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RESUMO

Motivados pelas profundas transformagoes urbanas recentes causadas pela relagao
publico-privada em Sao Paulo, esta pesquisa foca em compreender e analisar transformagoes
na regido historicamente conhecida e reconhecida por sua diversidade de usos e vinculo
qualificado na conexao entre espagos publicos e privados, o Baixo Augusta. Pertencente a
uma pesquisa coletiva que parte das mesmas inquietagcbes e problematicas urbanas, este
recorte busca focar nas envoltérias do grande eixo da Rua Augusta, permeado por ancoras
geradoras de fluxos como a Praga Roosevelt, o Parque Augusta e os diversos percursos
culturais e de lazer presentes na regido. Conhecida por sua infraestrutura plural e sua
efervescéncia sociocultural, a area sempre acolheu multiplas tribos urbanas. No entanto, as
recentes intervenc¢des vém alterando significativamente a morfologia urbana, comprometendo
a vitalidade local e enfraquecendo seu tecido sociocultural. O estudo examina também como
as mudancas nas tipologias residenciais, os novos empreendimentos imobiliarios e o aumento
da populacao em situacdo de rua estdo impactando a dindmica dos espacos urbanos, a
convivéncia social e o acesso democratico aos espagos publicos, ampliando a segregacao
espacial. Além disso, discute como politicas publicas que incentivam empreendimentos
imobiliarios tém prejudicado a evolugdo histérica das urbanidades locais. Utilizando uma
metodologia de derivas exploratérias e levantamento tipomorfolégico dos novos edificios,
busca-se compreender e mapear essas mudancgas. Os resultados sugerem que a
gentrificacao esta erodindo o carater inclusivo e vibrante da regido, tornando-a cada vez mais
homogénea e voltada ao consumo, em detrimento da diversidade e das praticas urbanas
construidas ao longo do tempo.

Palavras-chave: Baixo Augusta, Espacos Publicos, Vitalidade Urbana
ABSTRACT

Motivated by the profound urban transformations recently caused by the public-private
relationship in S&o Paulo, this research focuses on understanding and analyzing changes in
the region historically known and recognized for its diversity of uses and strong connections
between public and private spaces, specifically Baixo Augusta. Part of a collective research
initiative that addresses similar urban concerns and issues, this study aims to focus on the
areas surrounding the main axis of Rua Augusta, influenced by key sites that generate flows
such as Praca Roosevelt, Parque Augusta, and various cultural and leisure pathways in the

region. Known for its plural infrastructure and sociocultural vibrancy, the area has always
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welcomed multiple urban tribes. However, recent interventions have significantly altered the
urban morphology, compromising local vitality and weakening its socioculturais fabric. The
study also examines how changes in residential typologies, new real estate developments,
and the increase in the homeless population are impacting the dynamics of urban spaces,
social interactions, and democratic access to public spaces, thereby exacerbating spatial
segregation. Additionally, it discusses how public policies promoting real estate developments
have undermined the historical evolution of local urban environments. Using a methodology of
exploratory drifts and typomorphological surveys of new buildings, the research seeks to
understand and map these changes. The results suggest that gentrification is eroding the
inclusive and vibrant character of the region, making it increasingly homogeneous and
consumption-oriented, to the detriment of the diversity and urban practices developed over
time.

Keywords: Baixo Augusta, Publuc Spaces, Urban Vitality.

1. INTRODUGAO

Apobs o grande fracasso das cidades utépicas planejadas no periodo de pds-guerra, as
discussdes sobre a urbanidade e a apropriacdo das cidades ganharam destaque,
especialmente a partir da década de 1960. Na vanguarda deste movimento esta Jane Jacobs,
cuja obra redefiniu a compreensao dos espacos publicos, propondo que a rua e a urbanidade
comunitaria fossem vistas como um grande palco onde individuos diversos pudessem fazer
trocas socioculturais e se expressar de maneira com que a cidade se torne espacgo de vida
em suas expressdes do cotidiano.

De acordo com Jane Jacobs em Morte e Vida de Grandes Cidades (1961), a
importancia das ruas convidativas e dos bairros densos e multifuncionais é fundamental para
a urbanidade contemporanea. Jacobs argumenta que a interagcao constante entre pessoas
com diferentes vivéncias e expressdes socioculturais enriquece a cidade. Ela defende que a
presenca ativa das pessoas nos espacgos publicos fortalece o tecido social e valoriza a
diversidade, sendo essencial para uma verdadeira urbanidade. Sua visdo inclui a importancia
de cidades compactas, onde a convivéncia é promovida pela participagao ativa nos espacos
publicos e pela presenca de edificios visualmente permeaveis, diversos e vividos.

No contexto de Sdo Paulo, um processo de verticalizagdo e espraiamento iniciado nos
anos 1920 gerou profundas desigualdades e desestruturagéo das microculturas urbanas. A
populagao mais vulneravel, antes habitante de areas centrais, foi deslocada para as periferias,
enquanto o mercado imobiliario explorava o potencial de lucro em regides com infraestrutura
consolidada (SOMEKH, 1997). Isso gerou a exclusdo de moradores historicos, enquanto o

espaco fisico é condicionado pela légica de capital, ndo pela necessidade da comunidade.
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Nesse contexto, a pesquisa aqui apresentada € parte de um estudo maior que
investiga o fenébmeno da urbanidade em seus multiplos desdobramentos espaciais. Focando
no eixo da Rua Augusta e suas imediagdes, busca-se analisar como o adensamento e a
reconfiguragao do uso do solo, induzidos por politicas urbanas e pelo mercado imobiliario,
impactam a vitalidade urbana e a sociabilidade. O Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2014 e
a Lei de Uso e Ocupacéao do Solo (LUOS) de 2016 foram implementados para integrar moradia
e transporte coletivo e promover o adensamento urbano. Contudo, essas politicas nao
conseguiram conter a mercado imobiliario, que transformou areas centrais, como o0 Baixo
Augusta, em alvos de empreendimentos tipomorfologicamente pobres na relagdo urbana
local. A investigacéo questiona se o PDE e a LUOS foram eficazes na criacdo de espacos
publicos inclusivos e de qualidade ou se, ao contrario, aprofundaram a segregagéo e

transformaram o espago urbano em um produto especulativo e excludente.

