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Resumo

Considerando o atual contexto da producdo residencial multifamiliar no Brasil, percebe-se o
desenrolar de um processo de padronizagdo projetual ja bastante disseminado. Tal
uniformidade implica efeitos que podem ser observados em escalas distintas - edificio e cidade.
Ainda que as escolhas se deem no ambito do edificio, sendo este um elemento da paisagem
urbana, a repercussdo de sua producdo torna-se bastante evidente no contexto ampliado da
cidade. A proliferagdo de edificios verticais indistintos que se assemelham a cépias de modelos
revela a fotografia de uma paisagem também indistinta, que poderia ser atribuida a qualquer
metrépole brasileira. Estabelecida tal constatagdo, inicia-se a problematiza¢do (mais a frente
chamaremos de controvérsias) que direciona o estudo pretendido e se refere a condicdo de

IH

“inércia projetua atrelada a produgdo contemporanea dos edificios residenciais
multifamiliares no Brasil. O objetivo deste trabalho sera investigar como se desenvolve essa
producdo, tendo como recorte as cidades de Belo Horizonte e S3do Paulo, atendo-se,
justamente, ao processo de padronizagdo arquitetonica - fen6meno que se relaciona a conduta
de eleger modelos e replica-los em massa. Nesse sentido, hd que se reconhecer a convergéncia
de uma série de agles e interesses por parte de multiplos atores, que de maneira articulada,

determinam a producdo dos edificios, dentro do amplo e complexo universo que é o contexto

de conformacao das cidades contemporaneas brasileiras.



Palavras-chave: producao residencial multifamiliar, padroniza¢do projetual, “inércia projetual”,

multiplos atores, conformacgao das cidades contemporaneas brasileiras.



Abstract

“Inertia vs. Innovation: the contemporary residential multifamily production in Belo Horizonte and
S3o Paulo”

Considering the current context of multi-family production in Brazil perceives the development
of a projetual standardization process is already quite widespread. This uniformity implies
effects that can be observed in different scales - building and city. Although the choices are
within the building, this being an element of the urban landscape, the impact of their
production becomes quite evident in the expanded context of the city. The proliferation of
vertical buildings that resemble indistinct copies of models reveals a picture of a indistinct
landscape also, which could be attributed to any Brazilian metropolis. Established such a
finding, initiates the questioning (we'll call the controversies) that directs the desired study and
refers to the condition of “design inertia” linked to contemporary production of multifamily
residential buildings in Brazil. The objective of this work is to investigate how to develop this
production, having as clipping of a research the cities of Belo Horizonte and Sao Paulo,
considering just the architectural standardization process - phenomenon that relates to the
conduct of electing models and replicate them massively. In this sense, we must recognize the
convergence of actions and interests on the part of multiple actors, who articulately, determine
the production of buildings, within the broad and complex universe that is the context of

contemporary configuration of Brazilian cities.



Keywords: multifamily residential production, projetual standardization, ”projetual inertia”,

multiple actors, configuration of Brazilian contemporary cities.



Abstracto

“Inercia vs. Innovacion: la produccion contemporanea de viviendas multifamiliares en Belo
Horizonte y S3ao Paulo”

Teniendo en cuenta el contexto actual de la produccién de viviendas multifamiliares en Brasil,
percibe la conducta de un proceso de normalizacion projetual ya bastante extendido. La
uniformidad implica efectos que se pueden observar en diferentes escalas - la construccion y de
la ciudad. Aunque las opciones se consideren dentro del edificio, siendo éste un elemento del
paisaje urbano, el impacto de su produccion se hace muy evidente en el contexto mas amplio
de la ciudad. La proliferacién de edificios verticales que se parecen a las copias indistintas de los
modelos muestra una fotografia de un paisaje también indistinta, lo que podria atribuirse a
cualquier metrépoli brasilefia. Establecida esa constatacién, inicia el interrogatorio (vamos a
llamar a las controversias), que dirige el estudio deseado vy se refiere a la condicion de “inercia
de disefio” vinculado a la produccién contempordanea de los edificios de viviendas
multifamiliares en Brasil. El objetivo de este trabajo es investigar cdmo se desarrolla tal
produccién, teniendo como recorte de la investigacion las ciudades de Belo Horizonte y Sao
Paulo, teniendo en cuenta el proceso de normalizacién de arquitectura - fendmeno que se
relaciona con la conducta de elegir y replicar los modelos de forma masiva. En este sentido, hay
gue reconocer la convergencia de una serie de acciones y los intereses por parte de multiples

actores, que de manera articulada, determinan la producciéon de los edificios, dentro del



universo amplio y complejo que es el contexto de la configuracion de las ciudades brasilefias

contemporaneas.

Palabras clave: produccion de viviendas multifamiliares, normalizacion projetual, “inercia
’ ] ’

Ill

projetual”, multiples actores, la configuracion de las ciudades brasilefias contemporaneas.
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“Para construir bem e barato, a empresa langa partido de duas armas: padronizacdo

e simplicidade. A execucao de projetos padronizados, repetidos, muitas vezes, leva a
um aumento de produtividade natural. Ou seja, a empresa constréi mais e mais
rapido. "E o estilo McDonald's de construir". E possivel fazer muitos hamburgueres ao
mesmo tempo, mas um prato sofisticado leva muito mais tempo e dificulta a
producdo em série. Ou seja, um produto despadronizado emperra a produtividade.
Nosso maior objetivo é a padronizacao, que permite a producdo em larga escala e a
melhoria continua da qualidade e com economia. Temos seis modelos de projeto

padronizados. $6 o nimero de dormitdrios é diferente.*”

Considerando o atual contexto da produgdo residencial multifamiliar no Brasil, fica evidente o
desenrolar de um processo de padronizacdo projetual ja bastante disseminado. Basta uma
simples busca pelos classificados de imdveis, ou mesmo uma caminhada mais atenta pelas ruas
de qualquer grande cidade brasileira para a constatacao imediata. Se nos anuncios imobilidrios,
vemos plantas e fachadas serem reproduzidas com variagdes essencialmente superficiais, ao
percorrer a cidade, tal constatagdo se reafirma. O percurso por entre a multiplicidade de torres

similares nos remete a uma experiéncia déja vu.

' Entrevista dada a revista Construgdo Mercado - edigdo 16 / Novembro - 2002 por um agente imobilidrio da
construtora Tenda - atuacdo em Belo Horizonte e Sdo Paulo.

http://construcaomercado.pini.com.br/negocios-incorporacao-construcao/16/artigo281780-1.aspx
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III

O termo “padronizacdo projetual” que se pretende discutir neste trabalho se refere aos
aspectos relacionados a concepgao espacial dos edificios, ou seja, tanto a composi¢cdo das
unidades/apartamentos - distribuicdo espacial, articulagdo entre as ambiéncias e seus usos -
quanto a elementos referentes ao edificio como um todo - forma de implantagao, arranjo das
unidades/apartamentos e solucGes relativas a transicao do edificio com o meio publico (a

cidade) - além das escolhas técnico-construtivas.

No que se refere as unidades/apartamentos, como se pode ver nas plantas dos anuncios
imobilidrios, ainda prevalece a reprodugdao de dois modelos: moradia (unifamiliar) burguesa
oitocentista, baseada na triparticdo dos espacos em areas social, intima e de servicos e
apartamento moderno, cujos principais preceitos eram a planta livre, o espago minimo e a
sobreposi¢cdo de funcgbes. Ja em relacdo a conformacdo do edificio, nota-se uma significativa
prevaléncia do arranjo vertical, através do empilhamento das unidades e a demarcagdo de

limites rigidos entre publico e privado - uso de muros e gradis.

Tal homogeneidade conceptual implica efeitos que podem ser percebidos em escalas distintas -
edificio e cidade. Ainda que as escolhas se deem no dmbito do edificio, sendo este um
elemento da paisagem urbana, a repercussdao de sua produgao torna-se bastante evidente no
contexto ampliado da cidade. A proliferacdo de edificios verticais indistintos, que se
assemelham a cdpias de um mesmo modelo, revela a fotografia de uma paisagem também

indistinta, que poderia ser atribuida a qualquer metrdpole brasileira.
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Estabelecida a constatagdo, inicia-se a problematizacdo (mais a frente chamaremos de
controvérsias) que direciona o estudo pretendido. Nesse aspecto, as questdes ou proposi¢cdes
da pesquisa sdo lancadas: se a produgdo de edificios residenciais multifamiliares no Brasil tem
sido vinculada a uma arquitetura de extrema padronizagéo projetual, a que se deve tal condigdo
de “inércia projetual produtiva”?? Como e por que ela tem se perpetuado? Quais os atores’
envolvidos? Como eles atuam e se associam? Hd espaco nesse tipo de produgdo para o que
poderiamos considerar “iniciativas de exce¢do” ou possiveis “inovagbes” - propostas

alternativas ao padrdo estabelecido?

Uma hipdtese a ser levantada explica o fendmeno da padronizacdo projetual na producdo
residencial multifamiliar como condigdao para a produtividade, e consequentemente, para a
lucratividade. Esse tem sido um discurso recorrente no campo da construgdo civil, sobretudo
por parte de atores ligados ao mercado imobilidario. O trecho da entrevista que abre este

trabalho pode ser considerado um indicio significativo. A voz em destaque representa mais do

> Chamo de inércia projetual produtiva a pratica da repeticdo de modelos em massa que tem caracterizado a

arquitetura dos edificios residenciais multifamiliares no Brasil.

> 0 termo ator aqui utilizado, proposto por Latour (2012), constitui uma forma neutra de nomear agentes
participantes dessa producdo, sejam estes individuos, instituicdes/corporacdes ou mesmo objetos, ferramentas,

tecnologias (atores ndo humanos).
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gue um caso isolado, podendo ser atribuida a muitos outros locutores atrelados a mesma légica

imobiliaria.

Portanto, o objetivo deste trabalho sera investigar como se desenvolve a atual producdo
residencial multifamiliar no Brasil, considerando o processo de padronizagdo arquitetonica -
fendbmeno que se relaciona a conduta de eleger modelos e replica-los em massa. Desse modo,
ha que se reconhecer a convergéncia de uma série de agdes e interesses por parte de multiplos
atores, que de maneira articulada, determinam a producdo desses edificios, dentro do amplo e

complexo universo que é o contexto de conformacgao das cidades contemporaneas.

Para tanto, como recorte de andlise serdo considerados empreendimentos oferecidos pela
iniciativa privada nos ultimos dez anos, localizados em duas grandes metrdpoles do pais - Belo
Horizonte e S3o Paulo. Usando a Teoria do ator-rede (TAR)* de Latour (2012) como suporte
tedrico e metodologico, propde-se reconstituir tal processo, reconhecendo a atuagdao dos
atores, sejam estes individuos, instituicdes/corporacdes ou elementos ndo humanos, bem

como seus discursos, interesses, demandas e as possiveis conexdes entre 0s mesmos.

Assim, pretende-se:

4 _ . . . . . N
Criada em 1990 por Bruno Latour e Michel Callon, a Teoria do ator-rede (TAR) ou sociologia das associa¢des pode

ser considerada uma alternativa a sociologia cladssica e a sua conduta de explicar o social. Dentro da TAR, a

compreensdo do social surge das associagdes, ou seja, de tudo aquilo que resulta das acdes entre os atores.
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Rever o processo de conformagdo das cidades a partir da produgao de seus edificios

residenciais multifamiliares;

Reconhecer e investigar a atuacdo dos multiplos atores envolvidos nesse tipo de

producdo:

Atores-individuos: incorporador, investidor, proprietario de terras, agentes financeiros,
agentes do poder publico, arquiteto, publicitario, engenheiro, mestre de obras e
pedreiro, fornecedor de materiais, equipamentos e servicos, vendedor imobilidrio
(corretor),  jornalista especializado em arquitetura, morador.  Atores-
instituigdes/corporagdes: Estado (instancia municipal - Prefeitura); incorporadora, Bancos
e instituicOes financeiras, escritério de arquitetura, agéncia de publicidade, construtora,
empresas fornecedoras de materiais, equipamentos e servigos; imobilidria, midia
especializada em arquitetura (impressa e digital) - revistas e sites. Atores-ndo humanos:
artefatos, leis, documentos, normas, reportagens, projeto arquitetonico e projetos

complementares, equipamentos, ferramentas, materiais, tecnologias em geral.

Reconstituir o processo a partir do mapeamento dos atores, suas a¢gdes e associagdes.
Propde-se, através da metodologia da cartografia, investigar demandas, expectativas,
subjetividades e interesses por tras do discurso, das acoes e associacées de cada ator,

de forma a iniciar a investigacdo a partir do que Latour (2012) chama de controvérsias.
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e Propor reflexdes relacionadas ao reconhecimento de indicios do que poderiam ser
consideradas “inova¢Oes conceptuais espaciais” - sem a intencdo de eleger novos
modelos ja que a proposta questiona justamente esse tipo de conduta. A estruturagao
do trabalho se dard a partir de um fio condutor que é a TAR de Latour (2012). Tal
suporte tedrico conduzira a metodologia de analise - cartografia - a partir da

“abordagem das controvérsias”, dividindo o conteudo desenvolvido em trés capitulos.

O primeiro capitulo apresentara os principais conceitos referentes a TAR ou sociologia das
associagdes, 0s quais serdo usados como recurso metodologico para a investigagao acerca da
produgdo residencial multifamiliar contemporanea no Brasil - recorte Belo Horizonte e Sao
Paulo. Tal abordagem propGe uma analise construida a partir da compreensdo do social, ou
seja, por meio do rastreamento das associacdes em torno do evento em estudo. Como recurso
de visualizacdo referente a aplicacdo da teoria ao objeto de estudo, propGe-se a construcdo de

um diagrama que chamaremos diagrama ator-rede.

5 s . N ;. A . .

O termo controvérsias, proposto por Latour (2012), se refere as possiveis polémicas relacionadas a um
determinado evento. Podem ser contestagdes, questionamentos, incertezas ou conflitos; questdes que merecem
ser investigadas e discutidas e ndo ocultadas do processo de andlise.
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O segundo capitulo reconstituira o processo social que envolve a atual producdo residencial
multifamiliar no Brasil, tendo como referéncia os rastros deixados pelas controvérsias
relacionadas ao evento, as quais dizem respeito a problematizacdo levantada como proposi¢ao
da pesquisa. Para tanto, ha que se reconhecer e desdobrar todo o processo produtivo, revelar a
rede de atores, a¢Oes e associagGes, trazendo a luz discursos e interesses de toda ordem. Sera o
momento de levantar todas as questdes e suas possiveis hipoteses, propondo uma analise
fundamentada na revisao teodrico-histdrica. O capitulo se dividird em duas partes. Na primeira,
pretende-se explorar discussGes referentes ao que pode ser considerado predominante nesse
tipo de produgdo e, na segunda, propde-se direcionar o foco da investigagdo para o que seria o
seu avesso - iniciativas que, de alguma forma, ndo se enquadrem no processo de massificagcdo

vigente.

O terceiro capitulo sera a “cartografia das controvérsias”. Trata-se de uma analise com base em
dados empiricos, fundamentada na metodologia da cartografia. Através do exercicio de
mapeamento, realizado por meio de dados coletados em campo, pretende-se visualizar a
reconstituicao do social em suas multiplas associagdes: politica, econémica, cultural, simbdlica,
ambiental, tecnoldgica, etc. Nesse sentido, a partir de casos particulares - um referente a Belo
Horizonte e outro a S3o Paulo - a tarefa sera reagregar o coletivo em torno da produgdo de
cada edificio, reconhecendo atores, a¢Ges, discursos e associacdes (parcerias), de maneira a
retragar o processo no tempo, numa composi¢do formal em rede - o mapa. Serdo selecionados

para andlise edificios que, de alguma forma, se desviem do padrdo. O critério de escolha sera o
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gue a midia especializada em arquitetura tem elegido como possiveis “inova¢cées” no campo. A
intengdo esta em buscar respostas nas experiéncias alternativas a massificagao, ou seja, nas
“iniciativas de excecdo”. Ndo se pretende com isso generalizar casos particulares, mas
promover discussdes a partir da distingao. Entender o que o “fazer diferente” implica, pode
explicar, justamente, a prevaléncia da repeticdo. Tal abordagem sera a chave para a
investigacdo do fendbmeno da padronizacdo projetual no campo da produgdo arquitetdnica

residencial multifamiliar brasileira.
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Quadro sintese - Introducao:

Constatagao: a producio de edificios residenciais multifamiliares no Brasil tem sido vinculada a uma arquitetura

de extrema padronizacao projetual.

Questionamento (controvérsias): estabelecida a constatacdo, inicia-se a problematiza¢do que direciona o
estudo pretendido:

*Se a produgdo de edificios residenciais multifamiliares no Brasil tem sido vinculada a uma arquitetura de
extrema padronizagdo projetual, a que se deve tal condi¢do de “inércia projetual produtiva”?

*Como e por que ela tem se perpetuado?

*Quais os atores envolvidos? Como eles atuam e se associam?

*Ha espaco nesse tipo de produgdo para o que poderiamos considerar “iniciativas de excegcdo” ou possiveis

“inovagdes” - propostas alternativas ao padréo estabelecido?

Hipotese: uma hipdtese a ser levantada explica o fendmeno da padronizag3o projetual na produgdo residencial

multifamiliar como condicdo para a produtividade, e consequentemente, para a lucratividade.

Objetivo: investigar como se desenvolve essa produgdo, considerando o processo de padronizagdo projetual.

Usando a Teoria do ator-rede - TAR de Latour (2012) como suporte metodoldgico, propde-se reconstituir tal

processo produtivo, identificando os multiplos atores da rede, assim como seus “papéis”; além das associagoes,
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discursos e interesses envolvidos, iniciando a investiga¢do a partir do que o autor chama de controvérsias.

Estruturacgdo do trabalho:

Capitulo 1. A abordagem das controvérsias como metodologia de andlise - teoria do ator-rede /TAR

Capitulo 2. Inércia da repeticéo / o processo de padronizagdo versus inovagéo
2.1 0 evento e a dindmica das controvérsias no tempo

2.2 Atores, agoes, discursos e associagoes

2.3 0 processo de verticalizagdo no Brasil

2.4 0 avesso da padronizagdo - as “iniciativas de exce¢Go”

Capitulo 3. Cartografia das controvérsias - a produgdo residencial multifamiliar contempordnea em Belo

Horizonte e Sdo Paulo
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CAPITULO 1.

A abordagem das controvérsias como metodologia de analise - teoria do ator-rede (tar)
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Considerando a TAR como suporte tedrico para conducdo do trabalho pretendido propde-se
dar inicio a problematizagdao em torno da produgao residencial multifamiliar contemporanea -
evento a ser investigado - o que implica o reconhecimento de uma rede de associacoes
(parcerias) e elementos diversos: atores, acdes, fatos e discursos. Admitida a heterogeneidade
de um processo no qual elementos precisam ser reagregados a cada nova circunstancia, fica
mais evidente o estado transitorio das associacOes, a instabilidade das conexdes. Podemos
comparar tal realidade a um organismo em funcionamento, a um tipo de sistema aberto em
constante reconformacdo onde nada é pré-determinado, fixo e permanente. Nesse aspecto,
qualquer tentativa de explicagdo baseada em certezas pré-estabelecidas pode se revelar
superficial. As respostas nao se encontram externas ao contexto social que gera a producao,

pelo contrario, elas estdo inseridas justamente no ambito dessas relagdes.

E comum a afirmag¢do da existéncia de uma forgca externa ou um fator social por tras dos
acontecimentos. Uma “forga” capaz de explicar os fendbmenos, como se houvesse uma unica
causa gerando multiplos efeitos. Mas ha que se questionar tal conduta e, nesse aspecto,
adquirir a postura de um “miope”, proposta por Latour (2012), parece a atitude mais adequada:
“Negar-se a entender pela metade pode ser uma virtude”. Essa reversdo da ideia de
causalidade é o que a TAR traz para a sociologia. A partir dai, inicia-se o entendimento de que o
social deve ser explicado em vez de fornecer a explicacdo e que ja ndo ha necessidade de uma
sociedade que estd oculta, controlando os acontecimentos. Segundo Latour (2012), o social

deixa de ser visto como a “forca” por tras de todos os atores, como uma causa externa, oculta,
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que controla os acontecimentos. Esse social adquire a imagem de uma rede onde atores se
relacionam através de conexdes instaveis, transportando dados e transformagbes. Sdao as
relacGes entre esses atores que geram associacdes rastreaveis, permitindo a reunido do
coletivo. Assim, o termo sociedade, muito usado na sociologia tradicional, passa a ser
substituido pelo termo coletivo. Isso se deve ao fato do primeiro se referir a um conjunto de
entidades pré-determinadas, ja reunidas; e o segundo, a reunido de entidades heterogéneas

ainda nao agregadas, como num processo em constante redefini¢ao.

