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RESUMO

O artigo discute a nogdo de produto imobiliario relacionando teorias e praticas arquitetonicas identificadas
na cidade de S&o Paulo em pesquisa recente voltada ao exame das praticas correntes no desenvolvimento
de empreendimentos imobiliarios. O produto imobiliario é discutido como termo aplicado a qualquer tipo de
unidade imobiliaria que participa do mercado de venda e locacdo de imdéveis. Por outro lado, o edificio
compreendido como resultado de projeto arquitetdbnico tem como referéncias definicbes académicas e
abordagens préticas no contexto da cultura arquitetdnica. A nocao de tipologia arquitetonica € utilizada para
a compreensao das funcBes do projeto de arquitetura nos processos mercadoldgicos do setor imobiliario,
em contraposicdo a inovacdo pela criacdo arquitetbnica. Aponta-se que as decisfes sob comando do
arquiteto representam apenas uma pequena parte do processo de tomada de decisGes em relacéo a cadeia
de producdo e comercializacdo do produto imobiliario. Nesse contexto, o postulado da unidade do projeto
arquitetbnico é rompido, pois o critério Ultimo serd a taxa de retorno do empreendimento Isto leva a uma
tendéncia de transformacgéo do projeto arquitetbnico em fase técnica de um projeto de produto. Desse
modo, desenha-se um novo paradigma de profissionalismo arquitetdnico que tende a integrar o projeto de
arquitetura, reduzido a seus aspectos técnicos mais elementares, como um elo a mais na cadeia que produz
o produto imobiliario. Na perspectiva de defesa da producao arquitetdnica como fato cultural complexo e da
superacgdo de tais constrangimentos, tais constata¢des apontam para a necessidade de aprofundamento da
abordagem critica das praticas projetuais contemporaneas e dos processos nas quais se inscrevem.

ABSTRACT

This research relates the real estate product and the project of architecture, based on practical recent
development of real estate enterprises and the theories and practical architecture identified in the city of Sao
Paulo. In the beginning it defines the real estate product, applied to any type of real estate unit, object of the
market of sell and location of property. In the sequence it approaches the architecture project, having as
reference the academic definitions and practical approach. It continues defining the notion of patterns of the
architecture, answers to the conditions and requests of the reality. Finally it identifies the functions of the
project of architecture in the marketing processes of the real estate sector in contraposition to the creation
and the innovation. The conclusions point with respect to the necessity of construction of a new critical
approach of the project practical. In reality is verified that the decisions of the architect are only one part to
suit of taking of decisions in relation to the production chain and commercialization of the real estate product.
Of this form the postulate of the unit of the architecture project is breached. Now the project criterion is
subordinated, to the tax of return of the enterprises. This takes to a scene of transformation of the project in
product, representing a new paradigm of making architecture that deserves a serious quarrel of the
architects.

1. PRODUTO IMOBILIARIO

s

O produto imobiliario € o objeto do mercado imobiliario. Na linguagem do setor imobiliario é
concebido para satisfazer necessidades e desejos do consumidor (Kotler,1997, p.9 e seguintes).
Em termos gerais, 0 desenvolvimento de estratégias de marketing visa expressar os desejos dos
compradores potenciais, hum processo que resulte na venda de um determinado produto. Este
processo compreende: andlise de mercado através da demanda e oferta; avaliacdo das

o presente artigo € baseado em resultados da pesquisa "Analise critica da arquitetura paulista nas décadas de 80 e
90" liderada pelo Prof. Dr. Roberto Righi, realizada no &mbito do programa de Pés-Graduacdo em Arquitetura e
Urbanismo da Universidade Presbiteriana Mackenzie, com auxilio do Fundo Mackenzie de Pesquisa -
MACKPESQUISA, desenvolvida de 2001 a 2003, que examinou a producdo de 35 escritérios de arquitetura com
atuacao expressiva na cidade de S&do Paulo naquelas décadas.
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possibilidades de diferenciagcdo competitiva frente as outras empresas; estudos de viabilidade e
desenvolvimento de novos produtos; bem como o desenvolvimento de estratégias de
comercializacdo®. O objetivo dessa estratégia é a realizacdo e sustentacdo de vendas, pois “a
chave para o marketing profissional é entender as reais necessidades dos consumidores e
atendé-las melhor que qualquer outro competidor” (Kotler, 1997:21).

Estabelecer o mercado pelo “lado da demanda”, implica colocar como dependente, o “lado da
oferta”. Isto implica que o processo de producéo € estruturado para a realizacao do produto para o
mercado, para atendimento dos consumidores agrupados segundo perfis de habitos e padrdes de
consumo em segmentos de mercado.