LOCALIZACAO DA AREA DE ESTUDO

Figura 1. Localizacdo da Area de estudo Fonte: Geosampa. Elaboragao: Lucas Pacheco, 2024.

2. REFERENCIAL TEORICO

Nas ultimas décadas, tedricos como Jane Jacobs, Henri Lefebvre, Michel de Certeau
e Jan Gehl contribuiram e revisaram os conceitos estruturantes do planejamento urbano,
tendo como maior condicionante a capacidade de vivéncia urbana qualitativa. Contrapondo a
grande infraestrutura urbana que tinha como seu cerne a subserviéncia do carro, a figura do
caminhante passa a se torna figura central, baseando-se principalmente na necessidade de
viver a cidade de maneira mais tatil, plural e participativa

Criticando o modelo modernista, em Morte e Vida de Grandes Cidades (1961), Jacobs
enfatiza a importancia de ruas e bairros densos e multifuncionais que permitem a seguranga
e a diversidade social por meio da convivéncia ativa dos residentes. Destacando o quanto é
importante que paisagens urbanas sejam acessiveis aos pedestres e tenham edificios que

facilitem a interacao visual constante com as calgadas, permitindo reunides e trocas culturais.
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Em A Produgdo do Espago (1974), Henri Lefebvre propds o conceito de direito a
cidade, defendendo que o espaco urbano deve ser apropriado de forma democratica e coletiva
para combater a exclusdo social promovida pela classe econdmica. Lefebvre vé o uso do
espaco como uma forma de resisténcia, onde a transformacgdo urbana deve atender as
demandas dos habitantes e ndo apenas aos interesses da capital.

Michel de Certeau, em A Invengédo do Cotidiano (1994), enfatiza o papel que as
atividades diarias desempenham como formas de configurar a cidade. Ele sustenta que o uso
inventivo e espontaneo dos espacgos publicos desafia a rigidez do planejamento urbano,
revelando o papel das apropriagdes informais na criacao de uma cidade mais viva e dindmica.

Em Cidades para Pessoas (2013), Jan Gehl enfatiza a importancia de projetar cidades
que tenham com base a escala humana. Argumentando que os ambientes urbanos devem
ser projetados com o objetivo de promover a reunido social e a interagédo, concentrando-se no
desenvolvimento de ambientes que fomentem a permanéncia e a convivéncia.

O processo de transformagéao urbana, especialmente em areas como o Baixo Augusta,
reflete os desafios contemporaneos que envolvem a urbanidade, a gentrificagcao e as tensdes
sociais resultantes das mudancas no tecido urbano. Como discutido por autores como Jacobs
(1961) e Lefebvre (1974), a cidade deve ser um espago de convivéncia e participacao, capaz
de acolher o conflito e a diversidade em um contexto de apropriacao democratica. Entretanto,
como apontado por Kuster e Pechman (2022), a auséncia de urbanidade pode agravar a
violéncia e a segregacdo, na medida em que a cidade perde seu papel de mediadora das
relagdes sociais.

A urbanidade, ao promover o convivio € a interagédo entre os individuos, desempenha
um papel crucial na manutengdo de uma cidade inclusiva e segura, sendo essencial que as
politicas urbanas considerem o poder da cidade de produzir relagdes e de acolher o conflito
como parte de sua fungao essencial. Portanto, se faz necessario repensar as dindmicas de
planejamento urbano, levando em conta a necessidade de espagos que estimulem o convivio,
a negociacdo e o uso coletivo, de forma a evitar a fragmentagdo e o afastamento social,
garantindo que o desenvolvimento urbano n&o contribua para o aprofundamento das

desigualdades e da excluséo.

3. METODOLOGIA

A metodologia deste trabalho combina abordagens tedricas e empiricas por meio do
Método Misto, articulando um procedimento integrado de investigagcado que abrange a analise
de dados secundarios e primarios. Inicialmente, sao utilizados dados secundarios

provenientes de instituicdes de ensino e pesquisa, além de relatérios de autoridades publicas,
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enquanto os dados primarios sdo obtidos por meio de uma abordagem qualitativa e
exploratéria em areas urbanas previamente definidas.

O estudo se desenvolve em trés etapas principais. A primeira envolve uma
caracterizagao do Baixo Augusta, a partir de revisao bibliografica que produgbes académicas,
estudos sobre a transformagdo urbana e relatérios técnicos. Essa revisao permitiu
contextualizar as dindmicas histéricas de valorizacdo e degradagao da regido, fornecendo
embasamento para compreender transformacgdes urbanas em curso, com énfase nos efeitos
praticos de instrumentos urbanisticos como o Coeficiente de Aproveitamento (C.A.) e a Lei de
Uso e Ocupacao do Solo (LUOS), que favorecem o avango do setor imobiliario na area.

Na segunda fase, realizou-se o levantamento dos novos empreendimentos imobiliarios
construidos a partir de 2005. Foram coletados dados técnicos que englobam as tipologias
predominantes desses empreendimentos, buscando analisar como essas construgbes
impactam o tecido urbano local e reconfiguram a morfologia do Baixo Augusta. A analise
também considerou a aplicacdo de instrumentos urbanisticos que, ao permitir o aumento do
C.A,, viabilizam uma verticalizacido acentuada, alterando dinamicas sociais e espaciais locais.