Desse modo, por meio da adogao dos conceitos propostos pela TAR e de seu uso como recurso
metodoldgico, pretende-se dar inicio a investigacdo acerca da producdo residencial
multifamiliar contemporanea atendo-se, sobretudo, ao fendmeno da padronizagao projetual. A
abordagem escolhida pressupde uma analise construida a partir do entendimento do social, ou
seja, através do rastreamento das associagdes em torno do evento. Assim, o social passa a ser
visto pelo que ele tem de controverso, pelo que ele tem de hibrido, pelo que ele tem de
transitorio. Se a possibilidade de ver o social em formagdo ocorre no instante em que as
conexdes sdo realizadas em torno de um conflito ou uma incerteza, ou seja, em torno de uma
controvérsia, é justamente nesse momento em que a rede é revelada que ndo se pode perder a
oportunidade de investigar. Faz-se necessdrio apurar como se ddo tais associagdes,
reconhecendo os discursos que as impulsionam, as subjetividades e interesses relacionados,

trazendo os multiplos atores envolvidos para a discussao.
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Reconhecida a complexidade do processo produtivo em estudo e a multiplicidade de variaveis
presentes, ha que se iniciar a investiga¢do a partir da reconstitui¢cao do sistema como um todo,
de modo a exibir sua estrutura formal em rede: associacOes, atores, a¢ées, fatos e discursos.
Pretende-se identificar os tipos de articulagdes sociais em torno dos fatos/a¢des e
circunstancias, por mais efémeros que sejam. Observar quem as promove (atores) e com que
intencdo (discursos). Assim, fica evidente que o entendimento da producdo de um edificio ndo
resultara da analise de uma ou duas fases do processo - desenvolvimento de projeto ou
execucdo da obra, por exemplo. H3 que se explorar o sistema, incluindo fases pré e pos-
construgao: incorporagdo e concepgao do empreendimento, projeto arquitetonico, execugao da
obra, marketing e comercializa¢do, uso (relacdo usuario/morador-edificio). S6 assim a realidade
podera ser retragcada com fidelidade, revelando aspectos que habitualmente sdo ignorados ou

silenciados, o que suscitara possiveis respostas aos questionamentos langados.

Se a melhor estratégia para tal investigagao encontra-se na busca da compreensao através do
todo, a abordagem escolhida para a reconstituicdo dessa coletivo serd o rastreamento das
controvérsias. Com esse intuito, de identificagdo e exploragdo das controvérsias em torno do
evento producdo residencial multifamiliar, serdo listadas aqui um conjunto de questdes
relacionadas ao processo em todas as suas fases: Quais os critérios para escolha de um terreno
nesse tipo de produ¢do? De que forma o reconhecimento da dindmica urbana local influencia
nessa escolha? Como é pensada a implantagdo dos edificios, no que se refere a escala e ao

dimensionamento destes em relagdo ao terreno e seu entorno? Hd alguma preocupacéo no
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sentido de promover uma maior articulagdo entre edificio e cidade? Os escritorios de
arquitetura tem estrutura para atuarem na incorpora¢éo dos edificios? Os arquitetos tem
autonomia para propor transformagées no jeito de morar? As decisGes de projeto ficam
restritas ao escritorio de arquitetura ou sdo discutidas com outros profissionais envolvidos na
producdo? Nos projetos de edificios, os espacos sdo trabalhados considerando a
imprevisibilidade que é inerente ao morar? Admite-se a possibilidade de mudancgas a curto e/ou
a longo prazo? O reconhecimento do surgimento de outros grupos domésticos, além da
tradicional familia nuclear, e das transformag¢ées nos modos de vida contempordneos
influenciam nas decisées de projeto? Hd possibilidade dos usudrios/moradores participarem
dessas decisdes? O que influencia a escolha dos usudrios/moradores? Arquitetura? Localidade?
Prego? Tamanho? O que procuram em um edificio? O que procuram em um apartamento?
Como veem a maioria das op¢des de imoveis residenciais (edificios verticais) disponiveis no
mercado? Em relagéo a comunicagdo das unidades, seja com as dreas comuns ou com o meio
publico, existe uma preocupagdo em se promover dreas de transicdo e ndo apenas a
demarcagdo de limites rigidos (fronteiras/muros)? A promogdo do lazer deve acontecer a partir
do edificio ou fora dele, como parte da vivéncia no bairro e na cidade? A legislagdo e seus
pardmetros (Estado - instdncia municipal - Prefeitura) constituem um agente facilitador ou
complicador nessa produgdo? Facilitador para quem? Complicador para quem? Novos aparatos
tecnoldgicos e modos de construgGo podem transformar o jeito de projetar edificios

residenciais? O tipo de organizagdo/gestdo que acontece no canteiro de obras influencia nesse
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tipo de produgdo? Em que medida a escolha dos materiais e sistemas construtivos propiciaram
a otimizagdo do consumo de materiais, energia e tempo? A etapa de execugdo da obra constitui
um momento de experimentagdo, além da fase de projeto? As decisées de projeto sdo revistas
nessa fase (execugdo da obra)? Quais as ferramentas de marketing usadas para divulgagéo do
edificio? Qual o papel da midia nesse processo produtivo? Hd intengdo de se atingir um publico
especifico, um determinado nicho de mercado? Hd algum tipo de correlagdo entre a
possibilidade de transformagbes no jeito de produzir edificios residenciais multifamiliares
(possiveis “inovagées”) e altos custos? Nesse tipo de empreendimento, fica a cargo de quais
atores a defini¢do dos custos, ou seja, a decisdo de como serdo empregados os investimentos -
se na oferta de equipamentos coletivos, se no emprego de artefatos tecnoldgicos, se na escolha
dos materiais de revestimento, se na campanha de marketing, etc? Novas iniciativas que se
desviem do padrdo vigente estdo atreladas a pregos de venda mais altos do que a média de
mercado? Como o mercado imobilidrio, incluindo seus diversos atores, atua nesse contexto?
Considerando o espectro de atores envolvidos nessa produgdo, onde o poder de decisGo se
concentra? Todas essas questdes contribuem para orientar tal estudo, uma vez que delimitam
um universo de discussao especifico, onde se encontram incorporados as controvérsias

relacionados a producdo dos edificios residenciais multifamiliares.

E dessa forma que a “abordagem das controvérsias”’, baseada na TAR, se insere como
metodologia de analise, fundamentando-se no encadeamento investigativo a partir das

controvérsias e no reconhecimento da transitoriedade e indetermina¢do dos processos sociais,
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sobretudo de sistemas complexos e multideterminados como o evento em estudo. Vale
ressaltar, de antemao, que nao ha intencdo de soluciond-las (as controvérsias), estabilizando o
processo. Pretende-se primeiramente reconhecé-las e, por meio delas, rastrear os fluxos das

agées, seus atores e as associagﬁes entre os mesmos.

O que a TAR prop0e, na verdade, é justamente a investigacdo de um determinado evento
através da reconstituicao da sua realidade social ou do reagrupamento do coletivo. Nesse
sentido, torna-se necessario explorar ndo sé as controvérsias, mas as associagdes em torno das
mesmas, a fim de identificar a multiplicidade de atores envolvidos. Atores que podem ter
naturezas diversas, constituindo-se elementos humanos ou ndao humanos. Caso essa figuracao
esteja em aberto, o termo actante® surge em substituicdo ao termo ator, abarcando a condig3o
de indefinicdo. Assim, entidades até entdo ndo reconhecidas como sociais entram em cena.
Trata-se de elementos ndo humanos ou objetos - documentos, leis, normas, reportagens,
projetos, mapas, arquivos, listas, computadores, pranchetas, ferramentas, tecnologias em geral.
Se tal ideia parecia inconcebivel até entdo, a partir da sociologia das associagdes assistimos a
inclusdo dos objetos no curso da agdo. Latour (2012) acrescenta que a agao social passa a ser
delegada a diferentes tipos de atores capazes de leva-la adiante, a outros modos de agir, a
outros tipos de forgas. Se considerarmos as controvérsias sobre atores e agdes, qualquer coisa
gue modifique uma situacdo pode ser considerada um ator ou, caso ainda ndo tenha figuracdo

definida, um actante. Os objetos devem ajudar a compor os relatos, pois se nao sao levados em
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conta, ndo deixam rastros, ndo fornecem dados aos observadores, consequentemente, ndo

produzem efeitos visiveis em outros atores.

Tendo conhecimento dessa variedade de possibilidades, no que se refere a identidade dos
atores, vale ressaltar a importancia de nao classifica-los em grupos fixos, definidos a priori. O
ponto de partida, na verdade, deve ser a busca pelas controvérsias acerca da formacdao dos
grupos e nao a classificagdo em si. Serao elas que darao ao pesquisador os recursos necessarios
para o rastreamento das associagcdes que geram o social. Na verdade, para se delinear um
grupo, criado do nada ou restaurado, primeiro ha que se dispor dos discursos proprios desse
grupo. De acordo com o autor, os grupos nao sao coisas silenciosas, mas o produto provisério
de um rumor constante feito por milhdes de vozes contraditérias sobre o que vem a ser um
grupo e quem pertence a ele. Existem porta-vozes em acgdo, justificando a existéncia do grupo.
Mas, diante da instabilidade das conexdes estabelecidas, percebe-se que os agrupamentos
precisam ser feitos e refeitos constantemente. Durante essa criagdo ou recriagao, 0s
construtores deixam rastros ou trilhas, os quais podem ser considerados dados de analise,
conformando uma estrutura em rede. E justamente nesse momento que o fluxo social torna-se

visivel.

Mapear as maneiras contraditorias pelas quais os agregados sociais sdo criados ou recriados
pode ser uma tarefa mais produtiva do que o simples fato de determinar um grupo. Isso porque

a primeira tarefa, potencialmente, é capaz de gerar muito mais dados de andlise. Por mais
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experimental que seja a lista de atores, sem as fronteiras de um grupo definido, ja é possivel
tragcar por meio dela inUmeras conexdes sociais. Na visdo de Latour (2012), as formagdes de
grupos deixam muito mais rastros do que as conexdes ja estabelecidas, as quais tendem a
permanecer mudas e invisiveis. Os novos lagos sao tragados pela circulagdo de diferentes
veiculos (atores ou actantes) que o autor chama de intermediarios e mediadores. Os primeiros
fazem o transporte dos elementos (significados, dados, etc), mas sem transforma-los; ja os
segundos transformam, traduzem, distorcem esses elementos que veiculam. Assim, por
exemplo, um computador pode ser um veiculo intermediario. J& uma discussdo banal pode ser
uma cadeia complexa de veiculos mediadores. Entretanto, sob outros contextos um veiculo
intermediario pode ser transformado em um veiculo mediador e vice versa. Os objetos, por
exemplo, tornam-se mediadores apenas em alguns momentos, quando estabelecem conexdes
sociais provisérias, tornando o social visivel. No entanto, é possivel multiplicar as ocasides em
que essa visibilidade momentanea acontece. A investigacao da a¢dao dos objetos no local em
gue ela se processa, articulada a outras agbes sociais mais tradicionais, pode facilitar
sensivelmente a obtengao dessa visibilidade. Estudar as controvérsias no local de trabalho do
arquiteto ou do incorporador pode fazer a diferenga numa investigagdo. Nesse contexto, sera
mais provavel que os objetos deixem a condicdo de veiculos intermedidrios para se tornarem

mediadores. Esta ai a natureza incerta das entidades.

Incerta também serd a escala em que as associagdes entre as entidades se ddo. Pode-se dizer

gue tais intera¢Ges alternam indefinidamente entre as escalas local e global, micro e macro.
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Seguindo o raciocinio ldgico, seria mais provavel que a escala global descrevesse um lugar mais
amplo e que o plano local estivesse inserido nela, entretanto, ndo é assim que acontece.
Nenhum lugar é maior que outro nessa composicdo em rede. A diferenca de escala ndo esta
atrelada ao tamanho, mas as possibilidades de conexdes, a frequéncia e ao tipo. Nao interessa
gue as associacOes sejam determinadas a priori, ordenadas hierarquicamente, até por que a

alternancia das escalas torna-se uma condi¢do natural na constituicdo dessa rede.

Identificada a formacdo dos grupos, merece destaque a natureza das a¢Ges. Uma agdo pode
nao ser tao transparente quanto parece. Latour (2012) considera a agdo como um nd a ser
desatado aos poucos, podendo tomar um carater de surpresa, mediacdo, acontecimento. N3o
se trata de atribuir aquela “forga” social, supostamente oculta, a causa para os atores agirem de
determinada forma, como se tudo fosse “culpa” da sociedade. Ndo é porque existem duvidas
quanto a fonte de agao, que havera urgéncia em identificar de onde ela surge. A agdo, na
verdade, encontra-se influenciada pelas controvérsias em torno de quem e o que estd agindo,
as quais devem permanecer para que os atores sejam reagregados. Mais importante do que

definir o que provoca a agao é admitir a controvérsia e determinar quem age e de que maneira.

Segundo o autor, mesmo sem saber com certeza o que determina essa a¢do, o ato de listar
caracteristicas presentes nos conflitos, polémicas e incertezas em torno de um determinado
fato (criagdo de relatos) pode ser bastante produtivo. Trata-se da execu¢do do mapeamento

das controvérsias sobre a agdo. Se uma agdao é mencionada deverd estar explicito no relato
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guais provas deixaram tais rastros observaveis. Uma acdo invisivel, que ndo gere rastros, que
ndo promova a transformacao, que nao altere o estado das coisas e que, portanto, ndo entre no
relato, ndo pode ser considerada uma ag¢do. Para o momento em que a figuragdo ainda mostra-
se indefinida, a TAR usa o termo actante. Nesse caso, o sujeito da agdo pode ser um individuo
ou uma instituicdo ou um grupo solto de pessoas. Todos podem representar o mesmo actante,
mas apresentando diferentes figuragdes para as mesmas a¢des. Por exemplo, o Estado pode ser
considerado um tipo de Ator-instituicGo, mas incorpora em suas instancias municipal, estadual
e federal multiplos atores, sejam eles individuos (agentes do poder publico) ou objetos
(documentos, normas, leis, ferramentas, tecnologias, etc). Da mesma forma, o mercado
imobiliario, um tipo de Ator-corporagio, também agrega diversos atores: incorporadores,
proprietarios de terras, investidores, construtores, vendedores imobilidrios, dentre outros;
além da categoria ndo humanos (documentos, normas, leis, reportagens, projetos, ferramentas,

tecnologias, etc).

Conhecida a figuracdo da acdo, ha que se ater a maneira que ela se desenvolve. A acdo pode ter
comportamentos distintos se transportada por veiculos intermediarios ou mediadores. No
primeiro caso, nada sera acrescentado a acao, enquanto no segundo, inumeras situagdes novas
e imprevistas acontecem. Se o curso de uma agao é feito de conexdes entre elementos
humanos e ndo humanos, qualquer divisdo artificial em dois universos -“material” e “social”
mostra-se equivocada e irreal. Os modos de agao entre eles se diferem, mas isso ndao impede a

interacdo, revelando uma descontinuidade que é propria desse fluxo que é o social. A
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dificuldade de se medir os modos de acdo desses objetos em relacdo a trama formada pelos
lagos sociais tradicionalmente estabelecidos revela um embarago ao registrar o papel dos
objetos. Mas ¢ justamente essa incompatibilidade que os torna interessantes para a
investigagcao, contribuindo para o rastreamento das conexdes sociais em busca da reunido do

coletivo.

No que se refere aos fatos, Latour (2012) propde que eles sejam construidos de maneira que
entidades ndo humanas e humanas se misturem, mesmo que as primeiras prevalecam. O
proprio termo “construgao social”, proposto pelo autor, se refere a multiplicidade de realidades
heterogéneas que participam de um determinado estado das coisas. Ndo se trata de uma mera
revisdo de atores ja reunidos, mas a criagdo de elos entre essa diversidade de entidades
participantes, tracando uma rede de conexdes sociais heterogéneas. E nesse momento em que
um determinado elemento é conectado a outro que presenciamos o social sendo gerado, como
um fluxo, um movimento que liga um ator a outro independente de sua natureza. Mesmo nao
sabendo como todos esses atores estdo ligados, podemos pressupor que estdo associados de
tal forma que desencadeiam as ag¢des de outros atores, ou seja, atuam como veiculos

mediadores, gerando transformacdes por toda parte.
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CAPITULO 2.

Inércia da repetigao /o processo de padronizagdo versus inovagao
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2.1 0 evento e a dinamica das controvérsias no tempo

Considerando a “abordagem das controvérsias” como metodologia de andlise para a
investigacao da atual produgdo residencial multifamiliar brasileira, propde-se dar inicio ao
processo de analise que consiste no reconhecimento das controvérsias em torno dos fatos que
constituem o evento. Pretende-se trazer a luz o modo como as redes de conexdes sdo criadas
(ou recriadas) a partir dessas controvérsias, ou seja, rastrear as associagoes (parcerias) entre os
atores envolvidos, seus discursos e os fluxos de suas agdes, de maneira a reconstituir no tempo

esse universo heterogéneo e transitério que compde o social.

E, justamente, 0 modo como os atores agem e se articulam, realizando conexdes de acordo
com seus interesses, estabelecendo parcerias de toda ordem, o que determina a producao dos

III

edificios verticais. Identificar o “papel” ou a posi¢cao de cada ator nessa rede de associagdes em
constante reconformacgao torna-se pressuposto para o entendimento da légica que orienta o
processo. A resultante desse conjunto de interesses, ou seriam forgas, é que indica o rumo que

a producado assume.

Mas, se sdao as controvérsias que ddo ao pesquisador os recursos necessarios para o
rastreamento das associacoes que geram o social iniciaremos o processo investigativo por meio
delas. Desse modo, voltemos a problematizagdo que direciona a pesquisa, as proposi¢cdes que o
trabalho lanca como foco para investigacdo: se a producdo de edificios residenciais

multifamiliares no Brasil tem sido vinculada a uma arquitetura de extrema padronizagéo
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projetual, a que se deve tal condicGo de “inércia projetual produtiva”? Como e por que ela tem
se perpetuado? Quais os atores envolvidos? Como eles atuam e se associam? Hd espago nesse
tipo de produgdo para o que poderiamos considerar “iniciativas de exce¢do” ou possiveis

“inovagbes” - propostas alternativas ao padréo estabelecido?

Admitidas as controvérsias e, seguindo os rastros das acles, faz-se necessario apontar quem
age, quando, de que maneira e associado a quem. O delineamento do grupo surge da
identificacdo das acOes, associagdes (parcerias) e dos discursos desses atores. A partir da
disposicao dos mesmos, serdo iniciadas as discussdes tedrico-histéricas que dardo corpo ao

trabalho.

2.2 Atores, acoes, discursos e associagoes

Com o objetivo de trazer a tona demandas, expectativas, subjetividades e interesses por traz
dos discursos, acdes e associacbes (parcerias) referentes a cada ator envolvido nesse evento
gue é a producado dos edificios residenciais multifamiliares, prop&e-se, primeiramente, a tarefa
de lista-los. Tendo conhecimento da natureza heterogénea dos atores envolvidos no evento, os
mesmos serdao considerados a partir de trés categorias: atores-individuos, atores-
instituicées/corporacdes e atores-ndo humanos. Através da lista inicial de atores serdo tracadas
as possiveis conexdes entre os mesmos. Contudo, ndo se pretende separa-los em categorias ou

definir limites rigidos para o grupo.
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Considerando a possibilidade do surgimento de novos atores e associa¢cdes a cada fase da
investigagao, uma disposicdo inicial se constituiria de: atores-individuos: incorporador,
investidor, proprietario de terras, agentes financeiros, agentes do poder publico, arquiteto,
publicitario, engenheiro, mestre de obras e pedreiro, fornecedor de materiais, equipamentos e
servicos, vendedor imobiliario (corretor), jornalista especializado em arquitetura, morador.
Atores-instituicdes/corporagdes: Estado (instdncia municipal - Prefeitura), incorporadora,
Bancos e institui¢des financeiras, escritério de arquitetura, agéncia de publicidade, construtora,
empresas fornecedoras de materiais, equipamentos e servicos, imobiliaria, midia especializada
em arquitetura (impressa e digital) - revistas e sites. Atores-ndo humanos: artefatos, leis,
documentos, normas, reportagens, projeto arquitetbnico e projetos complementares,

equipamentos, ferramentas, materiais, tecnologias em geral.

Se é o modo como os atores agem e se articulam o que determina a produg¢ao em estudo,
propde-se iniciar a investigacdo das agdes e associagdes atendo-se primeiro a uma parceria
bastante significativa, a relacdo entre Estado e mercado imobiliadrio, a qual incorpora entidades
de naturezas distintas (humanos e ndo humanos, individuos e instituicdes/ corporagées). Tal
articulagdo merece destaque, uma vez que atua de maneira decisiva tanto na producdao dos

edificios residenciais multifamiliares, quanto na organizagao e apropriagao do espago da cidade.