Como consequéncia, no contexto competitivo do mercado imobiliario, a formatacdo do produto,
possui uma relacdo subordinada a realizacdo desse produto no mercado, ou seja, as suas
vantagens comparativas, em termos de venda, em relagdo a outros produtos concorrentes em um
mesmo segmento de mercado. O planejamento do produto assenta-se sobre métodos de
prospeccao e previsao baseados em métodos de engenharia financeira, construgédo e avaliagdo
de cenarios e riscos, objetivando obter o maior retorno do empreendimento®. Assim, a qualidade
do empreendimento sera dada, em primeiro lugar, pelas qualidades comparativas do investimento
em relagdo a outros possiveis.

Outro aspecto importante do enfoque relaciona-se com a insercao estratégica da empresa como
marca no mercado, que adquire importancia para a diminuicdo do risco do empreendimento,
aumentando as facilidades para captacdo de capital de risco e para obtencdo de financiamento
bancario a taxas de juros menores que a média.

E claro o elemento estético-formal no projeto de arquitetura para a formacdo do produto
imobilidrio. Nele estd a idéia de estilo de vida como consumo diferenciado, elemento social
distintivo. Assim, a comercializacdo do produto imobiliario envolve um conjunto de valores que
conferem status, prestigio, distincdo a seu detentor. Porém, os elementos de projeto mais
valorizados envolvem uma forte tendéncia ao reducionismo das caracteristicas estéticas do
projeto de arquitetura a seus aspectos mais aparentes e assimilaveis por um determinado publico-
alvo, em termos de imagem exterior, ambientacdo paisagistica, acabamentos internos e mesmo
de mobiliario®.

Kotler (1997: 17-18) ao discutir a administracdo de marketing, afirma que o consumidor tende a
privilegiar os produtos que “oferecem maior qualidade, desempenho e caracteristicas inovadoras”.
Seguindo o raciocinio do autor, a estratégia de marketing pode ser vitima da falacia da “melhor
ratoeira”. A orientacdo pelo produto leva a uma “miopia de marketing” que considera apenas a
colocacéo do produto no mercado.

A analogia com arquitetos e escritdrios de arquitetura é evidente, no desenvolvimento de produtos
exemplares, com pouca ou nenhuma insercao social. Porém, ndo se defende aqui, simplesmente
gue o projeto arquitetbnico seja subordinado a estratégias de marketing em sentido estrito, pelo

2 As estratégias de marketing sdo exaustivamente expostas em Kotler (1997), embora o setor imobiliario
nao seja especificamente tratado. Os artigos de Fischer (2001; 2002), Sayegh (2002) e Leal (2002; 2003) na
revista Téchne trazem informacdes sobre praticas correntes no setor imobiliario paulista, com as principais
questdes presentes na area dos empreendimentos imobiliarios e sua abordagem mercadoldgica.

% Um indicador utilizado é a taxa interna de retorno que mede o retorno do capital invertido com base na
prospeccdo e simulacdo do fluxo de caixa futuro do empreendimento. A esse respeito, consultar Dowall
(1985), Roddewig e Shlaes (1983). Sobre as técnicas de calculos financeiros, consultar Puccini (2000). O
Nicleo de Real Estate da Escola Politécnica da USP (http://www.realestate.br) tem desenvolvido uma série
de estudos sobre o tema sob a perspectiva do gerenciamento de empresas. Para uma abordagem
introdutéria do assunto, consultar o artigo de Lima Jr. (2000). O professor Emilio Haddad, em duas
disciplinas que ministra na Pés-Graduacao da FAUUSP: “Analise de projetos no meio urbano” e “Politica
imobiliaria urbana comparada”, vem desenvolvendo uma abordagem abrangente da questdo, associada as
politicas publicas de regulacao do setor imobiliario e ao planejamento urbano.

* Como demonstram as praticas de apresentar fotos e simulacbes de ambientes interiores como se ja
estivessem ocupados nos anuncios veiculados pela midia e nos estandes de vendas.
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contrario. Para esclarecer melhor essas relacdes, examina-se a seguir o processo do projeto
arquitetonico.

