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Fotografias préprias tiradas em 16/10/2023; Mapa de Perimetro do Requalifica Centro; Fonte de dados: Geosampa. Disponivel em <hfttps.//geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPubli-
cas/_SBC.aspx>. Acesso em 05/12/2023.
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Envoltoria Requalifica Centro

Legenda: . Edificio Artin Kalaigian % Perimetro area central % Perimetro Area noite

N

100 250 500m @

LLocalizado no Largo do Arouche 337 o terreno de in-
teresse encontra-se em uma regiao de muitas dina-
micas urbanas. A proximidade com o Largo do Arou-
che e com o Elevado Presidente Jodo Goulart, ambos
pautas frequentes de debates urbanos, indica tanto
os conflitos quanto as potencialidades a qual a regido
esta sujeita.

O edificio Comendador Artin Kalaigian € uma cons-
trucdo modernista de 1970 tem 16 pavimentos, so-
mando 110 unidades de uso comercial. Segundo es-
tudo realizado, com excegado da marquise, o prédio
se encontra em bom estado estrutural.



Imagens a partir de modelo 3D e perspectiva isométrica de elaboragdo propria; Plantas
retiradas de projeto legal.
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PLANTA PAVIMENTO TIPO —

O projeto de retrofit da propriedade adquirida é nor-
teado pela conversao do uso comercial para residen-
cial, resultando em 105 unidades habitacionais e 2
comerciais’. Com a intervencao, a cobertura torna-se
area de lazer e a fachada passa por modernizagao,
ainda mantendo elementos caracteristicos da pree-
xisténcia, preservando sua identidade arquiteténica.

O edificio resultante apresenta CA igual a 0,2 e TO
igual a 50,18%.

1 Decreto municipal 62.878/23, art. 3° | - “o estimulo ao aden-
samento populacional no perimetro do Programa Requalifica Centro”
; Il - “a priorizagdo do uso habitacional, principalmente para fins de
implantacao de Habitacédo de Interesse Social”
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ELEVACAO LARGO DO AROUCHE

CORTE ILUSTRADO DE APARTAMENTO TIPO STUDIO

FLEVACAO R. AMARAL GURGEL 102 5m

N A / N\

RETARDO

RESERVATORIO
RESERVATORIO
REUSO

e /

|
¢ ~3,00 acab
AREA TECNICA
/
|

PLANTA REUSO DE AGUA 1 2 5m

Elevacées e plantas retiradas de projeto executivo; Imagem a partir de modelo 3D de elaboracao propria.
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As intervencodes propostas trazem elementos pensa-
dos para melhorar a qualidade de conforto dos mo-
radores e frequentadores de seu passeio, além de,
utilizando estratégias e solucdes da tecnologia da
construgao, reduzir o impacto ambiental causado pe-
las obras e pela manutengéao do edificio.

Exemplo disso é o sistema de reuso de dgua, medida
conforme os principios da Lei municipal 17.260/2020
sobre licitacdo sustentavel.’

1 Decreto municipal 62.878/23, art. 3°, | - "o estimulo ao aden-
samento populacional no perimetro do Programa Requalifica Centro”
; Il - “a priorizacdo do uso habitacional, principalmente para fins de
implantagdo de Habitacdo de Interesse Social”
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Usos do solo

@ Ccaificio Artin Kalaigian Residencial com comércio/servico | Sem predominancias

Legenda: I Residencial vertical médiojalto padrao M comercio e servigos | Equipamento publico M Terrenos vagos

Mapa de Uso do Solo. Fonte de dados: Geosampa. Disponivel em <https.//geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC>.aspx. Acesso em 05/12/2023.
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Por ser de ocupacado mais antiga, a regiao central de
Sao Paulo é abundante na oferta de infraestrutura,
comeércio e servicos. Nao obstante, é evidente a im-
portancia da ocupacao habitacional neste territério se
tratando de uma regiéo rica em equipamentos publi-
cos e infraestrutura, além de sediar manifestagcdes
culturais de diversas naturezas. Tal perspectiva é re-
fletida nas politicas publicas, a exemplo do programa
Requalifica Centro, que incentiva tal ocupacéao.

