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RESUMO

A urbanizacado crescente e a importancia do setor imobiliario na economia tém
levado ao desenvolvimento de empreendimentos para venda através do processo de
incorporagao imobiliaria. Essa pratica consiste em coordenar os diversos agentes
envolvidos na construgao de iméveis em terrenos, transformando o espago habitado
e contribuindo para a configuragdo urbana. Nesse contexto, os arquitetos
desempenham um papel fundamental, pois sua vocagdo € justamente a
transformacdo do ambiente construido. Com a evolugédo cultural e social, torna-se
necessario adotar uma nova postura em relagdo a produgao da cidade, e, dentro
deste cenario o estudo da incorporagao imobiliaria e o papel do arquiteto nesse
processo ganham relevancia. O objetivo deste trabalho é analisar a fungéo do
arquiteto e urbanista na incorporagao imobiliaria, considerando as perspectivas tanto
do incorporador quanto dos préprios arquitetos. Através da aplicacdo de
questionarios, foram coletadas informacdes sobre o envolvimento do arquiteto no
processo de incorporagado imobiliaria. Avaliou-se como o arquiteto contribui para o
desenvolvimento dos empreendimentos e como suas habilidades podem ser melhor
aproveitadas nessa atividade. Além disso, foi investigado o alinhamento das
expectativas entre os profissionais e os incorporadores, buscando entender se ha
espago para uma atuacdo mais colaborativa entre os atores envolvidos na
construcao da cidade. Os resultados obtidos através do cruzamento de dados
permitiram identificar atitudes para melhorar o processo de incorporagao imobiliaria e
a participacado do arquiteto nessa pratica. Analisou-se o que pode ser feito de forma
mais eficiente, considerando a perspectiva de ambos os lados, visando a construgao
de empreendimentos que atendam as necessidades da sociedade e estejam em
sintonia com o ambiente urbano.

Palavras-chave: Incorporagao imobiliaria; urbanizagao; arquiteto; incorporador.



ABSTRACT

The increasing urbanization and the significance of the real estate sector in the
economy have led to the development of ventures for sale through the process of
real estate development. This practice involves coordinating the various agents
involved in the construction of properties on land, transforming the inhabited space,
and contributing to urban configuration. In this context, architects play a crucial role,
as their vocation lies precisely in the transformation of the built environment. With
cultural and social evolution, it becomes necessary to adopt a new approach
concerning city production, and within this scenario, the study of real estate
development and the role of architects in this process gain relevance. The objective
of this work is to analyze the function of architects and urban planners in real estate
development, considering perspectives from both developers and the architects
themselves. Through the application of questionnaires, information was collected
regarding the architect's involvement in the real estate development process. It was
assessed how the architect contributes to the development of ventures and how their
skills can be better utilized in this activity. Additionally, the alignment of expectations
between professionals and developers was investigated to understand if there is
room for a more collaborative approach among the actors involved in city
construction. The results obtained through data analysis allowed for the identification
of attitudes to improve the real estate development process and the participation of
architects in this practice. It was analyzed what can be done more efficiently,
considering the perspective from both sides, aiming at the construction of ventures
that meet society's needs and are in harmony with the urban environment.

Keywords: real estate development; urbanization; architect; developer.



LISTA DE ILUSTRAGOES

Figura 1 — Marcos da dinamica da inCorporagao ......ccc...cccevvrrrmmmrmmmnnnssssssersesennnnns 22
Figura 2 — Metodologia da pesquisa............ccceriiiiinininnnnnnnnnnnnnes 31
Figura 3 — Conclusao do escritorio de arquitetura A .............oeeeeeecceiiiniereeeeeens 38
Figura 4 — Conclusao do escritorio de arquitetura B............cccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns 42
Figura 5 — Conclusao do escritorio de arquiteturaC .............ceeeeecccciiiiiineneecens 46
Figura 6 — Conclusao do escritorio de arquitetura D............cccceiiiiiiiiiniiiiiiiiiinnns 51
Figura 7 — Conclusao do escritorio de arquitetura A .............ooeeeeeecccciinneeneeeeeens 52
Figura 8 — Conclusao da incorporadora 1............cccceiiiinininnnnnnnnnnnnnnnanes 55
Figura 9 — Conclusdo da incorporadora 2............cccceeeeeeecciiiniessesesesssssssssesseessnnnes 59
Figura 10 — Conclusao da incorporadora 3.............ccoeiiiininninnnnnnnnnssnssnnes 62
Figura 11 — Conclusdo da incorporadora 4...........cccceemmeccciiiierreeecensscsssseseeeeennnns 66
Figura 12 — Caracterizagao dos escritérios de arquitetura.........ccccccccceivrirrrnnneen. 67
Figura 13 — Caracterizagao das incorporadoras.......ccccccccceeriiimmmremmmnncssssseeseeeennnns 68
Grafico 1 — Participagao do arquiteto na definicao do produto imobiliario ....... 69
Grafico 2 — Atividades desenvolvidas pelo arquiteto na dinamica da

[ Lo g o Xo - Vo= 1o O 70
Grafico 3 — Escolha do arquiteto ........cceeeeciiiiiiiiiiiiecccc e 71
Grafico 4 — Definicao do cliente/ persona........ccccceeeceiiiiiireecceesscess e 72
Grafico 5 — Relevancia da criagcao de projeto arquiteténico.............ccccvvveeennnnnnnn. 73
Grafico 6 — Necessidade de mudangas no processo da incorporagao.............. 74
Grafico 7 — Postura do arquiteto na etapa dos projetos complementares......... 75
Grafico 8 — Acompanhamento de obra pelo arquiteto........ccccceeceieiiiirireecennnnnn. 76

Grafico 9 — Pesquisa de pOS OCUPAGAD..........cerrrrrmmmmnssssissirrrnnnnssssssssssesnsssnnnsssssssns 77



SUMARIO

1 INTRODUGAO .......coieirerirererreeessessesaessessessessessessesssssssasensssssssssssssnes 13
1.1 L0 ] o 1= o 14
1.1.1 ODbJetiVO GEral ... 14
1.1.2 Objetivos eSPeCifiCOS. .......cuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeee e 14
1.2 Justificativas........ccocciiiiinnr s ———————— 14
2 FUNDAMENTAGAO TEORICA ..o sss s e esnsseans 16
21 Incorporagao imobilidria..........cccceeeeeeecciiiiii e 16
211 Dinadmica da incorporag&o imobilidria............cccceevviiiiiiiii e 19
2.2 Atores da incorporagao imobiliaria .....cc...cccceviimmiirccccci e, 22
2.21 Incorporador iMODIlIArIO ..........uueiiiie e 22
2.2.2 Proprietario Urbano..........cooooiieiiie e 23
223 Escritorios de planejamento € projetos..........oooveieii 23
224 Empresa de CONSIIUGAO0.........ccovuiiiiiiiiie e 24
225 AgEéncias fiNaNCIadOras .........coooeeieiiie e 25
226 (O] 11 (o] e L= 4o 1YY 25
227 Comprador iMODIIARIO .......cooeeiiieee e 26
2.3 Arquitetura na incorporagao imobiliaria .........cccceeeeeccciiiireee, 27
3 ] = 101 10 1 I 1 1 31
3.1 Estrutura da pesquisSa......cccccceeiimreeciiimscecs s e s e e s e e eenas 31
3.1 Definigcdo do método...........ccciiiiiiiiii 32
3.2 Estrutura do questionario.........ccoueeecciiiii e 33
3.3 Estrutura da analise ... 33
4 RESULTADOS ... s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s nssssssn s 34
4.1 Escritérios de arquitetura.........ccccveeeeciiiiiiiiiiri 34
411 Escritorio de arquitetura A ... 34
4.1.1.1 Caracterizacdo da empPreSa ......ceeeveeuueieiieiiieiiieieeee e eeeeeeeees 34
4.1.1.2 Dinémica da incorporac&o imobiliaria e a atuac&o do arquiteto ............. 34
4.1.1.3 Conclusédo do escritério de arquitetura A.........oovvvveeeeeeeeeiiiiiieiieaaee 38
4.1.2 Escritorio de arquitetura B ..........cooooiiiiiii e 38
4.1.2.1 Caracterizacdo da emMpPreSa .......ceeueuuuieeiiiiiieiieieee e eeeeeeeieee e e eeeeeees 38
4.1.2.2 Dinémica da incorporac&o imobiliaria e a atuac&o do arquiteto ............. 39
4.1.2.3 Conclusdo do escritério de arquitetura B..........cccevveeeeieeiiiiiieiiiaeee 42
4.1.3 Escritério de arquitetura C..........ooooiiiiiii 42



4.1.3.1 Caracterizacdo da empresa ........eeeeeeeeieieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 42
4.1.3.2 Dinémica da incorporacdo imobilidria e a atuac&o do arquiteto ............. 43
4.1.3.3 Conclusdo do escritorio de arquitetura C ........oovvvveeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeen 46
414 Escritorio de arquitetura D..........oooiiiiiieee e 46
4.1.4.1 Caracterizacdo da empresa ........eeeeeeeeieieieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 46
4.1.4.2 Dinémica da incorporacdo imobilidria e a atuac&o do arquiteto ............. 47
4.14.3 Conclusdo do escritorio de arquitetura D ........ooevveeeeeeeieiiiiiiiiiiiiiiiiieee 51
4.2 Incorporadoras imobiliarias ........ccccccceiiiiiiiiini 51
4.21 TaTelo] 5 o o] r= o (o] =Tt P RPS 52
4.2.1.1 Caracterizacd0 da empreSa .......ceeeeuuueeeeeiiiiiiiieieeeee e 52
4.2.1.2 Dinémica da incorporac&o imobiliaria e a atuac&o do arquiteto ............. 52
4.2.1.3 Conclusdo daincorporadora 1 ......cceeeeeeeieeeiiiiiieeieeeeeee e 55
4.2.2 TaTelo] g o o] r= o (o] = 02 PSP 56
4.2.2.1 Caracterizacdo da empreSa .......ceeveuuuieieiieiiiieiiieeee et eeeeeees 56
4.2.2.2 Dinémica da incorporac&o imobiliaria e a atuac&o do arquiteto ............. 56
4.2.2.3 Conclusédo daincorporadora 2 ......ceeeeeeuueeeeeeiieeeeieeeeee e 59
4.2.3 TaTelo] g0 o] r=To (o] = TR PSP 59
4.2.3.1 Caracterizacd0 da €mMpPreSa ........ouueeuuuuuiieiieeiiiiiieieeeeee e 59
4.2.3.2 Dinémica da incorporac&o imobiliaria e a atuac&o do arquiteto ............. 60
4.2.3.3 Conclusédo daincorporadora 3 .......ceeeeueuieieiiiiiiiiiieeeee e 62
4.2.4 TaTelo] g0 o] r= o (o] = TR PSP 63
4.2.4.1 Caracterizacdo da empPreSa .......ceeveueeeieiieiiiiiieieeee e e eeeeeees 63
4.2.4.2 Dinémica da incorporacdo imobiliaria e a atuac&o do arquiteto ............. 63
4.24.3 Conclusédo daincorporadora 4 .....oceeeeeeuueeeeiiiiiieeieeee e 66
4.3 Andlise cruzada das entrevistas ...........ccccceirriiiiriinnnsssssssssssss s 66
4.3.1 Caracterizagao da €MPreSa ........ceuvuuiiiieeeeee e e e e e e e e e eeeaees 67
4.3.2 Definicao do produto imobiliario .............coovvieiiiiiiiii 69
4.3.3 Participacao do arquiteto na dindmica da incorporagao imobiliaria........ 70
434 Contratagéo do escritério de arquitetura ...........ccccoovieiiiiieiiiiciii e, 70
4.3.5 (OF11=T 0] (=R o TU [ o1= =] o = 71
4.3.6 Relevancia da criagao de projeto arquitetdniCo............ccevvvvvvviiiceneeeenn. 72
4.3.7 Poder de decis@o projetual ..o 73
4.3.8 Mudangas no processo de incorporagao imobiliaria............ccccccceeeeeenn. 73
4.3.9 Impacto na urbanizagdo da cidade.............cooiiiiiiiiiiiiii e, 74
4.3.10 Projetos complementares ... 75



4311 SIStEMA BIM ..o 75

4.3.12 Etapa de CONSIIUGEO.......ccoieeiiiiiie e 76
4.3.13 Pesquisa de pOS OCUPAGAOD .......ccceeevuuiiiiiiiiieeeeee et 77
5 CONCLUSOES ...t sse e ssessessessesaessessesssssesssssssasssnans 79

APENDICE A - Questionario de pesquisa .........cccceevueeeeseeeraesessnsennns 82



13

1 INTRODUGAO

O mercado imobiliario esta em crescimento e a industria da construgéo civil
possui grande importancia para a economia do pais. O incorporador € visto como a
figura central do mercado imobiliario, sendo a incorporagéo imobiliaria um processo
para promover a construgao de unidades imobiliarias com o objetivo de venda para
obtencao de lucro.

A criacdo de uma nova realidade a partir de interferéncias na cidade afim de
melhorar edificagbes e a cidade € uma responsabilidade delegada aos
incorporadores e arquitetos. Dentro do processo da incorporagcao imobiliaria € a
figura do arquiteto que transforma as ideias em algo passivel de ser construido, é
ele quem melhora o produto imobiliario e que possui vocagao de transformar o
espaco habitado (MENDES, 2018).

No sistema atual, o incorporador possui maior atuagdo na produgao da
cidade, sendo o arquiteto visto como secundario, um mero projetista que nao
participa na tomada de decisdes importantes. Dessa forma, a arquitetura é tratada
como um negocio na incorporagao imobiliaria, havendo diversas interferéncias de
mercado sobre a atuagdo do arquiteto, o que faz com que ele perca o poder de
decisdo projetual, devendo seguir diretrizes pré estabelecidas por engenheiros,
incorporadores, corretores, entre outros (CARVALHO, 2019).

Pode-se notar discrepancias entre o que o arquiteto considera como um
projeto de qualidade e a forma como o incorporador percebe o projeto. Dessa forma,
se reflete sobre o que o mercado imobiliario quer do arquiteto e o que a cidade
necessita, sabendo que o mercado deve considerar o espago urbano onde se insere
e da importancia do arquiteto e incorporador na producao da cidade.

Este trabalho foi organizado em cinco capitulos. O primeiro delimita o tema e
objetivos da pesquisa. O segundo apresenta a fundamentacéao tedrica, abrangendo
a incorporacao imobiliaria como um todo e a participacédo da arquitetura dentro deste
processo. O terceiro capitulo discorre sobre a metodologia adotada para o
desenvolvimento da pesquisa e o quarto capitulo descreve o cruzamento de dados
obtidos. E, por fim, o quinto capitulo contém as consideracgdes finais do trabalho.

Sendo assim, essa pesquisa apresenta a seguinte hipdtese: os

incorporadores acreditam que os arquitetos devem adotar uma postura diferente
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perante o mercado imobiliario e a dindmica da incorporagao para maior eficiéncia no

processo.

1.1 Objetivos
1.1.1 Objetivo geral

O presente trabalho dispde como objetivo geral analisar o papel do arquiteto

dentro do processo de incorporacao imobiliaria.

1.1.2 Objetivos especificos

a. ldentificar, a partir do cruzamento de dados obtidos através dos
questionarios, quais sédo as divergéncias na percepc¢ao de qual é o papel
do arquiteto no processo de incorporagao imobiliaria através da 6tica do
arquiteto e do incorporador;

b. Propor sugestbes de mudangas na atuagdo dos arquitetos e

incorporadores no mercado imobiliario e na producéo da cidade.

1.2 Justificativas

O mundo estda em transformacdo, € previsto que no ano de 2050 a
distribuicdo da populacédo brasileira sera quase totalmente urbana e possuira grande
numero de idosos. Esse fato faz com que surjam novos perfis, novas necessidades
e desejos e, também, novas problematicas, tendo como consequéncia uma
repaginagao da cultura de servigos.

Dessa forma surge o desafio ético de interferir na cidade, tendo ciéncia de
que essa interferéncia reflete diretamente na populagéo e possui potencial de gerar
qualidade no resultado.

A forma com que essas interferéncias acontecem é uma responsabilidade
que a sociedade delegou aos arquitetos e incorporadores. A vida urbana
contemporanea necessita que ambos adotem uma postura diferente perante a
construgdo da cidade (CARVALHO, 2019).

A industria da construgdo civii € uma das mais importantes do pais,
respondendo por boa parcela do PIB do Brasil e responsavel boa parte dos
empregos no pais. Além disso, pode-se salientar seu papel fundamental na
producao da cidade (MENDES, 2018).
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Com o aumento da populacdo nos centros urbanos a partir da Revolugao
Industrial, houve a substituicdo de apenas uma unidade imobiliaria em um lote de
terreno pela superposicédo de unidades, através de edificios voltados tanto ao melhor
aproveitamento do lote, como para viabilizar a produ¢dao em escala (CHALHUB,
2010).

O mercado imobiliario nacional atual esta mais complexo e se apresenta em
crescimento devido a varios fatores como maior oferta de crédito, tanto para o
produtor como para o consumidor, melhora no poder aquisitivo da populagao,
reducdo da taxa basica de juros, desejo do governo de erradicar o déficit
habitacional, obtencédo direta de crédito pelas empresas imobiliarias e o cenario
juridico atual mais seguro (CASTRO FILHO, 2011).

O arquiteto possui vocagado em transformar o espacgo habitado, com a crenca
de que edificacdes e cidades podem ser modificadas e melhoradas. Essa profissdo
possibilita a constru¢cdo de uma nova realidade para a sociedade. Portanto, é
importante rever a insercdo do arquiteto e o seu papel na concepgado de
empreendimentos imobiliarios (MENDES, 2018).

Conforme Branddo (1997), gradualmente as incorporagbes imobiliarias
deixardo de definir o produto através de um padrédo de familia, o produto sera cada
vez mais pensado em suprir as necessidades e estilo de vida de clientes
especificos, portanto fica claro a importancia do envolvimento dos clientes no

processo de tomada de decisao.
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2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

A incorporacdo imobiliaria é essencial para o mercado imobiliario e possui
dindmica complexa. Os atores envolvidos (incorporador, proprietario do terreno,
projetistas, construtoras, financiadoras, corretores e compradores) possuem diversas
funcdes e se articulam afim de promover a alienagdo de unidades imobiliarias.