2. PROJETO DE ARQUITETURA

A abordagem tradicional do projeto como oficio originou-se na Idade Média e no Renascimento,
com a separacao entre as atividades manuais de realizacdo e as intelectuais de concepc¢do. Tal
visdo foi modificada pelas mudancgas nas solicitagbes sociais em relagdo ao carater e uso dos
edificios e pelo acréscimo de novos procedimentos, materiais e técnicas. Ocorreu a adaptacao
dos processos de projeto arquitetdbnico aos métodos industriais de producdo e organiza¢do do
trabalho. Estes compareceram no Movimento Moderno, onde novas divisdbes de trabalho
passaram a ocorrer e a se aprofundar tanto na construcao quanto no préprio processo de projeto,
com a especializacdo crescente nos projetos complementares. Porém, mesmo com a
multiplicacdo das necessidades programaticas dos edificios contemporaneos e com a crescente
complexidade na coordenagéo do processo de projeto, sua concepcao geral continua centralizada
no arquiteto.

A criacdo arquitetbnica, mesmo nesse contexto, continua a ser colocada como o0 agenciamento
original de técnicas, formas, funcdes e processos para a producdo de um objeto simbdlico e
utilitario que terd um significado estético predominante.

Entretanto, esta abordagem tradicional e recorrente do projeto encontra-se ameacada. Caso
aceitemos a distingdo da “verdadeira arquitetura” como “obra de arte real” (Oscar Niemeyer apud
Lemos, 1980, p.38), tem-se como resultado uma reducdo doutrinaria do campo da atividade
arquitetdnica, reduzida a uma arquitetura superior, criada pelos grandes mestres e suas grandes
obras. Toda a gama de producdes arquiteturais “menores”, inclusive a chamada “arquitetura
popular’, vernacular ou andnima, sdo desprezadas. Porém, quem estabelece o padrdo de
exceléncia, e como? Abre-se um campo de disputas da legitimidade da arquitetura: qual é a
colegdo das grandes obras? Quais sdo 0s grandes mestres, e entre eles, qual o maior? Qual é a
sua doutrina de projeto? Pode-se afirmar que: estas questfes ndo deixaram de ser as maximas
académicas proeminentes, por maior que tenham sido as intencdes separatistas do modernismo
em relacdo ao mundo da Beaux Arts.

As transformacdes e variagbes no processo de projeto, entretanto, desenvolvem-se dentro de
contextos e parametros mais largos do que aqueles usualmente admitidos pelo meio académico e
profissional®. Estdo relacionadas as mudancas sociais dos comportamentos, habitos, crencas,
processos produtivos, técnicas, sistemas de comunicacdo e uma infinidade de outros processos
que tendem a alterar profundamente as noc¢des do “belo”, o objeto do juizo estético. E até possivel
falar, tratando-se da sociedade contemporénea, em ‘“crise das matrizes espaciais” e
consequentemente dos valores estéticos, como afirma Fabio Duarte (2002), que estabelece a
nocdo de “crise”. Por outro lado, é possivel afirmar que “a arquitetura é a primeira das artes”
(Deleuze e Guattari, 1992, p.240), emoldurando o mundo, estabelecendo relacdes entre o “plano
da composicao técnica e o plano de composicao estética” em continua variacdo historica, (idem p.
247-251), o que indicaria uma situacao permanente de crise e ndo-crise simultanea.

O critério estético por si mesmo, como ndo é absoluto e universal, esta sujeito a variabilidades,
disputas e interpretacdes, nao € instrumento adequado para a abordagem das préticas do projeto
arquitetébnico em relacdo ao produto imobiliario. Torna-se necessario especificar os modos pelos
quais, os “planos de composicdo técnica” aos quais pertence o projeto do produto imobiliario
podem ou nao ser feitos pelo “planos de composicéo estética” do projeto arquitetbnico, nos termos
de Deleuze e Guattari (idem ibid.). As nocBes de tipo e tipologia facilitardo essa especificacdo
para o conjunto de relagdes que este trabalho examina.

® H4 trinta anos atras, Broadbent (1976) ja alertava para as complexidades que a arquitetura estava por
enfrentar e procurava estabelecer um inventario de métodos projetuais. Estas complexidades mais e mais
tém se acentuado. Para uma discussdo contemporanea de metodologias de projeto feita por autores
brasileiros, consultar Del Rio (1998a e 1998b).
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3. TIPO E TIPOLOGIA NA ARQUITETURA

