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Resumo: Este artigo desenvolve uma reflexdo referente a pratica profissional do arquiteto na
produgao do mercado imobiliario contemporaneo da cidade de Sao Paulo em fungdo dos métodos de
ensino empregados na sua formacdo projetual e a forte influéncia do marketing na produgédo do
espaco habitacional. A justificativa da pesquisa se baseia na medida em que o mercado imobiliario
paulistano através das diferentes formas de atuac¢des de seus agentes se tornou no século XXI, uma
referéncia nacional. As principais incorporadoras atuantes deste mercado s&o responsaveis em
média por 35% dos produtos langcados anualmente, e € através delas que sera possivel levantar: i) se
neste recorte temporal ocorreram mudangas nas relagdes dos agentes do mercado imobiliario no
processo de producdo do projeto; ii) como é o papel do arquiteto perante o projeto e quais as suas
novas competéncias exigidas por esse mercado, e iii) como o marketing influéncia da arquitetura.
Também aponta para a necessidade de construir novas abordagens criticas da formacao académica
dos arquitetos.

Palavras-chave: Mercado Imobiliario, Produto Imobiliario, Marketing Imobiliario, Processo de Projeto.

Resumen: Este articulo desarrolla una reflexiéon sobre la practica profesional del arquitecto en la
produccion del mercado inmobiliario actual de la ciudad de Sao Paulo, resultante de los métodos de
ensefianza empleados en su formacién proyectiva y la fuerte influencia del marketing sobre la
produccion del espacio habitacional. La justificacion de esta investigacion esta basada en el hecho de
que el mercado inmobiliario de la ciudad de Sao Paulo se convirtid, en el siglo XXI, en una referencia
para todo Brasil debido a las diferentes formas de actuacidon de sus agentes. Las principales
promotoras inmobiliarias actuantes en este mercado son responsables por un 35% de los productos
lanzados anualmente. Es a través de ellas que sera posible investigar: i) si en este periodo ocurrieron
cambios en las relaciones de los agentes del mercado inmobiliario en el proceso de produccion del
proyecto; ii) cual es el papel del arquitecto ante el proyecto y cuales son as nuevas habilidades
requeridas para el mercado, y iii) como el marketing influye la arquitectura. También se apunta a la
necesidad de construir nuevos enfoques criticos en la formacion académica de los arquitectos.
Palabras-clave: Mercado Inmobiliario, Producto Inmobiliario, Marketing Inmobiliario, Proceso de
Proyecto.

Abstract: This article develops a reflection regarding the architect's professional practice in the
production of contemporary real estate market of the city of Sao Paulo according to the teaching
methods employed in its formation and projective strong marketing influence in the production of living
space. The justification of the research is based on the extent to which the real estate market in Sdo
Paulo through the different forms of performances from his actors became the twenty-first century, a
national benchmark. The main developers active in this market are responsible on average for 35% of
products launched each year, and it is through them that you can get: i) in this time frame there were
changes in the relations of real estate agents in the production process of the project, ii ) as is the role
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of the architect to the project and what their new skills required for this market, and iii) how marketing
influence of architecture. Also points to the need to build new critical approaches of academic training
of architects.

Keywords: Real Estate Marketing, Product Real Estate, Real Estate Marketing, Design Process.
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O REPENSAR NA PARTICIPAGAO DO ARQUITETO EM EQUIPES
MULTIDISCIPLINARES NA PRODUGAO DO MERCADO IMOBILIARIO
RESIDENCIAL DA CIDADE DE SAO PAULO NO SECULO XXI

INTRODUCAO

Desde meados dos anos 2000, o mercado imobiliario residencial brasileiro encontra-
se em evidente crescimento: foram langadas na cidade de S&do Paulo, segundo a
Embraesp1, em estudo apresentado pelo Secovi-SP?, 25,2 mil unidades residenciais
por ano, em média, na primeira metade da década; de 2006 a 2011, essa mesma
média subiu para 34,5 mil unidades (Grafico 1). Ou seja: sdo 25,2% mais unidades
residenciais por ano em Sao Paulo na segunda metade dos anos 2000, em
comparagao com a primeira. Com maior ou menor intensidade, o fendmeno se

repetiu pelo Pais.

Grafico 1 — Langcamentos de iméveis residenciais na cidade de Sao Paulo no periodo 2000/2011.
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Com esse quadro de crescimento dos empreendimentos imobiliarios e de diminuigao
das encomendas estatais de projetos de equipamentos e edificios publicos, as
praticas arquitetdnicas de uma parcela significativa de arquitetos e de escritérios de
arquitetura realizaram o movimento de adaptacdo em direcdo ao atendimento de
demandas de mercado como condigdo de sobrevivéncia na profissdo (RIGHI;
CASTRO, 2005, p. 7).

Neste boom imobiliario foi possivel verificar a transformacdo da arquitetura em

objeto de consumo, através da forte influéncia do marketing na produgéo

! Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio - € uma empresa privada, especializada em consultoria na area
imobiliaria, atuante em todo o territério nacional.
2 Sindicato da Habitagdo do Estado de Sao Paulo.
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arquitetbnica contemporanea da cidade de Sao Paulo, culminando na inversdo do
papel profissional da arquitetura e do marketing. Passando este ultimo, a determinar
as diretrizes a serem desenvolvidas no projeto arquitetdnico, e restando para o
arquiteto a otimizagcdo de espacos e a idealizagcdo de fachadas que agradem ao

publico-alvo.

O PRODUTO IMOBILIARIO

O produto imobiliario é o objeto do mercado concebido para satisfazer as
necessidades e desejos do consumidor por meio da incorporagdo mais intensiva da
propaganda e do marketing. Possui caracteristicas especificas frente a outros
mercados, como a imobilidade do produto, durabilidade e os altos investimentos
necessarios a sua produgao. Devido a imobilidade, segundo Pascale (2005, p. 59)
cada empreendimento apresenta caracteristicas Unicas quanto a localizagéo
(acessibilidade, infra-estrutura e vizinhanga) e por estarem distribuidos na malha
urbana, viabiliza a analise dos produtos de acordo com demandas homogéneas.

Sobre as caracteristicas do produto imobiliario, Oliveira (1997, p.136) complementa:

o A complexidade do mercado imobiliario, que envolve inumeros atributos
capazes de influenciar a tomada de decisao;

o O produto possui um longo ciclo de aquisi¢ao-uso-reaquisigao, geralmente
devido ao comprometimento de uma consideravel parcela do orgamento
familiar durante um longo periodo de tempo;

o A longa duragao da vida util do produto, que implica em um periodo extenso de
uso e manutencgao, durante o qual o produto deve atender as necessidades dos
usuarios; e

o O impacto ambiental gerado por sua intervengdo no espago urbano e pelas

préprias relagdes do ambiente com o comportamento humano.