Dentro desse processo o arquiteto surge com o objetivo de propor o melhor
produto para as novas tendéncias alinhado ao objetivo final de obtencdo do maior
lucro. Dessa forma, o arquiteto e o incorporador sao interventores urbanos que
produzem a cidade através dos empreendimentos promovidos pela incorporacao

imobiliaria.
2.1 Incorporagao imobiliaria

A histdria da incorporacdo imobiliaria é recente no Brasil, ela foi construida
se moldando aos fatos e demandas de momento. Incorporar significa incluir, unir ou
ligar algo a um corpo ou lugar a qual ficara pertencendo, ou seja, dentro do contexto
imobiliario tem o significado de atrelar um imével ao terreno, passando ambos a
constituir uma so coisa.

Como resultado da incorporagdo imobiliaria pode-se obter desde um
pequeno edificio até grandes empreendimentos multiuso, como torres comerciais e
residenciais, shoppings e clubes esportivos.

A lei n. 4.591/1964, que regulamenta a incorporagao imobiliaria, & posterior a
propria atividade. E até pouco tempo atras a Lei da Incorporacdo era a unica
vigente, sendo complementada apenas posteriormente. Essa lei trata o conceito de
incorporagao imobiliaria dentro do campo dos negocios como o ato de promover
e/ou realizar a construgcao para venda de edificagdes ou conjunto de edificagbes
composto de unidades autébnomas (CASTRO FILHO, 2011; CHALHUB, 2010;
GOMIDE, 2021; MENDES, 2018).

Essa mesma lei define o incorporador como a pessoa que compromissa ou

efetiva a venda de unidades autbnomas, ressaltando que o ato de incorporar €, na
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esséncia, uma operacdo de venda e ndo construcdo da obra. E comum que se
confundam a figura do incorporador e do construtor, assim como atualmente
algumas empresas também atuam na comercializagdo das unidades, possuindo sua
propria equipe de vendas.

Como a incorporagao trata-se de uma atividade que permite a captacédo da
poupanca popular, criou-se a Lei 10.931/2004 chamada de Lei do Patriménio de
Afetacdo. A instituicdo do Patrimbénio de Afetacdo faz com que os recursos
financeiros recebidos pelo incorporador sejam aplicados diretamente na construgao,
nao permitindo seu uso para a construcdo de outro empreendimento, o que torna o
negodcio mais seguro. Porém a lei ndo determina a obrigatoriedade da submiss&o ao
regime de afetacéo, o que pode gerar inseguranga ao consumidor (CASTRO FILHO,
2011; MENDES, 2018).

Os ativos que s&o abrangidos pelo Patriménio de Afetagdo sdo o terreno,
equipamentos e materiais de construcao, crédito recebido referente a alienagao das
unidades e valores relativos a financiamento. O objetivo da instituicdo dessa lei é
garantir diversos itens relativos ao empreendimento, como a conclusao da obra, os
débitos trabalhistas referentes a incorporacado, débitos com fornecedores e débitos
com a institui¢cdo financeira (CBIC, 2019).

Conforme a Lei da Incorporacdo, somente o proprietario, cessionario ou
proeminente comprador do terreno, o construtor ou o corretor de imoéveis podem
assumir a funcao de incorporador, nao sendo citado o arquiteto para tal, porém, em
contraste, o incorporador pode exercer todas as fungdes relacionadas a
incorporacgao (CBIC, 2019; LIMA, 2006; MENDES, 2018).

Nao ha exigéncia de qualificagao ou registro em 6rgao de controle de classe
para o incorporador poder atuar na atividade de incorporagado, o que faz com que
qualquer pessoa (dentre os citados anteriormente) possa tentar empreender nessa
area, muitas vezes mesmo sem conhecimento prévio do tema. Porém ha uma
tendéncia atual do mercado em buscar a especializacdo na promog¢ao imobiliaria
(CASTRO FILHO, 2011; MENDES, 2018).

Essa estruturagédo juridica permitiu uma gestdo pautada em governanga
corporativa, maior definicdo dos aspectos tributarios e, consequentemente, maior
preciséo nos estudos de viabilidade econémico-financeiros, fator que contribui com o

mercado em expansao.
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O incorporador € tido como figura central na cadeia produtiva do mercado
imobiliario, sendo o principal fomentador da area imobiliaria atuando como promotor
da edificacdo. Ele geralmente € uma pessoa juridica organizada em sociedade
conforme autorizado em lei, ou seja, uma sociedade empresarial incorporadora
(CASTRO FILHO, 2011; MENDES, 2018).

Essa figura possui atuagdo em todas as etapas da incorporagao imobiliaria,
€ o incorporador quem promove a escolha do terreno apto ao desenvolvimento do
empreendimento, a formas de aquisicdo do bem imdvel, a concepg¢ao do projeto da
edificacdo, a aprovagéo do projeto nos érgédos necessarios, providencia o registro da
incorporagao, promove a venda das unidades e, por fim, constréi ou delega a
construcédo (CASTRO FILHO, 2011).

As incorporadoras verificam as melhores condigdes para execugao das
obras, calculando o lucro final através do tempo de execucdo e capital investido,
tendo como objetivo final maximizar o lucro e reduzir o tempo de execug¢do da obra
(GABRIELLI, 2016).

Como a atividade possui natureza empresarial, tendo como objetivo final a
obtencao de lucro, o resultado das vendas precisa ressarcir os custos envolvidos na
compra do terreno, nos gastos operacionais e na construgdo. Além disso, o estudo
de viabilidade dos empreendimentos visa que o fator minimo de remuneracao deste
lucro deve ser superior ao valor que sera obtido investindo 0 mesmo montante em
uma operagao com riscos menores (LIMA, 2006; SOARES, 2014 apud MENDES,
2018).

Caso sejam assumidos maiores riscos com a construgdo de projetos mais
caros, derivados de uma concepgao arquitetbnica com solugbes mais arrojadas,
espera-se que a obtencgao de lucros seja proporcionalmente maior.

Portanto, se os fatores envolvidos (terreno, produgéo, construgdo e
promogao de venda) possuirem alto custo, ha uma redugdo na margem de lucro
esperada, tornando o negdcio inviavel (MENDES, 2018).

O incorporador possui direito a desisténcia da incorporagao caso o prazo de
caréncia (ndo superior a 180 dias) tenha sido averbado no cartério e caso essa
informacéo tenha sido passada aos adquirentes na formalizacdo do contrato. A lei
permite ao empresario a definicdo de um percentual de unidades que precisa ser
vendido dentro do prazo de caréncia para a viabilidade do negdcio, caso essa
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previsdo nao for concretizada é feita a denuncia da incorporagdo no cartério e a
comunicagao por escrito aos adquirentes.

Além da Lei da Incorporagdo, o incorporador deve estar atento ao
cumprimento de outras legislagdes, como o Cdodigo Civil e o Cédigo de Defesa do
Consumidor. Essas leis tratam sobre a responsabilidade do incorporador pela
inexecugao parcial ou total da incorporagao.

Sendo assim, o incorporador responde por atraso na obra, entrega de
produto diverso do que foi previsto ou até pela ndo entrega do empreendimento,
devendo responder por todos os prejuizos causados aos adquirentes. Caso a culpa
seja do construtor, € possivel que seja feita uma agao regressiva a ele.

A responsabilidade do incorporador vai além da execugdao do contrato e
entrega da obra, deve-se prezar pela solidez e seguranga do solo e dos materiais

utilizados na construgéo (CBIC, 2019).

2.1.1Dinédmica da incorporac¢ao imobiliaria

A incorporagdo imobiliaria possui estrutura e dinédmica complexa, € um
processo de produgao peculiar onde o incorporador € um catalisador, mobiliza os
recursos necessarios para o negoécio, desde concepgcao até entrega das unidades
aos adquirentes (CHALHUB, 2010; LIMA, 2006).

Nao ha um padréao fixo a seguir na dinamica da incorporagao, porém alguns
aspectos basicos de sua estrutura e desenvolvimento podem ser observados.

O primeiro passo para o negécio é a identificagdo de um terreno que possua
potencial para uma incorporagao, sendo possivel, dessa forma, realizar o estudo
arquitetbnico e, a partir disso, seguir com a analise de viabilidade econémica e
financeira.

Caso seja decidido por efetivar a incorporagdo, o incorporador adquire o
terreno, que pode ocorrer de diferentes formas como compra e venda, aquisigcao dos
direitos sobre o terreno mediante promessa de compra e venda, permuta, entre
outras maneiras.

Em seguida é desenvolvido o projeto definitivo e sua devida aprovagéo nos
orgaos competentes, para entdo seguir com a elaboragdo dos documentos
necessarios a criagdo do memorial de incorporagcédo, por conseguinte é feito o
registro de incorporacao (CHALHUB, 2010).



20

O memorial de incorporacdo € uma espeécie de dossié que reune o0s
documentos necessarios a defini¢cao e identificacado do edificio e das novas unidades
imobiliarias e contém os atos empresariais e civis da incorporagéo. Ele é constituido
pela matricula do imovel, certiddo vintenaria e de 6nus reais, quadros de areas,
orcamento, coeficientes da constru¢do, declaragcées de idoneidade financeira, entre
outros.

O quadro de areas exprime as areas integrantes do empreendimento,
diferenciando a de uso comum e de uso exclusivo dos futuros proprietarios. Além
disso, ele fornece informagdes para inser¢cdo na matricula no Registro de Imdveis
(LIMA, 2006).

O registro de incorporacao junto ao memorial é considerado ato basico do
negocio de incorporagao imobiliaria, somente apds o arquivamento do memorial no
Oficio de Registro de Imdveis o incorporador tera permissao para promover a oferta
publica para comercializagdo das unidades (CHALHUB, 2010; LIMA, 2006).

Essa exigéncia se da com o proposito de identificar o objeto de negdcio que
sera ofertado no mercado, constatando o titular do negdcio e pelo empreendimento.
Esse registro permite que o comprador tome ciéncia da forma em que o projeto sera
executado, através das especificacbes técnicas e econdmicas do empreendimento
descritas no documento (CBIC, 2019; LIMA, 2006).

Apos a finalizagao desta primeira fase da incorporagao e passado o prazo de
experimentagdo mercadolégica do empreendimento (prazo de caréncia) o
incorporador fica vinculado a incorporagdo e tem a obrigacdo de concretizar o
negocio.

Assim que a obra € iniciada o incorporador deve se assegurar de conter em
todos os anuncios, divulgacdes, contratos e documentos relativos a incorporagao
seu nome e sua fungdo de incorporador, o numero do registro do memorial de
incorporagao e o cartoério responsavel. Caso nenhuma unidade tenha sido vendida é
possivel cancelar a incorporagao (CBIC, 2019).

ApOs o registro da incorporagédo no Registro de Imoveis e a individualizagao
das unidades autbnomas, deve ser estabelecido o condominio especial,
contempladas nos artigos 1.331 a 1.358 do Cadigo Civil. Junto a isso é criada a
Comissao de Representantes do condominio edilico, 6rgdo que possui a fungao de
representar os compradores das futuras unidades no dia a dia, ela devera fiscalizar

€ acompanhar a obra e o patriménio afetado e informar aos demais adquirentes
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questdes que julgarem necessarias ao longo da execugdo do empreendimento.
Ademais, a comissao pode nomear um fiscal que seja responsavel pela fiscalizagéo
em seu lugar, tem o direito de convocar Assembleia e deve promover as medidas
judiciais necessarias para a continuidade do empreendimento em caso de faléncia
da incorporadora (CBIC, 2019; CHALHUB, 2010).

A comercializagao possibilita a criagdo de reservas para aquisicdo das
unidades a partir do cadastramento dos candidatos e analise de suas condigbes
econdmico-financeiras (CHALHUB, 2010).

Assim que ha a aquisicdo de uma unidade é feito um contrato de
incorporagao, o qual delimita os direitos e obrigacbes de ambas as partes. Esse
contrato possui vantagens para as duas partes, o incorporador recebe o preco
definido e o adquirente obtém a unidade imobiliaria (LIMA, 2006).

A efetivacdo de contratagcdo da unidade imobiliaria pode ocorrer de duas
formas principais: promessa de compra e venda e o contrato de compra e venda
com escritura definitiva. A primeira forma prevé que a escritura definitiva somente
sera emitida apés o pagamento ou através de instrumento de alienagao fiduciaria
apo6s a averbagao da construcdo, caso nao tenha sido feito o pagamento total.

Ja o contrato de compra e venda com escritura definitiva, como o proéprio
nome ja indica, deve ser formalizado a partir da escritura publica. Ele possibilita ao
comprador formalizar apenas com a fracao ideal que corresponde a unidade futura,
caso o imovel esteja em etapa de construgao (CBIC, 2019).

Em sintese nota-se que a dinamica da incorporagdo imobilidria possui
alguns marcos (Figura 1). Como ja foi dito anteriormente, o inicio do negdcio se da
pela compra do terreno, em seguida € desenvolvido o projeto para obter o alvara de
aprovagao, e, assim fazer o registro da incorporagcdo. Logo apds é feito o
langamento para sentir como o mercado ira aceitar o produto, e somente depois é
iniciada a construgao. Depois que a obra é concluida é emitido o habite-se e, enfim,
a entrega das chaves (GENARI, CORREA e FALCAO, 2022).
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Figura 1 — Marcos da dinamica da incorporagao
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Fonte: ABRAINC, 2015.
2.2 Atores da incorporagao imobiliaria

A dinamica da incorporagdo imobiliaria envolve varios atuantes como o
proprietario do terreno, arquitetos, autoridades que promovem a aprovagao do
projeto, engenheiros e outros profissionais envolvidos nos projetos de execucéo,
advogados, empresas de publicidade, corretores e adquirentes (CHALHUB, 2010).

Sérgio de Azevedo, em seu trabalho do ano de 1982, consolidou os atores
envolvidos no processo de incorporagdo em sete categorias: incorporador
imobiliario, proprietario urbano, escritérios de planejamento e projetos, empresa de
construgéo, agéncias financiadoras, corretor de iméveis e o comprador imobiliario
(AZEVEDO, 1982 apud MENDES, 2018).

Todos o0s agentes citados a seguir sao stake-holders de um
empreendimento, ou seja, sdo partes interessadas com fungao direta na consecugao

dos empreendimentos para o mercado imobiliario (MENDES, 2018).

2.2.1Incorporador imobiliario

Como ja foi dito anteriormente, o incorporador possui papel de comandar o
processo de incorporacgao, ele € quem viabiliza a construgao e venda de um edificio.
De forma resumida sua fungéao é:

a) Adquirir o terreno;

b) Imaginar o futuro produto imobiliario;

c) Contratar um escritorio de planejamento e projetos;

d) Adquirir os recursos para a execugao;
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e) Contratar uma empresa para construir;

f) Providenciar uma empresa corretora de iméveis para a comercializagao.

Além disso, esse agente é responsavel por procurar alternativas para
maximizar a margem de lucro e, também, formas de cobrar um valor superior a
média de mercado por seus produtos. Dessa forma surgem as novas tendéncias,
usando do ineditismo e da inovagdo (MENDES, 2018).

2.2.2 Proprietario urbano

O proprietario do terreno é essencial para a dindmica de construgdo do
empreendimento. A terra € um dos aspectos com maior peso na viabilidade do
negocio, sendo assim, o potencial construtivo do terreno atua como condicionante
para a compra (MENDES, 2018).

O incorporador s6 pode atuar apresentando posse do terreno, no qual deve
constar o titulo aquisitivo, autorizagcdo para demolicdo caso exista uma construcao
no local e, principalmente, autorizagao para dividir o terreno e alienar as respectivas
fragdes ideias (LIMA, 2006).

De acordo com Lapo (2016), estima-se o Valor Global de Vendas é dividido
nas seguintes porcentagens: 40% para a constru¢cdo, 5% de marketing, 2% de
corretagem, 23% de despesas e, os 30% restantes séo divididos entre a compra do
terreno e o lucro, fator que ressalta o preco do terreno como crucial na viabilidade do
empreendimento.

A precificagao do terreno ndo se relaciona apenas com a questao de oferta e
demanda, ela também ¢é influenciada por diversos fatores como urbanizacéo,
infraestrutura existente, localizagao, facilidade de acesso a bens de consumo,
servigos publicos, comeércio e lazer, arborizagdo, situagdo socioecondmica do
entorno, status do bairro, entre outros (MENDES, 2018).

2.2.3 Escritorios de planejamento e projetos

Os escritorios de planejamento e projetos sdo os que produzem as
atividades essenciais para transformar as ideias do incorporador em algo passivel
de ser construido, sendo eles: arquitetos, engenheiros calculistas e de instalagdes
prediais, consultores da area de prevencdo e combate a incéndio, tecnologia, meio

ambiente e juridico, entre outros.
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Esses servigos possuem maior importancia de atuagdo em um mercado de
alta renda, o que possibilita a concepg¢ao espag¢os que irdo gerar maior sucesso do
empreendimento.

A equipe de projetos tida como ideal para a incorporagdo € a que
compreende e melhora o produto imobiliario que sera oferecido, contribuindo com

inovagdes para maximizar a obtencéo de lucro (MENDES, 2018).

2.2.4 Empresa de construgao

A industria da construcdo civil possui sistema manufatureiro, fator que
prejudica a produtividade do setor e, consequentemente, encarece o valor da
habitacdo em relagao a outros produtos industriais.

Uma possivel explicacdo para a falta de modernizacdo na construgéo € a
falta de investimentos na modernizacdo da producdo, devido ao fato de que o
sobrelucro das operagdes costuma ser destinadas ao incorporador ou proprietario
das terras (MENDES, 2018).

A execugcdo do empreendimento deve ser feita conforme projeto,
especificacdes e prazo indicados nos contratos. Para acompanhar a obra e verificar
se os interesses dos adquirentes estdo sendo respeitados ha a criacdo de uma
comissao de representantes, composta por pelo menos trés adquirentes (LIMA,
2006).

Existem trés formas para a execucao da obra. A primeira € a por conta e
risco do incorporador, nela o incorporador se compromete a construir, tendo a
possibilidade de terceirizar a construcdo. Dessa forma as unidades devem ser
comercializadas pelo preco global, onde esta incluso o valor do terreno, da
construcao e os riscos do empreendimento.