Em relacdo a arquitetura, as tipologias programaticas, formais e funcionais sdo ao mesmo tempo
resultantes e constituem respostas a condi¢cdes e solicitacbes sociais cambiantes, sejam de
natureza técnica, institucional, cultural, econdmica ou outra. Josep Maria Montaner (1997:133)
considera a “eclosdo e crise” do conceito de tipologia no cenario da teorizacdo e pratica da
arquitetura da segunda metade do século passado, como emergéncia e declinio de “uma postura
totalmente oposta aos mitos vanguardistas da novidade, do limite, da ruptura e da experimentacdo
constante”. Como aponta Alfonso Corona Martinez (1986), o conceito de tipologia identifica
conjuntos de elementos formalmente definidos, que se apresentam como esguemas abstratos,
principios formais e compositivos, dotados de infinitas possibilidades de variacdo, incluindo a
prépria modificacdo estrutural. Mesmo dentro de uma familia tipoldgica, os exemplares individuais
nao podem ser reduzidos ao tipo, ja que este ndo passa de esquema abstrato. Embora o conceito
de tipo aluda a uma estrutura formal, a produgdo concreta de um edificio correspondente a um
“tipo” estd sujeito a multiplos agenciamentos em seus aspectos formais: a forma visual da
arquitetura, acabamentos, materiais, etc.

Entretanto, edificios sdo projetados e construidos como resposta a conjuntos especificos de
demandas, e estas séo afetadas por uma formacédo social especifica. Nessa formacao social, as
demandas, os agentes, as técnicas, permanecem estaveis dentro de um periodo discreto de
tempo e em lugares determinados. Se essa € a base concreta para a classificacdo e construcao
de tipologias, as praticas de projeto dele derivadas assentam-se sobre uma forte relacdo com
praticas convencionais da producdo majoritaria de edificacbes, a “muita construcdo” a que se
referia Lucio Costa (1951). Em seguida, examinam-se praticas de classificacdo destas tipologias.

4. CATEGORIAS, CLASSIFICACAO E TIPOS DE EDIFICIOS COMO PRODUTOS
IMOBILIARIOS.

A criacdo de categorias para enquadramento das edificagbes em classes pode responder a
objetivos distintos aos das tipologias. Por exemplo, as categorias utilizadas para enquadrar as
edificacbes nos quadros normativos das leis de uso e ocupacao do solo; ou finalidades criadas
para premiacdo de projetos; ou edificacdes para fins comerciais e servicos, para fins culturais e
esportivos®, etc.

Para o presente trabalho, sdo particularmente importantes as categorias que ordenam as ofertas
de bens imoveis nos cadernos de anuncios classificados dos jornais. Em geral, sdo as seguintes:
sitios, chacaras e fazendas; galpfes e edificios industriais; imdveis comerciais (bares,
restaurantes, lojas, etc.); escritorios; apartamentos; e casas.

Tais “classes” séo ainda subdivididas em subclasses mais especificas, pela modalidade da oferta
(venda ou locacdo), pela localizacdo e pelas dimensdes, dadas em area ou em numero de
compartimentos. Essas categorias estendem-se sobre a amostra em constante variagdo que
constituem os produtos dirigidos ao mercado imobiliario’, e contribuem para a organizacdo das
trocas nesse setor da economia. Nao é objetivo aqui analisar o funcionamento desse mercado,
mas ressaltar que todos os objetos a ele dirigidos ndo apenas sado passiveis de projeto arquitetural
como efetivamente muitos resultam de processos no qual o projeto de arquitetura desempenhou
um papel importante.

Pretende-se aqui salientar que, a partir do conjunto das transacfes imobiliarias dirigidas ao
mercado, emerge uma classificagdo dos imdveis segundo atributos que incidem principalmente
sobre sua comercializacdo, compreendida como 0 conjunto de vantagens comparativas que 0s
habilitam a produzir resultados em termos de vendas. Devem ser agregados a esses atributos,
duas séries importantes de qualificativos. Primeiro lugar, os mecanismos institucionais de
regulacédo, o conjunto de restricdes representado pela legislacdo de zoneamento e pelo cédigo de

® Cf., por exemplo, a premiacado anual de projetos do Instituto de Arquitetos do Brasil, secdo Sao Paulo, no
Boletim IAB/SP n° 32, janeiro 2003.

"Cf.a definicdo operacional de Kotler, j& citada.
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edificacdes, que influenciam o formato e as caracteristicas funcionais do volume edificado. Em
segundo, a segmentacdo do mercado em nichos segundo as caracteristicas dos compradores
potenciais, que sédo definidos, entre outras, por sua capacidade de pagamento, necessidade ou
nao de financiamento, aspiracdes de status, prestigio ou identidade social, tanto para firmas
guanto para familias.