Cabe ressaltar que no mercado imobiliario o produto tera mais qualidade tanto mais
os seus atributos se aproximarem dos referenciais do comprador, € que a grande
maioria das mudangas desses atributos foram exigéncias do mercado e nao
iniciativas das incorporadoras que mostraram mais uma vez uma postura reativa,

enquanto que a propaganda e o marketing intensificaram sua énfase nos atributos
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subjetivos como estilo de vida, deixando os atributos fisicos do imovel. “Constroem-
se apartamentos e vende-se felicidade” (VILLA, 2008, p. 124).

PLANEJAMENTO DO PRODUTO IMOBILIARIO

As transformagdes no mercado imobiliario, na atuagdo do Estado, na economia
mundial e nacional e na sociedade, ocasionaram uma reestruturagao estratégica de
negocio de incorporacgao: antes tradicionalmente, direcionada ao produto (product
oriented) passou a ser direcionada ao mercado (market oriented). Essa
reestruturagdo buscou “continuar a busca pela maximizagdo de lucros através de
estratégias de aceleracdo do tempo de realizagdo do capital e valorizagdo da
apropriagao de renda da terra ndo repassada ao proprietario” (COSTA, 2002, p. 84).

O sucesso de um produto decorre, em grande parte, da elaboragdo de um
competitivo processo de concepgao, pois 0s custos com erros sdo bem menores se
detectados na fase inicial de desenvolvimento se comparados com aqueles
verificados por ocasidao do langamento do produto. GIROTO (1998) estima que os
custos de um processo de concepgao aumentam em multiplos de dez a medida que

0 projeto progride em suas etapas.

Na construgdo civil, a crescente competitividade do setor e o aumento das
exigéncias dos clientes finais tém pressionado empresas a oferecer produtos de
melhor qualidade, executados dentro de prazos definidos e com custos cada vez
menores (MIRON, 2002). Portanto, a melhoria do processo de desenvolvimento de
produtos torna-se uma necessidade para as empresas que querem se tornar

competitivas no mercado.

Os altos investimentos requeridos na producédo do produto enfatizam ainda mais a
necessidade de informagbées compativeis com os riscos do negocio. Para Pascale
(2005), essas informacdes devem ser suficientes para a escolha da localizagao de
novos produtos e coerentes com os atributos valorizados pelos potenciais
compradores, podendo auxiliar na formatacdo do produto, maximizando sua
competitividade e favorecendo a manutengdo do desempenho do empreendimento

dentro dos patamares esperados pelo empreendedor.
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Sob o ponto de vista do empreendedor, que € o econdbmico, a qualidade do

empreendimento é medida por indicadores que determinam os fluxos esperados
para investimentos e retorno através dos atributos do produto que segundo Lima

Junior (1993), resumem-se aos fatores:

o custeio da producgao: investimentos necessarios para compra do terreno e para
construir as obras e todos os custos que ai sdo associados, como 0s
relacionados com uso da infraestrutura gerencial da empresa, da estrutura de
suporte para a producado e os custos financeiros, conexos com a forma de
aquisicao dos recursos para o fechamento da equag¢do de fundos para a
produgao; e

o receitas de comercializagdo: assim referenciado o pre¢co que podera ser
praticado na venda do produto, descontados os custos vinculados, como os de
promog¢ao e marketing, os diretos de comercializagdo e os indiretos, que
corresponderdo aos eventuais custos financeiros para uso de linhas de longo

prazo no financiamento da comercializag&o.

Para Righi e Castro (2005), o planejamento do produto assenta-se sobre métodos
de prospeccao e previsdo baseados em métodos de engenharia financeira,
construgédo e avaliagdo de cenarios e riscos, cujo objetivo &€ obter o maior retorno
possivel do empreendimento. Nesses termos, ainda segundo os mesmos autores, a
qualidade do empreendimento sera dada, em primeiro lugar, pelas qualidades

comparativas do investimento em relagéo a outros possiveis.

Portanto, o planejamento do produto no mercado imobiliario deve possuir critérios
suficientes para alcancar a possibilidade de ofertar produtos com o menor nivel de
riscos para o empreendedor, como também possuir vinculos de “qualidade com
custos” e “preco com capacidade de pagar’, que permitirdo o ajuste final da

negociagao no confronto da transagao de compra e venda.

Todavia, o planejamento do produto ndo pode ser definido somente levando em
consideragao os atributos sob o ambito do empreendedor, pois sua caracterizagao
se torna cada vez mais complexa na medida em que envolve o mercado alvo (os
potenciais compradores), como também uma avaliagdo de comportamento da oferta

alternativa (o posicionamento do setor econdmico frente ao mesmo mercado alvo).
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A prevaléncia de critérios no planejamento de produtos no mercado imobiliario é
confirmada em Boletim Técnico da Escola Politécnica da Universidade de S&o
Paulo®, segundo o qual as caracteristicas mais importantes de um langamento em
um determinado mercado se concentrariam na relagao entre preco e qualidade. Do
ponto de vista da qualidade, os principais aspectos observados pelos compradores
seriam a localizacdo e as caracteristicas do entorno, a facilidade de acesso, o
desenho e dimensbes da unidade, além da qualidade dos materiais e dos
acabamentos. Tais caracteristicas seriam comparadas pelos potenciais
compradores, dentro das opgdes disponiveis no mercado, e o produto que melhor
contemplasse suas expectativas, desde que atendesse sua capacidade de
pagamento, seria o escolhido (LIMA JUNIOR, 1993, p. 5-6).

O que se percebe quando se fala dos atributos do produto quanto ao seu mercado-
alvo (potencial comprador) sdo os aspectos quantitativos (tamanho, numero de
dormitérios e banheiros, suites, varandas, cozinhas e demais comodos) e ndo aos

aspectos qualitativos, relacionados ao futuro uso dos espacos.

A capacidade técnica da equipe e a capacidade interpessoal do incorporador
também garantem o sucesso do empreendimento, pois, segundo Fabricio, a
capacidade de articulagao entre profissionais definira o grau de qualidade do produto
imobiliario: “Durante o processo de desenvolvimento do projeto, cinco principais
dimensdes do empreendimento devem ser desenvolvidas e articuladas. Sao elas: a
fundiaria, a financeira, a funcionalidade e uso do edificio, a arquitetdnica e técnica, a

definicdo da produgéo do edificio” (2002, p. 96), (Figura 1).

Figura 1- Dimensoes de desenvolvimento do empreendimento de edificio.
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Fonte: JOUINI MIDLER, 2000 apud FABRICIO, 2002.