Outra maneira possivel é a por empreitada, a qual pode ocorrer a preco fixo
ou a prego reajustavel conforme indices predeterminados. Nela também ha a
possibilidade de construir ou terceirizar. Nessa modalidade ha a necessidade de
fiscalizacdo pela Comissdao de Representantes do condominio edilico, para que
sejam controlados o ritmo de execugao da obra e os pagamentos das medigdes
mensais do construtor.

A terceira opg¢ao é por administracao ou o regime chamado por a prego de
custo, nela o custo integral de obra € responsabilidade dos proprietarios ou

adquirentes. O incorporador contrata uma construtora para executar as obras e
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recebe uma taxa de administragdo por isso. Neste caso a Comissdo de
Representantes do condominio edilico deve, além de efetivar o pagamento integral
do custo da obra, se atentar ao tempo da constru¢ao e aos materiais utilizados
(CBIC, 2019).

2.2.5Agéncias financiadoras

Sabe-se que a incorporagao possui um ciclo de atividade longo, portanto o
incorporador permanece exposto a riscos acentuados por longos periodos. Além
disso, para a implantacdo do negocio é necessario um grande volume de
investimento, ficando evidente a demanda por um grande capital de giro
(CAMARGO, 2011).

Um dos meios pelo qual o incorporador capta os recursos necessarios para
a incorporacao € a venda antecipada de apartamentos, porém como a construcao de
um edificio € onerosa, ele também utiliza agéncias financiadoras para caso ele nado
possua ou nao queira utilizar os recursos proprios. Além disso, o cliente também
recorre a essas agéncias, as quais possibilitam a compra das unidades a partir do
parcelamento em longo prazo (LIMA, 2006; MENDES, 2018).

Os empréstimos podem ser feitos por bancos comerciais ou agéncias
governamentais com linhas de créditos especiais. Sendo que boa parte do capital
financiado provém de bancos ou investidores, enquanto a outra parte é adquirida

pela comercializacado das unidades (MENDES, 2018).

2.2.6 Corretor de imoveis

A comercializagdo do imovel pode iniciar logo apds a regularizacao do
empreendimento, com seu devido registro no cartério de imoveis. A venda pode ser
feita por uma imobiliaria externa ou por uma house de vendas, composta por um
grupo de corretores contratados pela incorporadora. Quando é feita a partir de uma
agéncia externa ha a tendencia pela velocidade de vendas, enquanto no segundo
caso ha o zelo por qualidade e atendimento.

Outro papel que as corretoras podem possuir € o de participar na tomada de
decisbes sobre a concepcdo dos empreendimentos, visto que esses sao
conhecedores do mercado, sabendo as caracteristicas que mais tém agradado os
clientes na compra (MENDES, 2018).
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2.2.7 Comprador imobiliario

Todos os agentes descritos anteriormente s&o importantes, porém sem o
comprador ndo ha incorporagdo. O cliente orienta todo o processo, portanto é
importante identificar os anseios do publico alvo para se obter o sucesso.

Sendo assim, os conceitos de marketing imobiliario entram em jogo e surge
o conceito dos “quatro pés”: produto, prego, promogédo e praga de Kotler (1998)
(KOTLER, 1998 appud MENDES, 2018).

O produto se refere as caracteristicas do imoével, como dimensdes,
variedade de plantas, qualidade, design, materialidade e garantias. O
empreendimento imobiliario € um produto intangivel, trata-se de um servigo a ser
oferecido, o cliente compra a promessa de prestacéo de servigco para o uso futuro do
imével. Para que o produto se torne mais tangivel sdo utilizadas estratégias como a
criacdo de imagens tridimensionais, maquetes e unidades decoradas.

As relagbes de pagamento, concessdes, prazos e condi¢des de
financiamento sdo abordadas pelo preco. O valor percebido € caracterizado pelo
beneficio sentido pelo cliente ao adquirir este bem em relacdo ao prego que foi
cobrado por ele.

A promocéo trata de propagandas e vendas, relagdes publicas e marketing
direto, ou seja, discorre sobre como sera estabelecida a comunicagdo com o
proposito de promover os beneficios, valores e marca. Essa etapa pode ocorrer
através de midias tradicionais, como jornais, revistas, entre outros, ou pela midia
digital, cada vez mais utilizada atualmente.

E, por fim, praga caracteriza-se pela andlise dos aspectos locais do
empreendimento, sabendo-se que a localizacido influencia em todas as premissas
anteriores. Além de definir o local do empreendimento, ela também estabelece o
ponto de vendas, para que sejam valorizadas as melhores caracteristicas a serem
oferecidas (MENDES, 2018).

A incorporagdo é um negocio que possui altos riscos, deixando o
incorporador com pouca margem para erros. Portanto, conforme essas premissas e
todo o universo da incorporagao sao compreendidos pelo incorporador, a tendéncia
de sucesso em vendas aumenta.

Ha duas formas que as incorporadoras atuam em relacédo ao marketing, a

que estimula a compra por impulso e a orientagao para o produto, sendo esta ultima
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a estratégia que enfatiza o maior desempenho e qualidade do produto, fazendo o
comprador ir até o produto, e ndo o contrario (KOTLER, 1998 apud MENDES, 2018).

2.3 Arquitetura na incorporagao imobiliaria

A incorporagdo imobiliaria € definida por trés elementos basicos,
oportunidade de terreno, viabilidade econdmica e analise de mercado. O arquiteto €
envolvido em muitas etapas: viabilidade econdmica, legislagdo, projeto, desenho,
renders, captagao e gestdo de investidores, gestao financeira, gestdo de projetos
complementares, pré orgamento, fluxo de caixa, estudo de viabilidade econémica,
projeto executivo, registro de incorporagdo, marketing e vendas, contratagdo para
obra, manutengdes a garantia.

Existem trés posturas possiveis do arquiteto: o arquiteto criador, o qual cria
desenhos e segue definicbes; o arquiteto articulador, sendo quem planeja, analisa
parametros e comportamentos e cria caminhos e, por fim, o arquiteto tido como ideal
pelos incorporadores, o interventor, sendo esse quem viabiliza a arquitetura,
entende o mercado e direciona as definicdes. O arquiteto € quem viabiliza, articula,
planeja e desenha arquitetura.

Dessa forma surge uma nova figura participante da dindamica da
incorporagao, o interventor urbano, o qual visa oportunizar novas demandas e co-
criar novos modelos, possuindo responsabilidade cidada, intervindo de forma ética.
Essa figura tem como objetivo curar a experiéncia urbana através do espacgo e da
paisagem, abragando a multiplicidade da vida contemporanea.

A partir disso a cidade passa a ser vista como uma area condominial, onde
as pessoas possuem senso de lugar, ou seja, os habitantes ativam, gerenciam e
cuidam da cidade, refletindo diretamente na qualidade de vida e valorizagao
patrimonial (CARVALHO, 2019).

A arquitetura possui grande contribuicdo cultural, busca atender as
necessidades dos usuarios e expressa momentos histéricos, adicionando valor ao
ambiente construido do pais através de sua arte. Ela é fundamental na construgao
de uma cidade e para tal deve-se dissociar a nogao de forma da aparéncia
superficial, focando na estruturagéo, reconhecimento e organizagao dos problemas
fisicos e geograficos (ESPALLARGAS, 2005 apud MENDES, 2018; VARGAS, DE
ARAUJO, 2014).
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O papel do arquiteto dentro da incorporagao imobiliaria € amplo, ele deve
estar ciente sobre as condi¢gbes de habitabilidade, desde o projeto, adequacgdes as
normas vigentes, planejamento financeiro de investimento, condi¢des ambientais,
insergcao do projeto no espago urbano, inclusive etapas de marketing, divulgacao de
vendas e comercializagdo de unidades (GABRIELLI, 2016).

De acordo com a Associagao Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias
(ABRAINC, 2022) os aspectos que motivam a busca por imoével sdo os seguintes (do
mais relevante ao menos relevante): espago, segurancga; areas de lazer, economia,
areas verdes, conforto térmico, sustentabilidade, conforto acustico, arquitetura mais
atrativa e tecnologia.

A profissao do arquiteto € marcada pela tensdo entre arte, técnica e
mercado. Sua pratica profissional sofre um efeito colateral devido a
interdisciplinaridade, ao desenvolvimento tecnolégico produtivo e as normas
reguladores da construgao civil, portanto perde-se o poder de decisdo projetual,
projetando de forma mecanica. O processo de produgdo da arquitetura hoje é
estatico, afetado pelas inUmeras exigéncias do mercado imobiliario, o qual impdem
restricdes em relagdo aos investimentos econémicos (GABRIELLI, 2016; MENDES,
2018; VARGAS, DE ARAUJO, 2014).

Além disso, outro fator que interfere no trabalho dos arquitetos séo as
diretrizes ja estabelecidas por engenheiros, incorporadores, corretores, publicitarios,
governo, vizinhanga, bancos e outros atores que possuem alto poder de influéncia
na concepgao e desenvolvimento dos empreendimentos. Na dindmica da
incorporagao o cliente ndo é mais o usuario do espacgo, os estudos de marketing e
seus agentes sao quem determinam o perfil do cliente e o respectivo produto
(MENDES, 2018; VARGAS, DE ARAUJO, 2014).

O incorporador junto aos clientes investidores encomenda ao arquiteto o
projeto do produto imobiliario, o qual tem como objetivo valorizar o capital investido.
Porém, o projeto de arquitetura deveria ser produzido através da otimizagao do uso,
da facilidade de construgcado, da facilidade de manutengado, da durabilidade e da
beleza.

Os arquitetos sofrem interferéncias na produgao nas esferas técnica, legal e
econdbmica, afetando, consequentemente, a producdo da cidade. Essas
condicionantes podem ser em relacao a restricdes legais, como cédigo de obras, lei

de uso e ocupacdo do solo, entre outros; condicionantes técnicos, composto pelas
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inovagdes na construgcdo e condicionantes econdmicos, sendo 0 que ressalta a
producao de arquitetura ao mercado imobiliario (FONSECA, 2004).

Na incorporagao imobiliaria a arquitetura vira um negocio, ou seja, € um
produto que sera comercializado a fim de se obter lucro. No sistema atual os
incorporadores sdo 0s que possuem maior atuacdo na producgao das cidades, eles
criam ou visualizam o potencial de mercado dos terrenos e tornam possivel a
execugcdo de grandes obras. Nesse mesmo sistema o arquiteto é visto como
secundario ou dispensavel, funcionando apenas como projetista, sem participagao
das definigdes mais importantes, como os possiveis impactos urbanos e sociais,
potencialidades, entre outros (GABRIELLI, 2016; VARGAS, DE ARAUJO, 2014).

Dessa forma o arquiteto elabora o projeto de arquitetura mais vendavel na
localizacéo pretendida, conforme as ideias do responsavel pelo empreendimento, o
qual, comumente, ndo possui conhecimentos especificos sobre arquitetura e
urbanismo. As incorporadoras, que muitas vezes nao possuem compreensao total
dos projetos completos de arquitetura, ficam com a fungdo de desenvolver os
padroes habitacionais a serem construidos, estabelecendo o padrao da arquitetura
imobiliaria a partir do capital imobilidrio. Existem discrepancias entre o que o
arquiteto entende como um projeto arquitetbnico de qualidade e como o
incorporador percebe o projeto (TEIXEIRA, 2009; VARGAS, DE ARAUJO, 2014).

Mendes citando o arquiteto Carlos Alberto Maciel (escritorio Arquitetos
Associados) descreve a operagao de projeto de arquitetura dentro do mercado
imobiliario:

e Os incorporadores e corretores costumam definir o programa, tipologia,
tecnologia construtiva e padrao de construcao;
e A volumetria, circulagao e aberturas seguem as normas da legislagao urbana

e de prevengao de incéndios;

e Os corretores possuem influéncia na decisdao das plantas, baseados nos
modelos que ja renderam sucesso;

e A pele da edificacdo €& definida pela representagdo social esperada do
empreendimento, expressa a partir dos materiais e sistemas escolhidos;

e E, por fim, o arquiteto coordena e estrutura essas decisbes em um projeto

técnico, perdendo seu poder de decisao projetual (MENDES, 2018).
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E necessario que o profissional de arquitetura e urbanismo seja valorizado
pelos investidores. A arquitetura é parte da cultura contemporénea, € o que da
identidade a cidade. O mercado imobiliario deve considerar o espag¢o urbano onde
se insere, de forma a abranger questdes econémicas, sociais, de transporte e meio
ambiente, fatores comumente descartados pelas incorporadoras, visto que pensar
arquitetura a partir das pessoas € priorizar sua dimenséao ética (CARVALHO, 2019;
GABRIELLI, 2016).

Gabrielli (2016) reflete sobre a importancia do papel do arquiteto frente as
diversas etapas do mercado da construgdo civil, levando em conta desde as
predefinicdes até a etapa de posicionamento de venda, em beneficio da valorizagao
da profissdo e da procura por uma melhor qualidade de vida que pode ser atingida
nessas edificagoes.

Mendes (2018) levanta o questionamento se é possivel que os arquitetos
invertam a légica de producdo que desvaloriza a profissdo e consequentemente
ganhem maior relevancia no mercado da construcgao civil. A insergao do arquiteto no
mercado e seu papel na concepgao de empreendimentos imobiliarios devem ser
revistos.

Existem duas situacbes possiveis para a arquitetura: a arquitetura com
qualidade, que visa colocar os conceitos considerados ideais em pratica e a
arquitetura voltada a necessidade pratica (ZULIN, 2013).

Rino Levi afirma que é comum que sejam feitas muitas exigéncias de ordem
plastica aos arquitetos, antes mesmo de receber as informagdes basicas sobre o
tema. Sendo assim, somente € possivel sair dessa situagdo de forma digna se as
imposi¢des das situagdes de mercado forem vencidas no momento da concepgao e
desenvolvimento de um projeto (LEVI, 1949 apud MENDES, 2018).
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3 METODOLOGIA

Este trabalho possui natureza de pesquisa analitica e exploratoria, elaborado
através do referencial tedrico e da analise de dados obtidos a partir de questionario

aplicado a empresas de arquitetura e incorporadoras.

3.1 Estrutura da pesquisa

O presente trabalho se desenvolve em cinco capitulos principais, conforme

imagem abaixo (imagem 2).

Figura 2 — Metodologia da pesquisa

INTRODUCAD

Delimita o tema e apresenta o
objetivo,

FUNDAMENTAGAQ TEORICA

Conoaitla o possibilitn a
compreansao do tema.

QUESTIONARIO

Colgts de dados.

Compreensao da incorporacao na
pratica.

RESULTADOS

Cruzamentos de dados:
expectativa x pratica.

CONCLUSAOQ

Verificar de gue ocutras formas o
arguitets pode atuar na
Incorporacan,

Fonte: Autoria Proépria

O primeiro capitulo introduz o leitor ao tema e apresenta o objetivo geral e
especificos desta pesquisa. Ja o segundo faz uma revisédo da literatura a respeito da

incorporagao imobiliaria, sua dinamica e o papel do arquiteto dentro desse sistema.
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Se tem como finalidade apresentar os principais agentes na construgao da cidade e
como eles atuam, dando maior enfoque a fungao do arquiteto.

O capitulo seguinte aborda sobre a metodologia adotada na pesquisa para
que seja possivel observar como o arquiteto realmente se porta dentro da
incorporacgao imobiliaria através da otica de si proprio e do incorporador.

Na quarta parte sdo apresentados os resultados. Para isso sao
caracterizados os agentes formadores da cidade (arquitetos e incorporadores) que
foram entrevistados e, a partir disso, é feita uma analise dos resultados obtidos
através dos questionarios. Para tal propdsito, é feito um cruzamento de dados,
tornando possivel identificar pontos de divergéncia sobre a atuagdo do arquiteto na
atividade de incorporagcéo através de Oticas distintas e, assim, evidenciar as
possiveis mudangas na atuagao dos agentes construtores no mercado imobiliario e
na producdo da cidade. O capitulo final recapitula a questao central da pesquisa e

discorre sobre as conclusoées finais do trabalho.

3.1 Definigdo do método

A metodologia adotada foi a aplicagdo de questionarios para empresas de
arquitetura e incorporadoras, para entdo seguir com a analise das respostas atraves
do cruzamento de dados obtidos com os escritorios de arquitetura e incorporadoras
entrevistadas.

O questionario (encontrado no apéndice deste trabalho) tem base nas
reflexdes propostas pelo referencial tedrico e foi elaborado através de diversas
etapas. Inicialmente foi feito um planejamento para organizar o que se quer captar
com as entrevistas e, posteriormente elencada as perguntas que serao aplicadas.

A préxima etapa é a entrevista com os escritérios de arquitetura e empresas
incorporadoras, onde foram feitas todas as perguntas pensadas anteriormente e
buscou-se obter o maior numero de informacdes possiveis. Apds a coleta de dados
¢é feita uma preparacao das respostas obtidas de forma a analisar a visdo sobre o
processo a partir do olhar dos arquitetos e dos incorporadores, para em seguida
comparar os pontos de vista de ambos. Dessa forma é possivel evidenciar qual o
papel do arquiteto através dos diferentes pontos de vista e quais sdo as possiveis

mudancas na atuagao deste profissional.
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3.2 Estrutura do questionario

O questionario é estruturado em trés partes, a primeira caracteriza as
empresas, ja a segunda busca compreender o0 processo e a dindmica da
incorporagao imobiliaria e a terceira analisa como o arquiteto se insere nesse
processo.

A primeira etapa tem como objetivo apresentar o perfil da empresa
entrevistada. Foram feitas perguntas em relagdo ao porte da empresa, tempo de
atuacao, quantidade de projetos ja feitos.

A segunda parte descreve todo o longo processo de incorporagao, a
pergunta foi feita de forma ampla com o fim de compreender a dindmica e as
particularidades da empresa.

Ja a ultima parte traz um aprofundamento na questdo da insergdo do
arquiteto no processo de incorporagcdo. Os questionamentos produzidos sdo em
relagdo as etapas que podem ou tem participagdo do profissional de arquitetura,
como o produto imobiliario, etapas de projeto, projetos complementares e a pos
ocupacao. As empresas também foram questionadas sobre a relagdo entre sua
atuacado e a producao da cidade, entendendo que todo projeto esta dentro de um

contexto urbano.