A terceira etapa consolidou uma analise critica sobre os efeitos da insercdo desses
empreendimentos no tecido consolidado do Baixo Augusta. O foco esteve nos impactos sobre
a vitalidade urbana, a convivéncia social e a dinamica local, observando como o avango
imobiliario transforma as interagdes entre o publico e o privado, além de gerar segregacgao
espacial e exclusdo. Nesse ponto, foi essencial considerar a intersegcdo entre politicas
publicas e o setor privado, explorando como as normativas urbanisticas e o zoneamento
contribuem para o processo de gentrificacdo. Através de derivas exploratorias no territorio,
captou-se nuances das praticas sociais e das motivacdes dos agentes envolvidos, permitindo

uma analise critica sobre as mudancas observadas e o impacto na qualidade da vida urbana.

AREA DE ESTUDO - ENTORNOS DO EIXO AUGUSTA

LEGENDA
anas

Figura 2. Area de estudo. Fonte: Geosampa. Elaboragao: Lucas Pacheco, 2024.
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4. Resultado e discussao

O Baixo Augusta enfrenta um intenso processo de transformagéao urbana impulsionado
pela gentrificagdo e pelo mercado imobiliario. Novos empreendimentos desconsideram o
tecido urbano e as urbanidades consolidadas, alterando a morfologia local e comprometendo
a diversidade sociocultural. Edificagbes antigas, que abrigavam pequenos comércios e
atividades culturais, sdo substituidas por prédios de alta densidade, impactando a apropriacao
dos espacos publicos e a convivéncia nas ruas. Embora o adensamento e a modernizacao da
infraestrutura sejam promovidos, as necessidades da populacéao local sao ignoradas, gerando
exclusao social (MENDES, 2014; SOMEKH, 1997). A vitalidade dos espagos de lazer e
cultura, historicamente diversificados, esta em declinio, refletindo a perda de um ambiente
acessivel e inclusivo (Kuster e Pechman, 2022). O Baixo Augusta torna-se, assim, um territorio

de conflito entre a preservacao da urbanidade e a pressao pela revalorizagao econémica.

4.1. O territério e suas porgoes:

A regidao do Baixo Augusta, em Sao Paulo, tem uma histéria marcada por ciclos de
valorizagdo, degradacao e transformagdes espaciais. Segundo Villaga (2001), no final do
século XIX, o crescimento urbano de Sao Paulo foi desigual, com a aristocracia concentrada
no centro-sul e leste da cidade, areas bem servidas por infraestrutura, enquanto a classe
operaria se estabeleceu nas proximidades das industrias, principalmente no leste. A
construcao do Viaduto do Cha em 1892 impulsionou a expansao para o oeste, resultando na
formacdo de bairros como Campos Eliseos e Higiendpolis, que se tornaram centros
econdmicos e socioculturais. A Rua Augusta, eixo vital desse crescimento, conectou o centro
da cidade com esses novos bairros de elite, sendo crucial para a expansao urbana horizontal.
Nas décadas de 1960 e 1970, a regiao experimentou uma efervescéncia cultural com a
diversificacdo de espagos como teatros, bares e cinemas, transformando a Rua Augusta em
um ponto de referéncia cultural e atraindo um publico mais jovem e menos aristocratico.

No entanto, a partir dos anos 1970, a verticalizagdo e a especulagao imobiliaria
comecgaram a modificar drasticamente a paisagem da regido, com a construgdo de novos
edificios residenciais e comerciais que alteraram a dindmica socioeconémica local. A Praca
Roosevelt, inaugurada na década de 1960, também se tornou um marco importante no
processo de urbanizacéo, apesar de ter promovido a expansao de atividades noturnas, como
prostituicdo, o que moldou a vida noturna da area (Mello, 2015). Nos anos 1990, o processo
de globalizagao intensificou o interesse do mercado imobiliario pela regido, substituindo
estabelecimentos tradicionais por empreendimentos de luxo, aumentando o custo de vida e

acelerando a gentrificagdo (Monteiro & Castro, 2020).
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Ao longo dos anos 2000, a Rua Augusta consolidou-se como um polo de vida noturna
e convivéncia social, atraindo uma diversidade de publicos e tribos urbanas, especialmente
na sua porgao norte, intensificando o fluxo nas ruas adjacentes, como a Rua Frei Caneca
(Pissardo, 2013). No entanto, a crescente gentrificacdo e mercado imobiliario resultaram em
movimentos de resisténcia, com grupos sociais tentando preservar o carater historico e a
diversidade cultural da regiéo frente as pressdes econdmicas (Mendes, 2014).

Do ponto de vista urbano, o eixo da Rua Augusta, situado no distrito da Consolacgao, é
um componente estratégico do vetor sudoeste da cidade, conectando o centro com
importantes setores, como os Jardins e o Vale do Anhangabau. A Rua Augusta, paralela a
Rua da Consolagao, serve como um dos principais eixos de ligagao, irradiando vitalidade para
o bairro, e, apesar de contar com uma infraestrutura de mobilidade consideravel, como
estacoes de metrd, ciclovias e corredores de 6nibus, a falta de vias compartilhadas e
exclusivas para pedestres, além da baixa permeabilidade das quadras, impacta
negativamente a experiéncia dos pedestres, limitando a circulagdo e o uso qualificado do
espaco urbano.

Morfologica e funcionalmente, o Baixo Augusta apresenta poucos vazios urbanos,
exceto por areas como a Praga Roosevelt e o Parque Augusta. Apesar de serem espacgos de
uso constante, eles frequentemente ndo sdo convidativos para os pedestres devido a
questbes como o design do espaco, a baixa permeabilidade e a adesdo inadequada as
calgcadas. A densidade populacional na regido é heterogénea, refletindo o processo histérico
de apropriacéo espacial que o Baixo Augusta experimentou.