O papel do Estado se relaciona diretamente as questdes de controle e regulagdo do uso e da

ocupacgao do solo. As principais ferramentas que garantem esse controle s3o os parametros e
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indices urbanisticos, os quais sdo especificos para cada zona de uso (lei de zoneamento). Os
parametros podem ser definidos como caracteristicas que a legislagdo admite em uma dada
edificacdo, considerando a zona onde se localiza o seu terreno. Dentre os parametros
urbanisticos destacam-se os recuos da edificagdo em relagao aos limites dos lotes e o gabarito
da edificacdo - altura maxima permitida a construgdo. J4 os indices urbanisticos sdo definidos
por relagbes matematicas entre a area edificavel e a area do lote. Sdo dois: taxa de ocupacgao

(TO) e coeficiente de aproveitamento (CA).

Esses sdo alguns dos instrumentos de regulagao urbanistica vigentes nas cidades brasileiras, os
guais estdo atrelados a politica de valorizacdo da terra. Por exemplo, em um terreno,
dependendo do coeficiente de aproveitamento (1, 2, 4...), pode-se construir uma, duas, quatro
vezes a area do lote, ou ainda quantas vezes o zoneamento permitir. E esse potencial
construtivo, multiplicadvel dependendo da localizagdo, que transforma o solo urbano no

principal atrativo para o mercado imobilidrio, contribuindo de maneira determinante para a

elevacdo do preco dos terrenos.

Galvanese (2014) lembra que, num primeiro momento, o direito de construir era inerente ao
direito da propriedade e assim permaneceu enquanto o padrdao construtivo das cidades,
sobretudo nas regides mais consolidadas, comportava uma proporcao vidvel entre o custo da
terra e o custo final das edificagdes. A escassez do solo urbano nas dreas centrais e 0 aumento

da demanda, a medida que as cidades cresciam, estimulou a valorizagdo do prego da terra, que
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passou entdo a incidir mais intensamente no preco final da constru¢do. E em meio a esse
contexto que o Poder Publico passa a intervir, criando uma legislagao de uso e ocupagdo do
solo. Aos lotes de cada zona de uso foram entdo atribuidos parametros e indices urbanisticos
de forma que, na obtengdo do terreno, o comprador adquirisse o direito de construir, mas de

maneira limitada ao que a zona de uso permitia.

Nos ultimos anos tem-se discutido muito no Brasil a respeito dos efeitos da politica de
zoneamento e sua vinculagcdo aos interesses imobiliarios, assim como seu papel como
indexador dos pregos dos terrenos. Tal conjuntura soé reitera a associagdo entre o Poder Publico
e o setor privado da producdo. A construcdo dos edificios residenciais multifamiliares,
empreendida pela iniciativa privada, encontra-se essencialmente vinculada a essa dinamica. Na
verdade, esta constitui a opcdao de moradia mais recorrente para a parcela da populacdo que
reside na chamada cidade formal, cujas unidades (apartamentos) representam o principal
produto do mercado imobilidrio quando se trata da oferta de habitagdes novas. Galvanese
(2014) acrescenta que, em sua origem, a verticalizacdo nas grandes cidades brasileiras torna-se
uma solugdo que a atividade imobiliaria adota com o propdsito de diluir o alto prego da terra,
cada vez mais pressionado pela demanda crescente. Sendo um empreendimento composto por
multiplas unidades, o mais légico era que o valor do solo urbano acabasse incidindo menos no

custo do imovel acabado, ou seja, no custo de cada unidade (apartamento) construida.
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Quando isso acontece, ou seja, no momento em que os arranha-céus sao incorporados a
cultura das grandes cidades brasileiras, o Estado logo constata que o valor (lucro) obtido com o
adensamento construtivo das edificacdes era, exclusivamente, apropriado pelo empreendedor
privado. O que restava ao setor publico era o 6nus gerado pela sobrecarga a infraestrutura
urbana que tal verticalizacdo gerava. Em decorréncia disso, o Estado assume seu papel como
agente de controle, criando os instrumentos de regulacdo urbanistica. Um dos instrumentos, a
outorga onerosa do direito adicional de construgdo’, por exemplo, é tratada por Galvanese
(2014) como o resultado dessa dissociacdo progressiva no tempo entre o direito de propriedade
e o livre direito de construir. Através da outorga onerosa do direito adicional de construgao,
também conhecida pela denominacdo “solo criado”, o poder publico passa a se beneficiar de
parte do sobrevalor que a verticalizagao garantia, de maneira exclusiva, ao empreendedor

imobiliario.

As operacBes urbanas®, por exemplo, surgidas mais tardiamente (a partir dos anos 90), tendo

Sdo Paulo como cidade pioneira, vdo agir de maneira a flexibilizar as restricGes construtivas e

’ Outorga onerosa do direito adicional de construcdo trata-se de um instrumento de regulagdo urbanistica que
propde um coeficiente de aproveitamento basico, gratuito, de valor 1 para toda a cidade e permite que o
executivo municipal autorize a outorga de indices maiores, de forma onerosa. (Galvanese, 2014).

8 “ ~ . soae . .r ep s e

Operagles urbanas - instrumento urbanistico que permite transformar ou requalificar parcelas do territério
urbano com recursos privados por meio de contrapartida obtida pela concessdo de direitos adicionais de
construgdo ao interesse privado”. (Galvanese, 2014).
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otimizar o aproveitamento do terreno, garantindo recursos para obras de infraestrutura urbana
de que o poder publico ndao dispunha. Assim, tal instrumento exemplifica e, de certa forma
“formaliza” a parceria entre Estado e mercado imobiliario, uma vez que supre as expectativas
politicas dos dirigentes municipais, limitados em suas a¢bes pela escassez de recursos, ao
mesmo tempo em que atende as demandas do mercado imobilidrio e das grandes empreiteiras.
Segundo Galvanese (2014), ha uma visivel dicotomia; de um lado, o poder executivo municipal,
que é autorizado a outorgar de forma onerosa direitos de construgao superiores aqueles
permitidos pela legislacdo ordinaria de uso e ocupagdo de solo e, do outro, o empreendedor

privado, que para conquistar esse direito, paga um valor equivalente ao beneficio pretendido.

Nesse aspecto, considerando o estagio atual do desenvolvimento capitalista, com suas
multiplas estratégias de reproducdo, o que se tem percebido é a transferéncia de parte de uma
”fungao” que é propria do Estado ao setor imobiliario. O poder de administragdo da vida urbana
passa a se vincular também a outra esfera de poder, e ndo mais apenas ao governo. Trata-se de
um tipo de associacdo baseada no beneficiamento mutuo, ou no que poderiamos chamar de
“troca de favores”. Ao mesmo tempo em que o Estado beneficia-se com os recursos vindos do
capital privado, o mercado imobiliario consegue viabilizar seus empreendimentos, arrecadando
os rendimentos almejados. Sob esse ponto de vista, os instrumentos legais de controle
urbanistico se reduzem a meros dispositivos de coordenacdo, facilitadores da acdao imobiliaria,
gerenciando e criando condigdes para a livre atuagdo desse mercado. Dessa forma, assistimos o

Poder Publico se omitir do seu papel como planejador do crescimento urbano, ja que deixa de
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cumprir sua “funcdo” de gerir a cidade, de modo a representar os interesses coletivos,
propiciando aos cidadaos o direito aos espagos de moradia e de vivéncia publica. Esse tipo de
posicionamento reafirma a produg¢do do espaco enquanto mercadoria, cada vez mais sujeita a

especulagdo, a fragmentagao social do tecido urbano e a segregagao.

Mas se as operagdes urbanas, teoricamente, foram concebidas como instrumentos de
requalificagdo urbana sendo, potencialmente, geradoras de novas infraestruturas, porque
foram se tornando reféns da industria da construcao? Galvanese (2014) atribui esse percalco a
auséncia de uma cultura urbanistica e a inércia administrativa. Segundo o autor, a industria da
construcdo, seja aquela ligada a atividade imobilidria, seja aquela ligada as empreiteiras
responsaveis pela implantagao das novas infraestruturas urbanas estd, essencialmente, ligada a
l6gicas privativistas. E fato que as operacdes urbanas representam o interesse imobilidrio, no
entanto, isso ndo constitui um problema desde que elas também desenvolvam seu potencial
como elemento de reestruturacao urbana. Sob essa concepcdo de ampliacdo e qualificacdo dos
espacos publicos sera possivel atender, mesmo que minimamente, as demandas sociais e

habitacionais a elas vinculadas.

Costa e Mendonga (2011) nos trazem a ideia do espago urbano como resultado desse complexo
processo de relacGes entre o Estado e as diferentes fracdes do capital, sobretudo os capitais

investidos na terra e na incorporagao imobiliaria. As disputas sobre quem se apropria da terra
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tornam-se essenciais para a compreensdo dos mecanismos que resultam na divisdo social e
econdmica do espacgo e das relagdes de poder que eles encerram. A associagao do capital
imobiliario com o capital financeiro, através da abertura do capital das incorporadoras e do
surgimento de novos e mais sofisticados mecanismos de hipoteca e financiamento, possibilitou
uma grande concentragdo de capital no setor. As autoras lembram que um dos resultados dessa
concentracdo foi que as proprias incorporadoras também se tornaram grandes proprietarias de
terrenos. Com isso, a posse da terra (renda fundidria) deixa de ser um entrave e transforma-se
em uma fonte significativa de ganho para o capital imobiliario, cuja reproducdo basica
anteriormente assentava-se apenas na mais-valia extraida dos trabalhadores da construgdo
civil.

Nesse contexto, entra em cena mais uma associagdo importante, a parceria entre os
proprietarios de terra - uma classe bastante heterogénea - e os agentes imobilidrios. Se, por um
lado, pequenos e médios proprietarios de terra se beneficiam passivamente dos elementos que
levam a valorizacdo do espaco urbano, por outro lado, os promotores imobiliarios atuam

ativamente nos fatores que determinam essa valorizagao.

E quais seriam os fatores que determinam a valorizagdo do solo urbano? Vargas (2014) nos
apresenta alguns: valor de uso, que corresponde a utilidade do solo urbano, seja para a
producdo de bens ou para a reproducdo da forca de trabalho que necessita de moradia e de
demais equipamentos e servicos (abastecimento, lazer, salde, educacdo, etc). Outro fator é o

valor de troca, que resulta da relagdo quantitativa entre o solo urbano, enquanto mercadoria, e
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as necessidades criadas para o seu consumo (atributos) - conforto, seguranca, status, além do
sonho da casa propria, tdo comum na cultura brasileira. Um terceiro fator é a relagdo entre a
oferta e a procura. Por exemplo, o preco do solo se eleva além do custo de producdo se muito
demandado em relagao a uma oferta limitada. A localizagdo constitui o quarto fator. A ele
também estdo vinculados outros atributos, como acontece com o valor de troca -
caracteristicas do local, acessibilidade, sistema vidrio e de transporte; comércio e servicos;
infraestrutura urbana; aspectos sécioeconémicos, além das condigdes ambientais e
paisagisticas, a tradicdo, a cultura e o status. A escolha desses atributos para valorizacdo da
localizagdao do imovel varia conforme a regiao em analise, de acordo com os atributos possiveis
e o perfil do publico-alvo (renda, faixa etaria, modo de vida, escolaridade, etc). O que acontece
é que os atributos conferem ao fator localizagdo, assim como ao valor de troca, valores de
signo. Nesses dois casos, portanto, ha uma sobreposicdo de fatores de valorizagdo, ja que valor
de signo constitui o quinto fator. Como se relaciona a aspectos de cunho ideoldgico e/ou
emocional, os valores de signo tornam-se um forte mote de venda. Na verdade, eles conferem

ao empreendimento imobilidrio uma marca (grife), criando algum tipo de diferenciagdo.

Segundo a autora, essa inclusdo de novos atributos ao fator localizacdo ndo deixa de ser mais
uma estratégia dos agentes imobiliarios, sobretudo, quando ha uma reduc¢do da demanda ou a
concorréncia se acentua, pressionando os pregos para baixo e reduzindo o lucro suplementar.
Na verdade, o produto imobilidrio valoriza a imagem do empreendimento buscando uma

relacdo de identificagdo com o seu futuro proprietdrio, valorizando a diferenca e a
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exclusividade, vendida junto com a edificacdo (valores de signo), muitas vezes a partir de
condicionantes locais. Veremos isso mais a frente, nas discussdes referentes ao marketing
imobiliario. Assim, o solo urbano adquire caracteristicas de um produto, com valor de uso, valor
de troca e valor de signo. Se for escasso (monopolizado), o produto passa a ser ainda mais
disputado, alimentando a dindmica do mercado imobilidrio. O consumo do solo, enquanto
mercadoria, e o desejo de possui-lo e, em maior quantidade com possibilidade de lucro na troca

€ 0 que caracteriza a formagao e a manutengdo desse mercado.

Ainda que a atuagao do capital imobilidrio passe, necessariamente, por processos diversos para
que sua valorizagao seja realizada, fatores ligados as condi¢gdes de mercado sdao fundamentais
para a compreensdo do que vem ocorrendo nas grandes cidades brasileiras. Seguindo esse
raciocinio, alguns aspectos de escala macroecondmica devem ser apontados. Apds um periodo
de estagnacdo, sobretudo entre o final da década de 1980 e o inicio da década de 1990, em
decorréncia de elevados indices de inflagdo, sucessivos planos econ6micos, a perda de renda da
populacdo e o fim do Banco Nacional da Habitacdo (BNH), houve uma grande diminuicdo na
oferta de financiamento para habitagao, o que contribuiu para deixar o setor imobilidrio ainda
mais competitivo. A partir desse momento, presenciamos um novo ciclo de expansdo desse
mercado, expresso no alto nivel de competitividade entre seus empreendedores e a crescente
demanda por investimentos financeiros. Complementando isso, Costa e Mendonga (2011)
citam outros dois fatos de escala macroeconémica determinantes, vivenciados no pais mais

recentemente. O primeiro fato se refere ao crescimento econdémico brasileiro na década de
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2000, reflexo da estabilizacdo economica gerada pelo Plano Real (1994). De acordo com dados
do IBGE, a média da taxa anual do crescimento do PIB entre 2004 e 2010 foi de 4,4%, sendo que
entre 1983 e 2003 teve uma média de 2,4%. Sem entrar na questdo da distribuicdo e
apropria¢do dessa riqueza, tal crescimento revelou um aumento real da renda disponivel (seja
através dos salarios, dos lucros ou das formas de remuneragcdao dos capitais rentistas) e uma
gueda significativa no desemprego urbano. O segundo fato constitui a queda significativa das
taxas de juros (a partir de 1998) que correspondeu a um maior acesso dos consumidores ao
crédito e um consequente aumento de investimentos no setor imobilidrio. Desse modo, a
possibilidade de financiamentos a longo prazo acabou permitindo que as presta¢gdes mensais se
tornassem mais baixas que o valor dos aluguéis. Além disso, o aumento da renda de parte da
populagdo, anteriormente excluida do mercado, possibilita sua inser¢gao no mercado
consumidor de bens duraveis, além de se tornarem consumidores em potencial do mercado
imobiliario, devido ao crédito disponivel. Cabe aqui lembrar que o sonho da casa prépria ou a

III

possibilidade de “sair do aluguel” ja vinha sendo incutido pelo Estado, desde o governo de
Getulio Vargas, tornando-se também um dos argumentos mais usados pelo marketing

imobiliario.

Entre 2005 e 2007, com a abertura de capitais das empresas do setor imobilidrio nas bolsas de
valores e a crescente sobreposicdo entre capitais produtivos e financeiros tem-se a

reestruturagdo interna dos processos produtivos associados a construgdo civil e ao mercado
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imobiliario. Tais transformacdes produzem novos desafios e demandas ao processo de

acumulagdo no setor, o que gera implicagdes para a vida urbana.

O langamento do Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) um ano depois, em 2008, esta
essencialmente atrelado a tais transformagdes. Mais do que um plano habitacional, o programa
surge como um plano econdmico. Segundo Meyer (2014), a construcgdo civil foi escolhida como
peca central da estratégia de recuperacdo da economia, frente a crise financeira mundial
instalada (2008), devido ao seu efeito multiplicador e ao dinamismo apresentado pelo setor nos
ultimos anos revelado, sobretudo no seu poder de geracdo de empregos. Para o autor, ainda
que o programa MCMV alegasse ter como objetivo a redugdo do déficit habitacional, este ja

existia ha muitos anos sem nunca ter sido tratado com tamanha urgéncia.

E evidente que o capital, ao buscar alternativas de investimentos, encontra no ambiente
construido um terreno fértil. Se, de um lado, a produgdo imobilidria em pleno vapor, muitas
vezes excedendo a demanda real, impulsiona a construgao civil que passa a dar suporte as
demais economias nacionais; do outro lado, ela interfere diretamente na dinamica de
funcionamento das cidades, valorizando determinadas faixas do solo urbano em detrimento de
outras. Diante da necessidade do capital imobilidario gerar alternativas que assegurem a
continuidade do processo de acumulagao tem-se a valorizagao e a reconfiguragao de areas
urbanas de interesse do mercado imobiliario, o que acaba gerando degradacdo e

desvalorizagdo de outras areas, seguida pela exclusdo socioespacial (periferizagdo urbana).
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Esse momento econdmico pode ser caracterizado por um grande patamar de demanda efetiva
que acontece, especificamente, até a eclosao da crise mundial financeira em 2008, em que
presenciamos novos langamentos serem suspensos e as vendas sofrerem brusca queda. Na
verdade, o patamar de demanda efetiva corresponde a demanda acumulada desde o inicio da
década de 1980 com a crise da divida externa e representa a inser¢cdo de um grupo composto
por varios estratos sociais e ndo somente pela camada mais pobre, anteriormente excluida do
mercado. Mesmo que grande parte da populagdao continue a margem do processo, em
decorréncia dos critérios de acesso ao financiamento e outras exigéncias que constituem
barreiras de acesso para muitos individuos, ainda assim, um contingente significativo de

consumidores passa a ser incorporado pelo mercado imobiliario.

Se a demanda aumenta, a oferta, por sua vez, dependera do ritmo de novas construcdes e da
expansdo do estoque, que ocorre, naturalmente, de forma mais lenta que a expansao da
demanda. Isso contribui para causar valorizagdes abruptas no mercado imobilidrio. Assim, o
nivel dos precos praticados se distancia de qualquer parametro anterior, tornando-se muito
elevado. Assim, o mercado consumidor acaba absorvendo valores anteriormente impensaveis.
O comportamento dos precos, sobretudo, reflete um descompasso, que é exacerbado pela
atuacdo do capital especulativo no setor, o qual tende a capturar parte da expansdo da oferta,
dificultando ainda mais o atendimento a demanda efetiva ndo especulativa existente e em
crescimento na conjuntura atual. Por exemplo, nesse periodo de aquecimento do mercado

imobilidrio residencial, com os pregos em ascensdo, parte das unidades (apartamentos) dos
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langamentos de empreendimentos passa a ser comercializada por investidores (especuladores)
que buscam, na imobilizagdo, o ganho com a valorizagdo do imédvel. Assim, o comprador
adquire o apartamento, mas ndo o usa, apenas o0 mantém como investimento com a finalidade
de aluga-lo ou vendé-lo posteriormente, na expectativa de que com o pressionamento da
oferta ocorra a elevagdo dos precos. Tal estratégia especulativa define o que tem sido chamado
de “bolha imobilidria”. Através dela é conferida a possibilidade de ganho orientada pelo

aumento artificial dos pregos dos imdveis no mercado.