® O Boletim Técnico é uma publicagdo da Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo. Departamento de
Engenharia de Construgéo Civil, fruto de pesquisas realizadas por docentes e pesquisadores da Universidade
(LIMA JUNIOR, 1993).
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A partir da analise das trés primeiras dimensdes (financeira, fundiaria e fungdes e
usos) ha um direcionamento do foco do empreendimento. Essas dimensdes
delineiam o nicho de mercado, o tipo de produto, sua aceitagéo e, por fim, avaliam
as questdes legais e os impactos das solugdes na competitividade do produto a ser
desenvolvido. Posteriormente, serdo desenvolvidos os projetos do produto e de
producao.

A cada dimenséo, € possivel identificar uma sequéncia légica de desenvolvimento
baseada nas subetapas: conceitual, comercial/juridica, qualitativa, quantitativa e
executiva. Sendo que ao desenvolver todas as dimensdes deve-se buscar a melhor
solugdo global para o produto considerando as intervengbes necessarias para

eliminar solugdes conflitantes.

Tradicionalmente na constru¢ao de edificios, a integragdo entre essas etapas é
bastante problematica e pode ser caracterizada como hierarquica e sequencial,
subordinando e encadeando o projeto do produto ao programa e as definigcbes de
producao ao projeto do produto, conforme demonstra a Figura 2.

Figura 2 - Integragao sequencial das dimens6es do empreendimento.
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Fabricio (2002, p. 96) complementa que coabitam em um empreendimento de
construgéo trés esferas de desenvolvimento, as da operag&o imobiliaria, do projeto
do produto e da construgdo, desenvolvidas quase que independentemente.

Para responder pelas etapas e fungdes de projeto sdo mobilizados diferentes
agentes: o promotor (responsavel pela concepgao do negécio e do programa); os

projetistas de produto (engenheiros e arquitetos); e os agentes que concebem o
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processo de construcdo que podem ser projetistas especializados em projeto para
producao ou engenheiros e mestres de obras que desempenhem tal fungao por falta

de melhor equacionamento do processo de projeto.

Portanto, interfere no processo uma série de interesses e diferentes interpretagdes
que sao desenvolvidas, deslocando, muitas vezes, o foco do atendimento das
necessidades dos usuarios. E, como ressalta Gobin (1993), globalmente cada
agente parte da sua propria légica, para propor seu produto, e o cliente obtera a

soma destas intervengdes particulares e muitas vezes conflitantes.

O EMPREENDEDORISMO NA ARQUITETURA

Barnett (1986) em capitulo de seu livro descreve em sete pontos um modelo de
articulagao da atividade de projeto com o empreendedorismo imobiliario criado pelo
arquiteto norte-americano John Portman* O primeiro ponto trata-se do
conhecimento da “estrutura urbana e dos padrdes de crescimento” (para o setor
imobiliario, os fatores mais importantes séo “localizagéo, localizag&o e localizagao”).
O segundo, o projeto deve ser “comercializavel” (deve contar com boas
possibilidades de colocagao no mercado). O terceiro deve ser viavel do ponto de
vista politico e social (ndo deve provocar oposicdo de lideres ou associagdes
comunitarias e também deve ser capaz de atender os requisitos da legislagéo e de
vencer os eventuais obstaculos que os funcionarios dos departamentos de analise e
aprovagao de projetos possam levantar). No 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. No quinto, o
projeto deve ser economicamente viavel (deve produzir um certo montante de
retorno para o capital investido considerando o fluxo de caixa, formado pelas
diferengas entre total de receitas e total de despesas em um determinado periodo).
No sexto, o projeto deve possibilitar a captagado de recursos de financiamento, pelo
empreendedor, junto a instituigbes de crédito ou investidores. Por ultimo, a

* John Portman é um arquiteto-empreendedor que procura sempre se encarregar da administracdo do

empreendimento. Ndo se limita ao desenvolvimento de praticas de projeto que atendam a solicitagcdes
programaticas 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. Possui duas empresas
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administracdo do empreendimento é pensada de modo a que um operador a

assuma em longo prazo, para assegurar seu pleno funcionamento.

No caso do mercado imobiliario da cidade de Sao Paulo, o arquiteto por n&o possuir
senso empresarial e espirito empreendedor suas decisées sdo apenas uma parte do
processo de tomada de decisbes em relagdo a cadeia de produgdo e
comercializagdo do produto imobiliario, passando para as maos dos profissionais de
marketing a funcdo da definicdo das condigbes programaticas do projeto
arquiteténico. Assim conforme Righi e Castro (2005) o critério de projeto é
subordinado, respondendo a taxa de retorno dos empreendimentos. Isto leva a um
cenario de transformacéo do projeto em produto, representando um novo paradigma

do fazer arquitetdnico.

ARQUITETURA E MARKETING: INFLUENCIAS MUTUAS

Ao atuarem na identificacdo de imagens® para o produto imobiliario, o marketing
influéncia a arquitetura na producdo do espaco habitacional. O apartamento
metropolitano especialmente aquele produzido no mercado efervescente da
metrépole paulista, segundo Villa (2002) é hoje, muito mais um produto de
estratégias de marketing do que um problema de arquitetura. Toda a elaboragéo, a
identificacdo da demanda, e principalmente o desenvolvimento do brieﬁnge‘ cabe aos
agentes do mercado imobiliario — incorporador e vendedor. Ao profissional arquiteto
cabe apenas o ajuste do briefing a legislacdo local e a producdo de fachadas e

definicdo de acabamentos e revestimentos adequados.

E importante ressaltar que o sucesso de vendas, ou seja, a aceitagdo de um
determinado produto no mercado na cidade de Sao Paulo, ndo é medido pelas
qualidades arquitetbnicas oferecidas e sim pela quantidade de atributos existentes,
que cada vez mais aparece nos anuncios publicitarios, da localizagédo, ou seja, a
proximidade com as estagdes de metrd e/ou ao trabalho, a quantidade de vagas e a
existéncia de terrago. Villa (2008) complementa: “[...] a maioria dos

empreendimentos € idealizado a partir de uma légica na qual o atendimento as

® As imagens estdo relacionadas aos atributos (localizagdo, programa arquiteténico, nimero de pavimentos e
nome do edificio) a serem destacados para “casa ideal”, oferecidos pelas empresas de incorporagao.

® Documento que descreve os requisitos genéricos do cliente e as condi¢gdes fundamentais para a concretizagao
do empreendimento.
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necessidades do usuario final n&o € o objetivo ultimo do processo e sim o0 sucesso

de venda e o lucro do empreendedor”.

Embora a producdo de apartamentos pertenga a esfera da construgao civil, cujo
projeto espacial tem como especialista o arquiteto, a configuragcdo do negdcio
imobiliario tem envolvido agentes de diversas especialidades com a finalidade de
produzir negdcios altamente vendaveis e lucrativos. Desta forma, a cadeia produtiva
envolve setores tidos como mais importantes que os projetistas do empreendimento,
como no caso da publicidade, justificando o destaque nos ultimos anos e o volume
de gasto com marketing que superou em até 6 vezes a remuneragéo do profissional
arquiteto. “As incorporadoras de Sdo Paulo gastam entre 3,0% a 6,0% do Valor
Geral de Venda (VGV) de um empreendimento imobiliario com marketing. Isso
representa até seis vezes mais do que elas pagam por projeto arquitetdnico (um
arquiteto recebe em média, de 0,5% a 1,5% do VGV)”’ (SIQUEIRA; CUNHA, 20086,
p. B12).