Os espacos de lazer e cultura no Baixo Augusta, historicamente diversos e vibrantes,
estdo sendo gradativamente ameacados pela pressdo imobiliaria. A gentrificacao tem
comprometido ndo apenas a morfologia urbana, mas também a vitalidade dos espagos de
convivéncia, substituindo centros culturais e de resisténcia por empreendimentos que nao
dialogam com a historia e o carater comunitario da area (SOMEKH, 1997). Assim, o Baixo
Augusta exemplifica o impacto negativo da reconfiguragdo urbana causado pelos novos
instrumentos urbanisticos na preservagao dos espacos de lazer e cultura. A Praca Roosevelt
e o Parque Augusta, em particular, continuam a desempenhar um papel importante na vida
cotidiana e noturna da regido, ao mesmo tempo em que evidenciam a complexidade do

desenvolvimento urbano e os desafios impostos pela agressividade urbana local.

4.2. Habitar o Baixo Augusta — Dindmicas frente ao avango imobiliario
A verticalizagdo nao € apenas um rearranjo espacial, mas um sintoma de uma légica
de acumulagdo capitalista que mercantiliza o espago e subordina sua fungdo social aos

interesses do mercado. Lefebvre (1991) descreve como o0 espacgo urbano € moldado pela
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produgédo social e pelas relagbes capitalistas, resultando na fragmentagéo das relagbes de
vizinhanga e na exclusao de formas tradicionais de apropriagéo do espago. No Baixo Augusta,
isso se manifesta em uma requalificagdo predatoria, expulsando antigos moradores e
transformando a diversidade local em uma homogeneizagao elitizada.

Essa dindmica tem modificado profundamente a morfologia da area e a relagéao entre
calgcada e espago publico. A antiga diversidade e interagao social foram substituidas por uma
"urbanidade seletiva", onde o espaco publico é reduzido a um recurso estético, desprovido de
sua funcdo social inclusiva. A privatizagdo da calcada e a predominancia de novos
empreendimentos residenciais promovem uma segregac¢ao fisica e simbdlica, limitando a
interagdo comunitaria.

Apesar dessa transformacao, ha resisténcia. Espagcos como o Parque Augusta e a
Praca Roosevelt simbolizam a luta pela diversidade e a manuteng¢do do espaco publico como
bem comum. O Parque Augusta, fruto de uma longa luta politica, representa uma vitéria
parcial em um contexto de privatizagdo crescente. Contudo, a gentrificagdo continua a
deslocar camadas populares e romper redes sociais, substituindo a autenticidade por uma

versao higienizada da cidade voltada para o consumo das elites.

4.3. Os novos instrumentos urbanisticos

A ftransformacdo do Baixo Augusta esta diretamente relacionada ao uso de
instrumentos urbanisticos previstos na Lei de Uso e Ocupacao do Solo (LUOS), com destaque
para as Zonas de Centralidade (ZC) e a Zona de Estruturagcdo Urbana (ZEU). A ZC,
predominante ao longo da Rua Augusta e adjacéncias, e a ZEU, voltada ao adensamento e
reorganizacdo do espaco urbano, facilitam a verticalizagcdo e a construcdo de novos
empreendimentos. Frequentemente usados pelo setor imobiliario no Baixo Augusta para
permitir a construgdo de novos empreendimentos, visando o aumento do coeficiente de
aproveitamento (C.A.) e a obtengédo de outorga onerosa. A fachada ativa, prevista nesses
instrumentos, supostamente visa garantir uma interacdo entre edificios e o espago publico,
mas, na pratica, muitas dessas interven¢cdes geram uma saturacao a nivel do térreo, com o
surgimento de mini mercados e outros estabelecimentos que nao refletem a urbanidade local.

Esse fenbmeno, além de nao dialogar com a morfologia viva da regido, tem expulsado
comeércios criativos e locais, responsaveis pela pluralidade e pela efervescéncia cultural que
historicamente marcaram o Baixo Augusta. Dessa forma, a aplicagédo dos instrumentos
urbanisticos, ao invés de promover um desenvolvimento equilibrado e inclusivo, acaba
reforgcando a gentrificagéo e contribuindo para a homogeneizagédo dos usos e ocupagbes. O
resultado é uma alteracao significativa na vivéncia urbana e uma diminuicdo do carater

pulsante da area, agora transformada em espago de consumo orientado a classes mais altas,
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promovendo a exclusdo social e a segregacdo espacial. Esses processos demonstram a
necessidade urgente de uma reavaliagdo critica dos impactos que tais politicas urbanas tém

sobre o tecido social e morfoldgico local.

4.4. Praca Roosevelt — Reinvindicagao histoérica

A Praca Roosevelt, localizada no Baixo Augusta, € um espaco urbano de grande
relevancia histérica e cultural, funcionando como um importante agente de transformacgao e
expressao de diversas urbanidades na regido. Desde sua criagdo, a praga desempenha um
papel fundamental na configuracao social e cultural do Baixo Augusta, refletindo as dindmicas
e tensdes proprias do contexto urbano, mas nao se limitando a tal, pois a praga também toma
papel importante no carater metropolitano, atraindo a diversidade e efervescéncia de outras
bairros e cidade que veem aqui um solo fértil para se expressar e encontrar semelhantes.

A Praga Roosevelt foi originalmente concebida como um espaco de lazer e convivio
urbano, com o objetivo de oferecer uma area verde acessivel a populagdo e promover a
integracdo social. No entanto, sua trajetdria histérica € marcada por varias fases de
transformacéo, que refletem mudangas significativas nas dindmicas urbanas e na gestdo do
espaco publico. Ao longo de décadas, a praga passou por diversas reformas e requalificagbes
que visaram adaptar seu uso as necessidades e demandas da populacdo (FELDMAN, 2004

e 2005).