E dessa forma que o ambiente econdmico mais favoravel dos Gltimos anos no pais, com a
redugao das taxas de juros, estabilidade inflacionaria e o maior acesso dos consumidores ao
crédito, contribuiu notavelmente para que o setor imobilidrio voltasse a se desenvolver.
Elevaram-se, exponencialmente, a quantidade de novas construgcdes e de langamentos, o
numero de transacdes, a busca dos construtores e incorporadores por terrenos, assim como os
precos, como ja foi dito. Tramontano (2009) nos traz dados retirados de relatdrios anuais
realizados pela EMBRAESP (1997/2008)°. De acordo com os dados (ver TABELA 1), o setor de

produgdo residencial, na regido metropolitana de S3o Paulo, por exemplo, entre

° Fonte: relatérios anuais da EMBRAESP - Empresa Brasileira de Estudos de Patrimonio. Langamentos entre 1997 e
2008:RMSP. S3do Paulo: Embraesp, 2008. Base de dados em planilha eletrénica, suporte digital.

www.embraesp.com.br
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empreendimentos verticais e horizontais, passou de 16.710 unidades habitacionais lancadas em
1991 para 33.682 em 2005, 34.727 em 2006 e 59.403 em 2007, o que representa um
crescimento de mais de 70% em menos de um ano. No que se refere, especificamente, a
produgdo residencial multifamiliar, foram observadas mudangas em relagao a proporgao da
oferta dos distintos segmentos de apartamentos (unidades de um, dois, trés ou quatro
dormitérios). As unidades de quatro dormitérios, consideradas como imoveis de “alto padrio”,
mais que triplicaram sua participagao no mercado, enquanto os de dois dormitdrios, associados
a unidades compactas e acessiveis, reduziram. Se o primeiro segmento ndo representava 10%
do mercado em 2000, nos anos de 2006 e 2007 cresceu, tornando-se o principal - 35% do total
de lancamentos. Ja o segundo segmento, que correspondia a 45% das unidades em 2000,
passou a representar cerca de 30% do total de apartamentos langados nos anos de 2006 e
2007. Enquanto isso, o segmento de trés dormitdrios seguiu oscilando durante o mesmo
periodo. No que se refere as areas, constatou-se que, na maioria dos casos as unidades de dois
e trés dormitdrios mantiveram em torno de 60m? e 90m?, respectivamente, enquanto surgiram
unidades de quatro dormitdrios com drea em torno dos 100m?. Complementando os dados,
Pompeia (2007) acrescenta que nos ultimos anos o mercado imobilidrio brasileiro direcionou-se
para o chamado segmento de “alto padrdo”. Segundo o autor, em toda a histdria, nunca se
produziu tao poucas unidades de dois dormitorios e se gerou tantas de quatro. Mas a partir de

2006, tal tendéncia comeca a se reverter com a retomada de langamentos para a classe média.
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Essa retomada de uma producdo voltada para a classe média esta vinculada ao momento de
estabilidade econ6mica e maior oferta de crédito vivenciado nesse periodo, contexto discutido
nos paragrafos anteriores. Antes disso, porém, em meio a turbuléncia econémica e o fim das
linhas de financiamento para habitagdo, os incorporadores foram obrigados a arcar com os
empreendimentos e os compradores a usar de recursos proprios para adquiri-los. Tal condicdo
. . ., . . . . . 10
acabou orientando a oferta para as classes de maior renda, ja que implicava maior liquidez™ e

menor risco financeiro aos empreendedores.

Além da tendéncia de langamentos de unidades de quatro dormitérios compactas, tornou-se
mais usual empreendimentos com unidades de dois ou trés dormitérios maiores e destinados a
grupos familiares pequenos, com possibilidade de pagar um valor mais elevado em troca de
mais espag¢o. Normalmente, essas unidades contém mais de uma suite, como é o caso do
segmento de quatro dormitdrios. Mais do que numero de dormitdrios, a quantidade de suites
passa a ser um dos critérios para se determinar o “alto padrdo” do imével. Outro segmento que
viveu transformagdes no mercado durante esse periodo foi o de um dormitdrio - incluindo os
lofts e os apartamentos studio. Os apartamentos desse segmento se diversificam e deixam de

se vincular a ideia de habitacdo minima e barata, como foram as kitchenettes no passado.

10 . . .1e ~ . . . . P
O termo liquidez se refere a facilidade de transformacdo de um determinado bem em dinheiro, ou seja, é o grau
de agilidade de conversdao de um investimento, sem perda significativa de seu valor. No caso de um investimento

imobilidrio, constitui a rapidez com que este é vendido.
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Percebe-se a mudanca na localizacdo e no publico. H4 um direcionamento para bairros mais
valorizados e para um publico jovem e com maior poder de compra. Os dados da EMBRAESP
(1997/2008), por exemplo, apontam para o fato de que as menores unidades continuaram a
oferecer dareas inferiores aos 30m?, enquanto a média salta aproximadamente de 40m? para
70m? - valor superior a média do segmento de 2 dormitérios. Constatou-se ainda que esses
apartamentos tornaram-se mais caros, ja que o pre¢o por metro quadrado, na média, so ficou

abaixo das unidades de quatro ou mais dormitérios.
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2000 28631 £931 11,22 | 8134 | 13007 | 4543 | 5124 791 21,67 91,82 2697 942 213.10 15 0.26 546,76
2001 21688 3492 16,10 38,58 8938 I Wi | 56,42 | 67164 E1k 85,92 2480 M44 220,896 14 0.06 LLT 09
2002 20243 1904 941 & 13 Tm 3809 | 65,66 5390 26,63 98,16 o193 25,65 191,32 &5 022 758,62
2003 24526 35 12,15 132 8126 | 35,12 | M,23 a137 I3 N 107,16 Li24 18,12 192,24 24 010 600,00
2004 19320 1141 519 66,65 725 39.17 06 31 o621 3150 104 12 4588 23,27 214 64 o5 0.728 690,10
2005 23541 1746 142 58.94 6951 2953 | 6010 8229 34,96 95,15 65712 21,92 210,37 43 018 337,29
2006 | 19862 @ 959 | 483 | 4570 | 6340 | 3192 | 5772 | 5895 | 27968 | 9266 | 6519 | 328972 | 20955 | 149 075 914 06
2007 | 30T | 534 | 144 | 6720 | 11995 | 3173 | 5688 | 11699 | 3153 | 8693 | 13054 | 3518 | 18850 | 45 012 390,80

TABELA 1 - Unidades residenciais langadas em empreendimentos verticais na cidade de Sdo Paulo — 2000/2007.
FONTE: Relatérios anuais EMBRAESP (ABREU,F.;TRAMONTANO, M.Apartamentos paulistanos: um olhar sobre a produgdo privada recente. Ambiente Construido (Online), v.

9, p. 139-150, 2009).
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Em decorréncia do processo de compactacdo das unidades - uma forma de compensacdo pela
perda espacial - tem sido recorrente o langamento de edificios com equipamentos de uso
coletivo - areas de lazer e servicos (piscina, churrasqueira, saldo de festas, academia, dentre
outros). A inclusdo desses equipamentos vem sendo usada como mote de venda, constituindo-

se em atributo de valorizacdo para os empreendimentos.

No que se refere a concepgao projetual das unidades oferecidas pelo mercado imobiliario,
Tramontano (2009) ressalta a preponderancia do carater quantitativo da questdo. A discussado
em torno das unidades (apartamentos) atualmente oferecidas pelo mercado imobilidrio tem se
reduzido ao tamanho, ou seja, ao numero de dormitérios e/ou suites, banheiros, cozinhas e
varandas; em detrimento de aspectos qualitativos de projeto, que se relacionam ao uso do

espaco, por exemplo.

Se a qualidade espacial dos apartamentos ndo tem sido alvo de discussao, talvez uma das
explicacGes esteja justamente no fato de quase ndao haver diferenciacdo. Parece que a
padronizagao formal presente na arquitetura desses edificios ja foi incorporada e consolidada
pelo mercado imobiliario de tal forma que, mesmo que os indicios estejam a nossa volta, de
certo modo, ela ainda passa despercebida para muitos. E quando notada, nem sempre é alvo de
questionamento. Enquanto isso, plantas se repetem como produtos de série em anuncios
imobiliarios, com variagdes limitadas a area e ao numero de dormitérios, reproduzindo a velha

l6gica de distribuicdo do espago em dreas social, intima e de servigos (padrdo burgués
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FIGURA 1 - planta esquematica - moradia burguesa
oitocentista.
FONTE: esquema ilustrativo trabalhado pela autora

FIGURA 2 - planta esquematica - apartamento
moderno.
FONTE: esquema ilustrativo trabalhado pela autora
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parisiense do século XIX). Segundo Tramontano (1998), além da moradia burguesa oitocentista,
gue ainda é predominante, outro modelo adotado é o apartamento moderno. Para o autor,
guem reside no Brasil contempordaneo habita apartamentos cujos espacos se assemelham a
tipologias que vdo do modelo da habitacdo burguesa do século XIX ao arquétipo moderno da
“habitacdo para todos” com a sua uniformidade de solugbes. O desenho dos espacos dessas
habitacGes permanece intocado e a justificativa dada pelo mercado imobilidrio é a de que ja se
chegou a resultados projetuais economicamente vidveis, com capacidade de atender as

principais necessidades de seus moradores.

No que se refere a adogdo do apartamento moderno no Brasil, salvando alguns casos de
excecdo, pode-se dizer que a incorporagao dos preceitos modernistas se restringiu a fachada.
As plantas continuaram a seguir a mesma distribuicio convencional de setorizacdo e
compartimentacao em detrimento de alguns principios da arquitetura moderna - planta livre,
sobreposicdo de funcbes e a biparticdo do espaco entre uso diurno e noturno. Assim,
internamente, o arranjo espacial continuou a se dar por meio de comodos funcionalmente fixos
- projetados para atividades especificas - articulados por corredores de circulacdo, de forma a
configurar a consolidada triparticio em areas social, intima e de servicos. Meyer (1991) e Villa
(2010) explicam tal fato dizendo que as empresas incorporadoras e construtoras (mercado
imobiliario) da época, desprezando muitas vezes a atuagdo do arquiteto modernista,
justificavam esse “modernismo de fachada” pela preocupacdo com o gosto do cliente. Tal

preocupacdo gerou uma producdo arquitetonica dividida em duas vertentes: de um lado,
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projetos assinados, comprometidos com os conceitos modernistas e, do outro lado, uma
produgcdo mais comercial, muitas vezes andnima, com a aceitagdao segura do mercado.
Complementando tal ideia, Araujo e Vargas (2014) afirmam que o mercado imobilidrio se
apropriou dos principios do movimento moderno de acordo com o seu interesse, seja quanto a
variacdo do tamanho das unidades, assumindo a planta flexivel embora a compartimentacao
dos comodos ainda prevalecesse; seja quanto ao uso misto das edificaces, criando o edificio
conjunto; seja assumindo as unidades minimas, mas com oferta de equipamentos de uso
coletivo (servicos e lazer); seja no despojamento das fachadas - exclusdo dos adornos - que,
alias, contribuia para a redug¢ao dos custos da construgdo. Cabe aqui lembrar que para o
mercado imobilidrio a flexibilizacdo da planta significava simplesmente a ndo definicdo dos
cdOmodos ou a criagao de um terceiro dormitorio reversivel. Assim, a proposta de planta flexivel,
na verdade, tinha como objetivo aumentar as opg¢Ges de mercado, ndo havendo qualquer

relagdo com o uso dos apartamentos.

Hoje, com o intuito de tornar produtos extremamente padronizados mais atrativos para
usudrios cujas demandas sao heterogéneas, o mercado imobilidrio contemporaneo tem criado
plantas que permitem alguma possibilidade de alteracdo no arranjo inicial de seus espacos, mas
com restri¢cdes relacionadas as determinagdes de uso. Essa opgdo surge de um desejo crescente
de personalizagdo por parte dos consumidores. No entanto, ndo parece haver de fato uma
preocupa¢do com a concepgao projetual das edificagdes. O interesse esta em tornar

apartamentos espacialmente parecidos (padronizados) mais vendaveis, associando-os a ideia
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de flexibilidade, a qual nem sempre é real na pratica, como ja foi discutido no paragrafo
anterior. Tramontano (2009) relaciona essa possibilidade de reconfiguragdo das plantas,
vendida pelo mercado imobilidrio como uma “inovagdo”, ao uso de um repertdrio projetual
presente em unidades produzidas desde as primeiras décadas do século XX. A novidade, nesse
caso, estaria no discurso do marketing, na exploracao de tal possibilidade pela publicidade de
novos empreendimentos, apresentando-os como um diferencial de projeto. Para o autor, trata-
se apenas de mais uma estratégia para minimizar a sensagao de pouco espago, devido a
reducdo de areas, o que possibilita a venda de um mesmo produto a uma faixa mais ampla de
compradores - expansao do publico-alvo - na tentativa de convencé-los de que o apartamento
oferecido, pela capacidade de adaptar-se, seria adequado ao atendimento de suas

necessidades.

Visto que ndo houve variagao significativa das plantas dos apartamentos desde o comego do
processo de verticalizagdo (inicio do século XX) até os dias atuais, sendo as mesmas das
moradias anteriores aos apartamentos (casas), fica dificil pensar em uma possivel “inovacdo”
ou “evolugao projetual” referente a tipologia. A nao ser que sejam considerados “casos de
excecdo”, ja que a uniformidade é o que prevalece na producdo tradicional do mercado
imobiliario. Além de variagbes quantitativas, outras transformagdes observadas ao longo das
décadas revelam um carater mais “estilistico” do que propriamente conceptual. Seja na versdo
eclética, Art Déco, moderna ou contemporanea, o apartamento continuou a repetir em suas

plantas as mesmas solugGes presentes nas moradias térreas - referéncia ao modelo burgués
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oitocentista - como se quisessem propor ao morador do edificio a reconstituicio dos ambientes
de sua residéncia anterior (casa). Lemos (1978) confirma tal ideia dizendo que os projetos dos
edificios residenciais do inicio da verticalizacdo, em grande parte dos casos, repetiam em suas
plantas o modo de morar das casas. A distribuicdo do espaco era a mesma: corredores
distribuindo as salas, sala de jantar junto a sala de visita e sala de almogo junto a cozinha,
dentro de uma clara separacdo (hierarquizacdo) entre area de servico e social, materializada

pela separacdo das entradas - uma tipica invencao brasileira.

Perrot (1991) lembra que tais modelos - moradia burguesa oitocentista e apartamento
moderno - foram concebidos para atender as necessidades de um perfil familiar especifico - a
familia nuclear, cujos “papéis” de seus membros eram bem definidos: pai provedor financeiro,
mae voltada para as preocupacOes familiares e filhos preparados para assumir funcOes
semelhantes aos dos pais em futuros grupos domésticos. No entanto, nos dias de hoje
podemos observar como esse perfil familiar vem se transformando de maneira significativa nas
cidades de todo o mundo, incluindo as brasileiras, na medida em que também se alteram os
comportamentos, os costumes e os modos de vida. Isso significa mudangas na estrutura da
familia e na capacidade que esta adquire de se reordenar em arranjos multiplos - grupos
domeésticos - de acordo com as formas de sociabilidade de determinada cultura, de
determinado povo, de determinada época. Trata-se de uma reformulagcdo continua, uma vez
que o universo social tende a se decompor e a se recompor, ininterruptamente, ao longo do

tempo. Costa e Mendonga (2011) relatam, por exemplo, que o decréscimo da fecundidade
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5.Cozinha / 6.Area de servigo.
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FIGURA 3 - apartamento de edificio parisiense -
final do séc. XIX.

FONTE: Nomads.usp (ABREU,F.;TRAMONTANO,
M.Apartamentos paulistanos: um olhar sobre a
produgdo privada recente. Ambiente Construido
(Online), v. 9, p. 139-150, 2009).

FIGURA 4 - apartamento de edificio parisiense -
final do séc. XIX.

FONTE: Nomads.usp (ABREU,F.;TRAMONTANO,
M.Apartamentos paulistanos: um olhar sobre a
produgdo privada recente. Ambiente Construido
(Online), v. 9, p. 139-150, 2009).
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FIGURA 5 - Ed. Prudéncia - SP - Rino Levi / 1944,
FONTE: Nomads.usp (ABREU,F.;TRAMONTANO,
M.Apartamentos paulistanos: um olhar sobre a

produgdo privada recente. Ambiente Construido
(Online), v. 9, p. 139-150, 2009).

FIGURA 6 - Ed. Leeds Hall - SP - Autor
desconhecido/2007.

FONTE: Nomads.usp  (ABREU,F.;TRAMONTANO,
M.Apartamentos paulistanos: um olhar sobre a
producdo privada recente. Ambiente Construido
(Online), v. 9, p. 139-150, 2009).
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implicou a reducdo do tamanho das familias e o nimero de residentes por domicilio. Individuos
adultos e em idade avangada passam a ser o grupo predominante na populacdo. O aumento do
contingente de individuos adultos leva ao crescimento do potencial de renda e potencializa a
busca por novos domicilios. Junto as mudangas demograficas, tém-se as mudangas culturais e
comportamentais que deslocaram a tradicional familia nuclear da condicdo de opgcdo quase

exclusiva, reconhecendo o surgimento de varios grupos domésticos.

Uma preocupagao que vem se tornando recorrente por parte do mercado imobilidrio
contemporaneo diz respeito a consideragdo de determinadas estratégias de segmentagdo de
mercado no desenvolvimento projetual dos apartamentos. O intuito esta em identificar, dentre
os grupos domeésticos, consumidores com perfis semelhantes. Portanto, a definicdao das
caracteristicas das unidades a serem disponibilizadas estaria atrelada as demandas de um
determinado perfil de compradores em potencial. Tramontano (2009) questiona a eficiéncia
dessa conduta, uma vez que, o uso de tais estratégias em vez de diferenciar necessidades
distintas poderia, em sentido contrario, uniformizar grupos domésticos com demandas
diferentes, distinguido-os por aspectos meramente quantitativos e financeiros. Dessa forma,
outros aspectos, como consideracdes de carater subjetivo, ndo estariam sendo avaliados. Para
George Simmel (1976), a perda das subjetividades de objetos e individuos seria, de fato,
decorréncia do predominio de uma légica monetaria. O capital se sobrepGe e reduz toda
qualidade e individualidade a uma Unica questao. Quanto? A partir desse olhar o homem é visto

como um numero, como um elemento indiferente, esvaziado de identidade.
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“H3a, nos dias de hoje, um sentimento profundo de que a arquitetura deixou de ser ou
ter preocupacgbes especificas para cada projeto. Pois, a transformacao dos edificios
em commodities - que leva ao almejo da “marketiabilidade” - exige certa
universalidade do produto imobiliario, cujas feicdes e qualidades devem ser inerentes
a todo homem e a toda empresa, ao invés deste homem e desta empresa”. (VARGAS,

2014)

Constatada a reproducdo de modelos como pratica recorrente do mercado imobiliario, o que
implica a homogeneizacdo projetual, nos vem a mente a questdo: e por que isso acontece?
Trata-se do problema-chave da pesquisa, a controvérsia que define o trabalho. Uma resposta
curta e direta poderia ser dada, encadeando uma segunda questdo: porque a diferencia¢do ndo
interessa a quem produz. Mas por que nao interessa? Uma hipdtese a ser levantada explica o
fenbmeno da padronizac¢do projetual na producdo residencial multifamiliar como condicdo para
a produtividade, e consequentemente, para a lucratividade. Para o mercado imobilidrio nao

III

interessa a diferenciacdo, nem qualquer possibilidade de “inovacdo projetual” porque, sob sua
légica, isso exigiria a elevagao dos custos e, consequentemente, transformagdes no processo de
producdo que envolveria maiores riscos, sobretudo referentes a comercializagdo, diante de
possiveis preconceitos por parte de corretores, incorporadores ou compradores. Logo, a énfase
acaba sendo dada aos atributos que garantem o retorno financeiro, ou seja, a ampliagao do

capital, em detrimento de aspectos relacionados a qualidade de projeto.



73

“O produto ideal para o comprador é aquele que inclui o tamanho maximo, a
qualidade maxima e o menor pre¢o, o que quase nunca € possivel, pois para o
promotor imobiliario, o produto ideal é justamente o inverso: o que conta é o menor
custo (que ndo significa menor preco) e, portanto, na maioria das vezes significa
baixa qualidade, no intuito de fazer face a concorréncia em termos de preco e

garantir os lucros pretendidos”. (VARGAS, 2014)

Se os edificios residenciais verticais produzidos pelo mercado imobilidrio tém sido constituidos
como mercadorias ou como commodities™’, termo usado por Vargas (2014), eles s3o pensados pelo
potencial que tem enquanto valor de troca, cuja prioridade sempre é o lucro. Nesse caso, o
valor de uso, que se relaciona mais proximamente com as questdes de projeto, torna-se um
aspecto secundario. A equagao é simples: para que o lucro obtido com a venda do imovel
viabilize o negdcio se faz necessdrio a reducdo dos custos de producdo, de acordo com a
capacidade do mercado ao qual ele se dirige, limitando, consequentemente, os riscos. E
justamente nisso que a a¢do do empreendedor imobilidrio se baseia: assumir riscos somente

quando estes se equivalem a um padrao previsto.

11 oy ~ . . . T .~
Commodities sdao bens ou servigos para os quais existe procura, contudo, sem atender a diferenciagdo de

qualidade do produto frente ao mercado, ou seja, sdo produtos bdsicos, de amplo consumo, mas extremamente

homogéneos.
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Segundo Monetti (2014), do ponto de vista do comprador, a qualidade de um apartamento se
deve a um conjunto de atributos relacionados as suas demandas e desejos. J& para o
empreendedor a inser¢do desse conjunto de atributos ao “produto” (apartamento) significa,
necessariamente, maiores custos. Ao oferecer unidades que incorporem atributos mais
gualificados, o empreendedor tendera a propor um preco mais alto, o que podera inviabilizar a
compra pelo publico-alvo que ndo conseguira paga-lo. Tem-se ai um risco que o empreendedor
imobilidario ndo costuma assumir. Outra questao temida pelo empreendedor imobilidrio sdao os
aspectos vinculados a liquidez, uma vez que imoveis podem exigir longos periodos para a sua
comercializagdo. Araljo e Vargas (2014) complementam dizendo que o empreendedor
imobiliario, cuja prioridade esta no lucro, busca reduzir os custos de construcdo e isso acaba
refletindo na qualidade do projeto, retirando do arquiteto a possibilidade da elaboragao de
uma “boa arquitetura”. O quanto o comprador podera pagar é o que vai definir a arquitetura e
seus atributos, ja que a demanda, por ser grande, torna-se incapaz de pressionar a qualidade da

oferta.

