

preservar algo no local?

-"Eu falei o seguinte: Se cortarem uma drvore aqui eu vou
denunciar. Nesse jardim ninguém toca. Quando eu cheguei aqui
isso era um terreno coberto com escéria de fornos. Era
cascalho e eu achava muito feio e isso ia ficar pulverizado.
Um dia um colega, Celso Gusman, me 1indicou um paisagista
japonés, que ndo me lembro o nome. Eu pedi: quero um jardim
de manutencdo facil. Ele fez esse jardim (Fig.96 e 97) que
sdo de drvores permanentes, sendo iam plantar couves ou
trocar isso e aquilo. Até eu achei que ficou mais magnifico

do eu havia pensado. Agora, 1lda ninguém mexe”.

E qual é sua visdo do futuro por aqui?

-"Isso o Tito, meu filho (Victor Armele de Paula Freitas) que
vai responder. Cada um tem o seu periodo. Eu fico muito
surpreso com tudo que ja estda feito. A Avenida Berrini é uma

avenida igual a de Nova Iorque'.

Que legado o senhor espera deixar?

-"Eu tenho muita preocupacdo de proteger as pessoas que
trabalham com a gente, o0s subordinados. Porque eles estdo
confiando na gente. Eu defendo um empregado como um filho. E
claro que a gente tem que ter as coisas economicamente
vidveis para poder produzir, como eu disse, agora, uma
maquina faz o trabalho de quinze pessoas, mas esse um que
estd 1la, a gente tem que tratar bem. E quando a gente precisa
indenizar, eu os deixo com a faculdade até continuar a
utilizar o tratamento médico no nosso plano de saude. Eu acho
que a firma é uma familia grande. Meu conceito é esse. E
também tratar bem das pessoas mais humildes. Eu trato essas

pessoas com mais cuidado porque sdo carentes'.
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Na sua visédo, o pais mudou muito?

-"Olha, a gente vé que mudou, estd tudo mais triste, mas veja
a Franca, veja o Chile, veja a Argentina, o Bush, até a
Inglaterra. Eu acho que a espécie humana precisa tomar
cuidado, sendo ela vai estragar a nossa casa, que é a Terra,
que dessa forma, ndo vai durar muito.

Agora que eu estou vendo que isso é muito importante. A gente
tem origem, presente e o futuro. Tudo o que eu fago eu vejo
que é 1influenciado um pouco pela escola de Minas, de Ouro
Preto. Na escola de Minas eu era influenciado pelo gindsio

que eu estudei. O homem é produto do seu meio".

Nesse novo espag¢o haverd um microcosmo vivendo...

-"Eu ainda ndo tinha pensado nisso desta forma, e também
percebo agora, a Importdncia desse seu estudo, e dessa sua

pesquisa”.

Atravessando o tempo, atento aos fatos contados por Victor de
Paula Freitas, e viajando através da cronologia natural,
percebemos que a zona sul da cidade ndo teve apenas a sua
geografia alterada. Mudaram-se as casas, as lojas, as padarias, o
sapateiro, enfim mudou a carater do lugar assim como a vida das
pessoas com a nova dimensdo do espac¢co urbano. O “Espaco Berrini”,
ndo é o unico elemento que interferird nesse lugar. Ele é um dos
muitos que a regido j& assimilou, com outras caracteristicas, é
claro, outros volumes, outras vocacdes, mas, sem duvida, a
atividade terciaria avancada ¢ que estd nitidamente “dando as
cartas” no lugar. Por tudo isso, acredito que o nosso tema de
pesquisa: o acompanhamento do projeto arquitetdnico de um espacgo
multifuncional na cidade de S&o Paulo ¢ estimulante, muito
necessario e atual, porque trata da forma de viver num futuro
muito prdéximo e também a longo prazo, trata da convivéncia e das
inteiracdes das pessoas, através das atividades profissionais, da
educacédo, do lazer, do Dbrincar, e principalmente, através da

arquitetura.
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Apéndice III

A evolugdo urbana

do local do nosso estudo
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E extremamente significativa, para a cidade de Sdao Paulo, a
histéria do desenvolvimento urbano da regido da Marginal do Rio
Pinheiros e da Avenida Luis Carlos Berrini, regido antigamente
mais conhecida como Brooklin Velho, onde é marcante a evolucdo do
desenvolvimento imobilidrio da regido que definiu uma nova
centralidade na cidade contextualizando os fatos histéricos e as
circunsténcias qgque desencadearam a alteracdo do uso do solo do
lugar no periodo de 1940 até esse inicio de século XXI. E nesse
trajeto comprovamos que a fabrica de baterias Durex, anteriormente
conhecida como Auto Asbestos, desativada do local onde seré
implantado o novo empreendimento e motivo principal do nosso
estudo, foi a indutora do desenvolvimento urbano da regido. (Leia
a entrevista com Victor de Paula Freitas no Anexo II). Um lugar
originalmente de chéacaras, tipicamente rural e posteriormente
transformado em local de atividade industrial, tornou-se em poucos
anos o pobélo terciario avancado mais desenvolvido da cidade,
colaborando, e muito, para S&o Paulo, hoje, estar inserida como

uma cidade mundial no atual contexto econdmico.

A evolugdo urbana, a cidade inserida num contexto global

As conjunturas econdmicas globais neoliberais das duas uUltimas
décadas do século XX determinaram as condig¢des para a definicdo de
novos modelos de planejamento estratégicos e planos diretores
municipais e metropolitanos, onde a insercdo de algumas cidades
nesta rede mundial seria inevitdvel para que esse sistema de
mercado global adquirisse consisténcia e funcionasse a contento,
contribuindo assim, para uma disputa acirrada entre as cidades
mundiais “eleitas”, o que levou seus administradores a
reformularem seus conceitos, e, numa corrida contra o reldgio,
tentaram adaptar suas <cidades as exigéncias desse mercado
internacional multicultural emergente.

Explica esse fenbmeno as grandes revitalizagcdes e restauracdes dos
locais deteriorados nas grandes cidades européias e norte-
americanas: Docklands em Londres, Barcelona, Roterdan, Battery
Park, em Nova Iorque, Berlin, Porto Madero em Buenos Aires, entre

outros. Quase sempre 1intervencdes em espacos centrais muito
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depreciados face a sua degradacdo, portanto, com valores de
propriedade muito agquém do seu valor real, mas com toda a infra-
estrutura a disposicdo j& implantada a custo zero. E nas regides
onde essa estrutura ainda ndo contava com as conveniéncias das
necessidades contempordneas, como meios de transporte eficientes,
cabos o6ticos para comunicacgdes, etc., o poder publico encarregou-
se de executar ou incentivar tais melhoramentos, participando de
forma decisiva nessas intervencdes, legislando inclusive com a
deducdo de impostos ou mesmo eliminando barreiras impositivas dos
cbébdigos de obras nesses locais incentivados, permitindo um maior e
generoso aproveitamento do terreno. O mercado imobilidrio

imediatamente agradeceu e revigorou-se de forma intensa.

A nossa regido de estudo e a cidade globalizada

Por uma mera coincidéncia histérica, a regido da Avenida Luis
Carlos Berrini, na marginal do Rio Pinheiros, em S&o Paulo, surgiu
na década de 70, num momento anterior a esse fendmeno, gquando essa
clara vis&o conceitual de cidade mundial ainda ndo estava
definida, mas aproveitou-se desse momento, oferecendo as condigdes
propicias para o engajamento e 1inclus&o desse local na “onda”
deste processo, tanto que o local foi invadido por empresas
multinacionais, onde seus novos executivos e funcionérios
qualificados necessitavam reconhecer o seu “modo de vida” num
espaco de estilo internacional, com uma ambiéncia adequada aos
seus hébitos, e, portanto, propicia para a convivéncia nesse novo
modelo: a “cidade mundial”.

Norteados por esse objetivo, esses novos espacos responderam
eficientemente, enclausurando todas essas necessidades e
facilidades desejadas em espacgos singulares, alterando
consideravelmente o) pensamento e a forma da urbanizacdo
convencional. Estava criada a necessidade das ambiéncias de
espagos de usos multiplos.

Porém, ¢é necessario observar uma diferenciacdo importante nesse
local da margem do Rio Pinheiros em S&o Paulo: esse era um espaco
ocioso na cidade, negligenciado, com ruas apertadas, longe do

centro, abrigava uma favela com 40.000 moradores, diferente do
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conceito das outras metroépoles citadas, obrigando, portanto, o
poder publico paulistano exercer uma participacdo mais efetiva.?>’
Parte dessa regido, posteriormente, foi declarada Zona de Operacéo
Urbana das Aguas Espraiadas, (com os incentivos que E!
mencionamos) aonde a intensidade de grandes investimentos na Aarea
imobilidria provocara uma compara¢do com a regido nobre da Avenida
Paulista, tradicionalmente sedimentada, fazendo que inumeras
empresas, hotéis, casas de shows e espetédculos se estabelecessem

nesse novo pdélo urbano emergente (Fig. 98).

Figura 98: A migragdo das empresas da regido Central e da regido
da Avenida Paulista (amarelo) para a Marginal do Rio Pinheiros (vermelho), de 1975 a 1998.

Apbds esses considerdveis investimentos Bandeirantes e a Jodo Dias,
passou a ser foco de intensas anédlises aplicados na regido, a
Marginal do Rio Pinheiros, entre as pontes da Avenida dos
Bandeirantes e a Jodo Dias, passou a ser o foco de intensas
anadlises tanto no mercado imobilidrio, altamente interessado, como
de estudos académicos. Nobre, Eduardo Cusce, em 1999 dedicou sua
tese de doutoramento ao assunto em questdo: “Reestruturacao
Econdmica e Territdrio”: Expansdo recente do tercidrio na Marginal

do Rio Pinheiros. E, da sua tese colhemos algumas informacgdes e as

55 Fonte: Tese de Doutorado FAUUSP. 1999 de Eduardo Cusce Nobre e Camara de Iméveis de S3o Paulo.
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A ocupagdo da regido da Berrini na Marginal do Rio Pinheiros na zona sul de Sdo Paulo em dois
momentos: Figura 99: Acima, sua configuragdo de 2003.

Figura 100: No estudo de 1999.

atualizamos para obter uma melhor compreensdo do significado da
economia que gira ao redor deste local no gque se refere ao mercado
imobilidrio e também da mudanca de local do tercidrio avancado
para essa nova centralidade do municipio (Fig. 99, 100, 101 e

102) .
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A regido da Marginal, na continuidade da Berrini no eixo do
Rio Pinheiros na zona sulde Sdo Paulo em dois momentos:
Figura 101: A esquerda, o estudo de 1999. Figura 102: A direita, sua configuragdo em 2005.

O mercado imobilario e a consolidagcdo das empresas nesta regido na
cidade

A cidade de S&o Paulo conta um estoque de edificios de escritédrios
de alto padrdo (AA e A) da ordem de 2 milhdes de m2.
Detém também os melhores edificios do Pais, distribuidos entre

regides nobres como a Faria Lima e tradicionais como a Paulista.
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Figura 103: Em 2003 ja havia 94 novos edificios ao longo deste trecho da Marginal do Rio Pinheiros.
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Figura 104: A localizagdo dos recentes edificios comerciais construidos na regido até 2004.

Alice Maria Sampaic'

Das 12 regides analisadas pela Jones Lang LaSalle®®, a Berrini
abriga o maior estoque (em m2) de edificios de escritérios de alto
padrdao da cidade: <cerca de 20%, que, ao longo da Marginal
Pinheiros, tem como limites fisicos as pontes do Morumbi e
Engenheiro Ary Torres (Avenida dos Bandeirantes).

Dentro deste perimetro, encontram-se 94 edificios comerciais, dos

quais 30% s&o de alto padrdo (Fig. 103 e 104).