Outro setor considerado importante € o vendas, que ganharam importancia no
cenario imobiliario atual, e de acordo com Villa (2008, p. 109) foram aumentando
suas estruturas, atuando como gerenciadores do processo de incorporagao, e sendo
solicitadas antes de qualquer planejamento inicial. Para o arquiteto André Comitre®,
a participagdo das empresas imobiliarias se tornou mais influente na definicdo do
produto do que qualquer outro agente participativo do processo de desenvolvimento
imobiliario:

Muitas vezes em reunides para definicdo do estudo preliminar, é sugerido por

nos arquitetos alguns detalhes de projeto, que imediatamente é negado pelo

profissional da empresa imobilidria e acatado pela incorporadora. [...] As
respostas dadas sdo sempre as mesmas: “fazendo assim ndo vai vender”

[.].
Para o arquiteto, resta basicamente contribuir nos aspectos funcionais do edificio, e
opinando muito pouco na definicdo do produto, leva a concluir que dentro da logica
do mercado imobiliario expressa pelo lucro e custo justifica o motivo pela limitagédo

de criatividade dos arquitetos e da pasteurizacdo dos estilos utilizados na producéo
de apartamentos na cidade de S&o Paulo (SIQUEIRA; CUNHA, 2006, p. B12). A

" Este gasto varia de acordo com o tamanho do empreendimento e & destinado para ac¢des de divulgacéo que
vao desde anuncios publicitarios e material humano a construgdo de apartamento decorado e distribuicdo de
folhetos luxuosos.

8 Entrevista realizada pela autora em 10 jul. 2013.
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incorporadora Cyrela Brazil Realty declara que o arquiteto s6 € contratado se ele
aceitar jogar o jogo imobiliario:

[...] E preciso que o escritério de arquitetura tenha velocidade na criagdo, na
prospec¢cao do projeto, na aprovagdao legalle no executivo para a
construtora. Estando com isso em ordem e sendo criativo, atendendo a
legislacdo, € nosso parceiro, vai ter trabalho por muito tempo e em grande
volume (Ubirajara Freitas®, diretor de incorporagoes).

Para Luiz Alberto Verinaud'®, diretor de engenharia da Agra Incorporadora: “no dia a
dia dos projetos queremos gente agil e que tenha consciéncia do que esta fazendo,
qgue nos alerte e aconselhe; mas a decisdo é sempre nossa, do tipo de produto que

vamos fazer”.

Cada vez mais, as premissas principais da producido arquitetonica para o mercado
imobiliario ficam restritas na busca pelo resultado financeiro do empreendimento e
no melhor aproveitamento dos potenciais construtivos. Cabe ao profissional arquiteto
o atendimento e submissao as condicionantes que o mercado impde aos resultados
projetuais; e a capacidade de repeticdo e criagdo de modelos economicamente
viaveis sob a optica do mercado imobiliario. O seu distanciamento no processo de
concepgao do produto imobilidrio pode ter origem nos conflitos entre a visédo técnica
e a visao gerencial, ou nas diferengas entre os objetivos do projetista e do promotor
com relagdo ao empreendimento. De uma ou de outra forma, a auséncia de opinido
do arquiteto nesse processo resultara sempre em alguma perda das dimensdes

humanas e urbanas do projeto.

O ARQUITETO NO MERCADO IMOBILIARIO

7

O arquiteto é o agente que projeta o empreendimento idealizado. Ele fica
encarregado em elaborar as etapas de concepgao, estudo preliminar, anteprojeto,
projeto legal e projeto executivo de arquitetura de um edificio. As demais etapas de
projetos complementares sao executadas por outros especialistas (de engenharia

civil, de instalacdes etc.).

® Entrevista realizada cujo tema Visdo de Mercado para a revista Construgéo & Negdcios, edigéo 7, jan./fev.
2007 (<www.revistaconstrucaoenegocios.com.br/materias.php?FhldMateria=631&FhldEdicao=12>, acesso em
20 abr. 2012).

realizada pela autora em 26 jun. 2012.

1% Entrevista realizada cujo tema Negdcio: Incorporagdo para a revista Construgao & Negdcios, edigédo 11,
set./out. 2007 (<www.revistaconstrucaoenegocios.com.br/materias.php?FhldMateria=205>, acesso em 20 abr.
2012).
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O escritério de arquitetura que trabalha para o mercado imobiliario tem cada vez
mais se diferenciado dos demais escritérios por apresentar estrutura e metodologias
de trabalho que dinamizam os processos de projeto e atendam a crescente

demanda. Para o arquiteto Roberto Candusso'":

[...] e qual é a grande diferengca de um projeto de arquitetura qualquer e o
projeto de arquitetura do mercado imobiliario? E a palavra mercado [...]
mercado envolve dinheiro, € o dinheiro ndo pode esperar [...] o dinheiro
custa caro [...] cada minuto custa caro [...]. Entdo desde o ponto de vista de
vocé comprar o terreno, se vocé ndo monta os numeros certos, € ruim,
porque o negocio fura. Se vocé ndo monta os numeros rapidamente o
negocio fura, porque o outro foi mais rapido, arriscou e comprou. Entdo
vocé tem que ter a velocidade e competéncia desde o primeiro momento,
desde a busca do terreno. E quanto mais tempo passa, mais velocidade e
competéncia vocé tem que ter para fazer as coisas certas para vocé
respeitar os numeros que montaram ou que viabilizaram a compra do
terreno [...].

Para Valli (2011, p. 125) os escritérios que atendem o mercado imobiliario,
desenvolveram internamente metodologias de trabalho que chegam a lembrar a
producao em série das industrias. Como exemplo, no escritorio Wilson Marchi EGC
Arquitetura, a estrutura das etapas do projeto sdo divididas em grupos especificos
de trabalho, formado por arquitetos e projetistas especializados, em: estudo de
viabilidade, estudo preliminar, projeto legal, langamento imobiliario, projeto pré-

executivo, projeto executivo, detalhamento e atendimento pds-projeto (Figura 3).

Figura 3 — Estrutura do escritério Wilson Marchi EGC Arquitetura.

ESTUDO DE
VIABILIDADE

ESTUDO
PRELIMINAR

PROJETO LANCAMENTO
LEGAL IMOBILIARIO

PROJETO
PRE-EXECUTIVO

PROJETO
EXECUTIVO

DETALHAMENTO

POS-PROJETO

Fonte: <www.wilsonmarchiegc.com.br>, acesso em 5 ago. 2012.