Os tipos de produtos imobiliarios para o mercado aparecem como resultantes da confluéncia de
uma série de requisitos de carater técnico e social aos quais os edificios devem corresponder.
N&o cabe desenvolver a analise do conjunto desses requisitos, mas dois deles devem ser
mencionados pela importancia que tém adquirido nas estratégias de projeto do produto inspiradas
pelas técnicas mercadoldgicas: o carater defensivo e de separacdo em relacdo aos espacos
publicos que acentuam a idéia de enclave auto-suficiente dos condominios fechados®; o conjunto
dos equipamentos técnicos incluindo vigilancia eletrénica com circuito fechado de TV, facilidades
de telecomunicacfes, regulacdo do consumo de energia e agua através de dispositivos
“inteligentes”, etc.

Com base nessas considerac8es, pode-se colocar como hipétese que ha uma tipologia latente no
préprio processo imobiliario, que tende a se cristalizar em uma norma implicita, que influi na
criacdo de tais produtos, transformando-se em “senso comum”, uma verdadeira tipologia. Uma
evidéncia seria 0 emprego, pelos profissionais do setor imobiliario, de categorias que ajustam as
caracteristicas dos edificios-produto aos segmentos de mercado, o “publico-alvo”. Como exemplo,
podem ser apontados “os chamados edificios Triple A, para grandes firmas de atuag¢&o nacional e
transnacional” na &area de edificios empresariais®, ou 0 macico predominio, na construcdo de
edificios residenciais e de escritorios na Cidade de S&o Paulo, do bloco vertical monofuncional, na
forma de lamina ou torre, afastado da via publica e isolado no terreno. Desta forma o edificio
vertical no parque, icone do ideal modernista da Cidade Radiante®, encontra sua vers&o apdcrifa
no tipo "torre isolada no lote", empregado pelo mercado imobiliario e estimulado pelas normas de
ocupacao do solo.

5. ARQUITETURA E EMPREENDEDORISMO.

O arquiteto norte-americano John Portman, conhecido principalmente por seus projetos de
hotéis'!, desenvolveu um modelo de grande repercussdo para a articulacdo da atividade de
projeto com o empreendedorismo imobiliario. Em capitulo de livro publicado ha quase trés
décadas™, Barnett (1986) resume o modelo de Portman em sete pontos. Em primeiro lugar, trata-
se do conhecimento da “estrutura urbana e dos padrdes de crescimento”, pois para o setor

® Para a discussdo da génese dos conceitos de enclave e de “comunidades muradas”, aplicados &
arquitetura e ao urbanismo contemporaneos, consultar Luymes (1997). Teresa Caldeira descreve e analisa
o surgimento do que denomina de “enclaves fortificados” nas cidades brasileiras, com referéncia particular a
Séo Paulo (Caldeira, 2000: 257-299).

° Fischer (2001) afirma que “mudancas na organizacdo do trabalho e a globalizacdo levam empresas a
buscar instalacbes prediais baseadas nos moldes internacionais de construcdo” (grifo adicionado),
enumerando em seguida as caracteristicas dos espagos procurados e as categorias que séo utilizadas para
a classificacdo dos edificios. Trata-se claramente de uma tipologia para enquadramento de edificios,
embora os aspectos formais de expresséo arquitetdnica propriamente dita sejam secundarios.

19 A expressao tem origem em Jane Jacobs (2000:25).

' O Peachtree Plaza Hotel, localizado no complexo Peachtree Center em Atlanta, Gedrgia, esta entre seus
projetos de hotéis luxuosos mais divulgados e imitados. O complexo “multifuncional” foi projetado pelo
escritorio de Portman. A respeito desse projeto, consultar Zeidler (1985:44-47).

2.0 titulo do livro de Barnett e Portman é muito sugestivo: “O arquiteto como empreendedor”. Barnett é
também autor de um dos livros pioneiros na area de projetos urbanos sob a 6tica do empreendedorismo:
“Urban design as public policy”, livro que tem por base sua participacdo no Urban Design Group da
administracdo de John V. Lindsay na Prefeitura de Nova York, na segunda metade da década de 1960. Tal
grupo desenvolveu, entre outros projetos, estudos para o Battery Park City. Essa abordagem urbanistica
esta associada ao que David Harvey (1996; 1994:89-93), apontou como “empresariamento urbano” (urban
entrepreneurship) na gestéo das cidades.
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imobilidrio, os fatores mais importantes sdo “localizacéo, localiza¢éo e localizacdo”, o que torna a
localizacdo do projeto um fator fundamental. Segundo, o projeto deve ser “comercializavel”, ou
seja, deve contar com boas possibilidades de colocacdo no mercado. Terceiro, deve ser viavel do
ponto de vista politico e social, ou seja, ndo deve provocar oposicao de lideres ou associacdes
comunitarias e também deve ser capaz de atender os requisitos da legislacdo e de vencer os
eventuais obstaculos que os funcionarios dos departamentos de andlise e aprovacao de projetos
possam levantar. Quarto, os custos do empreendimento, formado pelo terreno, obra, projetos, e
todos os demais custos, inclusive os de comercializacdo devem ser detalhados e determinados
sem equivocos. Quinto, o projeto deve ser economicamente viavel, ou seja, deve produzir um
certo montante de retorno para o capital invertido considerando o fluxo de caixa, formado pelas
diferencas entre total de receitas e total de despesas em um determinado periodo. Sexto, 0
projeto deve possibilitar a captacdo de recursos de financiamento, pelo empreendedor, junto a
instituicbes de crédito ou investidores, ja que muito raramente os empreendedores imobiliarios
financiam os empreendimentos. Representa, pois, um requisito basico, que o capital invertido no
negaocio imobiliario remunere juros comparaveis, em base anual ou mensal, a outros investimentos
possiveis. Por fim, a administracdo do empreendimento é pensada de modo a que um operador a
assuma em longo prazo, para assegurar seu pleno funcionamento.