3.3 Estrutura da analise

E feito o cruzamento das respostas obtidas nas entrevistas através do
conhecimento obtido a partir do referencial tedrico e dos dados resultantes do
questionario. A ordem escolhida para a analise de informagdes obtidas segue a
mesma ldgica do questionario, iniciando pela caracterizagdo da empresa, passando
pela dinamica da incorporacdo em si e finalizando com as reflexbes quanto ao
produto imobiliario, a atuacdo do arquiteto e a produgcdo da cidade pelos dois
agentes principais, arquitetos e incorporadores.

Para a conclusdo da analise foram elencadas algumas sugestdes quanto a
mudang¢a na postura tanto dos arquitetos quanto dos incorporadores em todo o

processo de incorporagao.
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4 RESULTADOS

As informagdes contidas nesse capitulo se referem a analise qualitativa das
respostas obtidas nos questionarios aplicados a quatro empresas de arquitetura e

quatro incorporadoras que atuam na cidade de Curitiba.

4.1 Escritérios de arquitetura

Os capitulos a seguir apresentam a visdo dos entrevistados e as
informacdes coletadas a partir do questionario aplicado nos escritérios de arquitetura

que atuam junto as incorporadoras imobiliarias.

4.1.1 Escritério de arquitetura A

4 .1.1.1Caracterizacdo da empresa

O escritdrio de arquitetura A teve inicio em 1999 com a unido de dois socios.
A empresa atua majoritariamente em Curitiba, no interior do Parana e em Santa
Catarina. Ela possui um numero de funcionarios que varia de 20 a 30 profissionais e
costuma trabalhar com 30 a 40 projetos de forma simultanea. A tipologia de projetos
com que a empresa mais trabalha é edificio residencial e, quanto ao tamanho dos
projetos, houve bastante mudancas conforme o crescimento do escritério, os
arquitetos costumam desenvolver de 5 a 10 mil metros quadrados até 40 a 50 mil
metros quadrados, sendo que o mais frequente sdo projetos de 10 mil metros

quadrados.

4.1.1.2 Dindmica da incorporacado imobiliaria e a atuacio do arquiteto

A dindmica da incorporagao imobiliaria a partir do ponto de vista do escritério
de arquitetura A ndo tem um padrao a ser seguido, acontece de acordo com a
incorporadora que esta desenvolvendo o empreendimento.

A empresa constata que empresas maduras chegam no escritério com o
produto definido, enquanto empresas menos estruturadas esperam que o arquiteto

participe mais na concepgdo do produto. Caso a empresa contratante seja
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recorrente as discussdes ficam mais nos detalhamentos, pois ja estdo acostumados
com a forma que ambos trabalham.

O profissional de arquitetura afirma que o fato de que o escritério de
arquitetura precisa agir conforme a dindmica imposta pela incorporadora € pior para
0 negocio de arquitetura, pois torna o processo como uma manufatura, sem ter um
padrdao de produgdo a ser seguido. Porém isso € o que torna a profissdo de
arquitetura interessante, evitando a monotonia.

De acordo com o entrevistado, mesmo que o incorporador ja tenha a
definicdo do produto quando va de encontro ao arquiteto, sempre ha espaco para o
arquiteto criar e o empreendedor espera que este faga sugestdes de melhoria. Além
disso, o arquiteto participa em estudos de viabilidade e da consultoria na escolha do
terreno.

O arquiteto afirma que a realidade atual demanda por uma maior
preocupacao com a criagao do produto com foco no consumidor, o que torna o
desenvolvimento de projeto mais gratificante. Além disso, o cliente tem se tornado
cada vez mais especifico.

O profissional também aponta que os atores envolvidos na incorporagao
estao cientes de que nao é necessariamente o arquiteto o melhor profissional para
definir produto, esse profissional deve definir a solugdo para o produto e colaborar
com seu desenvolvimento. O produto é definido através de pesquisas de mercado e
conversas com imobiliarias e incorporares que ja possuem experiéncia no nicho.

Quando questionado sobre a relevancia da criagdo de projeto na
incorporacao, ele afirma que se da conforme o produto. Em empreendimentos
menos sofisticados as maiores preocupacdes sdao de ordem técnica e quanto ao
aproveitamento do terreno, ha uma menor valorizagdo do projeto em relagcéo a
solucdes de criatividade na producdo. Ja em empreendimentos de alto padrao o
fator de criagédo de projeto se torna de grande importancia, ocorrendo até a utilizagéo
da bandeira dos escritérios de arquitetura para promover o negocio.

Para o escritério, o processo de incorporagao poderia ocorrer de forma
diferente, o isolamento dos atores é considerado como um ponto negativo que reduz
a qualidade e velocidade. A empresa adotou como padrao reunir a equipe para
elaborar o conceito do projeto para em seguida o time seguir com o detalhamento. O
processo quebrado torna a dinamica lenta, a velocidade de criacdo e toda a
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eficiéncia do processo podem ter bem mais resultados caso todos os atores se
unam.

Quando questionado sobre a existéncia de restricdes no ato de projetar, o
arquiteto afirma que o profissional que compreende toda a estrutura do processo
imobiliario percebe que essas restricbes sdo de ambito legal ou do mercado, nao
simplesmente porque o incorporador ndo quer executar o que foi sugerido. A falta de
liberdade em decisdes projetuais esta vinculada a falta de conhecimento. Os atores
devem obter o mesmo nivel de conhecimento sobre a dinédmica para poder debater
sobre todos os aspectos do novo empreendimento.

Conforme o representante do escritorio, a cidade de maior atuagdo do
escritorio, Curitiba, possui legislagado urbanistica bastante madura, porém ainda ha
um distanciamento do setor publico e privado. O empresario € visto como vilao
enquanto o funcionario publico possui o estigma de preguigoso, os dois atores
devem se unir e notar que o que esta sendo construido ndo é somente um edificio e
sim a cidade como um todo.

Para ele, dentro do que esta sendo produzido na cidade € possivel notar a
falta de acdes em relacao a coletividade, isso acontece devido a questao social do
Brasil, que faz com que grande parte da populagéo seja individualista. Sendo assim,
0 que é visto recorrente nos empreendimentos sdo o cercamento e isolamento.

Além disso, ele também aponta que a cultura local é responsavel por
estabelecer o quanto as pessoas esperam da arquitetura e, conforme o que foi
descrito pelo entrevistado, Curitiba possui uma maturidade urbana e cultural
relativamente recente, portanto, ha a necessidade da sociedade se desenvolver e
perceber que ha valor de se estar em meio urbano.

De acordo com o arquiteto, em relagdo a seguranga publica existe a
violéncia e a violéncia imaginada, sendo esta ultima que mais afeta a decisdo dos
futuros produtos langados pelo mercado imobiliario. Dessa forma ha o langamento
de produtos que acabam piorando a situagdo. A solugdo para esse problema
comega com campanhas de conscientizagdo para que assim, com a educagao,
possa desenvolver até que surja a vontade da sociedade em morar em
empreendimentos mais conectados com a cidade. Dessa maneira o incorporador ira
produzir em resposta a um desejo ja existente do consumidor.

Para o profissional, a figura do arquiteto esta cada vez mais presente em

todas as etapas da incorporagdo imobiliaria. Para os projetos complementares a



37

participagdo do profissional na concepgéo inicial € o ideal a ser feito, porém o que
mais acontece é posigcado do arquiteto em segundo plano apenas interferindo quando
houver algum ponto que atinge a arquitetura, atuando de uma forma menos
propositiva.

O escritério adotou o BIM de forma plena ha cerca de 7 anos, utilizando-o
em todos os niveis na elaboracdo do projeto, inclusive na compatibilizacdo de
projetos complementares. Considerando que o BIM nao é uma tecnologia e sim um
comportamento, onde se esta projetando informagdes, muitas incorporadoras mais
estruturadas procuram a empresa para usufruir dos beneficios dessa aplicagao.

Na dindmica da incorporagdo na etapa de construcdo o escritério
acompanha a obra conforme o cliente, caso seja uma incorporadora que esta
contratando a equipe de arquitetura pela primeira vez, as visitas a obra acontecem
de forma mais frequente. Ja quando o contratante € uma empresa recorrente as
etapas fluem melhor e ha menos chamados para acompanhamento. A equipe
costuma acompanhar as obras por iniciativa propria, para poder ver os resultados.

Apos a entrega das unidades nao é feita uma pesquisa de pds ocupagao
pois ndo existe conexao com o comprador. O que costuma acontecer € um feedback
dado pela incorporadora e construtores sobre itens mais pontuais. Para o arquiteto,
0s empresarios deveriam se preocupar em elaborar a pesquisa de pds ocupacao e
alimentar os escritorios de arquitetura para promover melhorias nos projetos, visto
que sao eles quem tem maior interesse em aperfeicoar o produto, uma vez que sao

donos do produto.
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4.1.1.3 Conclusdo do escritério de arquitetura A

Figura 3 — Conclusao do escritério de arquitetura A

(continua)
DEFIMICAD DO PRODUTO Depende do tamanho da incorporadors,
IMOBILLARIO Bmpresas menores quersm opinido do arquiteto
PARTICIPACAO DO astudo de massa, consuliorka para compra do
ARQUITETO terreno, estudo de viabilidade
cliente cada vez mais especifico, maior preccupacio
£ e com criacdo de projeto com foco no consumidor
RELEVANCIA D4 CRIACAD relevincia conforme produto, empreendimentos menos sofisticados ndo
DE PROJETOS valorizam tanto arquitetura, focam am técnica
PODER DE DECISAD ha espaco para o arqusteto criar @ sugerir melhorias, falla de liberdada
PROJETUAL am decisfes projetuais esta vinculada & falta de conhecimanto
Rl dindmica da ncorporagdo poderia acontecer de forma diferents, o
g isolamento dos atores redur gualidade & velocidade
impacto esta relacionado ao plano diretor, faltam actes em relacio a
IMPACTOS MA = 2 ! i
UREANIZACAD colstividade, resultando no cercamanto e isolamento, sociedade dave
perceber valor de estar em meio urbano
PROJETOS ideal a participacio na concepcao inicial, mas ndo & o que acontece na
COMPLEMENTARES maior parte dos casos
BIM utilizam em todos os nivels, emprasa & procurada devido & essa

caracterstica

Fonte: Autoria propria, 2023

Figura 4 — Conclusao do escritério de arquitetura A

(conclusao)

visitas a obra acontecem conforme incorporadosa, projeto

ETAPA DE CONSTRUGAQ ¥ i
bem detalhado para evitar necessidade de visitas
nao tem pesquiss formal, feedback das incorporadoras e construtoras,
PESOUISA DE POS 5 pesa! ! P
OCUPACAD considera que incorporadoras deverfam adoktar como padrao & repassar

para arquitetos

Fonte: Autoria propria, 2023

4.1.2 Escritério de arquitetura B

4.1.2.1 Caracterizacdo da empresa

O escritdrio de arquitetura B teve inicio no ano de 1990 e quatro anos depois

comegou a trabalhar com incorporagao imobiliaria. As cidades onde a empresa mais
atua sao, respectivamente, Itajai, Balneario Camboriu e Curitiba. A organizagao em
relacdo a contratagao de funcionarios ocorre de uma maneira diferente do habitual, a
empresa nao possui funcionarios, sdo montadas equipes conforme projetos com

parceiros fixos. Essa alteragdo se deu apds a pandemia, os profissionais preferiram
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continuar trabalhando em home office e fazer reunides presenciais apenas quando
necessario. O escritério possui 14 milhdes de metros quadrados projetados e conta
com 25 projetos em desenvolvimento. A tipologia de projetos mais frequente é de

edificios residenciais e edificio de escritérios.

4 .1.2.2 Dinamica da incorporacao imobiliaria e a atuacio do arquiteto

O arquiteto descreveu a atuagdo de seu escritério diante a dinamica da
incorporagao imobiliaria. Na etapa inicial o incorporador ndo compra o terreno sem
antes consultar o arquiteto, isso se deve ao fato de que o valor do terreno é alto e
caso nao seja possivel construir o que se imagina a empresa pode até ir a faléncia.

O arquiteto é contatado nessa fase de prospeccao para fazer a analise inicial
e o estudo de massa de implantacdo. O formato do terreno e suas condicionantes
sdo muito relevantes para esse estudo. A partir dessa andlise sdo geradas
informagdes que possibilitam o incorporador a verificar o custo da obra, qual sera o
valor de venda das unidades e, o mais importante neste momento, se o terreno esta
com precgo adequado para tornar o negdécio viavel.

O préximo estagio da incorporacédo é o desenvolvimento de todos os
projetos. Nesse momento é feito um planejamento do projeto com o incorporador
sobre todas as etapas, ndo apenas arquitetdnicas. E feita uma reunido de briefing
para a definicdo do produto e detalhes técnicos para em seguida detalhar o que sera
produzido. Além disso, ha a estruturacdo dos parametros do BIM, onde é
estabelecido o BEP (building execution plan).

De acordo com o profissional entrevistado, ainda nesta fase o incorporador
costuma dar espacgo para o arquiteto criar e propor varias alternativas para o projeto.
Para ele, “a falha dos arquitetos é que eles seguem o briefing que o cliente pediu e
nao propde uma coisa diferente”, a possibilidade de aumentar o retorno financeiro do
cliente se da através da proposicdo de um sistema diferente pelo arquiteto.

Segundo o arquiteto, nesta parte sao feitos estudos das alternativas
possiveis para concluir qual dara maior resultado para o incorporador e, ao contrario
do que costuma se pensar, nem sempre o produto de maior retorno € o que possui
maior area construida. Em seguida € feito o preparo do material de vendas, como
plantas humanizadas e perspectivas para os folders.

Na etapa entre o pré langcamento e o langamento o arquiteto fica

encarregado de gerar as informagdes necessarias para o incorporador registrar a
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incorporagao. Além disso, nessa fase também é dada uma maior atengéo para as
equipes de marketing, com o desenvolvimento do conceito do produto.

Para a definicdo do produto imobilidrio é feito um briefing a partir de
pesquisas de mercado e acompanhamento dos concorrentes, conforme o arquiteto o
mercado € muito cientifico, tudo tem uma base técnica para evitar que os
incorporadores tomem uma decisdo baseada somente no “feeling”.

Para a visualizagdo da persona o escritorio costuma atribuir caracteristicas
para visualizar o que se tem como objetivo. As personas sao definidas a partir de
trés grandes variaveis que variam conforme o projeto, sdo elas: idade, nivel de
renda e conhecimento cultural.

Para o arquiteto a etapa de criagéo de projetos € essencial na dinamica da
incorporagao porque é ele quem tem o poder de fazer o empreendimento obter
sucesso. De acordo com o entrevistado uma postura diferente que o profissional de
arquitetura pode tomar é atuar com consciéncia dos efeitos que suas atitudes podem
resultar na obra, valorizando seu poder de decisao projetual com consciéncia de seu
impacto na economia e sua interferéncia no sucesso do empreendimento.

Quando questionado sobre a liberdade de decisdo projetual, o arquiteto
afirmou que “a nossa liberdade vai até o ponto onde conseguimos defender a nossa
ideia de uma forma técnica, financeira e que dé resultado.” Além disso ele afirma
que as proposicdes devem possuir justificativa além da questdo estética,
assegurando o empreendedor com dados técnicos. Deve-se pensar em resultar em
maior retorno para o incorporador através da venda das unidades por maior valor e
melhor qualidade espacial.

Quanto ao impacto na produgdo da cidade, o entrevistado considera que a
situacdo de medo do brasileiro provoca o cercamento de empreendimentos,
diferente do que pode ser visto no exterior. Como consequéncia a essa imposicao
de barreiras a arquitetura e a cidade perdem muito.

A insercdo no contexto urbano é um fator que tem um peso grande na
concepcado de projeto para o escritério, o empreendimento deve dialogar com o
entorno tanto de maneira volumétrica e estética como funcional.

Para o arquiteto se um projeto precisa de compatibilizagdo com os projetos
complementares é porque esta errado, a compatibilizagdo funciona como uma
correcdo do que foi pensado inicialmente de forma errbnea. Para ele, a forma

correta de projetar é através da atuagao propositiva quanto aos complementares,
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deve-se pensar na posicao dos pilares, shafts e outros pontos como uma pré
definigdo para que se evite a compatibilizagdo. Esse sistema de projetar se baseia
na ideia de “avoid clash”, ou seja, pré definir os itens ou pontos com o intuito de
evitar pontos de interferéncia no projeto arquiteténico.

O escritério costuma utilizar o que estd ao alcance para compatibilizar os
projetos complementares, ndo sendo essencial o uso do BIM. Porém com a
utilizagao desse sistema ha como beneficio a visualizagdo melhor de todo o projeto,
favorecendo o dialogo com o cliente.

Conforme o profissional, o escritério produz pegas graficas do projeto com o
objetivo de suprir todas as duvidas, de forma a resolver tudo previamente a partir de
detalhamentos, o que faz com que ndo seja necessario que o arquiteto visite a obra.
A empresa geralmente visita as obras para verificar se o que foi proposto em projeto
deu certo na pratica.

A empresa ndo tem como pratica a aplicacdo de uma pesquisa de pos
ocupacao de maneira formal, o que acontece & obterem feedback através dos
incorporadores. De acordo com o arquiteto, esse feedback somente ocorre de forma
espontanea pela incorporadora quando um item nao deu certo ou quando ha o inicio
de um novo projeto para definir se deve repetir solu¢des anteriores.

Além disso, o escritério busca ouvir a equipe de manutencao para notar se
alguma solugao proposta nao obteve sucesso. O arquiteto afirma que sente falta de
pesquisas de pos ocupacgao e acredita que as incorporadoras deveriam adotar como

um padrao a aplicagado da pesquisa apos a entrega de cada empreendimento.



4 .1.2.3Conclusdo do escritério de arquitetura B

Figura 5 — Conclusao do escritério de arquitetura B
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ANIZAGH o empreendimento deva dialogar com o entormo de forma voluméatrica,
A i estética e funcional
PROIETOS compatibilizacdo & para projetos errados, arquiteto deve atuar de forma
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incorporador deveria adotar como padrio

Fonte: Autoria Propria, 2023

4.1.3 Escritério de arquitetura C

4 1.3.1Caracterizacdo da empresa
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O escritorio de arquitetura C atua ha 42 anos no mercado imobiliario e possui

mais de 1200 obras entregues. A empresa teve inicio com dois arquitetos socios,
que ja possuiam experiéncia com incorporacao imobiliaria desde a época de estagio
durante a graduagao. A empresa conta hoje com cerca de 30 pessoas que prestam
servigo para ela e sdo organizadas em cinco nucleos de arquitetos que trabalham de
forma livre, sem horario para cumprir e local fixo para trabalhar. Ha o
desenvolvimento de uma média de 25 a 40 projetos por ano pelo escritorio.