" Entrevista realizada pela autora em 04 jul. 2013.
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Também €& possivel encontrar, nos escritérios de arquitetura, etapas ainda
subdivididas, como equipes responsaveis pela elaboracdo de plantas e outras pela

elaboracao de fachadas.

E comum, principalmente nesta segunda década do século XXI os incorporadores
contratarem escritorios distintos para a execugdo das plantas e das fachadas.
Primeiramente justificavel, pois o primeiro contato do comprador € com a ‘cara’ do
prédio, no caso de um edificio, ou da fachada e sua perspectiva desenhada por
profissional. Segundo pela diferenciacdo de ter um arquiteto de grife (principalmente

internacional) para a assinatura da fachada.

A sensacao de “sentir a beleza” no ser humano é muito dificil de escrever.
Podera até tornar algo como um amor a primeira vista por aquele produto
chamado casa ou apartamento. Se a fachada deixa a desejar, a encrenca
com as vendas vai apenas comecar. A fachada ndo pode ser relegada ao
segundo plano (CORDEIRO FILHO, 2009, p. 58).

E fato que na atualidade, os escritérios de arquitetura estdo mais estruturados, mais
divididos e especializados por etapas de projeto; porém, quando a “encomenda”
entra no processo, € realizado um esfacelamento do projeto, dificultando para os
arquitetos envolvidos a integracdo geral das partes e criando uma nova atuagéo

profissional, que € a de coordenador de projetos.

Outro ponto importante, com o projeto sendo produzido por segmentos dentro do
escritorio de arquitetura, € a compatibilizagado geral entre o projeto de arquitetura e
os demais projetos realizados por outros projetistas — arquitetos, calculistas,
projetistas de instalagbes hidraulicas, elétricas, ar condicionado, rede de dados,
telefonia etc. Esse papel de compatibilizagdo entre os diversos projetos
normalmente € realizado por uma equipe interna das incorporadoras
(Desenvolvimento do Produto). Porém, para as incorporadoras entrevistadas'?, o
que dificulta o trabalho é a ndo contratagdo dos diversos projetos no inicio do
processo de definicdo do edificio, causada pela recorrente estratégia de delegar a
construtora a contratagdo dos demais projetos complementares.

A divisdo organizacional mencionada das etapas e tipo de projetos contratados é
diferenciada de acordo com o porte da empresa incorporadora contratante. Em

12 Incorporadoras do ranking da Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio (EMBRAESP) no periodo 2000-
2011: Helbor Empreendimentos S.A.; Rossi Residencial S.A.; Even Construtora e Incorporadora S.A.; Tecnisa
S.A.; Cyrela Brasil Realty / Living Incorporagdo Ltda.; Eztec Empreendimentos e Participagbes S.A.; Gafisa S.A;
Mrv Engenharia e Participagdes S.A.; Inpar Incorporagdes e Construgbes S.A. / Viver Incorporadora e
Construtora S.A. e Goldfarb Incorporagdes e Construgdes S.A.
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algumas empresas de maior porte, como no caso da MRV (uma das incorporadoras
entrevistadas), possuem departamento de desenvolvimento de projetos divididos por
setores na qual todo o processo fica centralizado na prépria empresa. Em outras
empresas, e principalmente nas de menores, os projetos sao terceirizados e

concentrados nas maos de apenas um profissional ou de um pequeno grupo.

Sobre essa questdo, Costa (2002) descreve que muitos dos projetos de arquitetura
sdo terceirizados, geralmente contratando-se um escritério de arquitetura de renome
no mercado. Ao que tudo indica, sdo arquitetos que possuem historico de
colaboragdo as estratégias mercadologicas e agregam valor com seu nome se
exercendo como grife, na maioria das vezes destacado nos anuncios publicitarios no
jornal. A contratacdo de arquitetos de renome é recorrente, pois se trata de
estratégia utilizada pelo setor de marketing.

Valli (2011, p. 125) acrescenta que os escritorios de arquitetura que atuam no
mercado imobiliario sdo especialistas nesse tipo de projeto e ndo atuam em outras
areas da arquitetura. Uma matéria publicada na revista Veja Sdo Paulo, “A turma
dos arranha-céus: Quem sao os arquitetos que mais fazem prédios na cidade”
(FRANCA, 1999, p. 14-19), reforcava a questdo ao explicitar que o mercado
imobiliario residencial, entre 1989 e 1999, era monopolizado por pouco mais que
quatro escritorios de arquitetura (a saber, Elizabeth Goldfarb, Israel Rewin, Itamar

Berezin e Roberto Candusso).

De acordo com a Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio (EMBRAESP), entre
25 mil profissionais arquitetos cadastrados regularmente na cidade de Sao Paulo, o
numero de arquitetos inseridos na maioria da produgao de edificios residenciais é
pequeno, conforme pode ser constatado nos dados obtidos pelo ranking das dez
incorporadoras atuantes no mercado imobiliario na cidade de S&o Paulo no periodo
de 2000 a 2011. Com base na producdo dessas incorporadoras, é possivel
identificar que o mercado imobiliario permaneceu monopolizado por poucos
escritorios de arquitetura, sendo que alguns dos escritérios ainda se mantiveram no

topo dessa lista de poucos (Grafico 2).

Representando 84,11% dos projetos executados pelas incorporadoras em questao,

destacam-se onze escritorios de arquitetura, ou arquitetos, conforme o Grafico 3. Os
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demais escritorios levantados, ou seja, quarenta e cinco, obtiveram menos de 1%

neste recorte proposto da pesquisa:

Grafico 2 - Lista dos arquitetos levantados através dos langamentos imobiliarios da cidade de Sao Paulo pelo ranking
das dez incorporadoras no periodo 2000-2011.

Nao Informado
Silvio Ernesto Zarzur
Seleme Arquitetura
Reta Arquitetura
Pierre Antoine Prelorentzou
Par Arquitetura Ltda
Melardi Arquitetos Ltda
Mario Lucio Pinheiros Menin
LF Projetos Ltda
JJ Abréo Arquitetura e Decoragéo Ltda
Interarqui Arquitetura e Construgao Ltda
Eficiéncia Arquitetos Associados
DWA Arquitetura
Dina Melaragno
Designio Arquitetura e Urbanismo
Davilla Carvalho & Gil Carvalho |
Arnaldo Furquim Paoliello |
Antonio Carlos Vadala Guimaraes
Aldo Cipriani
Agres Arquitetura
Ruy Kiyoshi Ishikawa
Manuel Correia de Almeida
José Lucena Arquitetura
JNA Arquitetos
Donini Arq Associados Ltda
Clarissa Strauss
Carlos Eduardo Horta Warchavchik
Benedito Carlos de Oliveira Junior
Silvio Hidemi lamamura
Paulo de Toledo Segall Arq. Ltda.
Octavio de Siqueira Arquitetura S/S Ltda
Luiz Alcino Teixeira Leite
Alexandre Mendonga Milleu
Alcindo Dell'Agnese Arq Associados
Ronald E. M. Y. Dumani - Arquit. e Planej. S/C Ltda.
Paulo Lisboa Arquitetura Ltda.
Mario Tiburcio Tibério
Adesa Arquitetura Ltda
Renato Bianconi Arquiteto
G Kalili e Freitas Arquitetura Ltda
Collago & Monteiro Arquit. Assoc Ltda
Aflalo & Gasperini Arquitetos Ltda
Pablo Slemenson Arquitetura Ltda
Israel Rewin
Gil Carvalho Arquitetura Ltda
Construtora Adolfo Lindemberg S.A.
André Comitre
Kdnigsberger Vannucchi Arqu. Associados
CFA Cambiaghi Arquitetura Ltda
Rubio & Monteiro Arquitetura / Rubio & Luongo Arquitetura
Roberto Candusso
Hudson Gongalves de Andrade
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Wilson Marchi EGC Arquitetura