O desenvolvimento deste modelo tem uma série de pressupostos que naquele momento
aparentemente s6 existam na sociedade norte-americana’. Portman interpretou estes
pressupostos e construiu um campo de atuagdo. Como relata Barnett (1986:377), Portman € um
arquiteto-empreendedor que procura sempre se encarregar da administracdo do
empreendimento’. Ndo se limita ao desenvolvimento de préticas de projeto que atendam a
solicitacdes programéticas definidas pelas necessidades de um cliente. Ele préprio coloca-se
como empreendedor, construindo o programa de projeto como empreendimento, ou seja, como
produto imobiliario, penetrando nos mecanismos em que cria oportunidades para o projeto de
arquitetura, articulando seus procedimentos a demanda.

Nessa situacdo, as condicbes programdticas do projeto arquitetdbnico sd@o particularmente
configuradas pelas projeces de demanda de mercado e pela competitividade entre empresas
construtoras e incorporadoras, tornando-se referenciais para a determinacdo das caracteristicas
funcionais, espaciais e formais dos edificios. O arquiteto-projetista deixa seu lugar de intérprete de
uma vontade que tende a se identificar com o “bem publico” e passa para o de prestador de
servicos especializados para um cliente particular, no caso, o setor de empreendimentos
imobiliarios e seus agentes.

Em nossa realidade, frente a um quadro de crescimento de empreendimentos imobiliarios e de
diminuicdo das encomendas estatais de projetos de equipamentos e edificios publicos, as praticas
arquitetbnicas de uma parcela significativa de arquitetos e de escritérios de arquitetura vao
realizar um movimento de adaptagdo em dire¢do ao atendimento de demandas de mercado como
condicdo de sobrevivéncia na profissdo. A prépria demanda do setor publico tende a ser regulada,
por regras de concorréncia baseada no menor preco, em detrimento ao da maior capacidade
técnica ou artistica'®.

13 Essa abordagem do empreendimento imobiliario, de origem reconhecidamente norte-americana, esta
associada a constituicdo de um mercado de capitais no setor imobiliario. Granelle (1998:351) observa que,
nos EUA, para o financiamento de habitacdes, o mercado de titulos hipotecérios em nivel nacional surgiu ja
no entre-guerras. Considerando o conjunto do setor imobiliario, 0 mercado parece ter se consolidado na
década de 1960. A associacdo The American Real Estate and Urban Economics Association — AREUEA
dedicada ao desenvolvimento de estudos no setor foi criada em 1964 (http://www.areuea.org/), evento que
pode ser tomado como significativo da importancia que o setor passa a ter.

* As empresas Portman Holding (empreendimentos e administragdo) e Portman Associates (arquitetura e
engenharia) continuam em plena atividade (agosto de 2004 — cf. http://www.portmanholdings.com/ e
http://www.portmanusa.com/).