Figura 3. Estimulo a caminhabilidade na Pragca Roosevelt. Figura 4. Apropriagdes noturnas
na Praca Roosevelt Figura 5. Praga Roosevelt como palco e ferramenta de reivindicagao politica e

social Elaboragéao: Lucas Pacheco, 2024.

O papel da Praga Roosevelt como um espago de urbanidade é multifacetado.
Primeiramente, a praga serve como ponto de encontro para diferentes grupos sociais, que
inclui trabalhadores, artistas, locais e visitantes. Essa fungéo de espaco de encontro € um dos

principais aspectos que define as diversas urbanidades da praga. As atividades realizadas na
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praga, como eventos culturais, manifestagdes politicas e encontros sociais, sdo expressoes
de uma urbanidade que valoriza a diversidade e a convivéncia publica (JACOBS, 1961).

Entre as motrizes de urbanidade presentes na Praca Roosevelt, destacam-se a
convivéncia comunitaria e a expressao cultural. A praga acolhe uma variedade de usos e
atividades, que acontecem principalmente na por¢do noturna, mas nado se limita a tal, pois
irriga vitalidade e apropriagdo em diferentes horarios por publicos bastante distintos. Essa
diversidade de usos contribui para a vitalidade urbana e preservagao da identidade cultural
dindmica local. A presenca de atividades culturais e sociais diversas enriquece a vida urbana
€ aguga o sentimento de pertencimento e coesao social. (MONTEIRO; CASTRO, 2020).

A praca também é um ponto nodal importante para diversas vivéncias urbanas
comunitarias que refletem a complexidade social da regido. O espacgo tem sido historicamente
um local de convergéncia para skatistas, que utilizam suas caracteristicas arquiteténicas
como uma plataforma para a pratica do esporte, contribuindo para uma dindmica juvenil e
ativa local (SANTOS, 2012). Além disso, a praga € um espaco significativo para a comunidade
LGBT, servindo como um ponto de encontro e visibilidade, promovendo um ambiente de
inclusao e aceitacdo em um contexto que valoriza a diversidade que por meio da reivindicagéo
deste espago mantém corpos LGBTQ+ ocupando também este espaco de maneira digna,
diurna e vivas nao se privando a vivéncia noturna e da prostituicdo que também se faz
presente aqui. A vida noturna ao redor da praga, com seus bares e espagos de lazer,
desempenha um papel crucial na socializagcdo e na expressdo cultural, atraindo tanto
residentes quanto visitantes e consolidando a praga como um centro de dinamismo cultural.
Esses aspectos combinam-se para criar um microcosmo das dindmicas urbanas do Baixo
Augusta, evidenciando a intersecao entre diferentes formas de interacido e sobrevivéncia que
caracterizam a Praga Roosevelt como espaco livre do de reinvindicagdo e representagio
social digna neste espago que historicamente foi construido para segregar.

No entanto, a crescente pressao para desenvolver areas ao redor da praga tem levado
a uma transformagdo da paisagem urbana que ameaca a integridade do espago publico.
Projetos imobiliarios e comerciais que visam aumentar a valorizagdo da regido
frequentemente resultam em uma reconfiguragdo do uso do solo, que pode afetar
negativamente o carater inclusivo e diversificado da praga.

A gentrificagdo, em particular, tem um impacto ambiguo sobre a Praga Roosevelt. Por
um lado, a revitalizagao e o desenvolvimento econémico podem trazer novos investimentos e
melhorias na infraestrutura. Por outro lado, esses processos muitas vezes resultam na
exclusao de grupos sociais mais vulneraveis e na homogeneizagao da area, transformando a

praca em um espaco mais elitizado e menos acessivel. Essa transformacao pode enfraquecer
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a funcao social e cultural da pracga, reduzindo sua capacidade de servir como um espaco de

expressao publica e convivéncia comunitaria.

4.5. Parque Augusta — A luta pelo ocupar

O Parque Augusta, situado no Baixo Augusta, € um dos principais espagos livres da
regido e desempenha o papel de agente da transformagao urbana e expressao de diversas
urbanidades. Sua importancia marca a histéria recente no desejo pela apropriagéo do espago
do Baixo Augusta e a for¢ca que a populagao pode ter frente ao setor imobiliario que avanca e

ameaga a integridade de espacgos publicos permeaveis nas grandes centralidades.

Figura 6. Ana Dulce Pitan Maraschin, a “Dona Ana”, vizinha do parque e ativista desde 2004 por ele.
No dia anterior foi reprimida por 25 policiais enquanto reivindicava livre acesso e qualificagdo de
espaco para todos. Elaboragao: Parque Augusta Figura 7. Parque inaugurado sendo utilizado e

acessivel a todos. Elaboragao: Lucas Pacheco

A construgéo do Parque Augusta € marcada por uma significativa luta politica e social.
Inicialmente, o terreno do parque estava destinado a usos comerciais e residenciais, mas a
resisténcia de movimentos sociais e a intervencao politica foram determinantes para sua
conversao em um espago publico. Este processo destacou a capacidade dos cidadaos de
moldar o espaco urbano em resposta as pressdes do mercado imobiliario e demonstrou a
relevancia da mobilizac&o social na preservacéo de areas verdes urbanas.

No contexto do Baixo Augusta, o parque emerge como um ponto de convergéncia de
multiplas motrizes de urbanidade. Entre essas motrizes, destacam-se o espago de
convivéncia e diversidade social, onde o parque serve como um local de encontro para
diferentes grupos sociais. A interagao entre moradores antigos, jovens profissionais, artistas
e ativistas cria um ambiente vibrante e dindmico. O parque também é palco para uma

variedade de atividades culturais e artisticas, como feiras, shows e exposi¢des, que
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promovem a inclusdo de diversas expressodes culturais e enriguecem a vida cultural da regido
(MONTEIRO; CASTRO, 2020).