% Dados colhidos no sitio www.joneslanglasalle.com.br. Embora seja um empresa privada, com dados
apenas oficiosos, juntamente com a Colliers constituem uma fonte constante de consulta de projetos
imobiliarios.
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Ao longo dos uUltimos 16 anos os investimentos imobilidrios foram
representativos. Totalizaram a construcdo de cerca de 380 mil m2
Uteis de empreendimentos de alto padréao, atraindo grandes
corporagdes, empresas nacionais e multinacionais e, sobretudo,
empresas de tecnologia, e esse estoque entregue nos Ultimos anos
foi gradativamente absorvido, mantendo a taxa de vacdncia da
regido sempre inferior ou nos patamares médios da cidade.
Entretanto, a regido chamou a atencdo por apresentar uma parcela
representativa da absorcdo liquida da cidade: 1/4 de todo o volume
ocupado nos dois uUltimos trimestres de 2006. Isso resultou em uma
queda da taxa de vacéncia de 7% em 6 meses, alcancando a marca dos
15% (Fig. 105).

Novo Estoque
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Figura 105: Os estoques de escritorios no 3°. Trimestre de 2006.

A consolidacdo como uma regido de escritdérios de alto padréo
impulsionou também as incorporacgdes residenciais nas suas
imediacdes, proporcionando uma solucdo para as pessoas que guerem
morar bem e préximo ao trabalho.

Diferentemente da Paulista e da Faria Lima, a Berrini ainda possui
terrenos incorporéaveis, além de projetos que estdo aguardando o
melhor momento para sairem do papel e outros que Jj& estdo sendo
retomados.

Diante deste panorama, acredita-se que a regido ainda tem
potencial de expansdo e crescimento.

No momento, os indicadores do mercado apontam para um maior

equilibrio entre oferta e demanda com a queda na taxa de vacancia.
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1990 4908
Figura 106: Evolu¢do em m2 da drea util de escritorios por regido do municipio
de Sdo Paulo de 1970 a 1998.

érea (itil em m2

Figura 107: Evolugdo do estoque vago de escritorios de 1995 até 1999
em regioes selecionadas do municipio de Sdao Paulo.

Os gréaficos (Fig. 106 e 107) mostram a evolucdo comercial e a
pesquisa do segundo trimestre de 2006 em escritdérios de alto
padrdo da cidade de S&o Paulo que apontou queda de 3% na taxa de
vacédncia registrando 16,74% de espagos vagos (Fig. 108 e 109).
Este é o melhor resultado desde o terceiro trimestre de 2004 e o
sétimo trimestre consecutivo de estabilidade ou de queda da taxa
de wvacéncia.

Alphaville e Barra Funda, mais uma vez, foram as regides com maior
reducdo de espacgos vagos: cerca de 6%. Enquanto a Verbo Divino

manteve-se a Unica a apresentar ligeiro aumento: 1,3%.
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Figura 108: Tendéncia em 2006. Figura 109: As taxas de vacdncia.

A absorcdo liquida do trimestre foi positiva em 76 mil m2 sendo o
maior volume absorvido em um Unico trimestre desde o inicio de
2000, além de ser superior a absorcdo anual de 2001 e 2002 (Fig.
110) .

A regido da Avenida Luis Carlos Berrini seguiu a tendéncia do
trimestre anterior e destacou-se novamente, absorvendo 26% do
total da cidade ou seja cerca de 20 mil m2.

A regido da Avenida Luis Carlos Berrini seguiu a tendéncia do
trimestre anterior e destacou-se novamente, absorvendo 26% do
total da cidade ou seja cerca de 20 mil m2.

A regido da Marginal também apresentou resultado expressivo: 15,5%

E a Barra Funda um acréscimo de 10,9 mil m2.
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Figura 110: As absorgoes de escritorios por regido em 2006.
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Nenhuma regid&o apresentou absorcdo liquida negativa, sendo que a
regido Verbo Divino manteve-se estéavel, o Centro ndo registrou
absorcédo assim como os Jardins que J& possuem 100% de espacgos

ocupados.
A evolugdo dos valores de locagdo de escritdérios na regido

A média ponderada dos valores pedidos de locagdo de escritédrios
teve aumento de 10% partindo de RS$ 43/m2 no primeiro trimestre de
2006 para RS$ 48/m2 no segundo trimestre.

A regido da Faria Lima destacou-se com o aumento de R$ 11 na média
ponderada dos precos pedidos de locacdo 20% acima do periodo
anterior. As regides da Marginal e Vila Olimpia apresentaram
estabilidade nos valores praticados. Em contrapartida a Paulista

foi a Gnica regido que apresentou queda.
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Figura 111: Valores médios de locagdo por regido.

Os valores de locacdo das regides nobres variaram de R$ 32 a RS
95/m2; das secundarias de R$25 a R$51 e das alternativas entre

R$31 e R$70 /m2 (Fig. 111).
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No segundo trimestre de 2006 foi entregue um UGnico edificio Classe
A localizado na regido Vila Olimpia, o qual possui cerca de 11.000
m2 .

Estdo previstos aproximadamente 70 mil m2 para serem entregues até
o final deste ano de 2006. Esse estoque estd distribuido em 6

edificios sendo 4 classe AA e 2 classe A.
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Figura 112: Desempenho dos edificios classe A e AA..

Se o0s empreendimentos previstos forem entregues na data anunciada
teremos 55% do novo estoque entregue no terceiro trimestre de 2006

(Fig. 112).

Glossario imobiliario

Estoque Total: Volume de m2 uteis de escritdério cuja construcgao
foi concluida até o presente momento.

Taxa de Vacdncia: Porcentagem de escritdérios vagos, calculada em
relacdao ao estoque total.

Preco Pedido: Preco por m2 Util pedido pelo proprietario para
locacdo e/ou compra de espacos de escritédrio.

Faixa de Precos Pedido: Sdo os valores minimos e méximos

identificados em cada localizacdo especifica.



189

Pré-Locacdo: Tipo de transacdo de locacdo realizada antes do
término da construcéo.

Novo Estoque: Volume de m2 Uteis de escritdério entregue ao mercado
no periodo em curso.

Absorgdo Liquida: Demonstra o acréscimo ou decréscimo do nivel de
ocupacédo total através da diferenca entre a ocupacdo atual e a de
determinado periodo anterior analisado.

Absorcdo Bruta: E o volume de m2 uteis que estava desocupado no
periodo anterior analisado e que foi absorvido no periodo em
curso.

Area Util (m2 1uteis): Engloba A&rea de carpete sanitdrios copas
depbdsitos e outras areas efetivamente utilizadas para trabalho.
Regibdes Nobres: Areas com grande concentracdo de edificios de alto
padrdo e excelente infra-estrutura de servigos. As regides nobres
sdo: Paulista, Faria Lima, Itaim, Vila Olimpia e Berrini.

Regidbes Secunddrias: Préximas as regides nobres, com menor numero
de empreendimentos de alto padrdo. As Regides Secundarias séo:
Centro Jardins,Verbo Divino e Marginal.

Regides Alternativas: Regides novas, em processo de consolidacéo,
fora do eixo tradicional de desenvolvimento de escritdérios. As
Regides Alternativas sdo Barra Funda, Moema e Alphaville.
Classificacdo dos Edificios: Sistema de classificacdo que divide
os edificios em quatro categorias: Classe AA, Classe A, Classe B
e Classe C.

Classe A: Planta regular e flexivel, pé-direito do piso ao forro
de no minimo 2,70 m., piso elevado, pé-direito do hall de
entrada duplo e acabamentos nobre gerenciamento de sistemas, fibra
6tica relacdo entre numero de vagas e area Util > ou igual 1:35
m2, ar condicionado central.

Classe AA: Além das especificacgdes da Classe A, consideramos
também lajes em torno de 800 m2, elevadas especificacgdes
tecnolégicas, completo gerenciamento e controle dos sistemas
prediais (ar-condicionado, elétrica, hidrédulica, seguranca

patrimonial e incéndio, elevadores e acessos) e heliponto.
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Apéndice IV

O projeto real.

As conversas com o criador e empreendedor principal do projeto
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No decorrer das conversas dque mantivemos com Victor Armele de
Paula Freitas no periodo entre 2004 até Jjaneiro de 2007, ficam
evidentes as mudancas e a evolucdo do pensamento empresarial e
como elas refletem diretamente no desenvolvimento do projeto. Esta
conversa foi realizada em marco de 2006, momento em gque O Jgrupo
principal de investidores estava acabando de se estabelecer, mas

outras mudancgas ainda estavam por vir.

Como serd a gestdo empresarial, e qual serd o perfil da sociedade?

- Reunimos os investidores e criamos a empresa com O nome de
TAG, Thecnical Architecture Group. A disposigcdo societdria
ficou assim: Grupo DASA Delboni Auriemo 1/3, Universidade

Anhembi Morumbi 1/3 e a Durex ou Jitai 1/3.

Preocupa a coordenagdo dos varios arquitetos?

-Temos muitos arquitetos na nossa sociedade incorporadora,
portanto é uma empresa voltada para o desenvolvimento
imobilidrio bastante ligado a arquitetura.

Houve uma preocupa¢cdo com essa coordenacdo porque estdo
envolvidos vadrios arquitetos. Veja, a Daise Araujo coordena
0s projetos da Universidade Anhembi Morumbi,; o Gambiaghi atua
no bloco da 4drea médica, do grupo DASA Auriemo,; o Vicente
Giffoni, no plano diretor ou “masterplan” e também no prédio
do hotel e cinemas; o Itamar Berezin no bloco de escritdrios
e residencial, da Abyara. E ainda contamos com muitos outros
arquitetos no decorrer no processo.

O Dr. Caio Auriemo, da DASA, certa vez, sugeriu que O
coordenador dos arquitetos fosse o Itamar Berezin. Eu
discordei. Os coordenadores somos nés, eu disse, a direcdo da
TAG. A gente val contratar alguém com experiéncia, e & essa
pessoa que val fazer o papel do meu braco direito, e, se
houver um conflito eu entro.

N6s ja haviamos conversado sobre a discussdo de o complexo
ter vadrios arquitetos fazendo projetos diferentes, cada um

cuidando do seu edificio, que isso representaria a
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multidisciplinariedade do conceito e da forma, respeitando o
“masterplan”, mas havia arquitetos contra essa idéia, como o
Botti e Rubin, porém, o Aflalo e o Jorge Konigsbherguer, num
primeiro momento ndo mostraram contrariedade. Eu gostaria de

colocar mais ainda, mas o pessoal da Abyara disse: chega.

Ndo haviamos ainda comentado da participacdo da Abyara neste
projeto. Essa incorporadora foi inserida como uma participante,
porque convenceu os investidores quando apresentou uma proposta
para a insercdo de um edificio de quarenta andares que abrigasse
um residencial junto a lojas e escritdérios até o 4°. Piso. Até
entdo o uso residencial estava excluido do projeto por razdes
técnicas de administracdo de condominios. E como ficam os blocos

da &rea médica-?

- Eu achei que esses dois prédios deviam fundir-se em um S&.
No anteprojeto havia o desenho de uma base, ai o pessoal do
Grupo DASA Auriemo colocou essa torre.

O arquiteto Gilberto Gambiaghi, que é muito bom, fez um otimo
estudo do prédio, mas ndo havia ainda a definicdo de como ele
iria “pousar” na base ja projetada com estilo totalmente
diferente.

Um ¢é contempordneo mais envidracado e o outro é muito
diferente. Entdo eu disse: esses dois arquitetos vdo entrar
num acordo para fazer a fachada, ou vamos chamar um terceiro
para fazé-la. Eu acho muito interessante essa variagdo de
estilos entre os blocos, mas é preciso ter cuidado para ndo
fazer uma salada. Se fosse o Renzo Piano ou o Calatrava... Se
eu tivesse uma rua aqui, outra 1la...