12,27%

Jonas Birger Arquitetura S/C Ltda

13,31%

Marcio Curi & Azevedo Antunes Arquitetura

13,44%

15,76%

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.

Grafico 3 - Lista dos arquitetos levantados através dos langamentos imobiliarios da cidade de Sao Paulo pelo ranking
das dez incorporadoras com maior representatividade no periodo 2000-2011.

André Comitre
Kénigsberger Vannucchi Arqu. Associados
CFA Cambiaghi Arquitetura Ltda

Rubio & Monteiro Arquitetura / Rubio & Luongo..

Roberto Candusso

Hudson Gongalves de Andrade

CONTEC - Construgdes Tecnolégicas
Iltamar Berezin Arquit. e Urbanismo

Wilson Marchi EGC Arquitetura

Jonas Birger Arquitetura S/C Ltda

Marcio Curi & Azevedo Antunes Arquitetura

550,

mmm 1,94%

2 71%
—— 3 75%
Ees————— 5 68%

| — 5,94%

7,62%

12,27%

13,31%

13,44%

15,76%
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Existem varios motivos para esse fenbmeno, entre os quais: a capacidade de
relacionamento social destes profissionais; a capacidade de atendimento e
submissao as condicionantes que o mercado impde aos resultados projetuais; e a
capacidade de repeticdo e criagdo de modelos economicamente viaveis sob a éptica

do mercado imobiliario.

Para o arquiteto Jonas Birger”, a explicacao é de que, infelizmente, a formacéao do
arquiteto é deficiente em alguns aspectos:

[...] para acompanhar a industria da construgéo civil, é preciso ter escritérios
estruturados como empresas, ndo pode ser uma coisa amadora,— € poucos
escritérios acompanham a profissionalizagdo do mercado. [...] o escritério
precisa primeiramente ter conhecimento profundo do mercado e sua
legislacao, depois ter competéncia técnica para fazer os projetos no tempo
certo e com a complexidade necesséria. O projeto ndo pode ter erro. Ele
precisa ser bem feito e transmitir confiabilidade. Hoje, a maioria dos clientes
sao empresas de capital aberto, que precisam prestar contas, o que € uma
grande responsabilidade.

Em resultado a pesquisa realizada junto as incorporadoras do ranking apresentado
pela EMBRAESP™ a assessoria do profissional de arquitetura acontece antes da

compra do terreno, e os critérios para a escolha deste profissional séo:

o relacionamento pessoal, proximidade;

o experiéncia com o tipo de produto;

o experiéncia bem sucedida com projeto semelhante;
o credibilidade junto aos compradores;

o credibilidade junto aos investidores e parceiros; e

e  prazo.

Para o arquiteto Sergio Ribera', coordenador de projetos da empresa AAM
Incorporadora, a principal justificativa em escolher um profissional projetista além do
relacionamento pessoal e experiéncia neste setor do mercado imobiliario, € a
disponibilidade em atender as solicitagdes de estudo dos potenciais construtivos e
volumétricos: “Nem sempre os estudos apresentados pelos arquitetos parceiros se
tornam empreendimentos reais, muitos estudos ndo saem do papel, isto acontece

em funcao da legalidade juridica do terreno”.

'® Entrevista realizada cujo tema Arquitetura em Foco: Entraves a revista Construcdo & Negécios, edicdo 17,
set./out. 2008
(<http://www.revistaconstrucaoenegocios.com.br/materias.php?FhldMateria=631&FhldEdicao=12>, acesso em
26 mai. 2012).

“ As incorporadoras sdo as dez mais participantes de langamentos imobiliarios residenciais no periodo de 2000
a 2011.

'® Entrevista realizada pela autora em 26 abr. 2012.
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Sobre o assunto, o arquiteto Jonas Birger declara que a maior dificuldade
encontrada no mercado imobiliario atual pelos arquitetos € a grande quantidade de
trabalho ndo remunerado. Os estudos preliminares ndo sdo cobrados e para o

arquiteto:

E uma coisa que comeca a ficar complicada. Fica acordado que, se o
cliente comprar o terreno, o projeto € meu e nao se discute; existe uma
questao ética. Porém, ha estudos que demoram uma semana para serem
feitos e ninguém no mercado inteiro cobra. Mas precisa, porque a
complexidade desses estudos esta aumentando. Destas pré-analises,
executo no maximo 10%. Este ano ja fizemos 450 estudos. Sdo quase dois
por dia. Vejo o lado do meu cliente, mas precisamos chegar ao meio termo
para pagar os custos. Qual o reverso? Se entrassem 20% dessas analises,
ndo conseguiria atendé-las, entdo, deve-se fazer um estudo e rezar para
que nao entrem.

A Tabela 1 apresenta as dez incorporadoras e seus respectivos autores principais
de projeto arquitetonico, ou seja, aqueles que tiveram sua produgédo acima de 50%

do total de produtos langados no mercado imobiliario entre 2000 e 2011.

Tabela 1 — Arquitetos com maior representatividade na produgao de produtos langados na
cidade de Sao Paulo pelo ranking das dez incorporadoras entre 2000 e 2011.