O Parque Augusta € um importante espago de resisténcia e mobilizagdo social,
servindo como palco para protestos e manifestagdes que promovem a justica social e os
direitos urbanos. Sua funcao é essencial para preservar a identidade e a diversidade do Baixo
Augusta, contrastando com a tendéncia de homogeneizacdo e elitizagdo gerada pela
gentrificacdo (JACOBS, 1961).

Além de suas caracteristicas fisicas, o parque simboliza a vitalidade urbana e a luta
pela diversidade social e cultural. Ele contrasta com a crescente pressao por privatizagao e
exclusao espacial, mantendo o carater multifacetado da regido. No entanto, a valorizagao
imobiliaria e os projetos de desenvolvimento urbano continuam a ameacar a integridade desse

espaco publico crucial.

4.6. Pés pandemia e grandes fechamentos no baixo-augusta

A pandemia de COVID-19 teve um efeito profundo nas dindmicas urbanas, sociais e
econdmicas de S&o Paulo, especialmente em areas como o Baixo Augusta, que ja passava
por intensas transformagdes devido a gentrificacdo e especulagdo imobiliaria. A crise

sanitaria, somada as restricoes de circulacdo e ao fechamento de atividades comerciais e

culturais, acelerou um processo que ja vinha reconfigurando a morfologia urbana da regido.

..

Figura 8. Tradicional galeria na Rua Augusta sendo subutilizada. Figura 9 e 10. Diversos comércios
fechados com anuncio de aluguel e venda, ao fundo os novos empreendimentos sendo edificados.
Elaboragao: Lucas Pacheco, 2024.

Durante o periodo pandémico, diversos estabelecimentos de lazer, cultura e
gastronomia, que historicamente contribuiam para a vitalidade urbana do Baixo Augusta,

foram obrigados a fechar suas portas. A reducao na circulagcao de pessoas e o aumento da
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vacancia de imoveis comerciais revelaram as fragilidades de uma economia dependente do
fluxo constante de consumidores e turistas, gerando um ciclo de retragao econémica.

Esse cenario contribuiu para uma mudanga na dindmica do mercado imobiliario, que,
por um lado, encontrou oportunidades no aumento da oferta de iméveis, mas, por outro,
intensificou a substituicdo dos pequenos negdcios locais por novos empreendimentos
voltados a publicos de maior poder aquisitivo. Tal fenébmeno reflete uma tendéncia ja criticada
por autores como Rolnik (2015), que aponta a atuagéo do capital financeiro na transformacgéao
de areas centrais, com a construgdo de empreendimentos residenciais voltados para a classe
média alta e para locagbes temporarias, muitas vezes alinhados ao modelo de "estudios" e
"micro apartamentos". Esse modelo, além de atender a uma demanda por habitagao rapida e
acessivel para um publico especifico, altera significativamente a relagdo entre o espacgo
publico e privado, reduzindo o potencial de uso coletivo e de interagdo social nas ruas e
calgadas.

A transformacdo do tecido urbano no Baixo Augusta é evidente na proliferacéo de
grandes edificios residenciais, muitos deles ocupando areas onde antes existiam
estabelecimentos de cultura e lazer, como teatros e bares. Esse processo de verticalizacéo,
impulsionado pela especulacédo imobiliaria e pelo mercado de curto prazo, tem provocado a
homogeneizacdo do uso do solo, enfraquecendo a diversidade de atividades e usos que
historicamente caracterizavam a regido. Conforme pontua Lefebvre (2001), a urbanidade se
constréi a partir da convivéncia de usos multiplos e diversos, e a exclusdo de determinados
agentes e atividades urbanas em favor de um perfil mais homogéneo empobrece a qualidade
do espacgo urbano.

No poés-pandemia, embora algumas atividades culturais e de lazer tenham
gradualmente retornado, a marca deixada pelos fechamentos € perceptivel na paisagem
urbana. A substituicdo de pequenos comeércios por empreendimentos de grandes franquias e
de maior porte ndo apenas transforma o aspecto fisico das ruas, mas também impacta a
relagéo cotidiana dos moradores e frequentadores com o bairro. O Baixo Augusta, conhecido
por sua diversidade cultural e efervescéncia, passa a enfrentar o risco de uma padronizagao
social e econdmica, que, como bem pontua Harvey (2012), resulta na alienagao e segregagao

de determinados grupos sociais em prol de uma "cidade para o consumo".

4.7. A privatizagao e segregagao do espaco

A verticalizagdo no Baixo Augusta tem intensificado uma segregacdo espacial
evidente, na medida em que os novos empreendimentos oferecem areas exclusivas de lazer
e servigos para seus moradores, enquanto o espaco publico vai sendo progressivamente