> A Lei Federal n° 8.666, de 21 de junho de 1993 ndo obriga a realizar licitagdes pelo menor preco para
projetos em geral, e de arquitetura e urbanismo em particular, mas tem sido esta a orientagdo dominante
nas praticas administrativas do poder publico. Ao mesmo tempo, a lei permite a contratacdo apenas do
“projeto basico”, ndo vinculando o seu desenvolvimento ao profissional que o realizou, nem a ele dando
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A repercussdo da questdo do empreendedorismo voltada ao produto imobiliario em nossa
realidade parece apresentar algumas peculiaridades no que tange a participacdo dos escritorios
de arquitetura, conforme pdde ser constatado em pesquisa recente'®. No conjunto de 35 dos
principais escritérios de arquitetura em Sdo Paulo, nenhum deles adota o perfil do modelo de
Portman, embora a relacdo genérica com “o0 mercado” tenha surgido como ponto significativo em
todas as entrevistas realizadas com os titulares dos escritérios, sem exceg¢do, em graus e atitudes
diferentes. Uma tendéncia comum que se verificou foi a incorporacéo de atitudes de “orientagéo
pela demanda” como estratégia de posicionamento frente a um quadro incerto de atuacdo
profissional. Essa orientacdo pela demanda vai desde a especializacdo em “nichos de mercado”,
como projeto e montagem de escritérios ou lojas, até a adesdo ao “produto imobiliario” e ao
desenvolvimento de projetos em colaboracdo com empreendedores e incorporadores. Entretanto,
pode-se afirmar que, no campo das representacfes e do discurso, as afirmacdes predominantes
tendem a apoiar-se no modelo da arquitetura como bem coletivo portador de significados culturais,
mesmo quando obedece a requisitos empresariais, gerando uma evidente contradi¢éo.

6. DESIGN E STYLING; O NOVO E A NOVIDADE.

A crise do ideario do projeto moderno levou a proliferacdo de codigos e “estilos” diferenciados
sobre bases funcionalistas e/ou retéricas através dos pds e os neo. O projeto e o design
constituem elementos de base para a “indUstria de criacdo”. Ela ndo é uma manufatura tradicional,
mas sim uma “knowledge based industry”. A producao de bens e servigos de luxo e intermediarios
cria o efémero e a obsolescéncia intencionada. Nesse contexto, a arquitetura e o urbanismo
passam a ser compreendidos como profissées de design conforme abordagem proposta por King
(1999:422). O préprio termo design, em inglés, € empregado hoje de modo generalizado em
vérias linguas para designar as atividades de projeto de produtos com atributos estéticos e
formais.

E necessario também considerar que a arquitetura e o urbanismo participam de um mesmo
processo cultural que engloba a producdo de filmes, videos, musica, espetaculos teatrais,
automodveis e utensilios, mobiliario, aparelhos elétricos e eletrdnicos e as demais atividades de
producdo que apresentam componentes estéticos, incluindo mesmo parcelas da producéo
literaria. Esses processos, que formam e constituem subjetividades e identidades na sociedade
contemporanea em nivel globalizado, desenvolvem-se como inddstrias culturais especificas. No
termo “cultura” estdo incluidos tanto os sistemas simbodlicos de significacdo quanto a cultura
material dessas areas de producdo e as instituicdes sociais que as sustentam. No caso da
arquitetura, essa cultura material abarca — entre mudltiplos e diversos aspectos — tanto os
processos de producado de projetos quanto a prépria industria de construgao civil.

Diversos autores na area das ciéncias humanas e sociais tém se debrucado sobre as questdes
mais gerais relativas a analise da producdo cultural contemporanea, com abordagens e
perspectivas distintas'’. O aprofundamento desse debate no campo da atual producdo
arquitetbnica no Brasil parece ressentir-se do desenvolvimento de estudos e pesquisas que
procurem correlacionar a producao arquiteténica contemporanea a um conjunto de processos que
constituem tal contexto cultural mais amplo. Pode-se mencionar, a titulo de exemplo, a
recolocacdo dos fundamentos da oposicdo moderna entre styling e design'® no centro do debate
sobre o fazer arquitetbnico contemporaneo, suscitada pela aplicacdo canhestra de elementos
formais neoclassicistas a edificios recentemente construidos e langados no mercado imobiliario.

qgualquer preferéncia. Desse modo, haveria uma tendéncia geral a desqualificacdo dos projetos, ja que os
projetos e obras de maior qualidade implicam geralmente maiores custos de desenvolvimento e
acompanhamento.

'® Trata-se de "Andlise critica da arquitetura paulista nas décadas de 80 e 90", ja referida na Nota 1 acima.

" Entre estes, podemos citar Harvey (1994), Jameson (2001) e Featherstone (1995 e 1997). Arantes (1993
e 1997) aborda questbes que dizem mais de perto respeito a arquitetura.