O Giffoni ter que dar um jeito, vamos tirar esse (marco)
reldgio. Ele ndo pode interferir tanto como fez no inicio.
Ele fez tudo o que estd indicado com azul como marcos nas
pontas do complexo, e cada uma delas com uma torre de vidro,
deu uma cara estranha onde s6 tem uma drea de jardim.

Eu falei pra ele: Eu ndo quero marcar 1sso aqui como um patio

de Las Vegas, Disney etc.
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Eu quero que o pedestre ande livre, ja tem a 4agua, ja tem o
chaminé, ndo precisa exagerar.

O Itamar Beressini fez o prédio dele aqui e nem deu bola para
a torre do Giffoni. E o Gambiaghi também.

Agora a escola pegou todo esse funddo do lote e teremos

Anhembi dos dois lados. O residencial passou para cda.

Qual a consténcia dessas alteracdes?

N6s estamos chegando num ponto, como no jardim do meu pai,
onde ninguém mais mexe.

Uma coisa que ndo estd resolvida é esse bloco comercial.
Pensei em pegar esses 5 o 6 arquitetos que estdo aqui e fazer
um concurso. Mas o melindre pode causar problemas, €& gozado

como o0s arquitetos tém chiliques.

Na Ultima revista Projeto, no.313, num artigo do Serapido, ele
comenta o porqué de arquitetos como Acayaba e Paulo Bruna
administrarem a sua construcdo.suas E que para os empreendedores
comerciais convencionais suas idéias eram sempre castradas e
prejudicadas em nome da receita e dos custos, e entdo fazendo e
administrando suas obras puderam provar gue uma obra bem feita
respeitando os projetos com qualidade e executando-os como devem
ser, mesmo custando um pouco mais caro, serd um produto que pode
ser comercializado por um valor superior, e o mercado sabe
valorizar a qualidade. O resultado final gera uma receita

diferenciada.

- E o arquiteto aprende a ndo viajar muito também.

Descreva o projeto do primeiro prédio da Anhembi, que serd o

primeiro a ser construido.

- Esse prédio aqui (projeto do primeiro edificio onde ficara
a Universidade Anhembi) era lindo, maravilhoso, todo de

vidro, mas custaria mais de RS$2.000,00 o m2. Ai, a direcdo da
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Universidade advertiu: SO vamos pagar “x” por més, e quem vai
alugar somos nods.

Entdo, obviamente, o grupo empreendedor ndo vai colocar
dinheiro para ndo ter retorno, que nessas condi¢des ndo
renderia nem um por cento ao més. Veja o que fizemos:
fechamos as paredes laterais do prédio, agora o corredor vem
até aqui onde estardo duas salas de aula deste canto do
prédio, atualmente as salas de aula necessitam de pouca
ilumina¢do natural, porque elas utilizam muito “datashow”,
projecdo de filmes e slides.

As salas que sdo abertas, geralmente tém suas Jjanelas
fechadas com pano preto.

Entdo, fechamos uma parede que se tornou uma grande empena
externa, tiramos o fechamento de vidro e revestiremos com um
material elegante.

Nos primeiros estudos, esse prédio comegou somente com Seis
andares, depols passamos para olito e agora, definitivamente,
ficou com dez pisos.

Os ultimos dois andares serdo recuados. Com uma varanda ou
sacada.

O térreo com pilotis terd fechamento recuado com livrarias e
lojas nesse mesmo piso, complementando o seu uso. Esse

projeto eu estou fazendo junto com a Deise Araujo.

Em valores de mercado, o investimento imobilidrio aplicado para a
venda de apartamentos em Marketing é 1/6 do wvalor da obra,

enquanto o valor do projeto...

Esse prédio terda 8 salas de aula por andar, aproximadamente
64 no total. Podemos ter um MBA aquli com cursos mais adultos
e sossegados.

Futuramente esse prédio serd soé da escola, mas como ele é um
componente muito forte do projeto, e é o primeiro edificio
erguido, e Importante para nés e principalmente para o meu
pai. Ficaremos com escritdorios nos dois tGltimos pisos. Depois
nos mudamos para outro prédio mais apropriado do complexo.

Durante alguns anos vamos ficar aqui, serd Iimportante para o
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Esta

nosso ego. Vamos colocar um 1logo da Durex. Meu pal vail
gostar.

Mas nada ¢é definitivo, porque se aqui ficar bom, e nos
adaptarmos, ndo mudamos mais.

O edificio da drea médica do Grupo DASA Auriemo também vai
sair logo, agora o “L” vai se configurar.

O edificio corporativo estd comecando a ficar interessante.
Torre Coringa: Dependendo do crescimento da escola ou do
Auriemo eles podem utilizar essa futura torre, ou uma parte
para cada um.

Puxa, as coisas mudam mesmo, aqui na década de 70, 80 havia
800 funciondrios e a fdbrica estava “bombando”. A fabrica de
baterias tinha muitos funciondrios, a de elixos nem tanto,
Hoje, aqui no escritério tem umas 30 ou 40 pessoas
trabalhando, naquela época tinha 60. Nés temos ainda
guardados os livros contdbeis no. 1, 2 e 3 da época da

fundacdo da empresa.

préxima conversa foi realizada em Jjulho de 2006. Antes da

terceira e Ultima versdo do plano diretor.

primeiro prédio, o da Universidade Anhembi, que j& esta numa

bem adiantada, mas teve a sua arquitetura bastante alterada,

- Sim. A primeira idéia nesse vidro projetado, era fazé-1o
inclinado desde 1a de baixo, mas dava uma confusdo na
fundacdo, ai eu falei: ndo vou fazer mais, e entdo resolvemos
fazer inclinado so neste pedaco de cima, para dar um charme.
Era uma diferenca muito grande de gasto em fundacdo, pela
carga do balanco, e tudo multiplicado por 10 andares.

Ndo recordo se as maiores diferencas eram nos pilares ou nas
proprias vigas, ndo me lembro, mas era um valor consideravel.
E os pilares vdo ficar visiveis bem atrds dos vidros.

Os pilares de trds sdo retangulares, mas no térreo sdo todos
iguais, arredondados, isso também reduziu custos.

Antes, o prédio seria todo revestido de vidro, mas depois,

como fechamos as duas paredes nas extremidades do prédio,
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para poder usar mais “datashows” e projetores nas salas de
aula, conseguimos com isso, reduzir um pouco o custo na obra.
O prédio pega muito sol o dia todo numa dessas fachadas
laterais, por 1isso, nos vamos revesti-las com um tipo de
porcelanato imitando pedra, na cor areia, bem clarinho, para
refletir o calor.

Nossos escritdrios, pelo menos por enquanto, vdo ficar nesse
prédio, 14 em cima, nos dois uUltimos andares. O prédio vai
ter dez andares, oito serdo ocupados com salas de aula pela
Universidade Anhembi Morumbi .

Ja estamos no décimo-sexto “masterplan”, e agora é sintonia
fina. Estamos quase fechamos (quase) com © cinema, que pega
essa 4drea aquli entre o hotel e a terceira unidade da
universidade.

Veja so, como é que se pode colocar esse prédio deste tamanho
com um pilar que atravessa a sala de cinema? Vamos ter que

mexer.

E sobre o grande eixo, esse espaco da &rea comercial principal,

ainda me perece ainda bastante confuso e indefinido.

- Agora estou contatando com escritdrios de paisagismo.
Alguns até dos Estados Unidos. Pode ser que esse problema
seja resolvido pelo paisagista (landscaper). O escritdrio
Morris Architects foi indicado porque faz muitas coisas
Iinteressantes em Orlando e Miami, na Fldrida.

Eu penso que isso tem que ser uma coisa bem festiva. Fizemos
uma revisdo na drea comercial e vamos colocar 7.500 m2 de
lojas.

Essa drea foi alterada e ficou bem maior, como pudemos ver no
ultimo projeto de implantacdo. Algumas ja estdo até pré-
definidas. Um consultor de supermercado que estd fazendo um
“mix” para ndés, temos um potencial muito grande de comércio,
mas ndo podemos competir com os dois shoppings que estdo do
lado.

Esse consultor sugeriu que nesse terreno, (o recém adquirido)

se ndés quiséssemos, poderiamos fazer mais um shopping, do
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tamanho do Market Place, porque alnda temos reserva de
potencial de mercado.

Estamos abrindo mais uma empresa, que val ser a proprietdria
do piso térreo, (o do mall) para explorar essa drea de lojas
e o estacionamento, onde o grupo DASA Auriemo vai ter 50%, a
Universidade Anhembi 25% e nés, da Durex e Jitai, os 25%
restantes.

Entdo esse paisagismo ndo pode ser soé contemplativo do tipo
Burle Marx, esse local tem que ter esse cardter bem
comercial, e a forma eficiente de desenhar e direcionar o
fluxo e o percurso. Ai é que esses americanos sdo muito bons.
Queremos uma linguagem do interior e exterior. Na verdade ndo

é mais paisagismo é mais do que 1sso.

Como esses americanos chegaram até o seu projeto?

- O pessoal da DASA Auriemo conhece o trabalho deles e
sugeriu que fizessem uma apresentacdo.

O curso de arquitetura devia mudar o termo paisagismo, que
aqui parece coisa de jardineiro.

O termo landscape nos Estados Unidos tem outro significado, é
outra coisa.

Nés fizemos uma reunido com o Chafel, paisagista antigo da
época do Burle Marx, mas seus trabalhos chegm somente até a
definicdo das plantas e arvores.

Quando vocé val conversar com um palsagista espera-se que
seja mais “marqueteiro”, para dar solugdes para definicdo de
banheiros, caminhos alternativos, estratégia de caminhos de

vendas, com solugdes e experiéncias ja comprovadas.

Talvez o paisagista possa vir depois do trabalho do “Iandscaper”,

j& que o pessoal daqui conhece melhor a vegetacdo local.

- Bati os olhos neste material deles e decidi que eu preciso
falar com o escritério Morris Arechitects, parece que ele tem

um representante no Rio de Janeiro.
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E muito delicado ndo transgredir o fio da navalha para
desenhar um espaco alegre festivo, agradavel e funcional, sem
cair no grotesco, redundante e despersonalizado.

Nesse espag¢o enorme é muito fdcil errar. Ndo é tdo simples
fazer um bom plano.

As coisas mudam conforme vocé vali fazendo.

Antes nés tinhamos uma escola e drea médica, depois optamos
por aumentar a comercial, e agora veio o pessoal dos cinemas,

da Kinoplex e o0s arquitetos deles ja estdo trabalhando.

E um Imax theater? N&o caberia nesse programa-?

- O Imax precisa de um patrocinador. Ele ndo é muito
rentdvel, existem poucos filmes e definitivamente & um
negécio para turista. Parece que haverd um na Pompéia, no
Bourbon Shopping. O publico local ndo vai ao Imax. A sala e a
manutencdo sdo carissimas.

No curso de New Urbanism que o Guilherme Auriemo fez nos
Estados Unidos, havia muitas pessoas do governo. Funciondrios
publicos que trabalham com aprovacgdes.

Aqui em Sdo Paulo, A SEHAB tem sé umas 12 pessoas trabalhando
para ver todas as aprovag¢bes da cidade de Sdo Paulo,

verificar a insolacdo, a aeracdo, etc.

Podem-se mudar os projetos facilmente na prefeitura?

- Ndo é fdcil, mas estamos melhorando a proposta e temos tido
um bom didlogo, trocamos algumas plantas, além é claro de

pagar todos os emolumentos, etc.