privatizado. A calgada, que outrora servia como um local fluido de interacdo e convivéncia
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social, hoje se vé reduzida a um mero corredor de passagem, desprovido de sua fungao social
essencial, reflexo da ocupagéo e tipologia de novos empreendimentos, e na padronizagao da
morfologia local, o que inviabiliza a criagéo de lagos comunitarios solidos, substituindo o senso
de pertencimento por uma relagéo efémera e consumista com o espago (FRIEDMAN, 2017).
Essa dindmica expressa uma fragmentagao urbana que desafia o proprio conceito de
cidade enquanto espago de encontro e interagdo social. Como aponta Rolnik (2015), a
gentrificacéo e a verticalizagdo em curso nao sdo fenémenos inevitaveis, mas, sim, resultados
de decisdes politicas e econdmicas que privilegiam a especulagéao imobiliaria em detrimento
das necessidades da populagao local. Instrumentos urbanisticos, como o Plano Diretor
Estratégico (PDE) e a Lei de Uso e Ocupacéao do Solo (LUOS), embora criados para orientar
o crescimento urbano de forma equilibrada, sao frequentemente capturados pelos interesses
do mercado imobiliario, para legitimar processos de exclusao e segregacao espacial.
Contudo, em meio a essa transformacgéo, o Baixo Augusta ainda resiste por meio de
movimentos sociais e culturais que mantém viva a pluralidade e diversidade urbana. Apesar
das pressdes do mercado imobiliario, existem setores do bairro que continuam a pulsar com
vida diversa, onde moradores e frequentadores preservam praticas de caminhabilidade e
descobertas a nivel dos olhos. Segundo Gehl (2013), a vitalidade de um bairro depende da
interagao ativa de seus habitantes com o espaco publico. No Baixo Augusta, essa vitalidade
sobrevive em bolsdes de resisténcia, sustentados por bares independentes, espacos culturais
e pelo uso comunitario de areas livres de lazer como a Praga Roosevelt e o Parque Augusta.
Essaresisténcia, no entanto, ndo é isenta de desafios. A expulsao do comércio criativo,
historicamente associado a pluralidade do Baixo Augusta, compromete a autenticidade do
bairro. A homogeneizacdo dos empreendimentos e o deslocamento de moradores mais
antigos agravam o processo de elitizacdo da regido. Portanto, o grande desafio reside em
equilibrar o desenvolvimento urbano com a preservacao da rica diversidade social e cultural
que historicamente caracteriza o Baixo Augusta. O bairro enfrenta o risco de se tornar um
espaco homogéneo e excludente, dominado pela légica mercantil que reduz a cidade a um
bem de consumo. Em Harvey (2012), o direito a cidade nao se limita ao privilégio de poucos,
mas deve ser um direito de todos os que vivem e participam de sua construgao cotidiana.
Dessa forma, o futuro do Baixo Augusta dependera tanto da capacidade de resistir as
dindmicas de privatizacdo quanto de reivindicar o espago publico como um bem comum.
Iniciativas como a luta pelo Parque Augusta e a revitalizagdo da Pragca Roosevelt sédo
exemplos dessa resisténcia, mas precisam ser ampliadas e fortalecidas para que o bairro
possa continuar a ser um espaco de urbanidade plural, onde diferentes formas de vida e

sociabilidade possam coexistir e prosperar.
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4.8. Andlises e derivas exploratdrias: Incursdes e descobertas

E possivel dividir o Baixo Augusta em 3 principais setores, o setor 1, vai da Av. Paulista
até a R. Matias Aires, onde temos uma area recentemente consolidada e com uso comercial
e corporativa; O setor 2, vai da R. Matias Aires e vai até a rua Caio Prado, onde temos uma
area predominante mista voltada principalmente para a densidade; e o setor 3 —
majoritariamente historico que vai da rua Caio Prado até o viaduto Nove de Julho conhecido

pelas areas de lazer e comerciais.

AREA DE ESTUDO - ENTORNOS DO EIXC AUGUSTA

Figura 11. Setorizacdo da area de estudo. Fonte: Geosampa. Elaboragao: Lucas Pacheco, 2024.

A principal transformagdo urbana no Baixo Augusta acontece no setor 2, se
concentrando principalmente na regido central inferior, as ruas Frei Caneca, Herculado de
Freitas e Dr. Penaforte Mendes tem apresentado mudangas profundas e disruptivas na
morfologia da regido. Que acontece por duas principais vias: A mais comum € por meio de
compras de residéncias e pequenos prédios histéricos de modo gradativo para na
posterioridade englobar todos esses pequenos e diversificados lotes em um grande
empreendimento; a segunda via é desvalorizando o térreo e causando inseguranga nas
envoltdrias de pequenos comércios também por meio da compra de pequenos iméveis, o que
causa uma evasao do publico consumidor e consequentemente dos donos de pequenos
comeércios, obrigando-os a ceder a pressao imobiliaria.

Este deslocamento dos moradores antigos e dos pequenos comerciantes, substituidos
por empreendimento exclusivamente residenciais ou dotados de térreo mondétono e/ou de uso
saturado, voltados cada vez mais para um publico de maior poder aquisitivo e menor
permanéncia diurna tem resultando na criagdo de zonas mais homogéneas e menos
inclusivas, onde o carater diverso e culturalmente rico do Baixo Augusta esta sendo

progressivamente erodido a fim da mercantilizagcao do solo.
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4.8.1. Anadlises e derivas exploratérias: Tipologia e impactos de novos edificios

A revitalizacdo do Baixo Augusta destaca uma valorizagao imobiliaria voltada para as
classes médias e altas, contrastando com o perfil habitacional tradicional da area, que possui
edificios das décadas de 1950 e 1960, frequentemente com comércio no térreo (PISSARDO,
2013).

O processo de gentrificacdo no Baixo Augusta segue um padrdo de segregacao
espacial, acentuando disparidades sociais e alterando a dindmica local. Segundo Caldeira
(2003), na cidade contemporanea, o medo e a violéncia associados a mudangas sociais criam
"enclaves fortificados" que visam atender as demandas de seguranca e conforto das elites,
mas que isolam grupos sociais e comprometem a qualidade dos espacos publicos e da

convivéncia urbana.

NOVAS EDIFICAGOES - ANO/PREVISAQ DE LANGAMENTO

LEGENDA

FONTENF nin0s

Figura 12. Zoneamento e localizagao de novos empreendimentos e instrumentos urbanisticos no
Baixo Augusta Fonte: Geosampa e OLX. Elaboragao: Lucas Pacheco, 2024.