Assim, vemos outra associagdo ser revelada. Trata-se de uma interagdo intra-mercado
imobilidrio, jd4 que acontece entre atores que compfem essa entidade - investidores,
incorporadores e construtores, também denominados empreendedores imobilidrios e os
vendedores imobilidrios ou corretores. Vale lembrar que um mesmo ator pode atuar em duas
ou trés dessas posi¢des. Por exemplo, a incorporadora, a construtora e a imobilidria podem ser

representadas pela mesma entidade, ou a incorporadora e a imobilidria, ou ainda a
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incorporadora e a construtora, etc. As possibilidades sdo muitas, inclusive, a do arquiteto ser o
incorporador e/ou o construtor. O que se faz necessario, portanto, é reconhecer cada ator em
sua capacidade de se associar (criar parcerias) ou se desassociar, mudando de posi¢do na rede,

assumindo agles (“papéis”) distintas, as quais podem variar no tempo.

E quais seriam essas a¢bes? O incorporador, por exemplo, com variacbes de caso a caso,
procura o terreno, compra-o, paga os tramites ao cartério e a Prefeitura (Estado), contrata os
arquitetos, engenheiros, publicitarios e os vendedores imobiliarios. Se ndo ha investidores
externos, é ele quem promove o empreendimento, financiando o maior nimero de custos
referentes ao processo de producdo do edificio, sendo, portanto, quem mais corre riscos. Mas
também se destina a ele a maior parcela do lucro. Souza (1994) define o incorporador como
aquele que cria o espaco vertical. E ele quem “fabrica o solo”, ou seja, desmembra o terreno
em “fragdes ideais”. Ja o construtor, contratado pelo incorporador, geralmente um engenheiro
civil, € o ator responsavel pela administragdao e execug¢ao da obra, o que inclui a contratagao de
mao de obra (mestre de obra e pedreiros) e dos fornecedores de materiais, equipamentos e
servigos. O vendedor imobilidrio ou corretor, também contratato pelo incorporador, é o ator
responsavel pelas vendas. Trata-se do mediador entre o incorporador e o comprador. Rosseto
(2002) afirma que a produgado residencial multifamiliar no Brasil esta atrelada a uma equagao
mercadoldgica composta justamente por esses trés atores - incorporador, construtor e
vendedor imobilidrio. Para a autora, o primeiro prefere investir num modelo convencional de

unidade (apartamento), j& que envolve menos riscos na comercializagdo, por ser um modelo
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difundido e assimilado; o segundo procura desenvolver métodos construtivos mais eficientes a
reproducdao desse modelo espacial, atendendo seus proéprios interesses de eficacia e
rentabilidade e aos dos investidores; por fim, o terceiro, por ser o Unico que estabelece um
contato direto com o usuario, alega conhecer melhor suas demandas e reivindica até mesmo o
direito de projetar. Na verdade, o vendedor imobiliario ou corretor, de maneira recorrente,
teria passado a decidir sobre questGes até entdo, especificas dos arquitetos - solugdes de
desenho, drea util das unidades, materiais de acabamento, equipamentos das areas comuns e,
eventualmente, a propria fachada. Complementando a proposta de Rosseto (2002), o
comprador ou futuro morador poderia se configurar como o quarto elemento, sendo mais um
ator nesse processo. O morador fecha a equagdo ao adquirir o apartamento, convencido de seu
valor de troca no futuro (revenda), ainda que seja necessario adequar seu modo de vida aos
espacos que lhe sdo oferecidos. O grande desafio torna-se equilibrar essa equacdo, no sentido
de atender ao mesmo tempo os interesses dos futuros moradores e também dos promotores

imobiliarios.

Mais um elemento ou ator poderia ser incluido na equagao. Trata-se do arquiteto. No contexto
da producdo residencial multifamiliar contemporanea tradicional, predominantemente, a
atuagdo do arquiteto tem sido a favor das estratégias do mercado imobiliario, legitimando a
perpetuacdo da padronizacdo, em detrimento da “qualidade arquitetonica”. Essa condicao
também distancia o arquiteto da possibilidade de propor “inovagdes” para a tipologia. Essa

ideia se confirma com os estudos de caso realizados para este trabalho - ver capitulo 3. Através
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deles, observamos que as tentativas de desenvolvimento de projeto contrdrias a “inércia da
repeticdao”, em sua maioria, estdao fora do contexto tradicional da produgao. No contexto
tradicional, o arquiteto ndo apresenta poder de decisdo suficiente que faca frente aos
interesses de outros atores da rede - incorporadores e investidores, sobretudo. Dessa forma, as
demandas de projeto acabam sendo suprimidas por aspectos econémicos relacionados a
viabilizacdo do empreendimento. A resultante dessa negociacdo, que deveria ser o produto de
um consenso se reduz a sobreposigdo assimétrica de forgas distintas com a prevaléncia de uns
sobre outros, geralmente, os interesses dos incorporadores e investidores sobre os interesses

dos demais atores.

A partir desse raciocinio, percebemos que o resultado da produg¢ao em questdao, ou seja, o
edificio depende muito mais do tipo de conjuntura produtiva existente do que, simplesmente, a
presenga de “bons arquitetos”. Cada composicao produtiva propde uma forma de distribuicao
dos atores na rede, de acordo com as associacGes (parcerias) estabelecidas entre os mesmos e
a definicdo de seus “papéis”, o que pressupde gradagoes distintas de poder de decisdo. Cuff
(1991) reforga tal ideia ao enfatizar que o reconhecimento do complexo contexto no qual o
trabalho de arquitetura é realizado torna-se fundamental para que os arquitetos possam entdo

desenvolver propostas de melhor “qualidade arquitet6nica”.

Desse modo, fica ainda mais evidente a importancia de se discutir a produgdo residencial

multifamiliar sob uma perspectiva mais ampliada, visto que tal processo ndo possa ser
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entendido apenas sob o enfoque arquiteténico, nem a partir de qualquer outra légica isolada -
seja a do Estado; seja a do mercado imobilidrio e seus atores; seja a da midia; seja a do
morador. Trata-se de uma questdo conjuntural complexa que requer uma analise da rede como
um todo, uma vez que esta incorpora interesses, necessidades e expectativas de multiplos
atores e associacoes, muitos deles ja analisados aqui, e que se revelam, na maioria das vezes,

conflitantes.

Finalizando a busca pelas associacdes que compdem esse sistema multideterminado que é a
produgdo residencial multifamiliar, destacamos outra parceria de grande relevancia. Trata-se da
articulagdo entre o mercado imobiliario e a midia. O marketing imobiliario tem lancado mao de
técnicas e estratégias diversas de comunicagao para estruturar o seu discurso, o qual pode ser
difundido através de veiculos diversos: midia impressa, televisdo e internet. Além da
distribuicao de folders e da publicagdo de anuncios em revistas e jornais de grande circulagao; a
producdo de sites e de comerciais de TV parece ter se tornado estratégia obrigatdria. A
montagem de stands de vendas com unidades decoradas ou apartamentos-modelo nos
terrenos em que serdo construidos os edificios também é incorporada as estratégias de venda.
Os apartamentos-modelo permitem, de certo modo, que os possiveis compradores (futuros
moradores) visualizem, através da representagdo, caracteristicas especificas das unidades

(apartamentos) que serdo construidas.
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Um dos elementos mais importantes a serem considerados no desenvolvimento do discurso é o
publico-alvo. Trata-se do grupo de pessoas ao qual o produto, nesse caso, o empreendimento
ou o apartamento é direcionado. O publico-alvo deve ser conhecido em suas principais
caracteristicas: género, faixa etaria, escolaridade, nivel sociocultural, valores, habitos/costumes
preferéncias. Seus desejos e necessidades devem ser agregados ao produto, na forma de
atributos, além de estarem presentes nos meios de divulgacdo do mesmo. Identificado esse

publico e o seu perfil, outro elemento que deve ser conhecido é a concorréncia.

A partir dai, inicia-se a construgdao do discurso propriamente dito, ou seja, a mensagem, os
argumentos que propiciardo a venda efetiva do imdvel. Travassos (2009) complementa tal ideia
ao dizer que o marketing abrange a analise das necessidades, desejos e demandas de um
determinado grupo social de modo a encontrar nele a potencialidade de consumo ou da

aceitagdao de um produto no mercado.

“No que se refere ao marketing imobilidrio, pode-se dizer que ele inclui a defini¢do
do produto, do nicho de mercado, do publico-alvo, da estratégia de comercializacgao,
dos pontos de venda (distribuicdo), da publicidade, da promoc¢do, do atendimento e
da presteza da entrega do produto vendido, incluindo a definicdo da imagem do
incorporador a ser transmitida e a escolha do arquiteto. A adequagdo do produto ao
publico vai além do preco e condi¢cdes de pagamento, devendo assumir determinadas
marca e importancia que o diferencie dos demais apresentados pela concorréncia”.

(TRAVASSOS, 2009)
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Se o marketing define um produto com base em estudos de mercado, serda a
publicidade/propaganda que se ocupard da venda. Através da campanha publicitaria,
independente do meio ou veiculo (formato) no qual serdo veiculadas as mensagens, o potencial
comprador (publico-alvo) devera ser convencido de forma direta ou subliminar de que o
produto oferecido sera capaz de suprir sua necessidade, seu desejo. Vargas (2014) lembra que
na escolha do veiculo de comunicacdo é importante se balizar pelo publico que o recebera. Por
exemplo, a publicidade realizada por meio de folders distribuidos nas proximidades do
empreendimento é considerada um meio eficiente de divulgacdo e propaganda imobiliaria
porque se volta para o seu publico em potencial, ou seja, o publico que tem alguma relagao

com o bairro onde o empreendimento se encontra e que la pretende morar.

Essa relacdo entre o mercado imobilidario e a midia vem se consolidando a cada dia. Os
langamentos de novos empreendimentos imobilidrios passam a se vincular a significativos
investimentos em campanhas publicitarias, cada vez mais elaboradas e caras, veiculadas pela
midia. Segundo Tramontano (2009), a introduc¢do de profissionais do marketing na estruturacao
das estratégias de incorporagdao parece ter se mostrado fundamental para potencializar a
insercdao dos novos empreendimentos no mercado, aumentando a velocidade das vendas

(liquidez).

Frente a competitividade do mercado imobilidrio, uma forma de atrair o comprador diante de

opgOes cada vez mais homogéneas em termos de projeto e construgao tem sido feita através da
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incorporacdo de necessidades emocionais. Isso nos remete a ideia do valor de signo, ja
discutido anteriormente. Por meio de apelos emocionais ou mecanismos de sedugdo, muito
usados em campanhas publicitarias de produtos em geral, o comprador é convencido ou
“induzido” a comprar. A questdao é que ndo é apenas o apartamento que é colocado a venda,
agregado a ele também é vendido um modo de vida, um status, quem sabe um sonho (sonho
da casa propria, por exemplo). Assim, a diferenciacdo com relagdo a uma oferta extremamente
padronizada passa a se dar pelo valor de signo incorporado ao produto, muito mais do que por

meio de “projetos de qualidade”.

E dessa forma que os valores de signo ou valores de diferenciacdo social tém se tornado o
principal mote de venda nas transagdes imobilidrias, junto ao fator localizagdo. Vargas (2014)
confirma tal ideia ao dizer que nesse processo de envolvimento ou convencimento, a venda da
diferenciagdo tem aparecido com mais for¢a por meio de manchetes fantasiosas (e borddes
apelativos) que buscam atrair o comprador através de produtos imaginados exclusivos e Unicos.
Esses diferenciais incorporam varios elementos: uma localizagdo privilegiada e Unica; bairros
cheios de tradigdo, histéria e cultura; equipamentos/servigos de uso coletivo ofertados pelo
empreendimento (espaco kids, brinquedoteca, cozinha gourmet, espaco fitness, SPA, dentre

outros).

No que se refere a localizagao, observa-se que esgotadas as dreas mais valorizadas e bem

localizadas, o marketing imobilidrio muda a direcdo do foco e passa olhar para regides
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degradadas ou desvalorizadas, mas com disponibilidade de terrenos e que, potencialmente,
possam gerar lucro. Curiosamente, se o foco muda, o discurso também muda, deixando de
valorizar aspectos como a vista privilegiada ou a proximidade de areas verdes, por exemplo,
para ressaltar a importancia dos atributos de dreas de maior centralidade - transportes,
comércio, servicos e cultura. Vargas (2014) lembra que quando uma regido escolhida para acdo
desse mercado ndo apresenta tal cultura e tradicdo, muitas das vezes, as estratégias de
marketing terdo o trabalho de crid-las (ou “forja-las”). A imagem de uma regiao, de um bairro é
entdo recriada ja almejando uma valorizagdo futura, para consequentemente gerar mais lucro

ao capital imobiliario.

Outra questao que chama a atengdo nesse universo do marketing imobilidrio diz respeito ao
pequeno enfoque que tem sido dado aquilo que deveria ser um dos motes de venda: a
“qualidade do projeto arquitetonico”. Percebe-se que as caracteristicas de projeto tém sido
apresentadas de forma bastante reduzida nos anuncios imobilidrios. Imagens de plantas,
fachadas dos projetos tem se restringido a publicidade feita através dos folders direcionados ao
publico-alvo em potencial, distribuidos na area de entorno do empreendimento. Nesse aspecto,
se ndo ha diferenciacdo através do projeto, esta passa a acontecer por meio da incorporacdo de
outros valores (valores de signo), alheios a edificagdo em si, como foi dito anteriormente.
Segnini (2012) relata que em uma analise feita a partir da revista Guia Qual Imével, de maio de
2008, vemos que de 206 langamentos imobiliarios residenciais na cidade de Sao Paulo, somente

em 10% apareciam as plantas dos projetos. Em apenas 3% aparecia a autoria, mesmo que em
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letras bem pequenas e, somente em 2,5% o arquiteto recebia algum destaque. Segundo
Queiroz (2008), devido a uniformizacdo generalizada das plantas, estas desaparecem dos
anuncios publicitarios cedendo lugar a manchetes e borddes relacionados a qualidade de vida
propiciada pelas dreas de uso comum e lazer dos edificios-clubes, além da localizagdao e

seguranga.

Sonhos que se realizam
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FIGURA 7 - Folder imobiliario 1. FIGURA 8 - Folder imobiliario 2. -
FONTE: sites de busca - internet. Acesso: set. 2013. FONTE: sites de busca - internet. Acesso: set. 2013.



£ APARIAMENTOS
DORMS. COM SUITE
278 W PRIVATIVOS

WLIHES DF VENID Ol PROEAAL A0 CENTIO | ERIIBECA PREVESTR EAL
3 MBI £ AR o LALADS D H5TAS5 = IS ALY .
L EEMTTE » SALA DX ROGOL » SATAD OF STHLAS INFAMIE «

FIGURA 9 - Folder imobilidrio 3.
FONTE: sites de busca - internet. Acesso: set. 2013.
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FIGURA 10 - Folder imobiliario 4.
FONTE: sites de busca - internet.
Acesso: set. 2013.
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FIGURA 11 - Folder imobiliario 5.
FONTE: sites de busca - internet. Acesso: set. 2013.
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FIGURA 12- Folder imobilidrio 6.
FONTE: sites de busca - internet. Acesso: set. 2013.
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Nesse contexto, a relagao usudrio e moradia toma uma conotagao mais proxima da relagao
entre consumidor e produto. Apartamentos sao vendidos como produtos industriais de
consumo - mais especificamente commodities. Sdo as mesmas estratégias usadas para
divulgacdo e venda. Canclini (1996) aborda o consumo como um momento do ciclo de
producdo e reproducdo social. “E o lugar em que se completa o processo iniciado com a
geracao de produtos, onde se realiza a expansdo do capital e se reproduz a forca de trabalho”.
A partir desse raciocinio, pode-se constatar que nao sdo as necessidades ou os gostos
individuais que determinam o que, como e guem consome. Quem determinada o modo como
ocorre a distribuicdo e a apropriagao dos bens sao as grandes estruturas de administragao do
capital - nesse caso, os grandes empresarios do setor imobiliario. Assim, o consumo torna-se
um processo em que os desejos se transformam em demandas e em atos socialmente
regulados. Ao prover moradia para o cidaddo, o sistema econOmico almeja, na verdade,
oferecer um produto para um consumidor, reproduzindo, dessa forma a for¢a de trabalho e

aumentando a lucratividade do mesmo produto.

Em contrapartida, o autor propde que haja uma associa¢do verdadeira entre o consumo e o
exercicio consciente da cidadania. Para isso ele acredita ser necessario reunir, pelo menos, trés
condi¢Ges. Primeiro, uma oferta vasta e diversificada de bens, de acesso facil e igualitario para
as maiorias. Segundo, informagdo multidirecional e confidvel a respeito da qualidade dos
produtos, cujo controle seja efetivamente exercido por parte dos consumidores, capazes de

refutar as pretensdes e sedugdes da propaganda. Por fim, a participagdo democratica dos
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principais setores da sociedade civil nas decisGes de ordem material, simbdlica, juridica e
politica em que se organiza o consumo. E desse modo que os consumidores podem ascender a

condicado de cidadaos.

No momento em que os valores de troca atribuidos ao produto (apartamento) forem preteridos
e, em substituicdo a eles, forem priorizados os valores de uso, visualizaremos uma consideravel
melhoria na “qualidade dos projetos arquitetonicos”. Possivelmente, surgirdo mais propostas
que expressem e que respondam ao seu tempo, lugar e as reais demandas e expectativas de

seus moradores.



88

2.3 0 processo de verticalizagao no Brasil

O processo de verticalizacdo no Brasil pode ser considerado como uma especificidade da sua
urbanizagao. Ao longo do tempo, este atingiu ritmo e amplitude sem precedentes, colocando o
pais em posicao de destaque no cenario internacional. Souza (1994) afirma que em nenhum
lugar do mundo tal fenbmeno se apresentou como aqui, com a mesma natureza e com a

destinacdo prioritaria para o uso residencial.

Mesmo que poucas experiéncias estejam associadas a verticalizacdo para as camadas
populares, como é o caso de algumas iniciativas governamentais como a politica habitacional
criada pelo Banco Nacional da Habitagdo - BNH, que fomentou a verticalizagdo em varias
cidades brasileiras a partir da década de 1960 e o recente Programa Minha Casa Minha Vida -
MCMV (2008), o processo de verticalizagdo no pais, desde o inicio, se direcionou para as
camadas de maior renda, constituindo-se numa nova forma de morar para a classe média.
Somekh (1997) aponta para o fato de que os apartamentos ndao eram uma op¢do de moradia
barata, e no caso de Sdo Paulo, os residentes dos apartamentos eram compostos por uma elite
cultural mais aberta aos padrdes de modernidade. Para Lemos (1990), o apartamento surge em
Sdo Paulo para resolver o problema habitacional da classe média, mas em pouco tempo a elite
comega a se interessar pela novidade. No entanto, as classes populares demoraram a adotar a
moradia coletiva verticalizada, sobretudo por causa dos altos pregos dos apartamentos, ou

mesmo dos aluguéis. Havia uma evidente caréncia habitacional, relacionada ao ritmo acelerado
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da urbanizacdo e ao crescimento da populagdo urbana, contudo, essa demanda “era resolvida”

por meio dos cortigos.

No que se refere ao uso dos edificios verticais, num primeiro momento era mais frequente a
construgao de edificios comerciais, 0s quais se concentravam nas dreas centrais. Nessa fase de
implantacdo das primeiras torres era evidente a existéncia de uma forte resisténcia por parte
da sociedade brasileira no que se refere a adogao da nova tipologia habitacional. Para Segawa
(2010) tratava-se de um desafio para uma sociedade que desconhecia esse modo de vida
“coletivista”, considerado insalubre e promiscuo. Grande parte da classe média urbana
identificava os edificios de apartamentos como corticos verticais, atribuindo a eles o mesmo
estigma de degradacgdo e promiscuidade. Vaz (1994) também vé nessa cultura de rejeigdo a
moradia vertical resquicios da politica higienista que agitara a cidade do Rio de Janeiro no inicio
do século XX, a qual condenava a aglomeragao de individuos, ou seja, o adensamento de
moradores em edificios, a coletivizagdo da moradia e a socializagdo dos espagos. A difusdo dos

edificios de apartamentos significava estimular e ampliar esse processo de coletivizacdo.