Incorporadora Arquiteto / Escritorio de Arquitetura Producgéo
Helbor Empreendimentos S.A. Wilson Marchi EGC Arquitetura 63,79%
. . . Marcio Curi & Azevedo Antunes Arq. Ltda. 47,45%
Rossi Residencial S.A. — : :
Rubio & Monteiro Arquitetura S/C Ltda. 15,25%
S ConstrutostaAe Ingenpeiedes Jonas Birger Arquitetura S/C Ltda 64,42%
Tecnisa S.A. Iltamar Berezin Arquitetura e Urbanismo Ltda 69,49%
) Marcio Curi & Azevedo Antunes Arq. Ltda. 38,13%
Cyrela Brasil Realty S.A. : : :

Iltamar Berezin Arquitetura e Urbanismo Ltda 20,00%
EZTEC Empreendimentos e Iltamar Berezin Arquitetura e Urbanismo Ltda 30,43%
Participagoes S.A. André Comitre Arquitetura 26,08%
Roberto Candusso 39,62%

Gafisa S.A. - -
Jonas Birger Arquitetura S/C Ltda. 17,92%
ALY EngenhagaAe PRI Hudson Gongalves de Andrade 90,19%
Henrique Cambiaghi Filho 20,00%
Inpar Incorporadora e Construgdes Marcio Curi & Azevedo Antunes Arq. Ltda. 16,66%

S.A.\Viver Incorporadora e : : :
Construtora S.A. Itamar Berezin Arquit e Urbanismo Ltda 10,00%
Mario Tiburcio Tibério 10,00%
ki Inco~rporagoes e CONTEC - Construgées Tecnolégicas Ltda. 57,29%
Construgées S.A.

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados da empresa EMBRAESP.
E possivel constatar que nove das dez incorporadoras no periodo estudado tiveram

a maior parte de sua producdo imobiliaria concentrada nas maos de apenas um ou
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dois arquitetos. Somente a Inpar/Viver Incorporadora apresentou uma distribuicdo de

sua producao por um maior numero de profissionais.

O arquiteto Marcel Monacelli'® justifica que no mercado imobiliario o incorporador e o
arquiteto acabam criando um vinculo de parceria e existe fidelidade, 0 que em outros

mercados de arquitetura praticamente nao existe mais:

O mercado residencial esta carente de novos escritérios de arquitetura. Por
outro lado, € uma maquina sincronizada. Os escritérios que atuam nesse
segmento sdo de ponta e sé6 fazem isso. A demanda de servicos é
concentrada. E preciso ter o tempo do empreendedor. Se ndo estiver
sincronizado com leis, normas, e padrbes que esse cliente quer, vocé
demora para dar a resposta que ele precisa para saber se o
empreendimento é viavel ou nao.

Outra dificuldade enfrentada pelos arquitetos no mercado imobiliario € o curto prazo
solicitado pelas incorporadoras para a elaboragédo dos projetos. Segundo o arquiteto
Henrique Cambiaghi”: “‘Essa é a grande dificuldade que temos. A sensagéao é de
que nossos clientes acreditam que somos um batalhdo de arquitetos no escritério,

esperando apertar um botdo para no dia seguinte sair um projeto”.

Apesar do mercado imobiliario ser monopolizado por poucos arquitetos, é fato que
existem muitos arquitetos andénimos dentro desses escritérios, que participam do
processo de projeto nas suas diversas etapas, mas que muitas vezes ndo estao
preparados tecnicamente para trabalhar para este mercado, que exige do
profissional conhecimentos ndo s6 de criagdo e desenho, mas conhecimento de
legislacdo, de materiais e tecnologias construtivas, de trabalho em equipe, de
lideranca, de processos de projeto e de procedimentos de qualidade. Segundo
depoimentos dos arquitetos entrevistados, um problema que o0s escritorios
enfrentam €& da falta de preparo dos arquitetos que saem das faculdades,
justificando os baixos salarios pagos e do tempo que este profissional precisa para
estar preparado para desempenhar com qualidade o seu papel dentro da cadeia de

producao do mercado imobiliario.

'® Entrevista realizada cujo tema Arquitetura em foco: visdo empresarial para a revista Construgéo & Negdcios,
edicdo 15, mai./jun. 2008
(<www.revistaconstrucaoenegocios.com.br/materiasLista.php?FhldSecao=16&FhldEdicac=10>, acesso em 12
abr. 2012).

' Entrevista realizada pela autora em 12 jul. 2013.
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NOVOS DESAFIOS PARA A FORMACAO DE ARQUITETOS NO CAMPO DO
MERCADO IMOBILIARIO

As transformagdes e variagdbes no processo de projeto se desenvolvem em
contextos e parametros mais largos do que aqueles usualmente admitidos pelo meio
académico e profissional. Segundo Righi e Castro (2005) ocorreu a adaptagédo dos
processos de projeto arquitetbnico aos meétodos industriais de produgdo e
organizagdo do trabalho. Esses compareceram ao movimento moderno, em que
novas divisbes de trabalho passaram a se consolidar e a se aprofundar tanto na

construgédo quanto no proprio processo de projeto.

Este processo, que incorporou o marketing e seus agentes como ferramenta, se
sobrepde ao papel do arquiteto, desvalorizando o sentido mais amplo da arquitetura
e relegando estes profissionais a cuidar das questdes mais cosméticas e acessorias.
A concepcado geral que antes era centralizada no arquiteto, deixou de existir,
passando a ser de responsabilidade dos agentes de diversas especialidades e com

a finalidade de produzir negdcios altamente vendaveis e lucrativos.
O distanciamento do arquiteto neste processo tem duas principais razées:

o a primeira esta associada as relagdes de importancia entre este profissional e o
empreendedor na atividade de incorporagao imobiliaria brasileira tendo como
referéncia a fase de concepgao no processo de projeto. Prevalece a viabilidade
e a lucratividade do empreendimento, voltadas aos interesses do incorporador;

o a segunda esta associada ao distanciamento do arquiteto no que se refere aos
processos que antecedem o momento em que ele é convocado para conceber
um empreendimento. Fica evidente segundo Villa (2008) também que este
distanciamento do arquiteto, tem como contribuinte o processo de formagao
nas escolas, o qual ndo parece preparar via de regra, os futuros profissionais
para lidar com as questdes ligadas ao mercado imobiliario e também com a
questdao essencial da arquitetura, qual seja o usuario. Neste quadro o
incorporador € quem desenvolve o produto imobiliario, mantendo contato
estreito com o mercado consumidor e demandando os servigos do arquiteto,

coadjuvante técnico do processo de produgao de edificagoes.
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Segundo o mesmo autor a somatoria destes fatores levou a uma fragilidade e a uma
desvalorizagdo do projeto arquitetdnico. Logo, com esta légica, todo o processo de
projeto, que envolve a concepg¢ado, na grande maioria dos casos, de maneira

precaria, contribuindo também para a ma qualidade espacial do empreendimento.

Veloso (2012) complementa que a diminuicdo da importancia relativa dos
profissionais de arquitetura e urbanismo na tomada de decisdes dos projetos da
cidade e de seus edificios ndo deixa de ser uma consequéncia da falta de
conhecimento do processo de projeto que é antes de tudo, um processo de
negociagcdo e gestao de conflitos entre diferentes agentes, fungdo para a qual os

arquitetos nao foram suficientemente preparados na academia.