Estes novos enclaves fortificados vém cada vez mais se espalhando pela regidao do
baixo augusta e predam a rica dindmica do térreo local. Pois, os novos empreendimentos
multifamiliares, que seguem o conceito de condominio, oferecem areas comuns como
piscinas, academias e espacos de lazer, e uma tentativa de compensar a redugao do tamanho
das unidades habitacionais, e geram enormes aquarios urbanos onde por mais que exista
torres e/ou embasamentos com comercio no térreo, nao existe interagao entre ambos. Essa
configuragao reflete mudangas nos padrées de sociabilidade urbana, mas também reforga a
segregacao espacial e compromete a diversidade e vitalidade do Baixo Augusta (CALDEIRA,
2003).

A andlise dos novos empreendimentos imobiliarios no Baixo Augusta revela que
grande parte destes empreendimentos estao concentrados na porgéo inferior do eixo da Rua

Augusta, historicamente desvalorizada e hoje voltada predominantemente ao comércio
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noturno. Estes novos empreendimentos que distribuem folhetos de venda com a promessa
de morar proximo ao lazer, comercio e a cultura acabam predando estas dindmicas locais a
fim de dar sensagdo de seguranga com grandes muros, voltados principalmente para as
grandes vias, que historicamente se mostravam como grande trunfo para a relagao entre

arquitetura e urbanidade do baixo augusta.

TIPOLOGIAS E EQUIPAMENTOS PREDOMINANTES

= ANV TIE. IS8 FIFLGHTONTE F AR CAIGTS
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Figura 13. Mapa de tipologias e equipamentos predominantes no Baixo Augusta. Fonte: Geosampa
e OLX. Elaboragao: Lucas Pacheco, 2024.

Este movimento de homogeneizagao e higienizacdo da moradia e consequentemente

dos corpos que frequentam esta regido ameaga o maior trunfo do baixo augusta, que sempre

foi marcada e vangloriado como grande bastido do lazer, da diversidade sociocultural e de

pequenos comeércios pluralistas e criativos.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

Os impactos negativos do avango imobiliario no Baixo Augusta tém provocado
mudangas significativas nas dindmicas urbanas dessa regido, historicamente reconhecida por
sua diversidade e vitalidade. A crescente exploracao de instrumentos urbanisticos pelo setor
imobiliario, como o Coeficiente de Aproveitamento (C.A.) e a Lei de Uso e Ocupacgao do Solo
(LUOS), tem permitido a constru¢do de empreendimentos densos e verticalizados que
desconsideram a morfologia local e as urbanidades estabelecidas. Esse processo de
gentrificagdo compromete a relagdo essencial entre espagos publicos e privados,
transformando a dindmica social e cultural do bairro em um mercado exploratério do solo.

Os resultados evidenciam que a pressao imobiliaria enfraquece a diversidade de usos
do solo, substituindo pequenos comércios e moradores antigos por novas dinamicas
segregativas, internas e individualistas, o que dificulta a formagao de lagos comunitarios. Além

disso, o estudo ressalta a urgéncia de uma revisio critica das politicas publicas que, embora
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visem a revitalizagdo, muitas vezes ignoram a preservagéo dos aspectos sociais e culturais
da regido. Essas politicas frequentemente priorizam o desenvolvimento econémico em
detrimento da inclusdo social, resultando em uma cidade cada vez mais segregada e
excludente.

Apesar dessas transformagdes, o Baixo Augusta continua sendo um territério de
resisténcia. Diversos espacos e coletivos culturais, sociais e artisticos resistem as pressodes
do mercado, mantendo-se firmes em suas praticas de reocupagdo e preservagdao da
identidade local. Exemplos como o Parque Augusta e a revitalizacdo da Praga Roosevelt sdo
evidéncias dessa luta e resisténcia. Movimentos culturais, casas de shows, teatros
independentes e bares tradicionais continuam promovendo encontros e diversidade,
revitalizando e irrigando a vitalidade do bairro, de maneira alternada e por diferentes perfis
sociais nos diferentes periodos do dia e da noite, fator essencial para seu dinamismo.

Para preservar essa diversidade, € necessario garantir que novas politicas publicas
incentivem a permanéncia e a inclusdo de diferentes grupos sociais, evitando a
homogeneizacdo causada pela especulagdo imobiliaria. O uso das calgadas, que outrora
eram locais de interacdo e convivéncia, deve ser restaurado como elemento-chave na
reconstrucéo de lagos sociais e na revitalizagao local.

Este estudo mostra que, apesar da pressao para a homogeneizacéo e privatizagéo
dos espacos, a resisténcia de moradores, coletivos culturais e frequentadores mantém o
bairro pulsante. E fundamental reconhecer e apoiar essa resisténcia como parte da
preservacao da identidade local e do direito a cidade para todos. As dindmicas histdricas e
contemporaneas de ocupacgio do Baixo Augusta devem ser entendidas nao apenas como um
processo de transformacdo, mas como uma luta pela inclusao social, diversidade cultural e
vitalidade urbana.

Em suma, a revitalizacdo do Baixo Augusta ndo deve se basear exclusivamente no
desenvolvimento econdmico ou na moderniza¢do da infraestrutura, mas em um planejamento
urbano que equilibre as demandas do mercado com a preservacao do patrimdnio social e
cultural. E urgente que o avango imobiliario seja equilibrado com as necessidades locais, e, 0
Baixo Augusta continue sendo aquilo que faz parte de seu cerne morfologico histérico, um
espaco onde diferentes historias, coletivos e praticas urbanas coexistem e florescem.
Garantindo assim que a Augusta permaneca viva e diversa, tanto em sua esséncia histoérica

quanto em suas transformagoes futuras.
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