Apesar da rejeicdo inicial a verticalizacdo de uso residencial, com o aumento da populagado
seguido da escassez de terrenos e a consequente valorizagao do solo urbano nas areas centrais,
o uso residencial passa a prevalecer sobre o comercial. Tais aspectos contribuem,
significativamente, para a proliferagdo dos edificios verticais residenciais pelas cidades

brasileiras.
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Se o surgimento de uma nova tipologia - edificio residencial multifamiliar - propiciou outras
formas de morar e de produzir espagos, presume-se que também tenham ocorrido mudancas
de carater sociocultural. A ideia de modernidade e progresso, incorporada a verticalizagao,
passa a ser revelada nas transformacgdes proprias da producdo e apropriacao da cidade, seja
pelos edificios que vdo surgindo, caracterizando outras espacialidades, usos e lugares; seja
pelos novos habitos, modos de vida e as transformacgdes da pratica cotidiana na vida das novas
metrépoles. Um evento em especial tem relagdo importante com essa “incorporacao” dos
conceitos de modernidade. Ali, o desejo de ruptura com um passado retrogrado refletia o
momento de transicdo cultural e politica pelo qual o pais passava, culminando na Revolucdo de
1930 e na ascensdo de Getulio Vargas ao poder. Trata-se da “Semana de Arte Moderna”, que
aconteceu em S3o Paulo, em 1922. Além de artistas plasticos; musicos, arquitetos, escritores e
poetas reivindicavam uma linguagem brasileira. No caso dos arquitetos, Somekh (1994) lembra
gue havia um clamor por uma arquitetura moderna, mas com alma brasileira. Segundo o autor,
a “Semana de 22” trouxe a cena, a atuacdo de arquitetos modernistas responsaveis pela
introducdo dos primeiros edificios verticais modernistas. Mais especificamente, artigos
publicados por Rino Levi e por Gregori Warchavchik, em 1925, marcam a introdu¢do dessa nova
arquitetura no Brasil, a qual passa a se manifestar, inicialmente, de maneira lenta nos edificios
verticais. Data de 1927, o primeiro edificio moderno de Sdo Paulo, localizado na Av. Angélica,

bairro de Higiendpolis - projeto do arquiteto Julio de Abreu Junior.

FIGURA 13 - Edificio Av. Angélica - primeiro edificio
moderno de Sdo Paulo.
FONTE: < http://www.vitruvius.com.br>.

Acesso: maio2014.
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Sob uma abordagem técnico-construtiva, a verticalizacdo pode ser considerada a materializacdo
de importantes inovagdes tecnoldgicas na area da construgao civil, vinculadas a descoberta de
novos materiais - sobretudo o aco e o concreto armado - e o significativo surgimento do
elevador. Além disso, acompanhando as novas tecnologias, surgiam também outras formas de
organizacdo da produc3o. E o caso da incorporacdo da teoria Taylorista12 , ha década de 20, ao
setor da construcdo civil. Esse processo evidencia uma revolucdo na forma de construir,

ressaltando a importancia da técnica na produgdo do espago urbano.

Tais inovagdes ao longo das décadas contribuiram essencialmente para a verticalizagao das
cidades no mundo e no Brasil, desde o inicio do século XX. Um acontecimento de natureza
macroecondmica decisivo para esse momento foi a implantagao da industria do cimento em
1926, no Brasil (Sdo Paulo). A demanda crescente do componente para suprir a industria da
construgao civil estimula sua produgao em solo brasileiro. Aos poucos, o mercado interno, que
importava cimento, consegue se auto-sustentar, atendendo a demanda por completo. Segundo
Ficher (1994) a adog¢do do concreto armado como solugdo estrutural para as edificagbes no

Brasil pode ser explicada mais por questdes de ordem econd6mica, mesmo atestada a sua

12 . . . ... , - ~ . . ~
A teoria Taylorista que comega a ser divulgada no inicio do século XX, traz para administragdo a sistematizagao
do processo de trabalho, dando énfase a execucdo das tarefas com o objetivo de gerar mais eficiéncia ao nivel

operacional.
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consideravel qualificacdo técnica. O autor se refere a questdes relacionadas a conflitos de
interesses entre empresas produtoras de estruturas de ago e o oligopdlio do cimento, sendo o

segundo, detentor de grande articulagdo politica.

Pode-se dizer que o processo de verticalizagdo comega a acontecer com mais forga no Brasil a
partir da década de 1920, no contexto de substituicdo industrial das importacGes e das
transformacgdes no sistema bancario, que passa a permitir uma crescente expansao do crédito
para aquisicdo de imdveis. Para Araujo e Vargas (2014), a dificuldade de exportacdao do café
durante a Primeira Guerra, associada a interrupgao das importagdes de manufaturados leva o
capital para outros setores, impulsionando o setor industrial. Em decorréncia desse processo
tem-se, nessa época, o primeiro boom da construgdo civil na cidade de Sao Paulo. Entre 1920 e
1940 a populacdo da cidade cresce consideravelmente, uma vez que o fluxo interno se
intensifica em detrimento do internacional que diminui, sobretudo depois de 1929, com a
queda da bolsa. Esse aumento da populagdo, associado a auséncia de terrenos disponiveis e a
consequente valorizacdao do solo urbano nas areas mais centrais reforca a verticalizacdo para o

uso residencial como uma alternativa ainda mais promissora para o mercado imobiliario.

Uma caracteristica relativa ao inicio da verticalizagdo diz respeito ao seu carater essencialmente
rentista. Bonduki (1994) lembra que em 1920, apenas 19% dos edificios eram habitados por
seus proprietarios. Considerando o fato de que boa parte das edificagdes de baixa renda eram

cortigos, conclui-se que 90% da populagao da cidade, incluido trabalhadores e a classe média
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constituiam-se inquilinos. Araujo e Vargas (2014) afirmam que mesmo com toda demanda
existente, a produgdo de habitagdes para aluguel supria, ainda que de maneira precaria, as
demandas das diversas classes. Enquanto a classe trabalhadora alugava quartos nos corticos,
eram destinados a classe média os sobrados geminados e pequenos apartamentos e, as classes
mais altas, os palacetes e apartamentos maiores. No entanto, com a criacdo da Lei do
Inquilinato, de 1942, decorrente das reformas do Estado Novo, os precos dos aluguéis foram
congelados, sendo bastante dificultada a retirada do inquilino inadimplente. Tal condigao, que
beneficiava os trabalhadores, desestimulou significativamente a produgdo para arrendamento,
gerando um déficit de habitagdes num momento de elevada demanda, devido ao crescimento

da populacdo.

Segundo as autoras, a criacdo da Lei do Inquilinato, associada a outras medidas como a oferta
de financiamento para aquisicao de imodveis; a regulagao juridica de compra e venda a prazo -
Decreto-Lei 58/1938; a regulamentagdo da venda em condominio e a abertura de novas areas
de expansdo, criando possibilidades para o parcelamento indiscriminado da terra acabam
impulsionando a produgdo para venda, abrindo espago para a livre atuagao do mercado
imobiliario e todos os seus atores. Nesse sentido, comeca a se delinear o que seria a primeira
constituicdo do mercado imobilidrio brasileiro, ou seja, os primeiros atores da produgdo
imobilidria: proprietarios de terrenos urbanos que incorporavam para aluguel e moradia,
atribuindo aos edificios o nome da familia; companhias de seguro, cuja incorporagao era uma

forma de aplicacdo de seus recursos e obtencdo de renda; empresas especializadas em
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construgao civil; além de instituicdes financiadoras e empresas de capitalizagdo e de crédito

hipotecario.

Direcionando o foco para a produ¢ao, merece destaque o primeiro edificio vertical (Ed. Sampaio
Moreira), de 1912, inaugurado em 1924, sendo um marco na verticalizagdo de S3ao Paulo.
Projeto do arquiteto Christiano Stockler das Neves, correspondia a um edificio de comércio e
servicos (escritérios) com 7 andares, sendo um empreendimento extremamente arrojado para
a época do ponto de vista técnico, por se tratar do primeiro exemplar em concreto armado. A
incorporacdo do concreto armado “revoluciona” a paisagem das cidades brasileiras, ja que

permite a constru¢gdao em maior numero de pavimentos.

Tratava-se, na verdade, do primeiro de muitos outros que viriam em seguida. E o caso do
edificio Martinelli, um edificio de 1929 (Sdo Paulo), projetado pelo arquiteto William Fillinger,
com 105,65m de altura, 25 andares e construido em concreto armado; ou mesmo o edificio A
noite, de 1930, (Rio de Janeiro) projetado pelos arquitetos Joseph Gire e Elisidrio Bahiana, com
24 apartamentos e 102,5m de altura, também construido em concreto armado. Segawa (2010)
lembra que tais edificios representavam duas linhas estilisticas opostas, ainda que quase
contemporaneas. Enquanto o primeiro caso é marcado pela ornamentacao eclética, o segundo
expressa as linhas geométricas Art Déco e o principio da arquitetura integrada a estrutura -

influéncia do arquiteto francés Auguste Perret.

FIGURA 14 - Edificio Sampaio Moreira -
Primeiro edificio vertical em Sdo Paulo.
FONTE: < http://www.vitruvius.com.br>.
Acesso: maio2014

FIGURA 15 - Edificio Martinelli. Sdo Paulo.
FONTE: < http://www.vitruvius.com.br>.

Acesso: maio2014
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Em 1935, tem-se a construcdo de um dos primeiros e mais fieis exemplares modernistas no
Brasil. O edificio paulistano Esther tinha uso misto (comercial, residencial e de servigos) com 11
andares. Sendo o primeiro grande edificio com estrutura independente de concreto construido
no Brasil, trouxe repercussdao na época de sua implantacdo. Embora fosse considerado um
edificio de “alto padrdo”, o projeto buscava solugdes econdmicas, tendo como principios
definidores os “cinco pontos da arquitetura nova”, lancados por Le Corbusier: volume
construido elevado sobre pilotis, planta livre com estrutura independente, fachada livre, janelas

dispostas na horizontal (janelas em fita) e o terraco-jardim. Para Segawa (2010), atender aos

cinco pontos significou equacionar uma série de condicionantes inéditos e, nado

FIGURA 16 - Edificio A noite . Rio de Janeiro. necessariamente econdmicos, para a tecnologia ou para o modo de construgdo da época. A
FONTE: < http://pt.wikipedia.org>.
Acesso: maio2014 adocdo de plantas livres com a concentracdo das circulacGes verticais e horizontais, além das

areas molhadas no centro da planta retangular ao longo do eixo longitudinal possibilitou a
acomodacdo de diferentes arranjos em cada pavimento - lojas, andares para escritorios, e
unidades residenciais com varia¢cdo de tamanho - demonstrando uma flexibilidade possivel a
partir do conceito da estrutura independente. O térreo, embora com estrutura em pilotis, era
aproveitado de maneira convencional, ndo se beneficiando integralmente da solugdo. Araujo e
Vargas (2014) acrescentam dizendo que tal proposta traz inovacdes de projeto com alteracdes
na distribuicdo das plantas, jd que inverte o posicionamento da drea de servico com a area
intima, que passa a se posicionar nos fundos do apartamento. Além disso, propde um espago

integrado entre a sala de jantar, de visitas e de almocgo, seguindo o propdsito do uso multiplo

FIGURA 17 - Edificio Esther. Sdo Paulo.
FONTE: < http://pt.wikipedia.org>.
Acesso: maio2014
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dos espacos (sobreposicdo de usos). Esse edificio pode ser considerado um fato isolado uma vez
que a maioria dos exemplares modernistas construidos no Brasil limitava a aplicagcao de seus

principios as fachadas.

De maneira a organizar o processo de crescimento vertical no Brasil, Somekh (1997) propde um
estudo que divide a verticalizacdo em fases, enfatizando, sobretudo, o caso paulistano. Essa
periodizagdo mostra uma preocupagdao em articular o fendmeno da verticalizagdo com o
contexto social, politico e econdmico de formacdo das cidades brasileiras, sem deixar de trazer
a tona questdes das escalas local, regional e nacional. Nesse aspecto, pretende-se, nesse
momento, trazer para a discussdo os periodos propostos por Somekh, (1997),

complementando-os quando necessario, dando continuidade a periodizagao até a atualidade.

Entre 1920 e 1930, primeiro periodo, predominava a influéncia europeia na conformacdo do
espaco urbano. Esse momento se caracteriza pela chegada da ideia de modernidade a
construcao civil, que para Somekh, (1997) se referia a tudo aquilo que de algum modo aludisse
ao pensamento cientifico-tecnoldgico europeu da época. A arquitetura moderna ainda se
manifesta de maneira timida nos edificios verticais, pelo menos até 1927, data do primeiro
exemplar modernista. A incorporagao do ideal de vida moderno nas cidades, de certo modo,
acaba estimulando o processo de verticalizacdo brasileiro. Processo que se inicia nas areas
centrais, devido ao aumento significativo da populagdo urbana e a diminuigdo do poder

aquisitivo, mas que ao longo do tempo vai se expandindo para os bairros do entorno. O fluxo
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migratorio interno é intensificado, em oposicdo ao internacional que se reduz, sobretudo apds
1929. Araujo e Vargas (2014) veem no colapso do mercado mundial, provocado pela queda da
bolsa em 1929 e a fragilidade da politica de manutencdo dos precos do café, a ruina da
economia cafeeira. Ao mesmo tempo, havia o descontentamento de outros setores da
sociedade, representados pela classe média urbana, o que culminou na Revolugdo de 1930 e na
ascensdo de Getulio Vargas ao poder. O primeiro governo Vargas pode ser caracterizado por
uma politica de desestimulo a produgdao agricola. A intengdao era transformar um pais
agroexportador em um pais de base econémica industrial. Mesmo que nessa época ainda
predominasse o uso comercial para os edificios verticais, nos casos residenciais as unidades
eram produzidas para aluguel, caracterizando o chamado periodo rentista. Por ndo ser regulado
pelo Estado, o coeficiente de aproveitamento do solo mostrava altos indices. O reflexo disso é
gue ao final dessa fase, ja era possivel notar a paisagem urbana sendo transformada pelos
novos edificios altos. Na verdade, o crescimento da populagao associado a formalizagdao de
instrumentos urbanisticos favoraveis a verticalizacdo, a disseminacdo do concreto armado e a
figura legal do condominio, a partir de 1930, vao criar um cenario bastante propicio para a

atuagdo do mercado imobiliario, acelerando o processo de verticalizagao brasileiro.

De 1940 a 1956, segundo periodo, Somekh (1997) chama de verticalizagdo americana. O nome
se deve a marcante influéncia norte-americana que passa a se sobrepor a europeia. O desfecho
da Segunda Guerra Mundial esta essencialmente atrelado a essa mudanga. Se a verticalizagdo

se desenvolve de maneira lenta até entdo, evidentemente pela dificuldade de se obter insumos
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para construcao - muitos dos quais eram importados - com o fim da guerra (1945) o processo se
acelera. Tem-se a fase da substituicdo das importacdes com o aumento da producdo nacional.
Esse periodo também é marcado pela implantacdo do registro de elevadores. Enquanto os
indices de aproveitamento do solo permanecem altos, ocorrem mudangas no uso, que passa a
ser predominantemente residencial. Nessa época, o governo populista da ditadura Vargas tenta
intervir no setor habitacional, congelando os aluguéis por meio da criacdo da Lei do Inquilinato
(1942). Segundo Araujo e Vargas (2014) essa lei inibe a producdo de habitacdo para renda,
impulsionando o mercado da casa propria, o que estimula o surgimento da incorporagdo na
producdo de edificios - os condominios. Em contrapartida, o aluguel acaba sendo
desestimulado, uma vez que deixa de ser uma atividade rentavel, desencadeando a producdo
para venda. Para Bonduki (1998), ao mesmo tempo em que ocorre a desestruturacdo do
mercado de locacdo (setor rentista), o Estado Novo organiza e contribui para a consolidacdo do
capital de incorporacdo de apartamentos. E desse periodo, a maioria das kitchenettes
existentes na cidade de Sdo Paulo. O edificio Copan, de 1952, projetado pelo arquiteto Oscar
Niemeyer, é um exemplo dos primeiros edificios de S3o Paulo a comercializar kitchenettes. E a
partir dessa fase, sobretudo nos anos de 1940 e 1950, que os edificios modernos ganham maior
expressividade numérica nas cidades brasileiras, ultrapassando a estética eclética,

predominante entre os edificios de 1920 e 1930.

De 1957 a 1966, terceiro periodo, Somekh (1997) chama de verticaliza¢éo do automdvel. Esse

periodo revela o momento em que a énfase do crescimento industrial se volta para outros

FIGURA 18 - Edificio Copan. Sdo Paulo.
FONTE: < http://pt.wikipedia.org>.
Acesso: maio2014.
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setores, sobretudo, o automobilistico. O governo de Juscelino Kubitschek, além de investir em
infraestrutura e incentivar a industria, facilita a entrada de capitais estrangeiros e empresas
multinacionais. Os investimentos em infraestrutura vidria que marcam a expansdo urbana,
aliados ao crescimento da industria automobilistica definem um novo tipo de ocupagao nas
cidades. A industrializacdo nacional, iniciada nos anos anteriores, vivencia uma nova fase de
expansdo e diversificacdo, fato que também influencia positivamente o setor da construcgdo
civil, que passa por uma fase de crescimento e modernizagdo tecnoldgica. Enquanto isso, o
Estado limita, pela primeira vez, o coeficiente de aproveitamento do solo, iniciando o processo
que Somekh (1997) chama de desverticalizagéo. No caso da cidade de Sao Paulo estabelece-se
uma cota minima definidora do tamanho dos apartamentos (210m? para C.A.= 6, 140m? para
C.A.= 4). Com esse tipo de medida, observou-se que o tamanho das unidades passava a
selecionar a classe de renda consumidora. Nessa fase, as kitchenettes e a ideia do apartamento
minimo parecem ter esgotado o mercado, periodo em que os apartamentos de dois e trés
guartos comegam ser construidos em maior numero. Em decorréncia da verticalizagdo do
automovel, logo as cidades produzem novas demandas como a ampliagdo de obras de
infraestrutura vidria e, na escala do edificio, maiores dreas destinadas ao estacionamento,
devido a crescente quantidade de automodveis. Em decorréncia disso, percebe-se um
deslocamento do setor de comércio e servigos para fora do centro. No caso de Sao Paulo, tem-
se o exemplo da Avenida Paulista se que torna o novo centro da cidade, em consequéncia do

deslocamento a partir do centro antigo.
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De 1967 a 1971, quarto periodo, Somekh, (1997) chama de verticalizagdo do milagre, que
acontece num momento de grande ascensao econdmica, com um indice de crescimento
vertical igualmente significativo, apesar do pais viver uma fase politica bastante turbulenta.
Diante dos déficits do orgamento federal, gerados pela politica desenvolvimentista de JK e com
o crescimento da inflacdo, além de outros fatores, tem-se o golpe de 1964, iniciando tal
momento de turbuléncia na politica brasileira. O pais vive um curto periodo de recessao, mas
governo logo consegue se reequilibrar economicamente, reduzindo a inflagdo em 1968. A
industria se recupera e o PIB atinge a marca de 10% a.a. Tem-se inicio a fase do “milagre
econdmico” que dura até o inicio da década de 70. Data dessa época, a utilizagdo do FGTS pelo
BNH, que impulsiona sensivelmente o desenvolvimento imobiliario. O BNH passa a financiar a
construgao e a compra de apartamentos, sobretudo para a classe média, que em fungdo de
uma nova divisdo do trabalho, vé seus rendimentos aumentarem significativamente,
possibilitando a compra da prépria moradia. Assim, o Estado passa a intervir na promogao de
moradias, inserindo-se no setor da construcdo civil de modo a prover infraestrutura e dar
suporte a producdo de habitagdes. Através do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) é
instituida a correcao monetaria dos contratos de crédito, cujo objetivo era evitar que a inflagao
inviabilizasse empreendimentos a longo prazo, como as incorporacdes, além de permitir a
formacdao de fundos de poupanga para financiamentos. Tais medidas se relacionam
diretamente a pratica imobilidria. Para Araujo e Vargas (2014) essas medidas constituem uma

garantia do apoio da classe média ao governo militar, assim como ocorreu com Vargas junto a
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classe popular. Isso reforca a ideologia do sonho da casa prodpria, além de empregar na

construgao civil toda uma massa formada por desempregados e mao de obra desqualificada.