Para Lyrio Filho; Rabelo e Amorim (2007) a auséncia na formacao dos arquitetos de
disciplinas que contemplem o lado mercadolégico do seu trabalho é talvez a
responsavel pela desvalorizagdo profissional neste mercado. Por outro lado, a
formagao humanista do arquiteto o torna apto a atuar mais proximo da demanda do
mercado imobiliario, influenciando na qualidade dos espagos ofertados pelo
mercado imobiliario.

Ainda que as decisbes formais-espaciais dos projetos de arquitetura e

urbanismo permanegam sob responsabilidade dos arquitetos, cada vez

mais a coordenacgao global dos projetos é atribuida a profissionais da area

de gestdo, legisladores, engenheiros civis, ambientais ou de produgao
(VELOSO, 2012).

Uma analise das tendéncias para o futuro, segundo Fabricio e Melhado (2007)
mostra que, cada vez mais, novas competéncias serao solicitadas dos arquitetos,
particularmente aquelas dedicadas a gestdo e a integracdo com o trabalho dos
demais projetistas e com a execugao das obras por eles projetadas — uma concluséo

que parece ser valida para o futuro de boa parte desses profissionais no Brasil.

O ENSINO DE PROJETO NO CURSO DE GRADUAGAO EM ARQUITETURA

O ensino de projeto nos cursos de arquitetura edificios €& abordado

preponderantemente como uma praxis - “projeto se apreende fazendo”.

Para Fabricio e Melhado (2007), no ensino de projeto, o aluno é frequentemente

confrontado com problemas e chamado a desenvolver solugdes inovadoras (pelo



b- P R.J ETAH O Projeto como Instrumento para a Materializagdo da Arquitetura: ensino, pesquisa e pratica
Salvador, 26 a 29 de novembro de 2013

menos do ponto de vista da sua vivéncia pessoal) aos desafios propostos pelos
professores. Se por um lado isso aproxima o aluno da vida profissional, na qual,
junto aos problemas se apresentam seus roteiros ou caminhos de solugao, por
outro, torna o aprendizado do projeto, para muitos, uma atividade extremamente
penosa e angustiante na qual cada aluno deve desenvolver seu préprio caminho,
num ambiente em que o principal parametro sdo as avaliacbes e aportes dos

professores responsaveis pela disciplina.

Em muitas escolas de arquitetura, o ensino de projeto se articula em ateliés, cujo
ideal é tratar de maneira integrada as varias questdes pertinentes ao projeto. Na sua
formacgao projetual, o arquiteto € sempre chamado a considerar o edificio em relagéao
a cidade, ao contexto urbano, ao espaco, a forma, a fungéo, a acessibilidade, etc., e,
cada vez mais em segundo plano, a materialidade ligada a construgdo. Também é
importante ressaltar que dentro deste contexto é fato a pouca atengdo dada a
preparagao dos alunos para a atuagdo em equipes multidisciplinares de projeto.

Segundo Carvalho Junior (1994), o ensino de projeto € permeado por discussdes
culturais e sociais que buscam inseri-lo em um dado contexto histérico e em um
debate cultural de arquitetura, mas, muitas vezes, esse debate € utilizado como
justificativa para distanciar o arquiteto do dominio sobre a técnica construtiva e da

realidade futura de sua execugao.

Conforme constatam Lana e Andery (2001), quando se confrontam os curriculos e a
formacao das escolas de arquitetura as exigéncias do mercado face a atuagao dos
projetistas, constata-se que os profissionais recém-formados, de maneira geral,
ainda ndo possuem uma visao integrada do processo de produgéo da construgao, a

qual seria fundamental para a adequada resolugao do binémio projeto-producgao.

CONCLUSAO

A quase totalidade da formacao de arquitetos circunscreve o exercicio de projeto
dos alunos no ambito dos conhecimentos e valores da propria especialidade de
projeto em estudo e, de fato, pouca atencéo € dada a preparagao dos alunos para a

atuacdo em equipes multidisciplinares de projeto. Predomina a visdao de que a
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formacgao deve ser complementada pelo aprendizado pratico durante os estagios ou
na propria vida profissional.

Constata-se ainda que nas nossas escolas de arquitetura, a graduacdo dedica
pequena ou nenhuma carga horaria ao desenvolvimento de habilidades gerenciais,
de comunicagdo e de lideranca, sendo a formagéo na area de projeto muito mais
voltada aos aspectos técnico-cognitivos do processo, com énfase no

desenvolvimento da criatividade ou das técnicas associadas aos projetos.

O arquiteto que, institucionalmente, deveria ser preparado para tratar de forma
global o projeto do edificio tem uma formacéo que valoriza os aspectos estéticos e
culturais da produgédo arquitetdnica e negligencia claramente a técnica e a tecnologia
construtivas, bem como a lideranga e o pragmatismo necessarios para a atuagao em

equipes multidisciplinares.

Para o mercado imobiliario que diante do século XXI se encontra em
desenvolvimento e profissionalizagdo, os projetos fazem parte do papel estratégico
para o éxito dos negdcios imobiliarios, que acontece em duas grandes fases dos
empreendimentos: i) na fase inicial, quando se define o produto e se faz o estudo de
viabilidade, o projeto arquiteténico € fundamental, pois as empresas tém o desafio
de conceber e langar produtos diferenciados que agreguem valor ao cliente e gerem
resultados para o investidor; e ii) na segunda fase que é a de execugdo das obras,
na qual os projetos sao os grandes indutores da racionalizagdo da construcéo, da
produtividade e da redugdo dos custos (incluindo aqui, além dos custos de

producao, os de operagédo e manutengéo ao longo da vida util do empreendimento).

Para a primeira fase se exige do profissional de projeto € o entendimento do negdcio
imobiliario, da dindmica do mercado e da legislagdo aplicavel, cada vez mais ampla
e em processo de constante mudanga. Importante também & o conhecimento da
estratégia da incorporadora e de seus diferenciais competitivos, além da sua
interagdo com as empresas de pesquisa de mercado e de marketing, de forma a
entender a demanda e as necessidades dos potenciais clientes de seu projeto. Para
a segunda fase é preciso conhecimento sobre sustentabilidade na construgéo e

dominio de tecnologias e dos materiais para a garantia dos custos, da qualidade e
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também dos prazos da obra, minimizando os riscos técnicos do investidor e

condicionando o sucesso do empreendimento.

Verifica-se que o assunto merece uma série de discussao por parte dos arquitetos,
mais € importante destacar que nao se trata de defender uma formagao passiva
voltada exclusivamente as necessidades e aspiragdes do mercado imobiliario, mas
de preparar os profissionais para lidar com as questdes vivenciadas pelo mercado
de trabalho e pela produgdo dos empreendimentos de forma que possam ter uma
postura pro-ativa na condugado dos rumos do mercado e do setor de construgao,
postura que seja legitimada pela capacidade profissional e pela eficiéncia em lidar
com as questdes postas pelos novos e complexos projetos de edificios
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