A tipologia mais desenvolvida pela empresa de arquitetura varia conforme o

mercado, sendo que o0 mais frequente sao os edificios residenciais e comerciais.
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Quando questionado, o arquiteto afirmou que a demanda por edificios comerciais
reduziu muito no mercado recentemente, porém é provavel que essa demanda
cresga daqui uns anos justamente pela baixa producao hoje.

Além disso, o escritorio possui atuagdo bem diversificada, ja tendo projetado
edificios multiuso, residenciais, comerciais, prédios para a area de saude,
residéncias em condominios, entre outros.

A cidade de maior atividade da empresa foi inicialmente Curitiba, ja nos
ultimos 15 anos se tornaram mais intensos projetos em outras cidades como

Camboriu, Porto Belo, S&o José do Rio Preto, Campinas e Maringa.

4.1.3.2 Dinamica da incorporacao imobiliaria e a atuacio do arquiteto

Em relagdo a dindamica da incorporagao o arquiteto descreveu como ocorre
cada etapa dentro da empresa. Na parte inicial de prospecc¢ao ha variacdo se o
cliente vem ao escritério com o terreno comprado para o arquiteto desenvolver o
estudo, de acordo com o profissional entrevistado, € comum que o incorporador
solicite a opinido do arquiteto quanto a um terreno oferecido por uma imobiliaria.
Outra forma de promoc¢ao da incorporacao € quando a imobiliaria procura o arquiteto
para indicar qual a incorporadora que possui perfil correspondente com o
empreendimento visado.

Conforme o entrevistado, € o arquiteto o ator que possui conhecimento
especifico sobre condicbes de ocupacao do terreno, experiéncia de projetos,
condigbes especificas na prefeitura, secretaria do meio ambiente, etc. Além disso, &
ele quem mais sabe o que o terreno permite e até onde se pode chegar na
incorporagao.

A partir do briefing dado pelo incorporador o arquiteto pode orienta-lo sobre
qual a melhor forma de ocupar o terreno através de seu conhecimento sobre as
diversas condicionantes, aprovagdes em oOrgaos publicos e, principalmente, sua
experiéncia. O arquiteto constata que quando o cliente vem até ele antes da compra
do terreno é possivel que ele dé um feedback assertivo, enquanto se ele ja efetivou
o contrato de compra e venda nao ha outra alternativa, sera necessario utilizar o
terreno com suas condicionantes.

Para o desenvolvimento de projetos o arquiteto considera que toda
participacdo é bem vinda, podendo ser dos projetistas de projetos complementares,

do incorporador ou das imobiliarias, sendo que esses ultimos possuem interferéncia
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fundamental. Dessa forma o profissional afirma que é possivel trabalhar com varias
condicionantes e diretrizes, inclusive em relagao a custo, o qual representa o desafio
de toda a dinamica da incorporagao.

Quanto a etapa até o langamento oficial, o profissional de arquitetura
evidencia que o arquiteto possui grande atuagao até obter o alvara com a aprovagao
nos 6rgaos publicos, isso acontece porque apos o alvara ser emitido ndo ha como
voltar atras. Nesta parte ha uma preocupagdao com a preparagdo antecipada do
material de vendas, showroom, entre outros itens para auxiliar na venda do produto.

Conforme o arquiteto, na fase de definicdo do produto o representante do
escritorio participa das reunides, mas majoritariamente como ouvinte, sem interferir
nas decisdes, sendo que o incorporador e a imobiliaria possuem papel central. A
imobiliaria possui atuagdo maior até do que o incorporador nessa fase, instruindo o
que deve ser feito e 0 que a cidade necessita de produto imobiliario através de
pesquisas de mercado.

O escritdrio de arquitetura afirma que o cliente de Curitiba € muito exigente e
visa por um bom produto com custo ndo muito alto. Na criagdo da persona para o
desenvolvimento de produto ha a interferéncia das tendéncias que fazem com que
as pessoas olhem o imovel de outra maneira e busquem por maior qualidade
espacial.

Para o arquiteto a criagdo de projeto dentro da dinamica da incorporagao
possui uma importancia fundamental e é a capacidade do arquiteto em criar e
encontrar solugdes que faz com que a profissdo continue forte ainda hoje. De acordo
com o entrevistado a concepcéo de projeto € uma etapa na qual o profissional se
dedica muito para propor varias alternativas e encontrar na dificuldade a solugéo,
sendo a criatividade considerada um grande diferencial dentro da atividade.

Para a incorporacéo o arquiteto afirma que ter um produto bem concebido é
fundamental, ou seja, a base de todo o processo é um bom projeto. Além disso, no
desenvolvimento do empreendimento o profissional pode adotar uma postura mais
propositiva e auxiliar na concepgao dos projetos complementares e atuar na
sequéncia com o desenvolvimento do projeto executivo.

De acordo com o arquiteto entrevistado ndao ha necessidade de o
profissional de arquitetura atuar de forma diferente dentro da dinamica da
incorporagao imobiliaria. Seu ponto de vista é o de que a dindmica ocorre de uma

forma natural e eficiente, onde a equipe de engenharia costuma estar em sinergia
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com toda a arquitetura e ha uma troca de informacdes sobre o que é projetado e o
que realmente tem bom resultado.

Conforme o entrevistado, antigamente varias questdes eram resolvidas em
obra, sendo que hoje ha uma maior exigéncia em relagéo ao projeto em todas as
etapas, o que faz com que diversos problemas sejam resolvidos anteriormente em
projeto. Essa atitude resulta em um projeto mais consistente que minimiza erros.

Quanto ao poder de decisdo projetual o arquiteto argumenta que as
propostas sdo direcionadas para que o incorporador consiga vender o
empreendimento melhor e mais rapido, e as limitagdes impostas pelo incorporador
sdo pensadas de acordo com o custo da proposta, de forme que n&o sdo negativas
pois direcionam o projeto. Segundo ele, essa dificuldade faz parte do trabalho do
arquiteto e as decisdes sao tomadas conforme o resultado que sera obtido para o
incorporador.

Quanto ao impacto urbano gerado pelo empreendimento o arquiteto reflete
sobre o crescimento da cidade. Ele afirma que a cidade deve crescer de forma
eficiente, bela e com qualidade, onde é provido de infraestrutura, de forma a
promover a Vverticalizagdo. Caso ocorra o contrario, ou seja, 0 crescimento
horizontal, sera necessario levar infraestrutura para locais mais distantes, o que
reflete em maior custo para instalacdo de agua, luz, telefone e esgoto. Outra
preocupagao com o crescimento horizontal levantada pelo entrevistado € a extingao
de areas verdes.

Na etapa de desenvolvimento de projeto e sua compatibilizagdo com os
projetos complementares, o escritério adota uma postura propositiva, junto a criagéao
do projeto ha o pré langcamento de estrutura e shafts. Dessa forma o calculista segue
o0 posicionamento do que foi proposto e s6 aponta pontos de interferéncia que
precisarao ser diferentes.

O escritério trabalha com o sistema BIM em Archicad ha dez anos
aproximadamente. Com ele o arquiteto afirma ser possivel trabalhar em 3d e
visualizar o impacto visual no entorno.

Quanto a fase de construgao o profissional constata que o escritério nao
costuma fazer acompanhamento frequente, porém ocorrem visitas periddicas. O
escritorio tem como objetivo elaborar o projeto o0 mais completo possivel para reduzir

problemas futuros, o que reduz a necessidade do profissional na obra. O arquiteto
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expressou que as visitas acontecem quando necessario para solugcao de problemas
pontuais ou ajustes durante a execugéo.

ApoOs a entrega das unidades imobiliarias o escritorio de arquitetura ndo tem
como padrao aplicar uma pesquisa de pés ocupagéo. De acordo com o entrevistado
essa pesquisa € de grande relevancia e sempre ha a preocupagao com o feedback
da incorporadora para saber se houve sucesso quanto a proposta arquitetdnica, ao

produto e a aceitagéo do publico.

4.1.3.3Conclusdo do escritério de arquitetura C

Figura 6 — Conclusao do escritério de arquitetura C
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Fonte: Autoria propria, 2023
4.1.4 Escritorio de arquitetura D

4.1.4.1 Caracterizacdo da empresa

A empresa de arquitetura D atua no mercado ha aproximadamente 35 anos,
participando da dinamica de incorporagdo imobiliaria desde o inicio através de
projetos de edificios residenciais, comerciais, condominios unifamiliares e outras

tipologias.
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O escritorio trabalha com 19 funcionarios e possui matriz em Curitiba e uma
sede em Floriandpolis, criada ha aproximadamente 17 anos. Ja foram desenvolvidos
mais de dez milhdes de metros quadrados, sendo que aproximadamente 70%
destes foi para o mercado imobiliario.

A empresa possui maior atuagdo em cidades fora de Curitiba, como em
Santa Catarina, Mato Grosso, Paraguai, entre outros. O escritorio de Florianopolis foi
criado com o intuito de criar uma base local no estado para incentivar a contratacao.

Hoje o arquiteto €& conhecido pela tipologia de projetos especiais,
particularmente shoppings, pois o0s projetos maiores acabam tendo maior
repercussao. Porém essa tipologia ndo é o que a empresa mais projeta, o que
possui maior volume séo os projetos para a area imobiliaria com edificios de todo
tipo, como residencial, uso misto, entre outros e com um segmento muito amplo,

desde unidades compactas ao alto luxo.

4 .1.4.2 Dinamica da incorporacao imobiliaria e a atuacio do arquiteto

De acordo com o escritorio entrevistado, o arquiteto possui participagao
intensa desde a aquisicdo do terreno. Na etapa de prospeccao até a decisao final de
compra do terreno é produzido um estudo para verificacdo do que sera possivel
edificar, a proposi¢cao do melhor produto para o terreno e um direcionamento de qual
tamanho de unidades € mais adequado, isso s6 é possivel devido a grande
experiéncia do profissional de arquitetura. Somente apds o desenvolvimento desse
estudo é efetivado o contrato de compra e venda do terreno.

O arquiteto afirma que na etapa seguinte, onde ha o desenvolvimento de
todos os projetos, os incorporadores costumam apressar as entregas, pois tem a
necessidade de lancar o empreendimento no tempo correto. Nessa fase o escritério
desenvolve o projeto arquitetdbnico conforme o cronograma estabelecido pela
incorporadora em conjunto com todos os outros atores envolvidos.

O desenvolvimento dos projetos segue uma linha de raciocinio, com o
briefing € possivel elaborar o estudo de massa e, em seguida o estudo preliminar
para resultar em um anteprojeto. Com a aprovagéo deste ultimo € possivel seguir
com a elaboracdo do projeto legal e sua aprovagédo nos 6érgaos publicos
competentes e, por fim, o projeto executivo.

O escritério aponta como padrao desenvolver o projeto para que o marketing

promova os materiais de venda antes mesmo da aprovagao, para assim realizar o
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pré lancamento. O arquiteto também informou que apds o langamento do
empreendimento a equipe do escritério costuma trabalhar com complementos na
parte executiva e suprindo duvidas e demandas especificas, como a escolha de
acabamentos.

Conforme o profissional, a definigdo do produto é feita através da pesquisa
de mercado, a qual possibilita levantar dados de valor para langamento do imével,
demanda de mercado, entre outras informacdes. Resumidamente a pesquisa
direciona qual produto deve ser langado e quais devem ser suas caracteristicas. O
arquiteto enuncia que o profissional de arquitetura atua nesta etapa através do
estudo de massa, enquanto quem tem maior acido € a equipe comercial.

Quando questionado sobre a especificidade do cliente o entrevistado afirmou
que depende do publico a quem é voltado o empreendimento, a pesquisa de
mercado serve para direcionar o projeto neste quesito também. Em edificios com
tipologia de abrangéncia maior, como a produgdo para investidores, ha a utilizagéo
da persona mais genérica, enquanto em casos de produtos mais especificos ha um
direcionamento maior a clientes especificos. De acordo com o arquiteto, em
empreendimentos de alto padrdo ha uma necessidade de vocacionar conforme a
definicdo do cliente, dessa forma as areas privativas e comuns sao projetadas
conforme caracteristicas da persona.

Para o arquiteto a etapa de criagdo de projeto dentro da dinamica da
incorporagao é fundamental, pois o sucesso do empreendimento depende de um
projeto bem resolvido e bem enquadrado na questdo da economia de custos.
Conforme a opinidao do entrevistado, a lista de prioridades para o desenvolvimento
da incorporacéao é: localizagao, produto e projeto.

O arquiteto afirma que o projeto € um fator de grande importancia, o qual
promove uma concepcao funcional, distribuicio de areas correta e em equilibrio com
a parte estética. Além disso, as pessoas cada vez mais desejam morar em um lugar
que possui um projeto personalizado e assinado, neste ponto o arquiteto participa
como uma marca e valoriza o empreendimento principalmente através da qualidade.
Conforme o profissional, um edificio atemporal, com caracteristicas modernas e que
nunca saira de moda possui valorizacdo e consequente acréscimo de valor.

Quanto a outra possibilidade de atuagdo do arquiteto na dindmica de
incorporagao imobiliaria, ele afirma que o mercado de arquitetura € amplo e cada

profissional deve saber a area que mais se identifica para trabalhar. O arquiteto
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deste escritorio atua na parte de concepg¢ado dos projetos para repassar para as
equipes desenvolverem, pois ele ja possui aptiddo para isso, mas existem varias
outras areas possiveis, como gestao de projetos, gestdo de obras, comercial, legal
(aprovacao), estudos de impacto de vizinhanga, entre outros.

De acordo com o profissional ha um grande espago para decisdes
projetuais, sendo que os limites sdo dados também pelo proprio arquiteto que é
ciente da questdo econdbmica e consequente valor da proposicdo. Portanto as
limitagdbes no momento de projetar ndo sao dadas majoritariamente pelo
incorporador, e sim pela experiéncia do préprio arquiteto, pois, para ele, o projeto
deve possuir uma légica de custo e de venda.

O entrevistado acredita que tem empreendimentos que poderiam ser
melhorados, ha uma grande massificagdo na qual se vende produtos que nao
possuem qualidade. Para ele a arquitetura poderia ser trabalhada de outra forma,
ele aponta que existe uma priorizacdo do marketing em comparagdo com a
arquitetura e, dessa forma ha a venda de unidades com menor qualidade através de
um grande investimento de marketing. Esse investimento deve ocorrer, porém deve
ser feito adotando como base a qualidade do projeto e o conceito.

O impacto das incorporacdes imobiliarias que ocorre na urbanizacido das
cidades, para o arquiteto, esta relacionado ao Plano Diretor e seu reflexo, tendo
grande importancia na garantia da relagcao do edificio com a cidade. Para ele o papel
do arquiteto vai além de desenhar bons projetos, como também deve se atentar a
itens como a sustentabilidade, acessibilidade, areas verdes, entre outros. Sendo
assim, o arquiteto afirma que através de um plano ordenado e organizado, que
enfatiza questdes como mobilidade, impermeabilidade, fachada ativa e conexdo com
a cidade é possivel se obter resultados melhores.

Quanto aos projetos complementares a empresa adota como padréao que o
arquiteto faga um pré lancamento da estrutura e dos pontos necessarios, dessa
forma é gerado um projeto com todas as definigdes de estrutural, hidrossanitario,
preventivo de incéndio, ar condicionado, esquadrias, entre outros. Com essa
definicdo os projetistas complementares analisam se ha alguma necessidade
adicional, o que reduz as interferéncias e facilita o processo dos projetistas. O
arquiteto afirma que essa forma de desenvolvimento dos complementares traz
resultados positivos para o construtor, visto que o projeto é pensado desde o inicio a

partir de uma légica pertinente a construgao.
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O escritorio de arquitetura faz uso do BIM em revit ha aproximadamente
nove anos, porém intensificou sua utilizacdo nos ultimos seis anos. O arquiteto
constata que as incorporadoras que contratam o escritorio costumam exigir a
utilizacdo desse sistema.

Outra funcdo que o escritério cumpre na dindmica da incorporacdo € a
coordenacdo do projeto executivo, onde é feita a modelagem com a
compatibilizagao de todos os projetos complementares.

Quando questionado sobre a etapa de construgdo do empreendimento, o
arquiteto afirma que o escritoério tem como objetivo projetar com todas as solugdes,
de forma que todas as duvidas sejam supridas, assim somente € necessario visitar a
obra em casos de eventual demanda. Ele também aponta que € muito raro que seja
0 escritorio seja contratado para um acompanhamento periddico, ele afirma que
gosta de acompanhar por livre iniciativa para entender o projeto, pois quem nao
vivencia a obra ndo adquire conhecimento sobre tal.

Conforme o arquiteto, o escritério ndo costuma fazer a pesquisa de pos
ocupacao, mas ja teve como padrao a aplicagédo, de acordo com a norma ISO 9001,
com uma linha de procedimentos que abordava até depois da entrega da unidade.
Hoje o escritério costuma trabalhar com feedbacks vindo das incorporadoras ou
compradores conhecidos. Para ele essa pesquisa € de suma importancia, o
arquiteto ndo deve esquecer do projeto que ja foi entregue, deve sempre buscar

saber se os clientes estdo gostando ou se ha algum problema.
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4.1.4.3Conclusédo do escritério de arquitetura D

Figura 7 — Conclusao do escritério de arquitetura D
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€ projeto é pensado com logica da construcSo
BIM incorporadoras procuram escritono @ exigem a utilizagio da bim
projeta com todas as solugtes para evitar a necessidade
ETAPA DE CONSTRUCAD de visitas, visitas sob demandas pontuais
nao fazem pesquisa mas consideram de suma importdncia, buscam
PESOUISA POS OCUPACAD

leedback da incorporadora @ de compradores conhecidos

Fonte: Autoria propria, 2023

4.2 Incorporadoras imobiliarias

O conteudo descrito a seguir demonstra a opinido do incorporador e 0 que
foi obtido na aplicacdo do questionario nas incorporadoras imobiliarias. As empresas
foram questionadas sobre como ocorre a dindmica da incorporagdo em cada uma
das seis grandes etapas (Figura 7).
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Figura 8 — Conclusao do escritério de arquitetura A
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Fonte: Autoria propria, 2023
4.2.1Incorporadora 1

4.2 .1.1Caracterizacdo da empresa

A empresa de incorporagado 1 € uma incorporadora pura, o que significa que
a parte da execucao da obra é feita por uma construtora contratada. Ela teve inicio
em 2001 e possui ao todo 15 profissionais de diferentes areas de formacado. A
incorporadora atua majoritariamente em Curitiba, desenvolvendo em maior parte
edificios residenciais do tipo estudio. Até hoje ja foram entregues mais de 251 mil
metros quadrados e estdo em desenvolvimento dois projetos de edificios
residenciais e trés parcerias de loteamentos, além dos negocios que estdo em etapa

de prospeccao.