De 1972 a 1988, quinto periodo, Somekh (1997) chama de verticalizagcGo do zoneamento,
denominagao que deriva da aprovagao da lei de zoneamento no inicio da década de 1980. A lei
do zoneamento assegura uma nova expansdo vertical, j3 que incentiva a construgdo de
empreendimentos imobilidrios em areas de pregos de terrenos mais baixos, possibilitando a
revalorizacdo fundiaria. Diante da oferta de empregos na industria e, depois, no setor terciario
da economia, que tendera a crescer daqui para frente, a década de 1970 é marcada por
migracées do campo para a cidade. Porém, em virtude do preco do solo urbano os
trabalhadores vao procurar areas periféricas desvalorizadas pelo mercado imobiliario. Araujo e
Vargas (2014) veem a diminuicdo da area dos apartamentos como um fenémeno desse periodo.
Tratava-se de uma das estratégias utilizadas pelos incorporadores para se adequar ao sistema
financeiro de financiamento habitacional, como forma de se encaixar a demanda criada -
diminuicdo da area dos apartamentos, oferta de equipamentos de uso coletivo e lazer,
flexibilidade das plantas, a busca de novas localizagdes e a segmentagdao de mercado por parte
das empresas. Para o mercado imobilidrio, a intencdo era chegar a um “formato” de
apartamento pelo qual o consumidor pudesse pagar. Nesse processo, o quarto de empregada é
o primeiro a desaparecer, passando a constituir, em alguns casos, numa terceira opg¢do de
dormitério conhecida como “terceiro opcional”, solugao bastante recorrente na década de

1980. Mesmo sendo muito pequeno esse cOmodo teria o uso alteravel. O tamanho da cozinha e
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dos banheiros ficou visivelmente menor. A primeira se reduziu a um retangulo, com o
posicionamento dos equipamentos (cada vez mais numerosos) em uma parede e uma
passagem permitindo o acesso a eles. Os banheiros se mantiveram em numero de trés, pelo
menos, mas a area diminuiu consideravelmente. Em contraposi¢do, a sala de estar foi o Unico
comodo que aumentou sua area devido ao acréscimo de varandas. Essa integracdo das
varandas a sala tornou-se uma pratica muito frequente nessa época, independente da 4rea e do

preco dos apartamentos.

De 1988 a 1994, sexto periodo, ultima faixa de tempo analisada por Somekh (1997), tem-se a
verticalizacGo negociada, que se caracteriza pela aplicacdo das operacgdes urbanas interligadas.
Desse modo, tendo em maos um novo instrumento urbanistico torna-se possivel a reversao do
processo de desverticalizacdo em vigéncia até entdo, ja que os coeficientes de aproveitamento
do solo tornam-se passiveis de aumento mediante negociagdo. Araujo e Vargas (2014) lembram
a crise significativa vivida no final da década de 1980. Em decorréncia do fim do “milagre
econdmico” brasileiro, o pais sofre com problemas referentes a inflacdo que alcanca altas taxas
com reflexos no setor imobilidrio. Mas, com a abertura politica - eleigdes diretas em 1989 -
inicia-se um processo de reestruturacdo politica e econbmica no Brasil, tendo como base
preceitos neoliberais. Esse processo culmina com a estabilizagdao do Real e a elevagao da renda
per capita, em paralelo com a aceleracdo da dindmica econ6mica e uma maior oferta de
crédito. Esse quadro é suficiente para alavancar o mercado imobiliario. Segundo as autoras, o

momento ideal para se investir no ambiente construido é aguele que consegue aliar mercado
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de capitais e Estado. Tal alianca devera ser capaz de financiar empreendimentos imobilidrios,
criando condigdes através de instrumentos legais para sua viabilizagdo. Essa transferéncia de
recursos para o ambiente construido pressupde a criacdo e um capital ficticio, ou seja, um
sistema de crédito que antecipe a produgao e o consumo atuais. Por todas essas justificativas,

esse foi um momento ideal, com todas as condi¢cGes favoraveis a promog¢ao imobiliaria.

Os resultados que comprovam tal afirmagao podem ser vistos no que seria o sétimo periodo da
verticalizacdo, de 2000 a 2010. Visto que a periodizacdo proposta por Somekh (1997) se encerra
em 1994, a titulo de complementagao propde-se a verticalizagdo do crédito facilitado. Com o
crescimento econOmico brasileiro na década de 2000, reflexo da estabilizacdo econdémica
gerada pelo Plano Real (1994) hd um perceptivel aumento da renda e uma redugdo no
desemprego urbano. Associado a isso, tem-se a queda significativa das taxas de juros (a partir
de 1998) que corresponde a uma ampliagdo do acesso dos consumidores ao crédito e um
consequente aumento de investimentos no setor imobilidrio. Desse modo, a possibilidade de
financiamentos a longo prazo acaba permitindo que as prestacdes mensais se tornem mais
baixas do que o valor dos aluguéis. Isso gera uma consideravel expansao do mercado
consumidor, com a insercao de faixas da populacdo anteriormente excluidas. Entre 2005 e
2007, com a abertura de capitais das empresas do setor imobilidrio nas bolsas de valores e a
crescente sobreposicdo entre capitais produtivos e financeiros vemos o setor imobilidrio
novamente se desenvolver com toda a forga, dando continuidade aos processos de valorizagao

e reconfiguracdo do solo urbano. Com o aumento consideravel da demanda, tem-se a elevacao
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desmedida dos precos, associada, sobretudo a atuacdo do capital especulativo no setor. Assim,
além dos pregos, eleva-se consideravelmente a quantidade de novas construgdes e de
langamentos, bem como a busca dos construtores e incorporadores por terrenos. Tramontano
(2009) aponta mudangas em relagdo a propor¢do da oferta dos segmentos de apartamentos,
proprias dessa época. Enquanto as unidades de quatro dormitorios elevaram significativamente
sua participacdo no mercado, as de dois dormitdrios, por exemplo, reduziram. Em relagdo as
areas, na maioria dos casos, as unidades de dois e trés dormitdrios mantiveram-se na mesma
faixa, enquanto surgiram unidades de quatro dormitérios com area reduzida. Além disso, as
unidades de um dormitério se diversificaram e se valorizaram - incluindo lofts e apartamentos
studio - deixando a conotacdo de habitacdo minima e barata normalmente vinculada as
kitchenettes. Outra caracteristica desse periodo é a incorporagdo dos equipamentos de uso
coletivo aos edificios. Assim, finalizando um periodo cujos desdobramentos ainda estamos
vivenciando, reforgamos como caracteristica principal a retomada da produgado voltada para a
classe média e média alta, atrelada, sobretudo, ao momento de estabilidade econ6mica e a

elevagao da oferta de crédito.

Nesse aspecto, observando a passagem de tempo, contata-se que as cidades de médio e grande
porte passaram por um rapido e intenso processo de crescimento fisico-territorial, populacional
e de renovacdo urbana, sobretudo a partir da metade do século XX. Tem-se ai um tipo de

renovagao que se articula aos interesses das grandes empresas do setor imobilidrio. Essa
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intensificacdo da urbanizacdo, acompanhada de um significativo aumento demografico
acelerou a produgao de edificios verticais nas cidades brasileiras, o que trouxe profundas
transformacgdes para a conformacao das cidades, destacando as mudancas na estrutura social,
bem como na valorizagdo e no uso do solo urbano. Macedo (1991) afirma que esse processo
tornou-se um dos grandes responsaveis pelas alteracbes morfoldgicas e funcionais das
multiplas camadas ou segmentos da paisagem urbana, criando solos superpostos,
possibilitando a sua multiplicagdao e revalorizando o espago pelo aumento do potencial de

aproveitamento do solo.

Enquanto as cidades cresciam, um contingente expressivo da populacdo se via obrigado a sair
das areas centrais, que se valorizavam significativamente. Consolida-se assim um processo de
especulacdo imobiliaria, ja iniciado no final do século XIX, associado ao crescente déficit
habitacional. Ao se deslocarem para as periferias das cidades, liberam-se e valorizam-se terras -
o centro - possibilitando a verticalizacdo, atrelada a utilizacdo de uma infraestrutura ja

disponivel.

Dessa forma, a ideia da verticalizagcdo urbana acaba sendo, a priori vinculada a reproducdo do

capital financeiro e imobilidrio. Souza (1994) explica melhor essa légica:

“(...) pode-se também pensar que ndo é, forcosamente, o capital

financeiro que faz a escolha, pois a divisdo social do espago (e a
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verticalizacdo é um de seus simbolos) é produto de uma estratégia maior.
Esse processo é extremamente complexo e implica uma série de tomadas

de decisdes.”

Em primeiro lugar, é gerada a demanda por um determinado espago. Se essa demanda é alta,
pode ser que as pessoas se disponibilizem a pagar caro para se instalar no local. Isso pode
sugerir a verticalizagao. Em segundo lugar, existe a questdo da renda fundidria, ou seja, a quem
pertence o solo? Os proprietarios da terra lutam para extrair a maior renda fundiaria possivel,
fomentando as mais variadas praticas de valorizagdao do solo urbano. Assim, cada terreno
passivel de construcdo passa a se configurar como um potencial alvo de disputa. E essa légica
que propicia uma maior tolerancia ao adensamento, favorecendo a verticalizagao, o que reforga
a ideia da terra como objeto de especulacdo e lucro. Somekh (1997) vai dizer que o espaco
urbano, nao sendo entendido como “lugar”, sera parte integrante do processo de acumulagao e

reprodugdo do capital, estando sujeito as leis de valor.

A verticalizagdo, como propde Somekh (1997) resulta da multiplicagdo efetiva do solo urbano, a
gual é possibilitada pela evolucdo tecnoldgica associada ao surgimento de multiplos interesses
nessa produgao. A essa ideia associam-se a caracteristica da verticalidade, o aproveitamento
intensivo da terra urbana (densidade) e o padrdo de desenvolvimento do século XX,
demonstrado na relagdo verticalizagdo/adensamento. Nesse aspecto, tal processo pode ser

visto como uma resultante entre as muitas formas do capital - fundidrio, produtivo, imobiliario
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e financeiro - que criam o espaco urbano. E essa resultante que definird, politicamente, os
limites da reprodugdo do solo, o que implica seu processo de verticalizagdo. Humberto Gimenez
(2007) afirma que tais mecanismos se apresentam como parte de um jogo econdmico
complexo, onde se articulam: necessidade de reprodugao do capital, dominio de classe, atuagao

do Estado e producdo do espaco, tendo como pano de fundo o modo de producdo capitalista.

Nesse sentido, a produgao do espago, da escala do edificio a escala da cidade parece se resumir
a um “grande negdcio”. A ideia é a de que os atores ou agentes produtores do espaco
apropriem-se e consumam o0 espago como se este fosse uma mercadoria. Esse “consumo”
acontece de forma desigual, na medida em que os processos sociais, politicos, culturais e
econdmicos que determinam a produgdo da cidade também acontecem de modo desigual, com
a prevaléncia dos interesses de uns sobre os outros. Conflitos e controvérsias, acordos,
parcerias e aliangas estardo sempre presentes na caracteriza¢do da atuagdo desses atores. A
confluéncia de todos eles ou a resultante que os encerra é o que determina o modo como os

edificios sdo criados dentro dessa conjuntura maior que a produgdo da cidade.
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2.4 0 avesso da padronizagdo - as “iniciativas de exce¢3o”

A padronizacdo projetual da producao residencial multifamiliar pode ser considerada uma das
implicagbes do processo de verticalizagao brasileiro. A revisao desse processo, na verdade,
pressupde o reconhecimento daquilo que tem se tornado uma “caracteristica” da producao
brasileira, pelo menos no seu contexto convencional. Cabe aqui relembrar que o termo
padronizagdo projetual empregado se refere aos aspectos relacionados a concepgao espacial
dos edificios, ou seja, tanto a composigdo das unidades/apartamentos - distribuigcdo espacial,
articulacdo entre as ambiéncias e seus usos - quanto a elementos referentes ao edificio como
um todo - forma de implantagdo, arranjo das unidades/apartamentos e solugdes relativas a

transicdo do edificio com o meio publico (a cidade) - além das escolhas técnico-construtivas.

Seja pelo argumento do “mais econdmico” ou do “menos arriscado”, ou ainda “do mais
lucrativo” a producdo em massa, ao mesmo tempo em que nega o usudrio enquanto individuo
em suas particularidades, também nega a cidade em sua condigao diversa e mutante. Habraken
(2011) afirma que o conflito resultante entre a exclusdo da acdo individual de cada morador e a
desejada uniformidade massiva, pressupde uma conexao intrinseca entre homem (morador) e
método (projeto). Ao mesmo tempo, a imposicdo de modelos na arquitetura, como por
exemplo, o discurso tecnicista moderno e seus tipos rigidos e minimos em acordo com a
eficiéncia de tipologias de blocos revela um continuo distanciamento da arquitetura em sua

relacdo com a cidade - em seu sentido de lugar - e as transformacBes sdcio-espaciais
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promovidas ao longo do tempo. Assim, deixando de se ater as demandas da vivéncia local e
ignorando as especificidades dos seus usuarios (moradores), a arquitetura residencial
multifamiliar tem contribuido para a producdo de espacgos urbanos cada vez mais genéricos,

banalizados pela repeti¢ao e desvinculados de seu tempo e lugar.

Desse modo, reconhecida a padronizacdo projetual como uma “caracteristica” da producgdo
residencial multifamiliar brasileira, ou pelo menos de grande parte dela, faz-se necessario
buscar em direcdo oposta, o que seria o avesso dessa condicdo. Assim, voltamos a uma das
proposi¢coes da pesquisa: Hd espago nesse tipo de produgéo para o que poderiamos considerar
“iniciativas de excegcdo” ou possiveis “inovagcbes” - propostas alternativas ao padrdo
estabelecido? Nos referimos aqui as experiéncias que, de alguma forma, tenham conseguido se
desviar da predominante homogeneizacdo projetual, ainda que pertencentes ao mesmo

contexto de atuagao do mercado imobiliario.

Curiosamente, nessa busca pelo que seria o avesso da padronizagdo projetual, ha que se
destacar a produgao dos edificios verticais comerciais e de servigos. Percebe-se que o setor
corporativo tem saido na frente em relacdo ao residencial quando se fala em diferenciacao de
projetos ou em possiveis “inovagdes tipoldgicas”. Isso se deve ao lugar de importancia ao qual o
projeto tem sido destinado na producdo corporativa, tornando-se, desde o principio, um fator

de valorizagdo do edificio. Essa outra condigdo, distinta do contexto da produgado residencial
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tem permitido ao arquiteto a oportunidade de desenvolver propostas com maior “liberdade de
criagdo”. Vargas (2014) complementa dizendo que os imdveis do setor tercidrio, sobretudo
aqueles cujos clientes sdo grandes corporagfes, tornam o projeto um elemento fundamental,
buscando ndo s6 a beleza das formas e a solidez construtiva, mas também a flexibilidade, ja
prevendo as transformacdes inerentes a vivéncia e ao uso do espaco e as exigéncias relativas a
sustentabilidade, estabelecendo uma melhor relacdo custo-beneficio. Segundo a autora, esta
procura pelo diferencial em um mercado de grande oferta e maior profissionalizagdo, tanto do
lado da oferta quanto da procura, acaba dando ao arquiteto a possibilidade de exercer sua
influéncia, de exercitar sua capacidade de reinventar a arquitetura, indicando assim, melhores

condicGes para o desenvolvimento de “projetos de qualidade”.

De maneira distinta ao contexto da producdo residencial, tem sido possivel identificar nos
edificios verticais corporativos (comerciais e de servigos), ao longo dos anos, algo mais préximo

|II

do que seria uma “evolucdo projetual”. Ndo existe o propdsito de aprofundarmos na analise
dessa possivel evolugao, prolongando-se na especificagdo de solugdes de projeto, afinal nao faz
parte do objetivo desse trabalho. A principal intengdo aqui é mostrar como as duas categorias

da verticalizacdo tomaram rumos distintos, ainda que determinadas pelo mesmo mercado.



FIGURA 19 - Edificio Chrysler Building. Nova York.
FONTE: < http://pt.wikipedia.org>.
Acesso: maio2014.

FIGURA 20 - Edificio Empire State Building. Nova York.
FONTE: < http://pt.wikipedia.org>.
Acesso: maio2014.
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Desde a sua origem, no século XIX com a Escola de Chicago, berco dos edificios verticais
corporativos, temos vivenciado uma permanente corrida pelas alturas. E, especificamente,
nesse processo de verticalizagdo (corporativo), a busca pela altura vem acompanhada de uma
preocupacado especial com o projeto arquitetonico. Em meio a essa dinamica, o edificio vertical
tem revelado sua capacidade de expressdo simbdlica. Seja a ideologia de uma cultura, ou de um
momento histdrico, a arquitetura passa a ser explorada pela possibilidade de expressar
identidade. O setor corporativo percebe isso cedo, apropriando-se da visibilidade ou da imagem
(valor de signo) que a arquitetura poderia conferir a seu favor. O caso americano, sobretudo,
“producdo simbdlica” agregada a producdo dos edificios verticais corporativos. Os edificios
Chrysler Building (1930) e Empire State Building (1931), ambos de Nova York, assim como
outros tantos que vieram depois ilustram esse propdsito. Passando pelo Estilo Internacional, a
partir de 1932, e os edificios “inteligentes” pds-modernistas das décadas de 1980 e 1990, até as
propostas mais recentes - os empreendimentos certificados com selos verdes - vemos o
surgimento de novas linguagens para os arranha-céus. Enquanto o movimento moderno traz a
planta livre com uma distribuicdo menos hierarquizada dos espacos corporativos, sendo
transferida ao mobilidrio a responsabilidade pela organizacdo dos espagos internos; os
chamados intelligence building propdem a racionalizacdo da construcdo com a redugdo dos
prazos de obra e, consequentemente, dos custos, os quais passam a ser empregados em formas
mais sofisticadas e na escolha de materiais de acabamento. Vargas (2014) afirma que o

movimento pds-moderno reforcou a geracdo de arquitetos high-teck, sendo estes procurados
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por varias cidades como estratégia mercadoldgica de apropriacdo da visibilidade da arquitetura
(e sua capacidade de expressao simbdlica). As disputas vdo continuar a se dar pelas torres mais
altas, mas agora também pelo formato dos edificios, um tanto quanto inusitados, quebrando a
monotonia do periodo anterior. Langando mdo de recursos de alta tecnologia de projeto e
construgao, como os estudos paramétricos, torna-se cada vez mais possivel propor outras
possibilidades de arranjos espaciais. No caso dos green building, a versao mais recente dos
edificios corporativos, determinados elementos passam a ser incorporados como requisitos
basicos a serem “cumpridos” num projeto arquitetonico. Ndo se restringindo a ventilagdo e
iluminagao naturais, outros aspectos passam a ser considerados: a redugao dos recursos nao
renovaveis usados na construcdo; o aproveitamento da energia desperdicada; saude e
seguranga no ambiente de trabalho, de maneira a responder as necessidades cotidianas de seus
funcionarios; dentre outros. Se tais elementos passam a ser discutidos em um projeto,
pressupde-se que o grau de exigéncia tenha se elevado significativamente, resultando em
projetos arquiteténicos de melhor qualidade. E dessa forma que os selos verdes atribuidos aos
edificios certificados - green buildings - passam a agregar valor aos empreendimentos, sendo
usados, ainda que de maneira incipiente, como fator de valorizagdo (valor de signo) pelo
marketing imobilidrio. Esses certificados acabam se relacionando também com a valorizacdo
das empresas envolvidas em sua incorporagao e construgao, que tém a sua imagem associada a

conteudos ideoldgicos de valor como o compromisso com a sustentabilidade, por exemplo.
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Nesse processo, tanto a imagem da empresa quanto suas ag¢lGes vdo se tornando mais

valorizadas no mercado financeiro.

Se os selos verdes podem agregar valor ao edificio e a empresa que o produz, constituindo-se
um diferencial na hora da venda, isso se deve também a elevacdo do grau de exceléncia dos
projetos. Nesse aspecto, sua incorporacdo a arquitetura residencial poderia ser bastante
positiva, uma vez que certamente estimularia a diferenciagdo dos projetos, gerando,

possivelmente, “inovacoes tipoldgicas”.

“O atendimento a essas demandas de sustentabilidade (econ6mica, social e
ambiental) sinaliza um bom caminho para se alcangar a qualidade do projeto
arquitetdnico, tdo demandada pela boa arquitetura, mas tdo ignorada pelo
mercado imobiliario, assim como pela construcdo estatal. Talvez ai a publicidade
possa trabalhar mais com a informacao sobre os atributos intrinsecos ao projeto
arquitetonico e as diferencas de qualidade entre eles, dando énfase ao seu valor
de uso, sem ter de vender sonhos, estilos de vida e tantos outros valores de

signo que tem invadido a sociedade contemporanea”. (VARGAS, 2014)

Alguns empreendimentos ou o que ja denominamos como “iniciativas de exce¢do” apontam
outros caminhos para o que seria a promog¢do de uma arquitetura “mais qualificada” e,
consequentemente, menos padronizada formalmente. Uma dessas iniciativas se refere a

producdo empreendida por determinadas incorporadoras de perfil atipico e atuacdo mais
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recente, que convidam arquitetos pouco atuantes no mercado imobilidrio para assinar o que
elas chamam de “projetos de inovacdo para a tipologia.” ldeal!Zarvos e Maxhaus, ambas
localizadas em S3o Paulo sdo exemplos. Segundo a incorporadora Idea!Zarvos, que tem um dos
seus edificios analisado nesse trabalho (estudo de caso 02 - edificio Fidalga 727 / Sdo Paulo -
projetado pelo escritério Triptyque Architecture), todos os seus empreendimentos sdo
exclusivos, sendo projetos assinados. Para a IdealZarvos sdo edificios que apresentam “projetos
arquiteténicos de qualidade”. Trata-se de plantas flexiveis, que permitem ao morador
rearranjar o espago interno, associadas a uma preocupagao especial com a promog¢ao de um
maior didlogo entre edificio e cidade (oferta de gentilezas urbanas). Além disso, as areas
escolhidas para implantacdo apresentam boa infraestrutura, localizando-se, em sua maioria, na

zona oeste paulistana.