Isso tudo é resolvido de forma amigdvel?

- E amigdvel sim. Sinto que eles sdo muito criteriosos e ndo
vdo aprovar coisas mal intencionadas. Eles sdo até um pouco
flexiveis, e acho que 1isso & 1importante para o bom

desenvolvimento dos trabalhos.
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Com a contratagdo desse escritério americano para fazer o
paisagismo o Giffoni deixa o masterplan, mas ele continua no
projeto?

- Ndo no “masterplan”, mas ainda ele continua por aqui todas

as tercas-feiras, atuando no projeto do hotel e dos cinemas.

Gostaria de perguntar para ele como ele viu a evolucdo da primeira

proposta para o projeto dele.

- Ai que estd. Muita gente, 1inclusive vocé, falou que a

proposta do Kénigsberger, era burocrdtica demais.

Eu comentei que aqueles caminhos opcionais superiores, na cota
8,00 m, mais pareciam varandas, e na época Vocé argumentou que
eles poderiam ser Uteis nos possiveis eventos no centro da pracga,
mas, ao meu modo de ver, esse segundo trajeto comprometia o

conceito fundamental do grande eixo, nucleo do projeto.

- Mas ele tinha um conceito, que é o de fazer um buracdo no
meio e colocar todo mundo, o publico, 14 no meio do espaco.
Aqui (na segunda proposta) o buracdo ficou maior ainda
porque ficou emparedado, e ndo precisa fazer mais um
buraquinho.

O que era ruim no projeto é que ele era muito ortogonal e
precisava virar um pouco para cd, porque a rua ndo é
ortogonal, entdo eu lembro que desconstrui um pouco o
masterplan do Kénisgsberger e eu cheguei a falar com ele que
eu queria uma mexida.

Os primeiros rabiscos que eu passeli para o Giffoni também ja
ndo tinham essa ortogonalidade.

A meu ver foli feito um giro na ortogonalidade, deslocando-a
de eixo. Passando a ser uma diagonal.

E engracado rever esse masterplan do Kénigsberger, sabe o que

mais me irritou?

Onde foi o furo? Vocé me contou que vocé pediu um desenho para ele

e ndo foi muito bem receptivo.
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- Gozado ndo é? Vocé sabe que até hoje eu acho que o
Kénigsberger tem uma experiéncia que o Giffoni ndo tem, que é
a parte técnica deste “porta avibdes”, e ele sempre falava: da
cintura para baixo deixa comigo, eu vou fazer o masterplan e
depois, vocé escolhe os seus arquitetos que 1irdo pousar seus

avides (edificios) aqui em cima.

Entdo aquela parte de definir, se val ser uma galeria
principal que no meio val levar toda a parte de tubulacdo
elétrica e hidrdulica, ou se serdo duas galerias, ou se vai
ter uma uUnica unidade de gelo para o ar condicionado geral,
ou se cada prédio vai ter a sua cabine de energia ou se vai
ser uma sé para todos, saida de lixo, emergéncia, bombeiro,
enfim, isso €& uma cidade.

Isso tudo, o Giffoni nem imagina o que fazer. Ele é artista.

Eu me recordo gque na época critiquei o texto do Giffoni e disse
que era ufanista e “marqueteiro”. E vocé me respondeu que ele
demorou um tempdo para preparada-lo, etc. e tal. Mas, eu senti que
era um texto exclusivamente para venda da idéia e ndo com a
descricdo profissional para um projeto dessa natureza. Eu néo
senti o projeto, eu captei s6 a intencgdo da venda, do marketing.
Ja, no material do Koénigsberger, embora eu ndo concordasse com a
solucdo do desenho, eu 1i um projeto com muito mais consisténcia,
O que ndo quer dizer que eu estava de acordo com o projeto. Ele
apresentou um projeto com textos muito bem explicitados; com os
faseamentos, A4reas computdveis e ndo computédveis. Percebe-se
claramente que ndo foi feito por um arquiteto inexperiente.

No plano do Giffoni eu senti que alguns textos e fotos foram até

tirados da internet, dado um “molho”, e “mandado para frente”.

- Eu senti que faltou no Kbnigsberger um pouco mais de
atencdo comigo, enquanto cliente, ele é uma pessoa muito cara
e dificil de negociar, e eu acho que ndo daria certo, porque
eu te falei, ndés estamos no masterplan numero 17, e O

Kénigsberguer certamente ndo viria aquli toda a semana, em
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reunido para discutir “essa dgua” ou esse “novo edificio”,
ele certamente diria, vocé vali me pagar por semana, ou pPOr um
novo projeto, e etc. O Kénigsberger lancou um livro (ASBEA)
detalhando como o arquiteto deve negociar um projeto, de capa

w

amarela, que eu até comprei. Entdo ele é fera” em
negociagdo. Ele mandou um contrato super-bem redigido de como
ele trabalharia neste masterplan, para cada coisa que faria
havia uma tabelinha. Com o Giffoni ndo, a gente acertou um
fixo pra ele e demos o andamento no trabalho.

Infelizmente com o Koénigsberger ndo tivemos a continuidade
desejada. Vocé lembra quando eu pedi para a sua empresa, a
Dupla, fazer aquele trabalho do folder para mim? FEu havia
pedido para ele, que nem quis dar palpite. Eu ndo entendo
como ele perdeu esse projeto.

O pessoal da Anhembi sentiu dificuldades com ele, acho que
faltou empatia. A Daise Araujo arquiteta da universidade,
também tinha restricées, eu até 1insisti, para que ele
continuasse. Eu o apresentei para o Grupo Auriemo, que gostou
dele, chegamos a negociar uma nova proposta, o Jorge
Konigsberger foi ao escritdério da RMA, a nossa contrutora,
explicar como funcionava essa proposta que era muito

complicada, e que ndo bastava manda-la simplesmente redigida.

Mas pelo que eu entendi a RMA ndo fazia parte do grupo investidor

na proposta inicial, do primeiro masterplan.

- N&do, 1isso foi depois quando a gente retomou o projeto
depois da entrada do Grupo Auriemo.

Foi quando a Angela propdés o trabalho do Giffoni, e ele
aproveitou e deu um preg¢o la em baixo, e o Konigsberger foi
tdo indbil que queria de novo cobrar o masterplan. Eu queria
que ele fizesse uma revisdo para colocar a drea Médica no
projeto, e ele mandou uma proposta cobrando de novo um
masterplan. Se vocé ja fez o masterplan e confia nele, vocé
ndo pode cobrar de novo...

Acho que ele foi indbil ou ndo prestou atencdo na conversa, e

no dia que eu comecei a dar uma canselira nele eu disse que
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estava conversando com outros, ai ele disse: eu ndo sabia que
vocés ainda iam conversar com outros...

Eu falei: o pessoal aqui quer falar com mais alguns
arquitetos, e ele me disse:

- Cuidado tem gente que ndo tem capacidade para fazer 1isso,
mas eu estou a disposigdo.

- Eu falei que ia conversar também com Aflalo (da Gasperin e
Aflalo) e, o Vicente Giffoni, mas eu senti que o Aflalo nédo

demonstrou o interesse necessdrio.

Vocé havia me dito que o escritdério do Botti e Marc Rubin também

ndo deu muita atencdo a esse projeto.

- Mas isso foi bem no inicio, antes do primeiro masterplan e

de eu acertar com o Kénigsberger.

Porque esse pessoal ndo deu a atencdo que vocé esperava ter? Eles

ndo acreditaram na sua idéia-?

- Ndo sei, esse negoécio de arquitetura tem muito bla, bla,

bla.

Ou serd que ndo sentiram seguranga na proposta? Ou ndo ganhariam o

suficiente?
- O projeto do Kénigsberger ndo teve continuidade (a ndo ser
para dar inicio aos trabalhos), mas ele ganhou, e bem, mesmo
porque ele até nos deu uma consultoria nas aprovacdes.

Mas foi com esse projeto que vocés deram entrada na prefeitura.

- Ele foi a base, mas depois nés mudamos para o segundo plano

diretor.

Foi ai que o Vicente Giffoni entrou no processo.
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- Quando o Giffoni apresentou seu primeiro projeto, foi tudo

muito vibrante e foi muito legal. Eu fiquei super satisfeito.

Mas, além do conceito, ele sbé apresentou a implantacdo ou mostrou

também os cortes de um projeto bem delineado?

- Tinha uns cortezinhos bem elementares. Como oS cortes do

Kénigsberger.

Discordo, porque nos cortes do Koénigsberger eu pude entender
perfeitamente o conceito do trabalho a ponto de eu criticar aquela
passagem superior que contrariava todo o conceito de praca uUnica
central. Lembra-se?

E alguém j& analisou a insercdo do projeto na cidade, além dos
limites do projeto? Para entender a relacdo do empreendimento com

o lugar? Isso ndo é uma ilha.

- E verdade, 1isso nds aprendemos nas primeiras aulas de
arquitetura: o entorno.

E por falar nisso, agora fomos surpreendidos com a possivel
instalacdo de um novo Wal Mart aqui do lado, no terreno
vizinho (ex—-Kibon).

Hoje estd no jornal que eles vdo investir 1 bilhdo no Brasil

com 60 lojas novas...

Vocé acha isso ruim?

- Eu acho isso muito ruim para o nosso projeto. E um outro
publico. Quem vai ao Wal Mart sai com o carro cheio de coisas
e ndo vali parar ou passear aqui depois.

A vocagdo desse terreno seria para fazer um  hotel,

residencial, ai seria um espetdculo.

Al vocés iriam 14 e negociariam uma parcela do projeto?

- Ndo, eu os convidaria para trabalhar com a gente e estudar

0 espaco conjuntamente.
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Convidaria para re-estudarmos o masterplan juntos, jogaria
nosso volume para cd, mudariamos esse outro para 1la, ou
colocariamos toda a parte residencial 14, juridicamente seria

otimo.

O Wal Mart comprou ou arrendou o local?

- Parece que comprou. E parece que até a Cirella vai fazer
alguns residenciais numa parte desse espaco. Precisamos
conversar com esse pessoal. A caracteristica interessante do
Wal Mart é que ele ndo verticaliza.

Baseado nessas informag¢des, o "mix” comercial do seu espago tem

que ser revisto, ndo tem? Assim como a vocagdo desses elementos.

- E claro. E também dos servicos (sapataria, lavanderia...).

Na minha anélise, essa é uma Aarea muito residencial na c¢idade,
basta ver a foto aérea, com muitas residéncias de boa qualidade.

Piblico tipico de classe média alta.

- E estdo surgindo muitos residenciais aquili ainda ontem eu vi

um langcamento, e hoje outro. Na Rua Bacaetava.

Mas nessa area recém agregada ao seu projeto também ird surgir um

residencial.

- E, sdo mais 4 mil metros e terd 16 mil metros quadrados de
drea construida. Ai vai depender da drea de cada unidade para
sabermos o total de apartamentos que vamos 1ncorporar.

Acho que serdo dois prédios. Um deles o Grupo Auriemo esta
estudando para sua ocupag¢do com “seniors”, aproveitando que o
projeto vai ter uma unidade médica muito forte, e o idoso ndo
gosta de viver isolado, ndo gosta da soliddo.

Acho também que aqui vail ter pouca crianca. Esse prédio ndo

serd familiar.
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Mas o “mix” n&o pode deixar de contemplar o puUblico infantil, além
dos equipamentos necessarios, deve conter uma livraria especifica

para criancas, por exemplo.

- A Livraria Nobel tem um projeto de trazer para cd uma nova
linha de brinquedos educativos. Nos cinemas do Brascan a

freqiiéncia é so jovem, mas de 15 anos para cima.

Isso tudo sdo satélites que giram em torno do grande eixo que é

uma passagem muito forte.