4.2.1.2 Dindmica da incorporacado imobiliaria e a atuaciao do arquiteto

Na etapa de prospeccado ha a mobilizagdo da equipe de novos negocios,
eles sao responsaveis por decidir qual terreno tem potencialidade para seguir com
estudos. Assim que for constatado que o terreno pode ser um bom negdcio é feito o
estudo de viabilidade e estudo de massa junto ao arquiteto, além disso podem ser

feitos estudos adicionais conforme necessidade, como topografico, relatério do meio
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ambiente, entre outros. Dessa forma estrutura-se um comité para decidir se deve
comprar ou nao o terreno e prosseguir com o contrato de compra e venda.

O proximo grande passo é onde todos os itens necessarios para o
desenvolvimento do empreendimento sao elaborados. Nessa fase é feita todas as
contratagdes dos profissionais envolvidos e o desenvolvimento dos projetos
arquiteténicos, da area de marketing, comercial, financeiro, entre outros. Tudo que
esta sendo produzido deve estar em sincronia, avangando de forma simultdnea em
todas as areas.

O arquiteto é uma figura importante dentro da incorporadora (equipe
interna), atua como gerenciador do desenvolvimento do empreendimento, afinal é
ele quem estabelece a equipe multidisciplinar através da contratacdo de
terceirizados e tem a funcdo de elaborar o cronograma, estabelecer marcos e
acompanhar o andamento para que todas as etapas ocorram conforme planejado.

Como o mercado esta muito acirrado existe uma grande preocupagéo para
langar o produto no tempo correto e esta etapa de evolugdo de todos os projetos
envolvidos deve estar concluida para garantir confianga no momento do langamento.

A proxima fase € a execugao do empreendimento, como a incorporadora
nao constréi o empreendimento o gestor apenas acompanha a obra semanalmente,
promovendo reunides com o engenheiro conforme houver necessidade.

A parte final é a entrega para os compradores, essa entrega € dividida em
trés, com a emissao do CVCO ocorre a entrega fisica, possui a entrega legal, com
toda a documentagao e a entrega das areas comuns, na qual é dado maior atengéo
para conceder ao cliente o espago conforme o que foi apresentado na propaganda,
com a intencao de reter o consumidor.

A contratagcdo do escritorio de arquitetura pode ocorrer de varias formas,
caso a equipe da propria incorporadora tenha escolhido o terreno, a escolha do
arquiteto se da visualizando qual o melhor perfil para o determinado terreno, isso sé
€ possivel devido a experiéncia da empresa com varios profissionais da area. Outra
forma é quando ocorre o caminho inverso, o arquiteto possui o terreno e o leva para
a incorporadora para assim seguir com a producéo do projeto.

Para a definicdo do produto imobiliario € montado um comité onde ha a
participacdo do dono da empresa, diretor geral, diretor de novos negdécios e gerente
de projetos. A empresa costuma contratar pesquisa de mercado para validar o

melhor produto a ser desenvolvido, porém caso o terreno onde sera incorporado o
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produto seja em uma area ja consolidada ou muito trabalhada pela empresa, eles
possuem o conhecimento do que melhor se adequa ao local, dispensando a
contratagao da pesquisa.

Essa pesquisa possibilita caracterizar o cliente, ou a persona, como é
comumente chamado no mercado imobiliario. Essa caracterizagcao define o padrao
do empreendimento, o conceito e tipologia, e, a partir disso, ha um direcionamento
para determinado perfil, no qual o arquiteto ira trabalhar pensando na quantidade de
unidades, area total do edificio, entre outras questdes envolvidas.

A definicdo do produto € uma etapa com grande relevancia, sdo elaboradas
varias versoes de estudo de viabilidade e estudo de massa até a empresa estar
confiante para seguir com o projeto.

De acordo com a visdo da gerente de projetos da empresa, a criagédo do
projeto do produto possui posi¢cdo de destaque dentro de todo o processo da
incorporagao imobiliaria, isso se justifica pelo fato de que o projeto do produto
norteia tudo que sera produzido em seguida, caso haja uma definicdo incorreta pode
ser que resulte na inviabilidade do empreendimento. A incorporagdo precisa
encantar, mas também deve ser viavel.

A empresa acredita que o arquiteto ndo precisa mudar a postura na atuacao
dentro da dindmica de incorporagdo, como os arquitetos projetam de forma diferente
e o projeto ja é direcionado a um arquiteto com perfil ideal para a proposta, ndo ha
quebra de expectativa.

Conforme o entrevistado, o incorporador, junto ao arquiteto, possui grande
responsabilidade na produgédo da cidade, ele consegue modificar todo o cenario de
um centro urbano e esse impacto vai além da paisagem urbana, promovendo
comodidade, proximidade de equipamentos urbanos, facilidades, entre outros.

De acordo com a incorporadora, a etapa de compatibilizagdo de projetos
complementares é algo que vem mudando com o tempo, o arquiteto esta cada vez
mais presente e tem adotado uma postura onde ele € o responsavel por alimentar as
informacgdes de todas as especialidades.

O BIM foi adotado por completo na empresa em 2021, mas em 2018 ja
haviam feito um teste piloto. A integragédo dos projetos é feita através desse sistema,
0 que possibilita anteceder todos os problemas, mas, ao contrario do que se

imagina, as decisdes levam mais tempo para serem tomadas, porque a confirmagao
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da atitude a ser tomada deve ocorrer com muita seguranga, somente apés visualizar
a interferéncia com o todo.

A incorporadora considera fundamental o acompanhamento da obra pelo
arquiteto autor do projeto, porém ha o costume do arquiteto somente visitar a obra
conforme demanda da incorporadora, apenas quando é chamado para resolver
alguma questéo.

A pesquisa de pds ocupacao nao é feita de forma formal pela empresa, o
que é habitual € ouvir os sindicos, visto que eles possuem muito contato com os
moradores do empreendimento, e observar o histérico de chamados de assisténcia
técnica. Essas atitudes possibilitam que a incorporadora conclua o que foi feito que
obteve sucesso, assim como o contrario e verifique se existem necessidades dos
clientes que nao foram supridas para poder repassar para os arquitetos. Esse
repasse € feito também de maneira informal, no inicio do desenvolvimento de um

novo projeto o arquiteto é informado do item como um requisito a ser cumprido.

4.2.1.3Conclusido da incorporadora 1

Figura 9 — Conclusao da incorporadora 1
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Fonte: Autoria prépria, 2023
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4.2.2 Incorporadora 2

4.2.2 1Caracterizacido da empresa

A incorporadora 2 também € uma incorporadora pura que possui equipe
interna para validacdo dos projetos. A empresa iniciou com o mercado da
incorporagao imobiliaria em 2010 e atua majoritariamente em Curitiba no mercado
mais tradicional. Ela possui cerca de trinta funcionarios, sendo que dez deles sao
arquitetos. A tipologia de projeto mais trabalhada pela incorporadora € a de edificios
residenciais de dois a trés quartos, e atualmente estdo comegando a produzir
estudios. A incorporadora conta com treze empreendimentos entregues e dez em

producao.

4.2.2.2 Dinamica da incorporacao imobiliaria e a atuacio do arquiteto

Na etapa de prospeccao é feita a avaliacdo prévia do terreno, a partir da
verificagcdo da documentacao, visita ao local, observacao pelo Google Maps e outros
itens que forem necessarios. Nessa fase séo feitos comités com parceiros e
imobiliarias e também s&o elaborados estudos de concorréncia e de mercado, com o
intuito de discutir sobre o mercado e a vocacdo do terreno. De acordo com o
incorporador, a maior parte dos terrenos que chegam para a incorporadora sao a
partir das imobiliarias. Além disso, ele informa que no processo padrdao da
incorporadora € comum que o desenho de projeto inicie na etapa de prospeccgéo.

Assim que o terreno passa pela analise preliminar o arquiteto inicia o estudo
preliminar numérico e a empresa desenvolve o estudo de viabilidade econémica. Em
seguida, com o contrato de compra e venda fechado, ha o desenvolvimento do
projeto arquitetdénico e do conceito do produto pela equipe de marketing. Conforme o
incorporador, é importante que o conceito e a arquitetura ndo se descolem.

Apos a emissdo do alvara os processos ficam mais intensos na
incorporadora. Nessa etapa ha o refinamento do projeto para tornar o
empreendimento o mais viavel possivel e é elaborado o memorial descritivo. Nessa
parte o marketing possui destaque, ele deve estar bem desenvolvido e os parceiros
comerciais devem estar definidos, o que leva a demonstragao do produto no pré
langamento. O produto somente é apresentado no mercado apds o langcamento,
etapa que costuma acontecer por seis meses para performar o produto e sentir a

aceitacao do mercado.
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O arquiteto contratado para a elaboragdo do projeto do empreendimento é
escolhido conforme o produto, a empresa ja conhece os profissionais que atuam
nessa area e direcionam conforme o perfil do profissional e a vocagéao do terreno.
Essa lista de arquitetos conhecidos pela empresa é atualizada conforme observacao
dos concorrentes. Também ocorre a escolha da empresa de arquitetura como marca
para promover o negocio, sendo que estes costumam trazer conceito e inovagao.
Além disso, outra forma que ocorre € o caminho inverso, muitos arquitetos trabalham
com uma carteira de terrenos que levam diretamente para a incorporadora.

O empreendedor afirma que o padrao para definigdo do produto imobiliario &
por pesquisa de mercado, varredura dos concorrentes, estudo de oferta e conversa
com imobiliarias.

De acordo com o incorporador, a persona € definida conforme o projeto,
porém devido a empresa atuar sempre no mesmo nicho de mercado esses clientes
SA0 geneéricos, pois suas necessidades sdo sempre as mesmas.

Para o profissional entrevistado a relevancia da criacdo do produto dentro de
todo processo da incorporagao imobiliaria so6 fica abaixo da localizagédo do terreno. O
arquiteto possui vocacdo em resolver terrenos dificeis e desenvolver o produto, um
produto incoerente reflete na dificuldade de vendas, o que pode fazer a empresa
falir.

Quanto a atuacdo do arquiteto, € visto como algo positivo para o
incorporador quando ja é produzido pelo profissional um estudo de viabilidade de
acordo com o estudo de massa elaborado. Um ponto a ser repensado, conforme o
empreendedor, € como acontece a compatibilizagdo do arquitetdbnico com o projeto
de interiores, fator que afeta na viabilidade técnica e estética.

Segundo o incorporador, as cidades tendem a crescer e como o0 mercado é
grande pode-se dizer que sempre havera demanda, porém Curitiba possui grande
concorréncia, portanto, para a incorporadora obter sucesso ela busca estar com o
melhor produto com a melhor localizagao.

Para ele, a responsabilidade por impactos visuais e na qualidade de vida da
cidade sao totalmente por parte das incorporagdes imobiliarias. O profissional afirma
que a construgao é algo fixo e que permanecera por um longo tempo na paisagem
urbana, portanto deve-se prezar por um empreendimento atemporal, viavel e

esteticamente bonito.
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Conforme o incorporador, o arquiteto participa da compatibilizacdo dos
projetos complementares que ocorrem através do BIM, a empresa promove reunides
para essa compatibilizacdo e o profissional fica responsavel por notar pontos de
interferéncia no projeto arquiteténico e propor solugdes.

A equipe de engenharia da empresa € responsavel pelo uso do BIM e faz
seu uso ha cerca de seis anos, logo uma premissa para escolha do escritorio de
arquitetura é que seja utilizado a modelagem em BIM. Nesse sistema a maior
dificuldade percebida pela empresa é a dificuldade operacional do projeto em si pois
possui uma gestdo complexa.

A participagao do arquiteto no acompanhamento de obra é minima, visitam a
obra somente em caso de algum problema, fator que o incorporador considera
positivo e afirma preferir que arquitetos ndo acompanhem a obra.

Como a empresa participa de programas de certificacdo de qualidade como
ISO e PBQPH, é obrigatério que seja feito a pesquisa de pds ocupagdo. A
incorporadora considera de suma importancia para compreender o que o comprador
considerou do produto, para assim melhorar em projetos futuros. Além da pesquisa
de pdos ocupagao formal é feito o monitoramento dos chamados de manutencao.
Hoje o cliente é mais acelerado, o que aumenta a relevancia da comunicagao entre
esses atores. As informacbdes obtidas com a pesquisa sao repassadas para o

arquiteto de forma filtrada, como solicitagdes nos proximos projetos.
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Figura 10 — Conclusao da incorporadora 2
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Fonte: Autoria propria, 2023

4.2.3.1Caracterizacado da empresa
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A incorporadora 3 atua no mercado ha 40 anos no nicho de mercado de

edificios residenciais de alto padrao e luxo na cidade de Curitiba. A empresa nao é

uma incorporadora pura, ou seja, possui equipe de construtora também, composta

pelo mestre de obras, engenheiros, almoxarife, limpeza, entre outros. Ao todo a

incorporadora possui vinte funcionarios na parte administrativa e mais 70

funcionarios em outras areas.

A incorporadora conta com 42 empreendimentos ja langados, 39 entregues,

trés obras em andamento e dois empreendimentos para langamento em 2024. A

empresa faz a gestdo de concepgao de projetos, modelagem, aprovagdes, entre

outros, enquanto o departamento dentro do escritério faz customizagdes e tem como

padrao a contratacao de terceirizadas para executar as atividades.
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4.2.3.2Dindmica da incorporacdo imobiliaria e a atuacdo do arquiteto

O incorporador descreveu as etapas da dinamica da incorporacao imobiliaria
conforme o que acontece dentro da empresa. Na prospecc¢ao ha varias formas de se
obter o terreno, pode ocorrer através da equipe interna que procura por terrenos
disponiveis na cidade ou pelos arquitetos que possuem parcerias com construtoras
e imobiliarias. Como a incorporadora € conhecida, a oferta de terrenos € grande.

Para a aquisicao do terreno o arquiteto ira desenvolver o estudo de massa
com implantagao e referéncias. Através desses estudos iniciais € possivel fazer o
estudo de viabilidade para concluir se ira comprar o terreno. Nessa etapa a empresa
terceirizada contratada para a gestdo faz o langcamento da data base para
langamento do empreendimento.

A etapa do pré langcamento até o langamento € a parte mais importante de
toda a dinamica segundo o entrevistado. Essa parte € desenvolvida dentro da
empresa, onde ha a concepgdo dos produtos para marketing e os materiais
ilustrativos. A partir da data base para o langcamento ha o represamento com
empresas de vendas e o treinamento da equipe de vendas, e também sao
desenvolvidas pesquisas de mercado para analisar a aceitagcdo do produto e seu
preco.

Conforme o incorporador, a escolha do arquiteto para o desenvolvimento do
empreendimento sofre influéncia do mercado publicitario, o que faz com que a
contratagcdo da empresa de arquitetura ocorra por marca ou grife. O empreendedor
afirma que a empresa prioriza empresas de arquitetura de Curitiba, pois entende que
€ necessario ter conhecimento especifico local sobre aprovagao de projetos. Além
disso, ele aponta que a empresa costuma variar os arquitetos para poder variar as
caracteristicas estéticas mais fortes dos empreendimentos langados.

O empreendedor afirma que o cliente atual € muito sensivel ao valor, ele
muitas vezes ndao sabe o que quer, escolhe através da metragem e do valor da
unidade. Como a empresa atua em um nicho que oferece imoével de upgrade, ou
seja, um imével maior que sera definitivo para o cliente, a persona é definida a partir
do estilo de vida do consumidor imaginado. Portanto a definicdo da persona é um
equilibrio entre o desejo do cliente e o valor final e a partir de todas essas definicbes

que é desenvolvido o produto. De acordo com o empreendedor, para a definicdo do
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produto ha a participagao do arquiteto, sendo que este esta ciente do valor maximo
possivel para trabalhar dentro disso.

Para o incorporador a relevancia da criagado de projeto dentro da dinéamica
da incorporagdo imobiliaria € muito grande, pois as decisdes de projeto podem
agregar qualidade ao empreendimento através de uma planta com boa metragem e
disposicdo de maneira atrativa. Para ele € importante que o arquiteto atue de forma
equilibrada, ele deve interpretar o desejo do cliente e transformar isso em projeto,
tendo percepgao de valor do negdcio.

De acordo com o empreendedor, a prefeitura passou por atualizagdes de
aprovagao de projeto e é imprescindivel que o arquiteto tenha conhecimento sobre
legislagao, aprovacgao e registro de incorporacdo. Esse conhecimento € essencial
para a incorporagao para que exista uma organizagao para cumprir 0 cronograma e
a data base.

Conforme o incorporador, o impacto urbano é reflexo do plano diretor. Para
ele, Curitiba é muito organizada e possui um plano diretor bem desenvolvido,
diferente de outras cidades onde é possivel construir o que quer através de
aprovacao em conselho. Ele também afirma que na capital paranaense o mercado é
muito competitivo e que as leis valem para todos.

Além disso, o empreendedor afirma que é comum que o construtor seja mal
visto perante a questdo ambiental, portanto € importante mostrar como esta
impactando na cidade também de maneira positiva. Para ele €& importante
demonstrar o que € feito em contra partida do empreendimento e como a
incorporadora leva o progresso e inovagao para a regido, através da transformagao
do entorno com a geragao de novos espagos de comércio e servigo e, muitas vezes,
com a implantagao de uma estrutura viaria melhor.

O processo de compatibilizagdo dos projetos complementares ocorre atraves
de um trabalho conjunto da equipe externa e interna. Nessa etapa € pensado nas
pendéncias, no cronograma e nas interferéncias para que tudo seja atendido e nao
existam surpresas futuras.