Com isso, o projeto de requalificagao para o edificio
Comendador Artin Kalaigian almeja, principalmente a
partir da conversao de uso, contribuir com o proces-
so de maior usufruto da regido por seus moradores
e transeuntes.

Analisando o modelo de gestdo implementado no
projeto, nota-se a adequacao a realidade da deman-
da habitacional. O cenério atual indica a preferéncia
pelo aluguel em contrapartida a aquisicao de iméveis,
o que justifica a proposta do projeto em regime multi-
family proporcionado pelo gerenciamento da llion em
seus empreendimentos. Gerenciamento esse, que
cumpre dupla funcdo: além de atender a demanda
habitacional, faz cumprir a funcdo social da proprie-
dade a partir de um histérico de ocupacao constante
dos iméveis, combatendo a ociosidade de iméveis,
téo latente na regiao.
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Plantas do projeto executivo; Mapa de Densidade Demogréfica e Mapa de Vulnerabilidade Social. Fonte de dados: Geosampa. Disponivel em <https.//geosampa.prefeitura.sp.gov.br/

PaginasPublicas/ SBC>.aspx. Acesso em 05/12/2023.
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Tendo em vista tal objetivo, o projeto pretende aten-
der a determinado recorte social, em consonancia
com um perfil que demanda habitar o centro. Séo
peqguenas familias, estudantes e jovens adultos cujos
cotidianos estado inseridos nas dindmicas desta re-
gido e, portanto, se beneficiaram em morar no seu
entorno.

As tipologias propostas sdo de apartamentos stu-
dios ou com 1 dormitério, cujo layout bem resolvido
e com aberturas abundantes na fachada propiciam
um ambiente confortavel ainda que compacto. Esta
inteligéncia no projetar permite usar com mais efici-
éncia a area disponivel, resultando em maior nimero
de unidades, o que favorece o adensamento popula-
cional do territério sem perder qualidade habitacional
para seus moradores.



Comércios e Servigos téfreos

N
Legenda: ‘ Edificio Artin Kalaigian [l Perimetro area central 2 50 100m @

Ainda que melhorias sejam bem vindas, & importan-
te preservar aspectos caracteristicos das dinamicas
existentes no territério. O valor do centro esté intima-
mente vinculado a vivéncia de seu chao - a disponibi-
lidade de comércio e servicos, as atividades culturais
e o transito de seus transeuntes. Enquanto os diver-
s0s pavimentos sdao ocupados com seus moradores,
o térreo deve ser o dialogo do espaco privado com o
espaco publico. Por isso, o projeto mantém sua ocu-
pacao original no térreo enquanto a qualifica. Assim,
além do comércio que garante a fachada ativa, o edi-
ficio convida o usudrio para abrigar-se sob sua mar-
quise e transitar mais confortavelmente.

CORTETRANSVERSAL COM O LARGO DO AROUCHE

5,14 7,35

Mapa de Comércio e Servigos no Térreo. Fonte de dados: levantamento prdéprio in loco de térreo com comércio e base de Geosampa (disponivel em <https.//geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx>, acesso em 05/12/2023). Imagens a
partir de modelo 3D de elaboragao prérpia.
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Finalmente, qualquer debate sobre requalificacdo é
também um debate sobre patriménio, e o centro de
Sao Paulo é invariavelmente permeado pelo patrimo-
nio. Seja por seus bens tombados de valor histérico
ou arquitetdnico, seja pelas experiéncias que ali to-
mam lugar, o centro € uma memoria viva e dindmica.
Ainda que nao seja tombado pelos 6rgaos responsa-
veis, o edificio Comendador Artin Kalaigian esta con-
tido na &rea envoltéria de patrimdnio urbano, e, dessa
maneira, carrega a importancia de fazer parte deste
conjunto, contribuindo com a meméria e processos
pelos quais o territério passa. Ser requalificado com
qualidade e propésito é, portanto, simultaneamente
contribuir para o desenvolvimento da regiao e para
sua valorizagdo patrimonial.

MAPA DE ENVOLTORIA DE BENSTOMABADOS
CONDEPHAAT
Resolugao SC 25/93, de 15 de dezembro de 1993

Fonte de dados: Geosampa. Disponivel em <https.//geosampa.

prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_ SBC.aspx#>. Acesso em
13/06/2024.
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