- Mas eu acho que aqui (na frente) da para fazer um bom
trabalho de “landscape”, embora eu ndo saiba mensurar a perda
imobilidria do montante em dinheiro que representa a

eliminacdo dessa drea que poderia ser comercializada.

Isso foil contemplado ou recompensado em outros espacos? E o outro

mall no bosque preservado?

- Era um “mallzinho” muito “chinfrim”. Na revisdo do

anteprojeto foi eliminado.

As criticas tém pesos diferentes quando nds comentamos alguma
coisa e quando um consultor ou “expert” abalizado afirma a mesma

coisa.

- O Chafel, paisagista, falou que trataria 1sso aqui como
trés dreas distintas:

. a) Uma drea de jardim e de escola;,

. b) Um grande centro nervoso, O comércio e Servigos;,

. ¢) E na frente, fachada da Avenida Roque Pettroni, uma
outra drea que seria a de apresentacdo ao publico...

E no primeiro masterplan a gente queria fazer esta fachada
escorregar 1a para a rua. Mudamos depois de muita discussdo.
Mas o Giffoni é muito teimoso, a gente precisa fingir que foi
ele que inventou, outro dia, esse prédio aqui estava pequeno,

eu disse: nds temos que aumentar porque a escola ndo pode
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ficar num prédio tdo pequeno, isso a gente desloca para ca, e
ele me disse que podia, porque vamos perder a horizontalidade
do hotel, que tem quatro andares.

E eu falei: Giffoni, vocé ja fez tantas mudancas e cada uma
ficou melhor do que outra. Vocé que é tdo capaz, ndo tem
condigcdo de resolver esse problema? Ndo deu cinco minutos e
ele disse: Ja resolvi.

Estd resolvido, conversei sobre isso com a arquiteta Deise,
da Universidade Anhembi, e resolvemos tudo.

Mas, se vocé chega e fala tira esse hotel dai, xiiii..,
demora meses. Precisa ter jeito para lidar com artistas.

Essa rua, por exemplo, tem 3 metros e eu quero alarga-la.
Estda uma novela.

Hoje mesmo ele mandou outro e-mail que ndo alargou, e ndés ja
fizemos um teste na faculdade e constatamos que ela estad
muito apertada.

Mas, ndés ndo queremos mais discutir esses assuntos com O
Giffoni, porque o paisagismo ndo é mais dele.

Isso agora serd assunto para tratar com o novo paisagista, e

depois eles que achem a melhor solucgdo.

Pelo o que eu tenho visto, estudado e conversado com pessoas do
mercado, a primeira providéncia seria resolver a definicdo das
“ancoras”, a localizacdo “dos negdcios” que se instalardo no
grande eixo para dque o todo funcione. ©N&o ¢é porgque Vvocé
comercializa o espaco, por exemplo, para um antiquario, e um

concorrente quiser colocar outro do lado, que vocé wvai concordar.

- E essa experiéncia que a gente ndo tem. O consultor que
estd dando a consultoria no “mix” do comércio e servigcos estd
solucionando exatamente essa parte da localizag¢do, mas para o
passeio e o paisagismo ainda ndo temos a solugdo que deve ser

integrada.

Uma coisa ¢é a teoria, que deve ser aliada Jjunto com o seu
“feeling”, que eu acho muito bom, mas eu penso que nem tudo gque

esse especialista fala deve ser aceito, porque ele estd baseado
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nas experiéncias e tentativas de erro e acerto. O que se fez ou
deixou-se de fazer. Sem duvida é indispensével ter uma assessoria
com essa bagagem, porém, o que eu quero dizer é que nem tudo que
se aplica, por exemplo, no Shopping Iguatemi, ou no Morumbi, deva
ser aplicado ou reproduzido aqui, porque o publico daqui ndo sera
O mesmo.

Nesse aspecto, vocé é muito mais conhecedor desse lugar, do que
ele. Aqui vocé convive hd muitos anos, Penso que vocés devem somar
os conhecimentos porque para se resolver “o trajeto” (do passeio),

as ancoras tém que estar alocadas definitivamente.

- E precisa ter aquela manha: a livraria ndo pode ficar ao

lado do restaurante japonés, o cheiro, etc.

E claro: o carater é outro.

- As lanchonetes e “fastfoods” mais perto da escola. E aqui

na frente vocé coloca os melhores restaurantes.

Sobre “fastfood”: Eu ouvi uma declaracdo do Paulo Mendes da Rocha,
onde ele diz que detesta “shopping centers” e chama a praca de

alimentacdo de “curral”.

- Eu também ndo gosto, mas nossa obrigagcdo é ter o bom senso
de ver o que funciona e podermos melhorar para termos o bom
senso. Aonde tem uma praca de alimentacdo um pouco melhor é
no D&D e no Shopping Iguatemi, muito interessante com a

diferenca dos dois pisos.

Ali j& se detectou o problema, e conseguiram mudar o conceito.

- No Shopping Morumbi é uma loucura. Vocé fica num corredor
onde estd passando gente que nem fol 14 para comer.

Mas ai é que estd: E isso que dd o retorno econdémico?

Eles foram ampliando, ampliando. Entdo estd dando certo. O

local da praca de alimentacdo era subsolo de garagem, com O
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pé direito de 3,5 m. Os restaurantes sdo bons, movimentados,
mas era um subsolo, é horrivel aquilo.

Eles tém 2 dreas de alimentacdo no Shopping Morumbi, uma que
tem os restaurantes um pouco melhores como o Barbacoa, o
América, etc. e outra que tem os mals acessiveis. As dreas de

alimentacdo estdo todas 14 em baixo, mas ndo estdo juntas.

Mas como vocé, administrador e gerenciando o projeto, wvai resolver
todos esses detalhes de elétrica, hidréaulica, lixo, ar
condicionado, dutos, elevadores, etc., com alguém gue nédo esté

cuidando disso no masterplan? Vai terceirizar?

- Hoje, o pessoal estara fazendo uma reunido e nds vamos

contratar uma empresa que val fazer esse desenho todo ai.

Isso tem a ver com o que vocé me falou sobre a Richard Ellis,
possivelmente, administrar o lugar?

w

- Também, vamos ver todos juntos, A Richard Ellis, vai
apitar” porque val ser a gerenciadora, a zeladora. E o
juridico também “tem que apitar” porque ele vai definir as

dreas utels e unidades autdnomas.

Vai ter muitas unidades autdnomas dentro deste projeto?

- Um monte. Cada apartamento & uma unidade autbénoma, e cada
escritorio também. Sdo unidades com escrituras. As lojas nédo,
elas vdo ficar com a gente (o grupo investidor).

Cada apartamento terd uma escritura, € nessa escritura estara
explicito a fracdo ideal que ele tem do todo ndo localizado
sem o desmembramento do lote, porque, para desmembrar seria
um processo muito longo e custoso com a Prefeitura. Portanto,
o0 sistema serd de um condominio com unidades autdénomas.

Tem umas coisas que a gente ainda ndo domina, e ainda estamos
estudando, por exemplo: hipoteticamente, haverd uma unidade
autbébnoma (uma loja) que val ser dona de uma loja e de todo o

piso térreo. Tudo o que ndo estd em baixo de nenhum prédio. E
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Ainda

por qué? Legalmente vocé tem que dar o acesso para todos os
edificios. Isso ndo é nem a Prefeitura que decide é o
juridico, é a parte legal que define. E essa empresa, ou O
proprietdrio desse espaco, cede, em contrato, uma serviddo,
que todos o0s usudrios podem passar, mas na hora que tiver que
mudar um piso ou mudar qualquer outra coisa, ndo precisaria
da autorizacdo de mais ninguém. Essa parece ser a solugdo
juridica indicada: colocar o mdximo possivel de drea comum em
nome de uma empresa, ou de um dono ou de um grupo de donos.

O que ndés imagindvamos antes era que as dreas comuns deveriam
ser linhas imagindrias em baixo dos prédios que ali estardo
edificados, mas haveria muitos conflitos de um prédio para o
outro e assim por diante, entdo assim fica muito melhor e

mais fdcil de administrar.

falta comercializar algum espacgo?

- Sim. Ainda falta comercializar alguns espacos. Esse aqui

esta fechado (Saude Auriemo). Esse aqui serd um hotel.

Entdo, ndo é mais um “Built to Suit”.

- Ndo. E um hotel de quatro andares, e eu ainda ndo tenho as
plantas. O arquiteto me enviou ontem e eu ainda ndo vi. Os
cinemas, provavelmente Kinoplex, virdo até aqui, no prédio ao
lado do hotel. Uma caixona com 11 metros de altura, val para
subsolo com 2 salas de projecdo em cima e mais 4 salas em
baixo (6 salas: 4 pequenas e 2 grandes).

O hotel wvai ficar em cima com 4 andares e tera 90
apartamentos, depois aqui em cima é que sobe a torre, que

abrigara um outro “coorporate” (escritodorios).

Obviamente vocé conhece a taxa de vacadncia nos hotéis por aqui,

nao-?

- Sim. Sé um louco pra fazer um hotel por aqui, mas O nosso

mercado estda baseado em que a Universidade Anhembi Morumbi
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vail fazer uma escola para formacdo de executivos, tipo a do
Cabral em Belo Horizonte. Um centro para executivos que fazem
imersdo que pagam USS 2.000 por curso quando vem um professor
famoso. E nds também vamos estar ligados a uma escola
francesa, e esse mercado ja vali ajudar o hotel a sobreviver.
Apesar de os frequentadores dos cursos poderem estar em outro
hotel e ir e voltar todos os dias, e se locomover para ca.
Mas, dizem que o grande “input” desses cursos €& conhecer os
outros profissionais e principalmente conviver com eles:
tomar um chope, fazer uma sauna, € principalmente, fazer
relacbes publicas e sociais: as pessoas querem ficar
conhecidas inclusive para "“mudarem de emprego”. Por 1isso a
perspectiva de ficarem no hotel, aqui dentro, é muito grande.
O Michel Asmussen, consultor desse espag¢o, colocou ¢trés
fontes de publicos para o hotel: Centro de formagdo para
executivos, centro de congressos e publico da regido. Esses
seriam os usudrios desse hotel.

Por exemplo, aqui do lado tem um Blue Tree, um Ibis e um
Formula 1, na Rua Joaquim Nabuco (Itaim) tem um outro, na Av.
Berrini tem uma porgdo.

Se eu viesse para ficar em S&do Paulo, talvez eu ficasse
hospedado nos Jardins. Mas, tem pessoas que moram em Goidnia
ou Ribeirdo Preto, por exemplo, que querem vir ao Shopping
Morumbi, ou ver um show no Credicard Hall, ndo é muito mais
interessante ficar num hotel aqui, num espaco multifuncional,
do que num Blue Tree?

Ndo tenho a menor duvida. Da para cobrar o dobro.

Ndo sei, o tempo vai dizer, penso que para cobrar o dobro precisa

ter um “argumento” mais forte e muito convincente.

- Estou falando pela localizacdo.

Se vocé ndo tiver certeza que O seu espagco e O seu projeto vao

criar o publico que vai usar predominantemente esse hotel.
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- O que é esquisito aqui, & que o estudo diz gque esse nosso
hotel deve cobrar entre 300 e 400 reais a didria. O Blue Tree
esta em 250 reais, o Emiliano e o Fasano perto de 1.000

reais.

Mas o Hotel Fasano é outro local, outra realidade...

- Mas ele falou que esse hotel val ser um pouco melhor que o
Blue Tree. FEu acho um pouco caro, porque Vvocé vali ter a

escola, professores.

A ndo ser que esses cursos sejam para atender diretores de grandes
empresas, niveis acima de Pds Graduacdo, mas quantos cursos desse
tipo poderdo ser ministrados para garantir a ocupacdo de um hotel

deste nivel?

