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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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