De acordo com o incorporador, essa compatibilizacdo acontece desde 2018
apenas em BIM utilizando o 5d, ou seja, pensando em todas as questdes, para
alimentar o sistema com informacdes de forma mais detalhada possivel.

Quando questionado sobre a participacdo do arquiteto na etapa de

construcdo, o empreendedor afirmou que um bom assessoramento interno reduz o
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numero de visitas necessarias do profissional de arquitetura porque os problemas ja
foram antecipados. Esse profissional s6 € demandado em obra em questbes
pontuais, como alguma adaptacdo necessaria, esclarecimento de duvidas ou para
decisdes projetuais como revestimentos, cores, entre outros.

A empresa tem como premissa a aplicagao da pesquisa de pos ocupacgao de
maneira formal. Essa pesquisa € aplicada apds o cliente estar um ano morando no
empreendimento e visa saber a sua satisfagdo com a unidade interna, com o
atendimento da construtora, com as areas de lazer, o que ele realmente usa e o que
gostou mais, quais sdo as mudangas sugeridas por ele e se a equipe de
manutencao técnica estd dando um bom suporte. O incorporador aponta que essa
pesquisa possui grande relevancia e informou que apesar de elaborarem essa

pesquisa, ndo ha um repasse das questdes para os arquitetos contratados.

4.2.3.3 Conclusdo da incorporadora 3

Figura 11 — Conclusao da incorporadora 3
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ARGUITETO hé uma pricrizacio por emprasas de Curitiba
importante que arguiteto tenka conhecimento sobre legisiacsa,
e 5 apravacdo e registro da incorporacio
— "k impacto urbano & reflexo do plano diretor, leva inovacio & progresso
L K alravés de novos espacos de comércio, estrulura vidria, elc
COMPLEMENTARES aponta Interferénclas no projeto argquitetdnico
BiM objelivo de alimentar o sistema da lorma mals
detalhada possivel
ETAPA DE CONSTRUCED um bom assessoramento intermo da empresa reduz o ndmaero de visitas
o arquiteto, arqulietc-s somente visitam a obra em questoes ponbuals
e S FOS OCUPACH & feila a pesquisa formal, considerada com grandea relevancia, ndo ha um

repasse das quesloes para os amguilelos contratados

Fonte: Autoria prépria, 2023
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4.2 .4 Incorporadora 4

4.2 .4 1Caracterizacdo da empresa

A incorporadora 4 € uma incorporadora pura e foi lancada recentemente, em
2019, porém ja entrou no mercado com 18 projetos em desenvolvimento pois o dono
ja era um investidor na area do mercado imobiliario.

A empresa possui uma equipe de funcionarios grande, conta com 50
funcionarios e um time de corretores in house de 20 pessoas, que esta em
crescimento. A equipe € formada pelas areas de qualidade, fiscalizagao,
acompanhamento, comercial, in loco, gestor de projetos, acompanhamento de custo
e qualidade e arquitetos para a gestao de projetos e produto.

A incorporadora entregou seis empreendimentos, possui seis em construgao
e dois empreendimentos que ja foram langados. Quanto a tipologia de projeto, o
incorporador informou que hoje o mercado direcionou para edificios residenciais,
porém nao sao fechados para esse segmento, adotam uma postura de mercado que
ndo ¢é nichada. Sendo assim, a empresa ja entregou centro médico,
empreendimentos com mix de uso, edificio residencial, entre outros.

A empresa visa atender varios clientes de médio e alto padréo, portanto
possuem produtos diversificados de varios tamanhos. Isso acontece também porque
eles buscam o melhor produto para o melhor terreno.

A incorporadora atua somente em Curitiba, ja langou um empreendimento

em Londrina, porém preferiu seguir apenas na capital.

4.2.4.2 Dinamica da incorporacado imobiliaria e a atuaciao do arquiteto

O incorporador descreveu as etapas da dindmica da incorporagdo imobiliaria
conforme o0 que acontece na empresa. Para a etapa de prospecgao ha um setor
responsavel pela analise da concorréncia, do produto e do nicho de atuagédo. Além
disso, a empresa recebe muitas ofertas de terrenos para analisar. Outra forma para
obter o terreno é através de um corretor da empresa que vasculha areas que nao
estdo no mercado para compra. A partir disso os terrenos ofertados passam por um
filtro em relagdo a tamanho minimo, zoneamento e qual a concorréncia na regiao.

Para o estudo de viabilidade para decisdo de compra do terreno ha a
elaboracdo do briefing do produto e o estudo arquitetbnico. Esse estudo

arquitetbnico € alterado até que o estudo de viabilidade aponte que o
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empreendimento é viavel, assim é desenvolvido em seguida um Booking de
aprovacao, composto por analise de mercado, estudo arquitetbnico, viabilidade,
preco imaginado e o resultado imaginado do empreendimento visado. Dessa forma,
caso o empreendimento seja aprovado, mediante apresentacdo do Booking de
aprovacao, € feito o contrato de compra e venda do terreno.

Nessa parte de decisdo de compra do terreno o arquiteto entra no risco junto
com a empresa, e caso seja efetivada a compra ele segue com o desenvolvimento
do projeto. A participagao do arquiteto nessa fase € crucial pois ele pode enxergar
questdes através de sua experiéncia no mercado que o incorporador néo vé, o que
pode ser o recurso perspicaz que podera efetivar a compra do terreno. Essa proxima
etapa é um processo dinamico onde todos os projetos sdo desenvolvidos e todas as
modalidades devem ocorrer de forma concomitante até a emissao do alvara, tudo
deve ser previsto dentro deste periodo.

O arquiteto segue o desenvolvimento do projeto dentro do briefing que ja foi
definido na etapa de prospeccdo, ja os projetos complementares seguem uma
gestao compartilhada com a construtora parceira. O marketing acontece de forma
interna e externa, sendo responsaveis pelo conceito do empreendimento.

Na etapa apos o pré langamento até o langamento oficial, o arquiteto esta
envolvido tanto com o projeto arquitetdnico quanto com a elaboragao do projeto de
interiores, que acontece geralmente por dois arquitetos diferentes. Nessa parte é
necessario que ambos o0s arquitetos estejam em sinergia, pois € um unico
empreendimento que sera lancado como resultado.

A empresa nota o perfil do arquiteto, seu relacionamento e sua capacidade
técnica no momento de escolha por um profissional para desenvolver o projeto do
empreendimento. Além disso, o incorporador afirma que o escritoério de arquitetura
escolhido pode atuar como uma grife, o0 que ajuda a vender as unidades
futuramente. A incorporadora costuma trabalhar com sete arquitetos
frequentemente, buscando distribuir os projetos entre eles de forma igual. Muitas
vezes o arquiteto também é o canal de negdcio, sendo ele quem traz o terreno ao
incorporador.

A definicdo do produto imobiliario acontece dentro do setor de novos
negocios da empresa e possui validagdo através de um comité com a equipe de
marketing. Outra forma que a empresa atua é fazer primeiro a concecao do produto

para depois procurar por um terreno que possibilite o desenvolvimento do produto.
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O incorporador afirma que atualmente o comprador final esta muito
qualificado e tem estudado sobre o mercado. Para corresponder a essa exigéncia do
cliente a incorporadora busca entregar um produto com terreno bem localizado, um
projeto bem qualificado, estando ciente também do poder em encantar e impactar da
arquitetura e interiores, o que faz com que o comprador valorize e pague por isso.

Além disso, a incorporadora adota uma postura totalmente voltada ao
cliente, possui uma loja que tem como objetivo encantar e mostrar o zelo que possui
com o comprador e também tem um time interno de corretores que faz o
atendimento.

Quando questionado sobre a postura do arquiteto dentro da dinamica da
incorporagao imobiliaria, o incorporador afirmou que alguns arquitetos ndo possuem
conhecimento do negd6cio e da dinamica da incorporagdo. Ele aponta que o
profissional deve entender o posicionamento do produto para poder propor algo
coerente, ou seja, o arquiteto deve entender o briefing, sobre mercado e o que o
incorporador quer, para que assim ele possa ser assertivo, evitando retrabalho.

De acordo com o incorporador, dentro da dinamica da incorporagdo o
arquiteto possui uma postura mais sonhadora e criadora, enquanto o engenheiro e 0
incorporador s&o mais pragmaticos. Ele afirma que esse jogo de lados opostos
costuma funcionar bem, porém constata que caso o arquiteto entenda mais sobre
viabilidade e custo, o projeto pode chegar para aprovagdao na incorporadora de
forma mais pensada e viavel, o que pode adiantar algumas etapas.

Em relacdo ao impacto urbano das incorporagcées imobiliarias, o
empreendedor aponta que a empresa preza pela qualidade extrema, nao apenas do
empreendimento como consequentemente aumento da qualidade da cidade. Ele
descreve que a empresa possui a sustentabilidade, tecnologia e inovagdo como os
trés pilares sustentadores, ha uma preocupacéao por parte da incorporadora quanto a
selos de sustentabilidade e o bem estar da sociedade como um todo, tendo ciéncia
de que a qualidade do projeto impactara a cidade.

Conforme o incorporador quanto a postura do arquiteto na compatibilizagao
de projetos complementares, afirma que depende do perfil do profissional, sendo
que o arquiteto mais antenado atua de forma propositiva e faz o pré langcamento dos
pontos e da estrutura.

A empresa faz o uso do BIM ha um ano, foi escolhido um projeto piloto para

seguir com a implantagao desse sistema. O incorporador afirma que a dindmica na
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empresa nao muda muito com a adog¢ao do BIM, o que altera sdo as ferramentas
utilizadas. Apesar de utilizar esse sistema eles seguem com o padrao de reunir
todos os agentes para a compatibilizagdo de projetos complementares.

Segundo o empreendedor, os arquitetos participam pouco da etapa de
construgdo do empreendimento, costumam visitar a obra conforme demandas
pontuais, como escolha de revestimentos ou solu¢do de duvidas.

A incorporadora esta em fase de implantagdo da pesquisa de pds ocupagao
e também faz pesquisas durante a elaboragdo do empreendimento para direcionar
as campanhas de marketing. O incorporador afirma que essa pesquisa de poés
ocupacdo nao € muito voltada para entender se as decisdes projetuais foram bem

aceitas pelo publico.

4.2.4.3Conclusdo da incorporadora 4

Figura 12 — Conclusao da incorporadora 4

DEFINICAD DO PRODUTO ’
fﬂﬂE-ILl.ﬁ.HlD pesquisa de mercado, selor de novos negocios, valldacdo a partir de um
comité com equipe de marketing

PARTICIPACAD DO asiudo de massa, consulloria para terreno, estudo

ARQUITETO arquitetdnico a parliv do briefing

cliente eapecifico, comprador final eata muito
CLIENTE/f PERSONA
gualificado & tem estudado sobre mercadao
RELEVAMCLA DA CRIACAD essancial, pode ser a eslratégia para tornar o projeto viavel

DE PROJETOS
CONTRATACAG DO escolha conforme perfil do arguileto, seu relacionamento e sua

ARGUITETO capacidade técnica, também acontece através de marca

arguiteto deve ter conhecimento sobre negéclo, viabilidade e custo para
MDA elaborar um projeto mais vidvel
empresa preza pela qualidade extrema, ndo apenas do empreendimento
IMPACTOS NA URE. como da cidade, qualidade do projeto impacta a cidade
depende do profissional de arquitetura, o mals antenados adotam uma
b postura propositiva
a dindmica da empresa ndo altera muito, o que
o muda 530 as ferramentas ulilizadas
pouca participacio dos arquitatos na etapa dé construcio, visitam
APA D STRL
2 E CONSTRUGEO somenle quando ha demanda
PESQUISA POS OCUPACAD pesquisa estd em etapa de implantacio, nilo & muito voitada para

entender aceitacio de guestbes projetuala

Fonte: Autoria prépria, 2023

4.3 Analise cruzada das entrevistas

Neste capitulo é apresentado o resultado obtido através da anadlise cruzada

feita com base nos questionarios aplicados e no referencial teérico. Essa analise
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aborda as questdes de definigdo do produto imobiliario, participacdo do arquiteto no
processo, definicdo do cliente ou persona, relevancia da etapa de criagdo de projeto
dentro da dinamica da incorporagao, poder de decisao projetual dos arquitetos,
possiveis mudangas no processo da incorporagdo, impactos na urbanizagao,
compatibilizacdo de projetos complementares, utilizagcdo do sistema BIM, etapa de

construgao e pesquisa de pos ocupacao.

4.3.1 Caracterizagcdo da empresa

Na primeira parte do questionario foi feita a caracterizagdo da empresa em
relagdo ao tempo de atuagcdo no mercado, equipe, local de atuacdo, projetos

entregues e tipologia de projetos mais trabalhada, conforme a Figura 12 e 13.

Figura 13 — Caracterizagado dos escritérios de arquitetura

ESCRITORIO DE ARQUITETURA A x] ESCRITORIO DE ARQUITETURAB  [x]

« 24 anos de atuacao; « 29 anos;

« 20-30 profissionais; « parceiros fixos - ndo informou

« média de 30-40 projetos quantidade;
simulténeos; + 14 milhtes de metros quadrados

« edificios residenciais; desenvolvidos;

« Curitiba, interior do Parand e Santa + edificios residencial e de escritérios;
Catarina; + |tajal, Balnedrio Camborid e Curitiba.

ESCRITORIO DE ARQUITETURAC (x| ESCRITORIO DE ARQUITETURAD (]

* 42 anos; + 35 anos;

» 30 funcionérios, * 19 funcionarios;

= 1200 obras; + 10 milhtes de metros quadrados de

» média de 30 projetos por ano, projetos desenvolvidos;

* tipologia varia conforme mercado; + tipologia variada;

= Camborid, Porto Belo, S&éo José do = Curitiba, Santa Catarina e outras
Rio Preto, Curitiba, Campinas. cidades.

L8

Fonte: Autoria prépria, 2023
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Figura 14 — Caracterizagao das incorporadoras

INCORPORADORA 1 B INCORPORADORA 2 (x]
= 222 anos de atuagao; = 13 anos;
= 15 profissionais; = 30 profissionais;
+ mais de 251 mil metros guadrados s 13 projetos entregues;
entregues; = edificios residencial;
= ediflcios residenciais de estidios; = Curitiba.
= Curitiba.
h. = i
INCORPORADORA 3 (x] INCORPORADORA 4 (x]
* 40 anos; = 5 anos;
» 90 funciondrios; = 50 funciondrios;
= 39 emnpreendimentos entregues; « 6 empreendimentos entregues;
= edificios residenciais de alto padréo = tipologia variads;
e luxo; = Curitiba.
* Curitiba.

L,

Fonte: Autoria prépria, 2023

Em relagdo as incorporadoras, a empresa 4 € a mais recente, com cinco
anos de atuagdo, porém ja trabalhava no mercado imobilidrio de outra forma,
enquanto a empresa 3 € a mais antiga, com 40 anos de experiéncia. No que diz
respeito a equipe de trabalho, a incorporadora 1 € a mais enxuta, com 15
profissionais, ja a empresa 3 possui um time grande com 90 pessoas. Observa-se
que o tempo de atuacao e o porte das empresas analisadas sao bem distintos, fator
que favorece a comparagdo para as outras questbes analisadas. Todas as
incorporadoras atuam em Curitiba e quanto a tipologia de projetos todos trabalham
com edificios residenciais, enquanto somente a empresa 4 nao trabalha com um
nicho de mercado, apresentando diferentes tipologias.

Ja se pensando nos escritorios de arquitetura, as empresas A e B séo as
mais novas, com tempo de atuagdo no mercado imobiliario semelhante, 24 e 29
anos respectivamente. O escritério C € o0 que possui maior tempo no mercado, 42
anos. Quanto a equipe de trabalho as empresas B e C apresentam forma de
contratacao diferente, contando com um time de arquitetos que presta servigcos para
a empresa e que possui maior flexibilidade quanto a horarios e local de trabalho. As
empresas A e B possuem quantidade de funcionarios semelhante, contando com 30
arquitetos. Todos os escritorios atuam em Curitiba, porém somente a empresa A

ainda trabalha majoritariamente na capital paranaense, enquanto as outras
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trabalham mais em outras cidades. Sobre a tipologia de projetos, todos os escritdrios
possuem atuagao diversificada com varias tipologias.

Comparando as incorporadoras com os escritérios de arquitetura pode-se
concluir que as incorporadoras costumam ser maiores, com maior numero de
funcionarios, e, na maior parte, escolhem um nicho para trabalhar, enquanto os

arquitetos trabalham com diferentes tipologias.

4.3.2 Definigdo do produto imobiliario

No que se refere a definicdo do produto imobiliario, para a maior parte dos
arquitetos entrevistados (50%) n&o ha muita participacdo do profissional nesta
etapa, o escritério de arquitetura A aponta que se for uma empresa contratante
pequena esperam que o profissional interfira no processo de definicdo e o escritério
D afirma que define o produto na etapa de estudo inicial e depois é elaborada uma
pesquisa de mercado para validar a definigdo anterior.

Ja no que diz respeito as incorporadoras todas apontam utilizar a pesquisa
de mercado para definicdo do produto, somente a incorporadora 3 indica que o
arquiteto tem participagéo.

Sendo assim, conforme o grafico 1, 62,5% dos entrevistados afirma que na
etapa de definicao do produto imobiliario ndo ha a participagéo do arquiteto, ha uma
preferéncia por pesquisas de mercado e acompanhamento dos concorrentes, sendo

que a equipe comercial possui maior atuacédo nesta etapa.

Grafico 1 — Participagao do arquiteto na definigao do produto imobiliario

DEPENDE

PARTICIPA

0 1 2 3 4 5 6

ARO A AR B ARQC AROQ D INC1l mINCZ mINC3 mIMC4
Fonte: Autoria prépria, 2023
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4.3.3 Participagao do arquiteto na dindmica da incorporagao imobiliaria

Quanto a participacdo do arquiteto além da elaboragdo do projeto
arquiteténico e a definicdo do produto, todas as empresas (incorporadoras e
escritorios de arquitetura) apontaram que os escritérios de arquitetura participam do
estudo de massa e auxiliam para a definicdo de compra do terreno.