- Talvez uns quatro por ano.

Mas esse publico costuma fazer esse tipo de curso na Espanha,

Londres, EUA.

- Mas é muito mais prdtico fazer um curso de 3 ou 4 dias aqui

em Sdo Paulo.

O objetivo de um espaco multifuncional hoje, é gue esse espago néo

seja um local em Sdo Paulo, e sim, que ele seja um ponto do mundo.

- O Michel Asmussen também fala muito disso, e que o
executivo internacional gosta de comer, por exemplo, no Hard

Rock Café, com lojas em varios lugares do mundo.

Mas sé& esse publico é o suficiente para fazer o hotel gerar

rentabilidade?

- N&do, por 1isso teremos o Centro de Convencdes aqui em

frente, entre a drea médica que também val gerar um numero
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interessante de congressos, e a outra unidade da
universidade.

Eventos em balixo, e uma torre em cima. Ainda ndo definimos o
seu uso, por exemplo: se as clinicas (DASA Auriemo) derem O
resultado desejado, podemos ampliar o seu potencial e fazer
outra para ela, por isso ele serd um prédio (comercial) misto
de escritdérios, ainda ndo definido, apenas o espaco de
eventos localizado em baixo estd praticamente resolvido.

A vacdncia dos edificios de escritdorios de alto padrdo na
regido, estava muito alta, sentimos que agora comegca a
melhorar um pouco, por 1sso vamos deixar pra lancar mais pra
frente.

N6s vamos prever no projeto, e no condominio, que ele poderad
ser tanto um prédio corporativo, ou com salas menores.
Constatamos uma crise para o setor, mas o grdfico indica uma

melhora. Comecou a inverter.

Segundo o Prof. Eduardo Nobre s&do fases, sdo ciclos. No momento
atual o mercado estd com muita oferta de produtos. Vocé usa as

fontes da Jones Long la Salle, antiga Bolsa de Imdbveis?

- As minhas fontes sdo dos nossos consultores, da Colliers.
Veja, a Av. Faria Lima nunca embalou, A nova Faria Lima sim,

estd comegcando a evoluir, e sdo empreendimento mais caros.

Algumas empresas estdo se estabelecendo novamente no local

(Paulista) retornando ao eixo da Paulista.

- A Paulista estd mudando um pouco até o tipo de escritdrios
que estavam 1la mudou. Antes eram grandes empresas e grandes
bancos, agora sdo pequenas empresas e escritdrios de
profissionais liberais. Mas na média o aluguel da Paulista
ainda é mais caro do que aqui na Berrini. O terreno é muito
mais caro porque ja ndo tem mais, aqui a oferta de terrenos é
enorme. A Berrini acabou, mas tem a Roque Pettroni, e a

Marginal inteira ainda.
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Mas a Marginal inteira ndo vai se prestar para esse tipo de

mercado que estamos abordando, escritdérios de alto padréo.

Mas o

- Ndo sei ndo, atrds do Shopping Morumbi tem o Rochaverd, que
é um mega-empreendimento, e a hora que ele estiver pronto,
quem estiver do lado... Acho que a Marginal vai ainda se

alterar até 14a em baixo.

mercado deve ter um limite. N&o?

Tem hora que um ndo entendo mais essas coisas. Quando eu falo
com o pessoal da Coelho da Fonseca ou da Abyara eu digo: ndo
é possivel... Esse empreendimento da JHS do Patio Cidade
Jardim sdo nove prédios com apartamentos de 2, 3 e 4 milhées
de reais cada um. Agora, aqul depois do supermercado Extra,
do outro lado da Marginal do Rio Pinheiros, tem um
empreendimento do Bueno Neto com um monte de apartamentos
custando mais de dois milhées cada um, com campo de golfe,
entre outras coisas. Ndo da para entender. Entdo eu ndo seil
se esse negdécio tem fim. Vimos 1isso acontecer em Bankoc,

Shangai, Frankfurt, em Sdo Paulo vai acontecendo também.

Mas Sdo Paulo é muito maior e mais adensado do que Frankfurt.

- Eu sei, mas o boom imobilidrio comecou na Europa e nos

Estados Unidos e agora estd no terceiro mundo também.

Vocé se refere a renovacdo das partes degradadas das cidades ou de

uma forma geral?

- Como sou da 1industria, eu vejo da seguinte maneira:
antigamente, vocé tinha uma indistria com mil ou dois mil
funciondrios, e um escritdério com vinte.

Hoje essa proporcdo & meio a meio.

A minha empresa, por exemplo, acho que estd quase meio a
meio. Isso acaba gerando esses prédios com “call centers”,

informatica, laboratdrios.
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cada

funciondrio era 7 m2. Cada um tinha a sua mesa e sua maquina

de escrever, hoje o cdlculo chega a 25 m2 por funciondrio.

Vocé tem que ter a aquela central de informdtica,

impressoras etc.

Vinte e cinco m2 por pessoa ndo é muito?

com

- Bem, nessa conta nés incluimos armarios, circulacdo,

banheiros, etc.

Como surgiu para vocé essa idéia de criar um multifuncional?

- E um pouco da loucura.

Mas ndo é sbé isso, para chegar a esse ponto vocé teve que costurar

isso com aquilo, e como e quando foi tomada essa decisdo?

- O que me 1inspirou 1sso aquil fol o empreendimento

Brascan. FEu vi o lancamento, passava a pé por 1la e

da

eu

acompanhei o desenvolvimento, vi crescer e aquilo foli o ponto

de partida. Mas ndo exatamente aquele, porque aquele estda em

“Sdo Paulo”, como se a regido da Berrini fosse outro

municipio.

Bom, que nodés ja tinhamos o terreno, e uma unidade

Universidade Anhembi Morumbi ja estava alocada aqui

pequena parte dos nossos galpbes desativados desde 2001,

da

numa

mas

que tiveram que ser renovados e adaptados para O novo uso.

Isso quer dizer que quando a Universidade veio para ca& essa idéia

de construir um espaco multifuncional ainda ndo existia?

- Isso mesmo, eu ainda ndo havia pensado nisso.

Lembro-me de uma nossa conversa e do seu comentdrio sobre o receio

de alugar o espaco para uma escola (Universidade) porque é muito

dificil tirar um ingquilino com esse tipo de uso.
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- E. Realmente foi a preocupacdo da familia e dos meus
irmdos. E veja como sdo as coisas, hoje, todos querem uma
universidade no seu espa¢o, no seu shopping. Mas antes era
aquela coisa: milhares de alunos ativando e movimentando

(baguncando) o espaco...

Entdo a sua 1idéia foi pds Brascan, ao ver que fizeram naquele

lotezinho pequeno, e vocé, dispunham dessa area toda.

- E ainda acrescentamos esse lote aquli ao projeto (terreno
adjacente, ao norte do empreendimento, mais proximo da
Avenida Morumbi) .

Como tinhamos uma escola que queria usar uma parte e ndo o
todo, eu comecei a pensar num uso misto. A minha idéia no
“masterplan” inicial ndo era ter residencial e nem a drea

médica, porque ainda ndo faziam parte do mix.

Mas havia o “built to suit” que poderia ser qualquer coisa.

- O que eu havia imaginado para cd, no inicio, eram prédios
de escritdérios, a universidade, um centro de eventos e

cinemas. Esse era o programa.

Esse programa foi vocé que determinou?

- “A priori” sim. Depolis vieram os consultores, o0s planos

diretores e as coisas foram mudando.

O Koénigsberger ndo interferiu nisso com o seu desenho, néo
aperfeicoou o programa, como foi a intervencdo do projeto de

arquitetura perante as necessidades solicitadas?

- Ndo. Na verdade foli uma pesquisa realizada pela Colliers,
No6s comecamos pelo estudo de viabilidades e estudo de
vocacdo.

O estudo de vocacdo apresentava quatro cendrios: Cada cendrio

com a sua rentabilidade de venda, de locacdo, um estudo



217

detalhado, e com esse estudo, analisamos e decidimos. Por
exemplo, eu eliminei o residencial porque deveria haver
reunides de condominio, etc., mas era uma parte que traria
uma boa rentabilidade. (posteriormente, numa segunda
avaliacdo o residencial foi inserido no masterplan).

Quanto ao hotel e centro de convencdes, fomos falar com o
Michel Asmussen, consultor que estd conosco até hoje.

Ele falou que a conta do centro de convenc¢cdes ndo fechava.

Foi quando o Dr. Caio Auriemo aderiu no investimento.

Por falar nele, em que momento ele se integrou ao Processo cComo

investidor?

- A Angela, que é uma das diretoras da Universidade e filha
do Dr. Gabriel Rodrigues, o responsavel pela Universidade
Anhembi Morumbi mostrou para o Dr. Caio Auriemo aquele
prospecto que eu pedi para a Dupla Planejamento Visual fazer,
porque as duas empresas mantém um relacionamento com o Banco
Patria, que faz fusbes, administracdes, vendas, etc. e
oferece uma consultoria tanto para a Universidade Anhembi
como para os Laboratdérios Auriemo, e, além disso, a
construtora do Auriemo, RMA, ja estava fazendo um teatro ou
um auditorio para a Anhembi, 14 no Brds, e o Guilherme, filho
do Dr. Caio Auriemo, falou: nds estamos procurando um espago
para a drea médica 14 no Brooklin, porque a nossa pesquisa de
mercado identificou que esse local é o apropriado para uma
nova instalacdo que estamos planejando.

O Dr. Caio Auriemo é uma pessoa muito arrojada e ele tem
filhos na faixa dos 30, 32, 34 anos, trabalhadores,
dedicados, e entdo, eles gostaram da proposta e arrojaram
mais ainda no projeto de um mixed-use, que ja estd decolando.
Nesse ponto eu fiquei até com um pé atrds, muito preocupado.
Esse prédio aqui, por exemplo, é uma loucura, que ja tem um
residencial, j& é um problema com reunibes de condominio,

onde tem 4 andares de escritdérios em baixo e mais 50 andares.

E como é que vocé digeriu tudo isso?
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- Ai quando vocé vai conversar com o profissional da Abyara,
que é um génio no mercado imobilidrio e ganha prémio em tudo
quanto é lugar... E foi ele que formatou esse prédio.

Entdo, depois de quatro reunides seguidas, ele apresentou

dados que nos convenceu da sua proposta.

E ele tem realmente essa condicdo?

- Ele é o dono da Abyara, ndo é? Se fosse um qualquer...

E tem mais, a Agra, que é uma das grandes incorporadoras de
Sdo Paulo, e é sécia da Cirella, chegou aqui e falou: eu
quero 40% disso aqui para incorporar junto com a gente.

Nés vamos incorporar 60% e eles 40%.

Eu refleti: como é que eu, que nunca fiz um prédio, vou ficar
duvidando desses dados e do prédio proposto?

Entdo, demos andamento.
E quem é o arquiteto desse prédio?
- O Itamar Beresini.
E gquem determinou esse arquiteto?
- No6s ja haviamos comecado com ele, temos 60% do prédio, a
Agra chegou agora, hd uns dois meses atrds, e nos estamos

tratando com o Itamar Beresini ha quase um ano.

E esse pessoal que chegou, comprou 40% do projeto pronto? Sem

opinar?

- Ndo, ndo é que eles compram o projeto, eles entraram na

empresa que serd a incorporadora com 40% de participacdo.

Ent&o eles j& compraram a idéia com o projeto pronto?
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- Sim, Inclusive eles vVvdo nos reembolsar o montante que
investimos até agora.

Eles compraram o projeto pronto, mas vdo opinar daqul para
frete. Foram eles que deram a 1idéia de tirar todos os
banheiros dos escritdérios e fazer um banheiro comum.