8 Tal como coloca Wolfgang Jean Stock na introducdo de "El mundo como proyecto" de Otl Aicher
(AICHER, 1994:11-13)
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Embora as mais conhecidas revistas de arquitetura tenham dedicado algumas paginas a questao,
a recorréncia a formas neoclassicas do modo especifico como vem sendo feita aguarda ainda
uma analise em profundidade e extensdo. Tal debate parece passar pela compreensdo dos
préprios processos e mecanismos de demanda e criacdo de demanda de certos tipos de
edificacdo afetos a l6gica do produto imobilidrio, com a ado¢do de uma linguagem arquitetdnica
assentada no simulacro.

Explicar a arquitetura pela industria imobilidria seria uma ambicao tosca e reducionista, analoga a
uma eventual tentativa de explicacdo da producdo poética e literaria através da analise da
indGstria grafica. Entretanto, pelo menos desde os escritos de Walter Benjamin®®, aprendemos que
a criacao cultural e artistica traz a marca indelével do aparato produtivo e que este desempenha
um papel que nao pode ser sofismado. Também ébvio é abordar o projeto de arquitetura do ponto
de vista de sua relacdo com a induastria imobiliaria ndo elucida inUmeros outros aspectos da
producao arquitetbnica contemporanea, que se caracteriza pela multiplicidade e pela diversidade,
exigindo concomitantemente analises sob diferentes pontos de vista®.

7. CONCLUSOES:

A autonomia programatica na esfera do projeto arquitetbnico sempre foi submetida a diversos
tipos de injun¢des, derivadas seja do processo de producdo do objeto arquitetdnico, seja de sua
insercdo social e de sua apropria¢do e consumo.

Atualmente, na formag&o midiatica do imaginario coletivo e do senso comum aparece refor¢cada a
tendéncia a caracterizar o arquiteto como artista embelezador, de interiores e exteriores,
profissional de luxo, supérfluo, ao qual apenas alguns tém acesso. O modelo do projeto que
confere distin¢cdo ao produto, agregando valor para o desfrute de poucos, tende a ser apresentado
como referéncia dominante para a préatica da arquitetura. Por outro lado, a producao da edificagéo
como produto imobilidrio tende a incorporar o trabalho profissional do arquiteto em uma cadeia
produtiva onde decisfes na esfera mercadoldgica constrangem as decisdes na esfera do projeto.

Diante de um quadro de dificil atuacdo, a adaptacdo da pratica profissional em direcdo ao
atendimento de demandas de mercado em um quadro de crescimento do setor de
empreendimentos imobiliarios tem-se colocado para muitos arquitetos como condicdo de
sobrevivéncia na profissdo. Tal tendéncia colabora para o esvaziamento de significados
socioculturais mais amplos atribuidos a arquitetura, principalmente porque a “orientacdo pela
demanda” tende a reproduzir modelos aceitos e padronizados, fixando-os em tipos, e
apresentando fortes obstaculos a inovagdes criativas. Ao arquiteto ficaria reservado os papéis de
adaptacdo formal de um programa e de um esquema espacial-construtivo previamente

estabelecido e de diferenciacao "estética" do produto frente a produtos concorrentes.

N&ao se trata apenas de afirmar a importancia do fazer arquitetdnico como fato cultural complexo
frente a tendéncia de reducao do projeto arquitetdnico a projeto de desenvolvimento de produtos
imobilidrios. De modo mais amplo, trata-se também de construir possibilidades de superacéo das
contingéncias e constrangimentos em que estamos imersos — 0 que, CoOmo recentemente apontou
David Harvey (2005), sempre foi uma caracteristica tanto dos arquitetos quanto dos pensadores
utdpicos.

z

 Um dos textos mais conhecidos de Benjamin é "A obra de arte na época de suas técnicas de
reproducao”, traduzido por José Lino Griinenewald e publicado na Colegcao Os Pensadores, vol XLVIII, Sdo
Paulo: Editora Abril Culltural, 1975, p.9-34.

20 Assim, por exemplo, Maria Alice Junqueira Bastos (2003) analisando obras embleméticas da producao arquitetdnica
brasileira na segunda metade do século XX identifica diversas tendéncias de "revisdo do moderno”. No prefacio de obra
coletiva editada por Andrew Balantyne (2004), Dana Arnold escreve: "A histéria da arquitetura € uma inter-relagdo
complexa entre padrdes de vida, consideracdo do que € a boa forma arquitetdnica e de quais meios técnicos podem ser
empregados. Pode parecer satisfatorio resumir as realizagBes arquitetdnicas de uma época por meio de um corpo
candnico unificado de obras, mas um exame mais detalhado revela que pluralidade e diversidade sao de fato evidentes.
O mundo da arquitetura ndo é coerente e unificado e suas histdrias séo plurais e diversas" (ARNOLD in BALLANTYNE,
2004:xi).
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