Com relacao a participacdo no estudo de viabilidade, a incorporadora 1 € o
escritorio de arquitetura A afirmam que os profissionais de arquitetura atuam além
da produgdo do estudo de massa, ou seja, 25% das empresas acredita que o
arquiteto leva ao incorporador um estudo numérico do que foi proposto
arquitetonicamente.

Somente os escritorios de arquitetura afirmaram que o arquiteto atua na
elaboracao do material de venda, como plantas humanizadas e perspectivas, o que
representa 25% do total das empresas e 50% dos escritorios de arquitetura. Em
seguida, os itens que obtiveram menor numero de respostas foram gerar
informagdes para o Registro da Incorporagao e desenvolver o projeto estando ciente
da condicionante de custo, questbes apontadas apenas por um escritorio de

arquitetura, escritério B e C, respectivamente (Grafico 2).

Grafico 2 — Atividades desenvolvidas pelo arquiteto na dindmica da incorporagao

DESENVOLVER PROJETO CONFORME
CONDICIOMANTE DE CUSTO

GERAR INFORMACDES PARA RI
MATERIAL DE VENDA

ESTUDO DE VIABILIDADE

CONSULTORIA PARA COMPRA DO TERRENO [ P
ESTUDO DE MASSA _
0 1 2 3 4 5 6 7 B

ARQA WARQE ARQC mARQD mINC1l mINC2 mINC3 mINCE

Fonte: Autoria prépria, 2023
4.3.4 Contratagcao do escritorio de arquitetura

Somente as incorporadoras foram questionadas sobre como escolhem o

escritorio de arquitetura que sera contratado para elaborar o projeto arquitetonico
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para o empreendimento. De acordo com o grafico 3, 75% das incorporadoras
entrevistadas afirma que escolhe o arquiteto de acordo com o perfil mais adequado
para determinado produto e determinado terreno. Além disso, todas as empresas
apontaram que a escolha do escritério se da como uma marca para valorizar o

empreendimento e auxiliar nas vendas.

Grafico 3 — Escolha do arquiteto

25

FERFIL DO ARQUITETD OLUTRA OPCAD

Fonte: Autoria prépria, 2023
4.3.5Cliente ou persona

Sobre a definicdo dos clientes, ou persona, 75% dos arquitetos afirmam que
o cliente adotado na incorporacgao é especifico, existindo uma maior preocupacao na
criacdo do projeto com foco no cliente. O escritério D aponta que ha o cliente
especifico, mas quando o empreendimento é voltado para investidores é adotado
uma persona genérica para elaboragao do projeto.

No que diz respeito as incorporadoras, 75% também afirma que a persona &
especifica e apenas a incorporadora 2 aponta que o cliente € genérico, visto que
como atua em um unico nicho (edificios residenciais) sempre possuem as mesmas
necessidades, independente do empreendimento.

Portanto, 75% do total das empresas considera que o cliente é especifico,
enquanto 12,5% acredita que depende do produto imobiliario e 12,5% afirma que a

persona adotada é genérica (Gréfico 4).
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Grafico 4 — Definigdo do cliente/ persona

LG

15

ESPECIFICD GEMERICO DEPENDE DO PRODUTO

Fonte: Autoria prépria, 2023
4.3.6 Relevancia da criagao de projeto arquitetdnico

Em relagdo a relevancia da criacdo de projeto arquitetbnico dentro da
dindmica da incorporacao imobiliaria, 75% dos arquitetos afirmam que essa etapa é
essencial e € o que define o sucesso do empreendimento. Ja o escritorio A (25%)
considera que essa relevancia se da conforme o produto imobiliario, dependendo do
padrao do empreendimento, sendo que os menos sofisticados valorizam menos a
questao arquitetdnica.

Todas as incorporadoras responderam que a criacdo de projeto € muito
relevante dentro do processo e apontam que o projeto pode agregar valor e auxiliar
nas vendas.

Dessa forma, a maior parte dos entrevistados (87,5%) considera que a
elaboragao do projeto arquitetdnico tem posi¢cao de destaque dentro do processo de
incorporagao, sendo que apenas uma empresa possui posi¢ao diferente, alegando

que depende do produto (Grafico 5).
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Grafico 5 — Relevancia da criagao de projeto arquitetonico

125

75

ESSENCIAL DEPENDE DO PRODUTO

Fonte: Autoria prépria, 2023
4.3.7 Poder de decisao projetual

Quanto ao poder de deciséo projetual no processo de incorporagdo somente
os escritorios de arquitetura foram questionados. O resultado foi unanime, todos
acreditam que ha espacgo para criagao, consideram que as limitagdes s&o em maior
parte relacionadas ao custo e apontam que o arquiteto que tem ciéncia das

condicionantes de custo projeta com liberdade dentro disto.

4.3.8 Mudancgas no processo de incorporagao imobiliaria

Em se tratando de possiveis mudangas no processo de incorporagao
imobiliaria, as respostas obtidas através dos questionarios foram bem variadas. Para
a maior parte dos escritérios de arquitetura entrevistados (75%) ha a necessidade de
mudanca e as solugdes apontadas foram as seguintes: os atores da incorporagao
nao devem atuar de forma isolada, o arquiteto deve agir de forma a valorizar seu
poder de decisédo projetual com ciéncia do impacto de suas agdes no sucesso do
empreendimento e a incorporacdo deve valorizar mais o arquiteto e nao utilizar o
marketing como estratégia para vender os empreendimentos sem qualidade. Apenas
um escritério apontou que ndo ha necessidade de mudanga, pois a dinémica
acontece de forma natural e eficiente.

Agora quanto as incorporadoras o resultado foi semelhante ao dos
arquitetos, 75% acredita que podem ser feitas mudancas no processo de
incorporagao, sendo que apenas uma empresa constata que ndo ha necessidade de

mudanga pois o arquiteto contratado ja foi escolhido por seu perfil (Grafico 6). As
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sugestdes de melhoria no processo pelos incorporadores foram voltadas a atuagao
do arquiteto, foi apontado que seria positivo que o profissional de arquitetura
desenvolvesse um estudo de viabilidade simples junto ao estudo de massa, a
compatibilizagdo do arquitetdbnico com o projeto de interiores deve ser repensada
porque reflete na viabilidade técnica e estética, foi levantado como importante que o
arquiteto tenha conhecimento sobre legislagdo, aprovagao nos érgdos competentes
e sobre o Registro de Incorporagao, e também foi descrito como necessario que os
profissionais tenham maior conhecimento sobre 0 negdcio, sobre viabilidade e custo

para o projeto ser desenvolvido de forma mais viavel e acelerar o processo.

Grafico 6 — Necessidade de mudangas no processo da incorporagao

25

P 5IM | NAD

Fonte: Autoria prépria, 2023
4.3.9Impacto na urbanizagao da cidade

No que se refere ao impacto da incorporacédo na urbanizacdo da cidade as
respostas foram bem semelhantes. No geral ambos apontaram as mesmas
questdes: o impacto que acontece na urbanizagao é reflexo do plano diretor, a
incorporagdo modifica a paisagem urbana e vai além disso, tendo como
responsabilidade afetar a qualidade de vida dos cidadaos.

Além disso, os arquitetos abordaram a questdo de como o empreendimento
€ projetado de forma que promove os cercamentos e isolamentos e como a cidade
perde com isso. O escritério A afirma que a forma que acontece a incorporacéao faz
com que se espere surgir a necessidade da sociedade morar conectado a cidade

para, somente depois, produzir um empreendimento voltado a isso.
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4.3.10 Projetos complementares

A respeito da elaboragdo e compatibilizagdo dos projetos complementares
75% dos arquitetos afirmam que atuam de forma propositiva, ou seja, fazem o pré
langamento dos pontos e da estrutura, o que facilita todo o processo visto que o
projeto & elaborado seguindo a logica de construgao. Apenas um escritério descreve
que essa postura propositiva € o ideal a ser feito, mas ndo é o que sempre acontece
na empresa.

Os incorporadores possuem um ponto de vista diferente, 50% das empresas
de incorporagdo considera que os arquitetos apontam pontos de interferéncia e
pendéncias em relagdo aos projetos complementares e ndo atuam na concepgao
inicial. A empresa 4 aponta que a postura varia conforme o arquiteto, sendo que os
mais atentos propdéem os pontos inicialmente e a empresa 1 afirma que cada vez
mais o arquiteto esta adotando uma postura onde ele é o responsavel por alimentar

informacgdes de todas as especialidades (Grafico 7).

Grafico 7 — Postura do arquiteto na etapa dos projetos complementares

POSTURA PROPOSITIVA

DEFEMDE DO FERFIL DO ARQUITETD -
SOMENTE APONTAM INTERFERENCIAS -

0 1 2 3 4 ] ] 7 2
ARG A ARCQLB ARQC ARCQD NC 1 INC2 mINCZ mINC4
Fonte: Autoria prépria, 2023
Sendo assim, pode-se concluir que ha uma contradigdo nessa fase pois a
maior parte dos arquitetos aponta que atua de forma propositiva enquanto 50% das

incorporadoras afirma que os arquitetos apenas apontam pontos de interferéncia.

4.3.11 Sistema BIM

Em relagdo ao uso do sistema BIM, a resposta das empresas foi unanime,

todos utilizam e consideram benéfico sua utilizagdo. Alguns pontos relevantes



76

apontados foram a visualizagdo do projeto como um todo, o que favorece o dialogo
com o cliente, a possibilidade de visualizacdo do impacto visual do empreendimento
no entorno e a oportunidade de anteceder os problemas. A incorporadora 1 também
descreve como desvantagem da utilizacdo do BIM o fato de que se leva mais tempo

para tomar uma decisao pois ha a necessidade de verificacdo do todo antes.

4.3.12 Etapa de construgao

Quanto a fase de construgdo do empreendimento, todos os escritorios de
arquitetura afirmam que os projetos sdo desenvolvidos de forma que n&o fiquem
duvidas para se evitar a necessidade de visitas as obras. De acordo com eles, o
arquiteto é solicitado na obra somente para demandas pontuais.

Ja para 25% das incorporadoras 0 acompanhamento da obra pelo arquiteto
€ essencial, mas nao é o que acontece no processo da incorporagao, enquanto 25%
acredita que é melhor que o arquiteto ndo acompanhe a construcdo. Metade das
empresas de incorporagao esta de acordo com os arquitetos somente visitarem a

obra conforme demanda (Grafico 8).

Grafico 8 — Acompanhamento de obra pelo arquiteto

ARQUITETO MAD DEVE ACOMPANHAR

ESSEMCIAL ACOMPANHAMENTO DO ARQUITETOD

VISITAR OBRA COMFORME DEMANDA -

a 1 2 3 4 5 ] 7 2

AR A ARC B ARQC ARQD NC1 IMC2 mINCZ mINC4
Fonte: Autoria prépria, 2023
Pode-se concluir que é necessario que o arquiteto se comporte conforme
cada caso, visto que as incorporadoras possuem ponto de vista distintos quanto ao
acompanhamento da construcao pelos profissionais de arquitetura.
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4.3.13 Pesquisa de pds ocupacéao

Todos os escritorios de arquitetura afirmaram nado fazer a pesquisa de pos
ocupacdo, mas que consideram de grande importancia e que os incorporadores
deveriam adotar como padrdao para depois alimentar os arquitetos com as
informacdes obtidas.

Ja no caso das incorporadoras, 75% das empresas faz a aplicacdo da
pesquisa de pds ocupacao, mas somente 33% deles repassa as informacgdes para
os arquitetos, sendo que a empresa 3 nao repassa € a 4 nao tem uma pesquisa
voltada ao resultado das decisdes projetuais. A empresa 1 ndo aplica a pesquisa de
maneira formal, tem como padrao ouvir os sindicos e monitorar os chamados de
assisténcia técnica, itens que as outras incorporadoras também alegam fazer para

entender aceitagdo do empreendimento pelo consumidor (Grafico 9).

Grafico 9 — Pesquisa de pos ocupacao

MAD APLICAM PESQUISA DE POS OCUPACAD  REPASSAM RESULTADO = MAQ REPASSAM
Fonte: Autoria propria, 2023
Através desses resultados pode-se notar que a responsabilidade pela
pesquisa de pdés ocupacao e analise do que pode ser melhorado em futuros
empreendimentos € colocada para o incorporador.

Como resultado geral dessa pesquisa, através da revisao tedrica pertinente e
das entrevistas realizadas com escritérios de arquitetura e incorporadoras, conclui-
se que as sugestdes de melhorias mais indicadas pelos profissionais estavam
relacionadas a viabilidade do projeto. O arquiteto deve estar ciente de como suas
decisdes projetuais afetam o sucesso do empreendimento e de que considerar o
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custo desde o inicio torna o projeto mais viavel e acelera o processo de
incorporagao.

Também foi constatado que os arquitetos tém maior atuagdo no estudo de
massa e consultoria para a compra do terreno, enquanto a definicdo do produto
ocorre majoritariamente de outras formas, nas quais o arquiteto ndo tem

interferéncia.
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5 CONCLUSOES

No inicio desta pesquisa, supds-se que arquitetos e incorporadores teriam
opinides divergentes sobre suas atuagbes no processo. No entanto, por meio das
entrevistas, foi possivel constatar uma sinergia entre ambos os atores, e a dindmica
acontece naturalmente, permitindo espago para o desenvolvimento de cada um.

Neste estudo, ficou evidente a importancia de uma maior integracéo entre
arquitetos e incorporadoras, ressaltando a valorizagdo do conhecimento técnico e da
viabilidade do projeto desde sua concepgao. Além disso, a utilizacdo de ferramentas
como o sistema BIM foi destacada como uma forma de promover uma atuagéo mais
eficiente e colaborativa na dindmica da incorporagcédo imobiliaria. A implementacao
dessas melhorias pode contribuir significativamente para o desenvolvimento de
empreendimentos mais bem-sucedidos e com impactos positivos na urbanizagao
das cidades.

Ademais, apesar de as empresas apresentarem dinamicas distintas na
incorporagao imobiliaria, observou-se um padrdo basico sendo seguido, em que a
criacdo do projeto arquitetdbnico assume posicdo de destaque e é considerada
essencial para o éxito do empreendimento. Dentro dessa dinédmica, os arquitetos
desfrutam de liberdade para projetar, sendo os limites impostos principalmente
relacionados ao aspecto financeiro, sendo que profissionais mais experientes
demonstraram habilidade em trabalhar com essa condicionante.

Como sugestao para futuros trabalhos, € possivel avangar com uma pesquisa
quantitativa, convertendo os dados qualitativos coletados nesta pesquisa em
numeros. Essa abordagem possibilitaria identificar de forma mais precisa as
sugestbes de melhorias mais frequentemente apontadas pelos profissionais
envolvidos no processo de incorporagdo. Desse modo, seria possivel observar
tendéncias e padrbes em relagdo as respostas dos entrevistados, enriquecendo

ainda mais a compreensao sobre a dinamica da incorporagao imobiliaria.
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Ministério da Educacéao
Universidade Tecnolégica Federal do Parana
Departamento Académico de Construcao Civil
Po6s Graduagao em Gerenciamento de obras

O PAPEL DO ARQUITETO NA INCORPORAGAO IMOBILIARIA

Esse questionario € parte da monografia O papel do arquiteto na incorporagéao
imobiliaria, desenvolvido pela aluna Manuella Skrenski Baron, com orientagdo de
Adalberto e coorientacdo de Eduardo Quiza, apresentada para o Curso de
Especializagdo em Gerenciamento de Obras.

Essa pesquisa tem como objetivo analisar como ocorre a dinamica da incorporagao
imobiliaria e o papel do arquiteto dentro desse processo através da otica do préprio
profissional e do incorporador.

Esse estudo esta dividido em trés etapas, a primeira caracteriza as empresas, a
segunda discorre sobre a dindmica da incorporacao e, por fim, a terceira trata da
insercado do arquiteto nesse processo.

O nome das empresas entrevistadas sera mantido em sigilo e os dados serao
utilizados apenas para fins académicos.

Grata a toda colaboragao e atengao dada na produgao dessa pesquisa.
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Questionario

Etapa 01 — Caracterizagdo da empresa

1. Nome da empresa
2. Ano de inicio de atuagao
Ano de inicio de atuagdo com incorporagao imobiliaria (arquitetos)
3. Numero de funcionarios
4. Quantos m? foram projetados? (arquitetos)
Quantos projetos foram executados? (incorporadoras)

Quantos estao em desenvolvimento?

Etapa 02 — Dinamica da incorporagao imobiliaria

Como acontece a dindmica da incorporagao imobiliaria e qual a atuagao do arquiteto
nas seguintes etapas:

1. Prospeccao até fechamento

2. Desenvolvimento de projetos, area de marketing, comercial, financeiro, etc

3. Pré langamento até o langamento e registro da incorporagao

Etapa 03 — Atuagao do arquiteto e producéo da cidade

1. Como ¢é feita a escolha da empresa de arquitetura? Como incorporadora

chega até arquiteto?

N

. Quem participa da definigdo do produto imobiliarioc? Como é feita essa
definigao?
3. Como é definido o cliente/persona e suas necessidades para o partido de

projeto? Esse cliente é genérico ou especifico?

4. Para vocé, quao relevante é a etapa de criacdo de projeto na incorporagao?
Por qué?
5. Acredita que arquiteto pode atuar de forma diferente? Como? O que pode

ocorrer de forma melhor?

6. Sente falta de poder de decisao projetual? Quais restricbes vocé sente?
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7. Acredita que necessidades estdo sendo supridas pelo que esta sendo
produzido?

8. Como as incorporagdes imobiliarias impactam na produgao da cidade? Como
vocé enxerga que a produgao da arquitetura totalmente voltada ao mercado
imobiliario afeta a urbanizagao?

9. Na incorporacdo é levado em conta a producdo da cidade e a inser¢céo no
contexto urbano?

10. Quanto aos projetos complementares, ha a participacdo do arquiteto no
processo de compatibilizagao?

11.Para a compatibilizagdo de projetos complementares é feito o uso do bim? Se
sim, em qual nivel?

12.Ha quanto tempo faz uso do bim?

13. Na etapa de construgcdo, o arquiteto tem participacdo? O arquiteto
acompanha a obra?

14.E feita a pesquisa de pds ocupacdo? Como sdo repassados os resultados da
pesquisa de pds ocupacgao para que 0s erros nao se repitam?

15.Quao relevante é a pesquisa de pos ocupacao para pensar diferentes

solugdes em futuros projetos?