Eles sdo arrojados. Foi muito estranho, ndés nos perguntamos:
vamos ficar nos escritdérios sem banheiro?

Mas pensando bem, e falando com uma por¢do de pessoas,
refletimos: por exemplo, se vocé estiver num escritdorio como
esse, com aproximadamente quarenta m2, mals essa sala do
lado, ai teria um banheiro com uma recepcdo, uma copinha,
faxineira, e, se tiver uma mulher na reunido, como é que vail
ser? Todo mundo vai vé-la entrar banheiro, a porta fechar, e

depois ouvir a descarga?

E. Sem davida é um tanto constrangedor.

- Tem muita mulher que ndo val ao banheiro em reunides.

Ai, se vocé tem um belo banheiro para todo o andar, bonito,
legal, louca caprichada, tipo de hotel, com sabonetinho,
toalhas limpas e faxineira que cuida constantemente do prédio
todo fica muito melhor. O mercado é moderno e essas
alteracdbes a gente tem que compreender e se forem boas,
aceitar. Nos ndo somos um consumidor desse tipo de produto.

Afinal, esse & 0 nosso primeiro projeto.

Eu noto que sua percepcdo se alterou muito desde comecamos a

conversar sobre o projeto.

- Ai é que esta.

Completando a sua pergunta, quando chegaram os Auriemos, a
gente deu um pouco mais de auddcia no projeto. Nos demos uma
maior atencdo ao comercial, que ndo teria tantas lojas,
Depois eu te passo a lista de lojas, o hotel a gente ainda

ndo tinha certeza, mas acho que ele ja vingou.
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Eu ainda acredito que as moradias (apartamentos) é que propiciaréao

mais vida ao espaco dia e noite.

- O hotel também.

Quando estd cheio.

- Ninguém faz hotel para ficar vazio. A idéia é que ele tenha
70% de ocupacdo.

Aqui tem muita coisa de investidor e, um investidor ndo fica
com apartamentos para ele nem por decreto. Ele ndo compra 4
ou 5 apartamentos para alugar. Sempre tem um vazio, ou O
inquilino ndo paga, agora, o resto é tudo “business”. Entdo,
para que essa dor de cabeca se vocé pode ser o dono do hotel,
do restaurante, do estacionamento, de quase tudo, entdo
quando vocé faz um residencial vocé tem que vender quase
tudo.

E o que uma incorporadora faz: ela vende e vai embora, vende

e val embora.

Isso é diferente do conceito que vocé falou no inicio do projeto:

de n&o vender nada, sé administrar o lugar.

- Mas vai ter uma Universidade aqui e também esse prédio do
Grupo Auriemo, sdo duas dncoras que ja estdo ai, e da para a

gente ficar um pouco tranqgiilo.

Mas aqui, agora, vocé val ter que vender apartamentos.

- Se possivel todos.

E de onde saiu aquele calculo de 1,2% da taxa de retorno para os

investidores?

Nao,

- De qual, do residencial?

o do plano total do Giffoni.
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- Ah. Isso ai foi bem no comeco. Hoje fazemos separadamente,

para cada uma das atividades.

tltima conversa foi realizada em de janeiro de 2007.

A Secretaria de Transportes e o CET j& aprovaram o projeto?

- Sim. Foi tudo resolvido ontem. Demorou mas jd foi aprovado
e assinado.

Veja como sdo as coisas 1la fora. Ha alguns dias atrds, eu
participei de um congresso de Mixed-Use em Miami, foram dois
meios dias.

E por que nos Estados Unidos o conceito de "“Mixed-Use” esta
tdo desenvolvido e fazendo sucesso?

Porque desde a década de 20 as cidades comegcaram se
desenvolver e passaram a setorizar as func¢des e usos. (leis
de zoneamento). E o americano ndo aglienta mais ter que sair e
sempre precisar pegar uma “free-way” para fazer qualquer
coisa. Porque, mesmo em cidades que ndo sdo muito grandes,
como Miami ou Orlando, apenas para citar dois exemplos, o0S
subuirbios sdo longe dos centros. Excetuando as cidades que
tem caracteristicas mais européias como Nova Iorque, S&o
Francisco, Chicago, Seattle, a maioria das cidades americanas
sdo assim.

Entdo os profissionais do “Real Estate Development” estdo
pegando as dreas mais deterioradas e centrais das cidades,
como as industrias antigas, esta¢des abandonadas, e fazendo
os “Mixed-Use”, onde geralmente tem hotel, residencial, lojas
e escritdérios. Eles chamam de “Live, Learnig, Work and
Laisure”.

Apesar de esse congresso ser promovido pela Associacdo de
Shopping Centers dos Estados Unidos, havia mais de 1000
pessoas participando. A maioria era pessoal de prefeituras,
de o6rgdos publicos, do poder publico, enfim, de pessoas dos
setores e reparticbes que ddo aprovagdo para as construgdes

nas cidades, e também, é claro, de bancos que financiam o0s
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projetos. E uma atividade extremamente empresarial, mas com a
participacdo 1intensa dos orgdos publicos, porque é de

interesse da comunidade.

Voltando ao Vicente Giffoni, o que aconteceu? Por que ele saiu?

- Alguns dos meus sdécios sdo arquitetos jovens, e quando o
Giffoni surgiu eles gostaram muito do seu jeito falador, e
ele soube se aproveitar dessa situacdo e em qualquer coisa
que eles tinham duvidas eles diziam: “Wamos falar com o
Giffoni”, mas depois eles foram caindo na real, e de uns
tempos para ca as coisas jd ndo andavam a contento. Ele
bloqueava muito o andamento do processo e exagerava em
incluir essas coisas decorativas. Eu dizia: vamos tirar esse
reldégio anacrénico da prag¢a. Ele ndo podia interferir tanto
como fez no inicio. Ele fez dessa imensa drea azul uma drea
de dguas. Ndo é possivel. Ele marcou todos o0s cantos do
projeto com uma torre de vidro, ndés achamos muito estranho e
ditatorial, porque limitava o trabalho dos outros arquitetos.
Eu disse: Ndo queremos marcar 1isso aqui como um pdatio de Las
Vegas ou da Disney. Eu quero que o pedestre ande livre. Ja
tem a d4dgua, jad tem a chaminé antiga preservada, ndo
precisamos exagerar.

Sabe, arquitetura ndo é um projeto financeiro onde O
resultado final tem que ser o melhor possivel. Arquitetura
tem vdrias op¢des. Se a gente conversar aqui agora, e
acertarmos o conceito, nés fazemos um masterplan
interessante, ai vem o Foster e faz outro, vem o Piano e faz
outro, e isso ndo acaba nunca.

Num determinado momento eu falei: daqui para frente o
coordenador da arquitetura e fachadas serei eu. Porque o
“dono do masterplan” ndo tem muita autoridade, o dono somos
nés.

E muito mais 1égico, porque conhecemos todo o contexto. Como
eu ndo tenho muita vaidade fica mais fdcil eu ouvir uns e
outros. E preciso ser mais maledvel para esse trabalho andar

com agilidade”.
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Assim que o Giffoni saiu, a primeira coisa que eu soliciteil
foi para tirar esse excesso de dgua do eixo principal.

O tema 4dgua ja estd no projeto e pode ser sutil. A 4dgua no
projeto é wuma referéncia e ndo necessita ser um rio

abundante.

A coordenagdo do projeto deve ter alguém com visdo abrangente.

Como lidar com o egocentrismo?

- FE impressionante o quanto se consegue desenvolver e
realizar quando vocé ndo estd preocupado com os créditos.

w £

Quando, dentro de um projeto dessa magnitude alguém diz “é o
meu”. Alguma coisa esta errada. Esse projeto ndo tem um SO

dono, a autoria pertence a todos ndés que estamos envolvidos.

Essa nova proposta de ©paisagismo realizado pelo escritédrio
americano para o eixo central trouxe a solugdo que VoOCés

esperavam?

- Uma coisa é vocé fazer um paisagismo, brasileiro, tipo
Burle Marx, outra, €& o paisagismo para vocé sustentar 50
lojas, restaurantes, bares, entdo vocé tem que ter um pouco
dessa malicia e até exagerar um pouco, por exemplo: colocar
uma ponte de arco conectando dois ambientes. A idéia é que a
crianga veja a ponte e queira andar nela, assim a mde fica
mais tempo no lugar. E tudo parte da estratégia para
conquistar o publico. A pessoa tem ficar mais no espaco, e
dessa forma, consume mais, compra sorvetes, revistas, livros,
etc.

Porque nds, com o senso critico de arquitetos, achamos que
esses “shoppings e malls”, no mundo inteiro, sdo exagerados.
Aqui a gente vai tentar fazer uma coisa que ndo seja
“cafona”, mas certamente serd um pouco temdatica, um pouco

vibrante.

Quando esse novo projeto foil apresentado?
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- Essa apresentacdo foi feita pelos americanos no dia 8 de
dezembro (2006), aqui em Sdo Paulo.
Eles comecaram mostrando a diferenca entre um espaco e um

lugar e como tudo tem uma relacdo.

Percebo aqui que a teoria ja esta envolvida logo na argumentacdo.

- FEles comecaram mostrando caminhos que ndo levam a nada e
elementos de sucesso de um Jlugar: acessos, atividades,
celebracées, conforto, seguranca, dreas sociais e etc.
Comentaram alguns 1indicadores de que um lugar é bom e
agraddvel, como:

. Alta proporgdo de pessoas "“em grupo”;

. Alta proporcdo de mulheres no lugar: informa que o lugar é
seguro e saudavel;

. Piblico da diferentes idades utilizando o espacgo;,

. Atividades acontecendo simultaneamente;

. Afetividade de pais com filhos, gente namorando.

Sdo informacdes que direcionam o método de projetar.

- Eles perguntaram para todos que estavam na reunido: O qué
vocés acham que deve ter aqul nesse espago?

Nés fomos falando. Cada um queria uma coisa: uma area
festiva, uma 4drea =zen, outro um lugar calmo. Eu falei na
parte cultural, arte, educag¢do, moderno, urbano “walkable”,
natural, cosmopolita, acolhedor.

Ai eles jogam idéias de atividades: dreas de exibicdo,
diversdo, arte, shows, alimentacédo, pic-nic, passeio,
shopping, concertos.

Sdo atividades temporais. E em vdrios pontos. Lugares onde as
pessoas compram e comem. Podem sentar num banquinho.

Ele insinuou que tem uma queda d’dgua. Mas de uma forma que
vocé vai trabalhando com aquela idéia e agregando arte, com

uma escultura no meio.
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Eles mostraram exemplos de lugares agraddveis com Adarvores e
tal. Depois ele da exemplo de espacos: que dependendo do
local também é valido.

Parece até uma apresentacdo para leigos.

Ndo necessariamente. Penso que é uma explicacdo bem direcionada e
didatica. Ele estd propondo uma ambiéncia. Eu gosto da forma

apresentada, quanto ao conteldo, o tempo vai avaliar.

- Eles pretenderam definir, nesta apresentacdo, qual o
conceito da proposta e ndo quantas e quais serdo os tipos de
drvores ou palmeiras imperials que ai serdo plantadas.

Esse é o desenho antigo. Depois eles jogaram o desenho dele
em cima. E mostrou a evolucdo do seu processo de trabalho.

Aqui ele ja reduziu um pouco a dgua tdo comentada.

E o os outros setores do projeto, como andam?

- N6s temos agora um novo arquiteto, Paulo Mauricio, de uma
empresa que chama PAR. Ele fol professor do Mackenzie. Ele é
decidido, fala alto e é o compatibilizador que foi
contratado, pra juntar todos esses “loucos” ai (arquitetos) e
colocar tudo num “porta-avides”, como dizia o Kénigsberger,
para que a coisa ande.

Entdo, o primeiro subsolo é todo dele. A parte de eficiéncia.
Lavador de fumaca, e para onde vai a fumaca dos veiculos e
dos restaurantes, saidas dos elevadores, seguranca, cartdes
de seguranca. Ontem, tivemos uma reunido, cheio de gente,
cada um apitando a sua drea. Ele ndo faz o design, ele faz o
operacional definindo, por exemplo: a bomba tem que estar
aqui, essa escada ndo pode ser ali, porque alguém vai bater a
testa ou atrapalhar o fluxo, entdo ele comeca a
compatibilizar. Ele me passa muita seguranca. Até ele ser
contratado eu estava inseguro. Tem um monte de gente dando
palpite, mas os que resolvem mesmo S30 poucos.

Esse subsolo é a nova realidade da cintura para baixo que oS

paisagistas americanos também interferiram. E o que nds
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queriamos. Que solucionassem os problemas de fluxos e ndo so
mexessem com plantas e arbustos e detalhamento de pisos. Isso

também estd sendo validado pelo Paulo Mauricio.

E esse o novo projeto do grande eixo central, projetado pelos

americanos? Acho que mudou a estrutura e o cardter do lugar.

- E, ficou bastante interessante. O pedestre que vem por aqui
e entra pela Avenida Roque Pettroni, sobe para ca, por essa
escada com 4 metros de largura, e o objetivo sempre foi focar
para ca, para o eixo. Entdo, o proprio desenho do terreno
esta te jogando para la, entdo eles bolaram essa parte de
acesso que pode ser um “mercado aberto”, uma feirinha no fim
de semana, como aqui é uma drea médica e de saude, pode ser

de produtos orgdnicos ou cosméticos.

Esse é um “espaco” que pode se “tornar um lugar” dependendo da

ocasido, ndo év?

- E, tem uma escada rolante aqui encostada, dentro do prédio
da drea médica, que pode ser aberta, entdo vocé tem as duas
op¢cbes: entrar pela escada rolante ou por fora onde pode ter

gente sentada, esperando carona, ou seja, um local de estar.

Mas se ndo houver uma ou algumas atividades (comerciais) nesse

entorno essa idéia de ocupacdo e uso desse espaco é indcua.

- Veja bem: como agora, d4s 11 horas da manhd ndo teria
atividade nenhuma 14, mas quem sabe as 17:00h. poderia ter.
Esse prédio é um grande centro comercial e aberto para as

ruas, onde haverd inclusive servicos a venda.

Vai depender muito dessas atividades. E esse desenho esté

sugerindo um bosque.

- Mas é um desenho que val ser aprimorado. Aqui tem outra

escada rolante para baixo.
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Para que uma escada rolante num lugar aberto, no inicio do platéd?

- Ela vai ter uma cobertura de vidro bem leve para protecdo
da chuva. Ndo tenho duvidas que com esse nosso subsolo, com
algumas lojas de comércio e servigcos também, tanto o publico
normal como os alunos da universidade também vdo entrar por
aqui, principalmente se estiver chovendo.

Mas o publico de fim de semana e consumidor vail querer passar

por cima, e ndés, é claro, o queremos aqui em cima.

Esse era o grande equivoco que eu via no primeiro “masterplan” do
Konigsberger, vocé se lembra dque as pessoas, de forma inversa,
passavam por cima da prac¢ca principal, numa passarela, mais parecia
uma varanda e ndo embaixo da grande ©praga como vVvocé esta

sugerindo?

- E. Mas embaixo agora, no subsolo, vdo ter também muito mais
lojas e servicos.

Na frente, tanto esse prédio (Médica) como esse outro (Hotel
e Escritdérios), que estdo de frente para a Avenida Roque
Pettronni, vdo ter coisas Iinteressantes. No subsolo do prédio
do Hotel e Servicos, haverd uma chegada e a Universidade vai
ter uma recepgdo grandiosa com exposi¢cdes de trabalhos de
alunos. Nesse piso as pessoas que chegam de automdveis ja
enxergardo o Médica e a Universidade Anhembi.

As lojas chegam sé até aqui e depois ja estdo as vagas dos
automoéveis, dos valetes. O automovel também pode passar pelo
lobby do hotel para trazer e levar hdspedes e bagagens.

Em duas semanas eu vou ter desenhos bem avancados. Depois eu
te passo esse material. E inacreditdvel. Eles (os americanos)
fizeram 1isso tudo aqui, em dois dias, eles sdo muito
profissionais. FEles trouxeram um scanner, ficaram no hotel
aqui do lado, fizeram a apresentacdo e foram embora, € mandam

a conta uma semana depois.

Mas a conta deve ter sido salgada.
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- Pode ter sido, mas valeu a pena. Se vocé entrega esse
projeto de paisagismo para um escritdério brasileiro eles
ficam “embassando” um ano, enrolando um tempdo e ndo fazem
uma apresentagdo como essa.

E claro que tem um pouco de marketing, sé que eles ganharam
com o trabalho deles. O paisagismo estava muito atrasado e
agora estda quase definido e muito na frente dos outros itens

do projeto.

O trabalho deles se encerra dessa forma?

- Ndo eles vdo entregar sugestdes de texturas, iluminacédo,
mobilidrio urbano e eles vdo trabalhar em conjunto com um
paisagista brasileiro, o Sérgio Santana, que vaili adaptar o
projeto para a legislacdo local, tipo de vegetacdo, etc.

E aqui, com aquela idéia de circulacdo de garagem e com esse
espaco de comércio no subsolo a gente colocarda também uma

pequena drea verde.

Os estacionamentos desse tipo de empreendimento s&do confusos e
irracionais. O do Shopping do Ibirapuera, por exemplo, é um

escadndalo de confuso.
- Nos estamos pensando em fazer nesse subsolo, um pequeno
bosque para funcionar como marco e 1identificacdo para os

usudrios locallizarem-se com facilidade.

Mas vocé vail conseguir transformar esse espago de automdveis e

fazer um bosque num subsolo?

- Ndo. Serdo so duas ou trés vagas.

Entdo serdo uns “vasinhos”, ndo um bosque.

- Serdo plantas referencias insinuando que ali em cima esta o

bosque verdadeiro.
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Podemos até identificar com painéis de localizacdo informando
que tem um bosque 1a em cima.

E em baixo, queremos muita abertura e acabamento com o0s
mesmos materiais nobres do piso térreo. Observe por exemplo o
piso do Brascan, o paisagismo é todo elevado e de granito,
material carissimo, sem ralos, dessa forma a dgua pluvial
desce entre as frestas. Até os americanos se espantaram com a
nobreza do trabalho e dos materiais utilizados, mas na hora
que vocé desce as escadas, no terceiro degrau vocé estd num
lixo, lembra aqueles prédios antigos de Santos. Um caos.

Acho importante impressionar bem quem chega de automdével ou a
pé. As pessoas ja precisam sentir o Iimpacto positivo do

lugar, apesar de ter aquele monte de tubula¢do passando.

S6 o fato de o primeiro subsolo ter um pé direto com quase cinco
metros, Ja& ¢é diferencial muito grande, uma novidade muito
positiva. E o pé direito do piso térreo do Conjunto Nacional.

Vocé tem mais imagens deste projeto de "“landscape”?

- Depois do Natal eles ja enviaram mais duas propostas, mas
eu gostei mais dessas primeiras.

O nome dele é Foster Conner, do escritdrio Morris Architects,
de Orlando, na Florida.

Acabamos de adquirir, aqui do lado, mais duas casas
geminadas, e também um terreninho aqui muito bom, que vai nos
dar mais quarenta metros de fundo pra nds.

Nos precisamos desse espaco para entrada de veiculos, de
cargas, docas. 1Isso aquli vail ajudar muito. A 4&drea médica
também tem dreas de ambuldncias que necessitam desse espaco.
Contratamos também dois profissionais para fazer a
coordenacdo dos projetos. Um deles faz a compatibilizagcdo das
plantas, reunindo os vadrios projetos elaborados pelos varios
arquitetos, cuidando da uniformidade dos desenhos e
nomenclaturas, e o outro atua na coordenacdo de obras.

Todos os desenhos precisam obedecer a uma padronizacdo de

plantas e lay outs. Nas reunides sdo discutidos o0s
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cronogramas da obra, legalizacédo, adaptacdes, normas
técnicas, e etc.

Por exemplo: para construir um prédio com altura acima de 100
metros é preciso solicitar wuma autorizagdo do COMAR, o
Comando da Aerondutica. Até 130 metros, é carimbado e pronto.
Passou disso, o COMAR tem que analisar as rotas e aerovias de
avides e helicépteros. E o nosso prédio terd 149 metros de
altura, e ai, passa a depender dessa autorizacdo que ndo
sabemos quanto tempo vai demorar para ser deferida. E
complicado. Se eu soubesse disso antes, ou fosse um
empreendedor mais experiente, teria parado o edificio nos 130
metros sem pestanejar.

Tem muita andlise técnica e, nessas repartig¢des, nada anda.
Esse é o prédio projetado pelo Itamar Beressini, dos

escritdérios com o residencial.

Como vocé pensa que serd o futuro desse lugar que vocé esté

construindo e da cidade que vocé estd interferindo?

- Veja, por exemplo, o empreendimento do Bueno Neto, do outro
lado da marginal. Sua propaganda diz que é um novo bairro, um
presente para a cidade, mas tem campos de golfes, e é mais um
condominio fechado com apartamentos de custando de dois a
quatro milhbes de reais.

Aqui ndo serd um novo bairro, mas serd aberto, todo mundo vai
poder circular. As pessoas Vvdo poder andar 1livremente.
Ninguém vai fechar. E claro, se que na madrugada alguém vier
parar por aqui ou fizer determinadas atitudes que venham
influenciar negativamente no funcionamento social desejado,
alguém ira tomar alguma providéncia.

Ndo podemos confundir a permissividade de desocupados e mal-
intencionados com desigualdade social e bem estar da

comunidade.

O nome do empreendimento, Espaco Brooklin, ja& estd definido ou

mudard em funcdo do lugar e espaco gerado no final do processo?
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- Ndo, ainda pode mudar. Temos até usado até um outro nome
para o espaco: Brooklin Village, mas ndo é o definitivo.

Nos vamos fazer uma concorréncia com quatro agéncias de
publicidade: A Long Play, da Young & Rubican, a Eugénio que é
muito ligada a drea imobilidria, a Giovanni e uma outra que
serd indicada. No6s temos produtos imobilidrios diferenciados.
Comercializar espag¢o para varejo, salas, escritérios e
corporativo, €& muito diferente de vender apartamentos.

E a gente precisa de uma agéncia que tenha essas duas
experiéncias, porque estamos trabalhando com o conceito
diferenciado do multifuncional.

Nos estamos querendo uma uUnica agéncia que faca as duas
coisas.

Uma coisa é fazer a cara do produto, definir o que ele é:
escola, centro médico, hotel, lazer, compras, que ndo tem
nada a ver «com a outra parte imobilidria, que vai
comercializar apartamentos.

N6s vamos ter essas apresentagbes na primeira semana de
fevereiro (2007) e o pessoal da Abyara também vai participar,
e vamos ver qual é a malis indicada.

A Abyara tem participacdo na Long Play, mas acha importante
ouvir as outras agéncias. Nesse processo deverd surglir O nome

definitivo do espaco.

Ao encerramos essas conversas, por mera circunstlncia do recorte
do nosso estudo, acreditamos que deixamos, claramente explicitos,
0s principais posicionamentos do principal empreendedor e dos seus
parceiros neste projeto, e que, Jjuntamente com o material
anteriormente apresentado complementam os estudos, propostos nesta

dissertacéo.

FIM
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