Para Araujo e Vargas (2014), a diferenciacdo e a busca da grife com os projetos assinados,
processo que ja ocorre na producdo corporativa, tem se inserido também no mercado dos
edificios residenciais, mas voltados para alta renda, revelando que “qualidade arquitetonica” sé
se viabiliza no mercado imobilidrio para os estratos de renda mais altos. Segundo as autoras, o
mercado imobiliario sé busca a diferenciacdo quando a taxa de lucro, diante da concorréncia,
comeca a diminuir. Nesse sentido, seguindo a légica do mercado de consumo, no qual o
mercado imobilidrio pode ser incluido, os produtos apresentam ciclos de vida. Nas fases de

expansao desses ciclos a “inovacado” é absorvida, mas logo depois ela comeca a ser reproduzida

FIGURA 21 - Edificio Ourania 77.Incorporadora
Idea!Zarvos. Sdo Paulo.

FONTE: < http:// www.ideazarvos.com.br>.
Acesso: maio2014.

FIGURA 22 - Edificio Ourania 77.Incorporadora
Idea!Zarvos. Sdo Paulo.

FONTE: < http:// www.ideazarvos.com.br>.
Acesso: maio2014.

FIGURA 23 - Edificio Fidalga 772.Incorporadora
Ideal!Zarvos. Sdo Paulo.

FONTE: < http:// www.ideazarvos.com.br>.
Acesso: maio2014.



FIGURA 24 - Edificio Aimberé 1749.Incorporadora
Ideal!Zarvos. Sdo Paulo.

FONTE: < http:// www.ideazarvos.com.br>.
Acesso: maio2014.

FIGURA 25 - Edificio Simpatia 236.Incorporadora
Ideal!Zarvos. Sdo Paulo.

FONTE: < http:// www.ideazarvos.com.br>.
Acesso: maio2014.
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intensamente. Consequentemente, na fase seguinte, a concorréncia passa a exigir a
diferenciacdo, buscando a segmentacdo de mercado (nicho de mercado), mas logicamente

voltada as classes de maior renda.

Outras “iniciativas de excecdo” tém sido as experiéncias de incorporagdo realizadas por
arquitetos. Ha alguns casos espalhados pelo Brasil, sendo um deles analisado nesse trabalho
(estudo de caso 01 - edificio Montevidéu 285 / Belo Horizonte - projetado e incorporado pelo
escritério Vazio S/A Arquitetura e Urbanismo). Podemos citar outros exemplos como o edificio
Estidios Capelinha 244, também de Belo Horizonte ou mesmo o edificio Amelia Teles, de Porto
Alegre. Contrariando a compartimentacdo tradicional em areas social, intima e de servicos, tais
propostas oferecem plantas livres (posicionamento dos elementos estruturais na periferia das
unidades). Somente os banheiros sdo fechados, permitindo aos moradores a apropriacao total
do espaco. As janelas sdo amplas, generosas, o que ndo € comum na producdo convencional.
Sdo edificios de escala pequena, revestimentos simples e despojados de equipamentos de uso
coletivo. Nos dois casos essa Ultima escolha esta associada a escala reduzida dos edificios, mas
também ao desejo de ndo enclausuramento residencial, destinando os custos para outras
guestoes do projeto. Cabe aqui ressaltar que na maioria dos casos alternativos da producdo
residencial multifamiliar a escala é reduzida (poucas unidades). Isso, na verdade, pode ser

considerado como um reflexo do mercado, ja que ha pouca oferta de terrenos grandes e o que
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resta acaba sendo disputado entre as grandes incorporadoras. Como ha maior disponibilidade

de terrenos pequenos, isso determina a escala reduzida desses empreendimentos.

No caso do edificio Amelia Teles, empreendido pelo escritério de arquitetura e incorporadora
Smart!Lifestyle + Design, houve a troca dos equipamentos de uso coletivo por tecnologias
voltadas ao conforto das unidades. Um sistema de calefagao que aquece o piso nos dias frios foi
instalado, além da portaria ser monitorada por uma central. Um dos arquitetos autores desse
edificio, Ricardo Rush, em entrevista dada a revista aU (edi¢do 218 - maio/2012) afirma: “a obra
autogerida consegue otimizar custos e reverter esse ganho para a qualificacdo das unidades,
com diferenciais técnicos dificilmente vidveis em obras de pequeno porte com custo
competitivo”. Em seguida perguntam ao arquiteto se pelo fato da escala ser pequena e as
unidades automatizadas o empreendimento ndo se torna elitizado. Mas ele garante que ndo,
dizendo que o redirecionamento de investimentos de marketing (sem stands de venda nem
apartamento decorado) e a auséncia de intermediarios sdo suficientes para conferir conforto e
garantir precos acessiveis. Segundo o arquiteto, foi isso que permitiu que o preco dos
apartamentos ndo superasse a média do mercado imobiliario, variando entre 360 e 450 mil
reais. Hoje, pode-se dizer que custam um pouco mais, mas isso se deve tanto a valorizagao
imobilidria quanto a aposta na arquitetura. Segundo Marcio Carvalho, outro autor do projeto:
“A gestdao do empreendimento exige um profissional preparado para atuar em diversos pontos

do processo, que extrapolam sua drea de especializacdo. E necessario um profissional mais

FIGURA 26 - Edificio Amelia Teles..Incorporadora
Smart!Lifestyle+Design. Porto Alegre.

FONTE: < http:// www.ideazarvos.com.br>.
Acesso: maio2014.
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FIGURA 27 - Edificio Amelia Teles..Incorporadora
Smart!Lifestyle+Design. Porto Alegre.

FONTE: < http:// www.ideazarvos.com.br >.
Acesso: maio2014.



FIGURA 28 - Edificio Estudios Capelinha 244. Belo Horizonte.
Incorporador/ arquiteto Carlos Maciel.

FONTE: < http://www.arquitetosassociados.arg.br>.

Acesso: main2014.

FIGURA 29 - Edificio Estudios Capelinha 244. Belo Horizonte.

Incorporador/ arquiteto Carlos Maciel.
FONTE: < http://www.arquitetosassociados.arg.br>.
Acesso: maio2014.
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completo, mais capacitado gerencialmente, com maior dominio de outras areas, como

branding, marketing, financas, economia e negdcios”.

Ja o arquiteto e incorporador Carlos Maciel, autor do edificio Estidios Capelinha 244, em um
depoimento para a revista do aU (edi¢gdo 218 - maio/2012), diz: “Em projetos para os quais
fomos contratados, tentamos introduzir essas questdes, mas havia resisténcia dos
empreendedores. Percebemos que a Unica maneira de fazer isso era assumindo esse papel”. O
arquiteto também lembra que as decisGes de projeto acabam sendo equilibradas com as
decisdes relativas a viabilidade do empreendimento. Por exemplo, em vez de gastar com um
piso mais caro nas areas sociais, nesse projeto, optou-se pelo granilite, o que permitiu um gasto
maior com a implantacdo das janelas grandes e com o uso da madeira em substituicdo aos
laminados. E justamente essa oportunidade de escolha, essa tentativa de equacionar as
demandas com as possibilidades que faz a diferenca entre a producdo convencional e uma
iniciativa alternativa como esta, empreendida pelo arquiteto incorporador. E pre¢o? Essa é uma
das perguntas que também é feita ao arquiteto Carlos Maciel, se o modo construtivo
alternativo nao acaba elevando o preco das unidades? Ele responde que no caso deles isso ndo
aconteceu, ja que conseguiram langar o empreendimento dentro do pregco de mercado, com
cada unidade custando em torno de 480 mil reais. Nesse aspecto, o arquiteto ressalta a

importancia de se fazer escolhas para ser competitivo.
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Tais casos de incorporacdo realizados por arquitetos revelam-se como uma alternativa a
produgdo convencional. Trata-se de uma alternativa porque rompe com a conjuntura
tradicional, propondo uma configuracdo produtiva em que o profissional que cria (projeta o
edificio) € o mesmo que negocia os riscos e lucros do empreendimento. Na rede produtiva
convencional, sendo o incorporador e o investidor (se houver) os atores com maior poder de
decisdo, as demandas de projeto tendem a ficar para segundo plano, sendo geralmente
preteridas pelas restritivas condi¢des do lucro imobilidrio. Estabelecido o rearranjo da rede, em
gue o arquiteto atua também como incorporador, ocorre uma inversdo das posi¢cdes dos atores
e a consequente alteragdo de seus “papéis”. Nao que o arquiteto enquanto incorporador passe
a ter livre atuacdo, afinal existem outros atores e interesses envolvidos. No entanto, ele ganha
algo importante que é justamente essa possibilidade de exercer outro “papel”. Quando essas
duas atuacGes, especificamente, se fundem num mesmo ator (arquiteto e incorporador) eleva-
se consideravelmente o poder de decisdao deste em relagao a rede. Nessas condigdes, espera-se
gue os arquitetos venham a priorizar as demandas de projeto, ou que pelo menos, equilibrem
melhor tais aspectos com as outras questdes relativas a viabilizagdo do empreendimento no
mercado, o que significa gerar edificios “mais qualificados arquitetonicamente” tanto para os

moradores quanto para a cidade.
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CAPITULO 3.

Cartografia das controvérsias - o mapa da produg3o residencial multifamiliar contemporanea

em Belo Horizonte e S3ao Paulo
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A “cartografia das controvérsias” consiste em um processo investigativo baseado na
metodologia da cartografia proposta por Latour (2012) a partir da TAR. Pretende-se, através
desta metodologia ir a campo, coletar os dados e organiza-los de maneira a mapear as
controvérsias em torno do evento escolhido para estudo - produgdo residencial multifamiliar
contemporanea brasileira - dentre as quais se destaca o fendmeno da padronizacao projetual

dos edificios.

Para o desenvolvimento desse mapeamento, serdo considerados como recorte,
empreendimentos langados pela iniciativa privada nos ultimos dez anos referentes a duas
metropoles brasileiras - Edificio Montevidéu 285 (Belo Horizonte) e Edificio Fidalga 727 (Sao
Paulo). A tarefa sera reconhecer atores, agGes, discursos e associacdes (parcerias) existentes
em torno da producdo de cada edificio escolhido; de modo a retracar o processo no tempo,
numa composi¢ao formal em rede - o mapa. Serdo selecionados para andlise edificios que, de
alguma forma, se desviem do padrdo vigente. A intengao estda em buscar respostas nas
experiéncias alternativas a massificacdo, ou seja, no que chamamos de “iniciativas de excecdo”.
Ndo se pretende com isso generalizar casos particulares, mas promover discussdes a partir da
distincdo. Entender o que esse “fazer diferente” implica, pode explicar, justamente, a
prevaléncia da repeticdo. Ja o critério para escolha dos edificios serd o que a midia
especializada em arquitetura tem elegido como possiveis “inovacdes” no campo. O discurso da

midia, nesse aspecto, apresenta-se como um dos elementos integrantes do tecido social a ser
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reagregado - a rede - de onde emergirdo controvérsias que servirdo como ponto de partida

para a analise.

Realizada a coleta dos dados, iniciaremos a tarefa de organizagcdo dos mesmos, a fim de facilitar
o rastreamento das controvérsias. Com esse intuito, sera construido um dossié de pesquisa™ a
partir de: documentos (recortes da midia impressa e digital especializada em arquitetura -
reportagens); registros técnicos (plantas, fachadas, cortes, perspectivas e fotos) e entrevistas
realizadas com atores envolvidos no evento - arquitetos, engenheiros, vendedores imobilidrios

(corretores), incorporadores, construtores e moradores.

Tendo em maos o dossié de pesquisa, o segundo passo consistira na construcdo dos mapas - um
para cada edificio. Trata-se da representagao grafica do que poderiamos chamar de uma leitura

do processo produtivo. A construgdo dos mapas se dividird em cinco etapas:

01. Apresentacdo das controvérsias:
Primeiro ha que se explicitar as controvérsias em torno do evento - produgao residencial
multifamiliar contemporanea brasileira / Belo Horizonte e S3do Paulo. A partir das
controvérsias, pretende-se tornar perceptivel, graficamente, a rede de atores e o fluxo

de suas ac¢des, considerando as diferentes posi¢es (“papéis”) e associagdes (parcerias)

13 . A . / . ; A .
O dossié de pesquisa sera apresentado ao final deste capitulo, como apéndice.
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além do momento (fase da producdo) e o meio onde elas se desenvolvem. A intencdo
sera converter tais dados em informagdes graficas de modo que seja possivel visualizar,
por exemplo, como suas posicdes ou seus “papéis” podem se mover no tempo e no
espaco (de fase a fase) de acordo com o tipo de articulagdo estabelecida, ou ainda como
determinada associacdo, mesmo que provisoria, pode alterar toda uma composicao

produtiva.

02. Identificacdo dos atores:
Atores-individuos: incorporador, investidor, proprietario de terras, agentes financeiros,
agentes do poder publico, arquiteto, publicitario, engenheiro, mestre de obras e
pedreiro, fornecedor de materiais, equipamentos e servicos, vendedor imobilidrio

(corretor), jornalista especializado em arquitetura, morador.

Atores-instituicdes/corporagdes: Estado (instancia municipal - Prefeitura); incorporadora,
Bancos e instituicdes financeiras, escritério de arquitetura, agéncia de publicidade,
construtora, empresas fornecedoras de materiais, equipamentos e servigos; imobilidria,
midia especializada em arquitetura (impressa e digital) - revistas e sites.

Atores-nGo humanos: artefatos, leis, documentos, normas, reportagens, projeto
arquitetdbnico e projetos complementares, equipamentos, ferramentas, materiais,

tecnologias em geral.
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03. Cronologia de processos relativos ao evento - fatos/acées:
A cronologia de processos também se divide em etapas. Cada etapa relata uma fase da
producdo do edificio a ser analisada. Sdo cinco: incorporacdo e concepg¢do do
empreendimento, projeto arquiteténico, execugdo da obra, marketing e
comercializacdo, uso (relagdo usuario/morador-edificio). Um diagrama acompanha cada

etapa, mostrando os atores envolvidos e suas conexdes.

04. Diagrama ator-rede:
Trata-se um diagrama interpretativo que retrata cada etapa do processo, expondo a

rede de atores e associa¢Ges (parcerias) em torno das controvérsias desencadeadas pelo

evento em estudo.

05. Andlise
Depois de coletados os dados (dossié de pesquisa), sendo parte deles organizados na
forma de mapas, inicia-se a fase de analise. Trata-se da constru¢ao de uma interpretagao
a partir da producdo dos edificios escolhidos para estudo: Montevidéu 285 (Belo

Horizonte) e Fidalga 727 (Sao Paulo).
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Sob tal abordagem, os mapas, que podem ser traduzidos como a leitura de um processo,
deixam de ser uma sintese estatica, um retrato inerte, para se configurarem como uma
construcdo social dindamica e flexivel. Admitir a transitoriedade das associacGes (parcerias) e a
possibilidade da mudanga, do movimento e da interconexdao; condigao propria dos processos
sociais configura-se como uma tarefa muito mais importante nesse tipo de construcdo do que a
busca equivocada por verdades absolutas e definitivas. Nesse sentido, ndo se pretende achar
uma solugao para as controvérsias perseguidas durante a investiga¢do. A intengdo é torna-las
visiveis, reconheciveis, para entdo transporta-las ao universo da discussdo e da reflexdo, na
busca pelo entendimento do processo em estudo - a produgdao residencial multifamiliar

contemporanea brasileira.



126




ator-instituicdo/corporagdo

ESCRITORIO
ARQUITETURA

FORNECEDORAS)|

CONSTRUTORA

AGENCIA
PUBLICIDADE

3
EMPRESAS INGORP. | | IMOBILIARIA
7 8

i &
%0 TR, @

=

(1R 8

———
5

| GREAT:
Progect

legenda:

1. Midia especializada em arquitetura

(impressa e eletrdnica) - revistas, jornais,folders
2. Estado - instancias municipal, estadual e federal
3. Instituicdes financeiras, Bancos

L. Escritorio de arquitetura

5. Agéncia de publicidade

6. Empresas fornecedoras de materiais,
equipamenfos e servigos

7. Incorporadora

8. Imobiliaria

9. Construtora

127




ecisdo Imbveis

128




129




130




131

GREAT] i 3 ;
ot
] g B

* o ¥ =T )

mg‘ :. = ﬁ'

Eig_' L | i

=]
m
N
an
5
m

L)

L = el {21 {01} [2e] fe=

1A
ADE
* * * Vazio S/A




132

L2
e =

[ 8

T

]
_

| (a1 [ ]
uf%%am

J U

| E—

J

J

2]

[ )
)] LI

s
|

S

<C

~

wv)

=)

N

o

>




133



134

a6
-4




ator-instituicdo/corporagdo

AGENCIA
PUBLICIDADE

p————
B
s ESCRITORIO
B_H % ARQUITETURA
S
2 3 L
ENPRESAS INCORE. IMOBILIARIA
rnmnznms' CONSTRUTORA
6 7 8 9

13

L2

o B

L =T

I
7

_
5

legenda:

1. Midia especializada em arquitetura

(impressa e eletronica) - revistas, jornais,folders
2. Estado - instancias municipal, estadual e federal
3. Instituicoes financeiras, Bancos

L, Escritorio de arquitetura

5. Agéncia de publicidade

6. Empresas fornecedoras de materiais,
equipamentos e servigos

7. Incorporadora

8. Imobiliaria

9. Construtora

135

ELL
ELL



136

285 | ¥
¥ i |
i iy
||
[ [ ] _

U S
dRee

m_ln.m,l_*

L
p_l.maﬂ_*—laﬂ_ 1«
LB =T
0
e

z

Id

[,

—




137




138

[
i

|
L]
()

i)
L)

__H@J i

£
)
1]
N
el

1
L=




139

rc -
Projeto Design

Ty

e ¢

L

&7

s ‘
L o

T




140

0 R

BT e

oo
ol s
*




141

Coletados os dados - dossié de pesquisa - (Apéndice - capitulo 03) e construidos os mapas, ha
que se dar inicio ao processo de analise. Nesse aspecto, pretende-se comparar os dois
empreendimentos, tratados aqui como “iniciativas de exce¢ao”, buscando em cada caso
contrastes e similaridades, de modo a se propor o que seria uma alternativa, um contraponto a
producdo residencial multifamiliar convencional. A fim de organizar a construcdo da andlise dos
mapas, a discussdo sera estruturada partir de dez topicos: composicao da rede produtiva;
parcerias; atuagdo do arquiteto; definicdes de projeto; relagdo edificio-cidade; marketing

imobiliario; nicho de mercado; preco e custos; conflitos e inovacao.

1. Composi¢cdo da rede produtiva:

(Em referéncia aos diagramas-rede - mapa 1 (Edificio Montevidéu 285) e mapa 2 (Edificio Fidalga 727)).

No que se refere ao mapa 1 (edificio Montevidéu 285), considerando os diagramas em cada
fase do empreendimento, fica evidente o rearranjo da rede através da realocacdo de atores em
“fungdes” ou “papéis” distintos, alteragdo desencadeada pelo estabelecimento de uma nova
conjuntura de producdo (diferente do contexto convencional). Isso acontece quando um
mesmo ator, seja como entidade-individuo ou como entidade-instituicdo/corporagéo, passa a
atuar em outras instancias substituindo ou acumulando “funcbes”. Nesse caso especifico,

vemos o escritorio de arquitetura Vazio S/A atuando em mais de um papel e isso pode ser
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constatado nas trés fases do empreendimento: concepc¢do e incorporacgao; projeto; marketing e
comercializagdo (um mesmo ator que incorpora, projeta e produz o material publicitario). Esse
remanejamento de “papéis” explicita um tipo de transformacdo estrutural (organizacdo da
rede) que se repercute no resultado do processo, o qual estd atrelado, sobretudo a qualidade

projetual dos edificios langcados no mercado.

Quando um ator toma para si outras posi¢cdes na rede, ou seja, quando ele incorpora o
empreendimento, projeta o edificio e também propGe o material publicitario, vemos um
acumulo de “fungdes” que se converte num significativo ganho de poder de decisao. No caso
do edificio Montevidéu 285, isso fica ainda mais evidente pelo fato de ndo haver investidores
externos, sendo uma agao proépria do arquiteto. Segundo Carlos Teixeira, arquiteto autor e
incorporador do edificio, sua iniciativa de também incorporar vem, justamente, desse desejo
por outro posicionamento na produgao de arquitetura. Na realidade, esse reposicionamento na
rede produtiva se manifesta no maior grau de importdncia que pode entdo ser dado a
“qualidade dos projetos arquitetonicos”, tdao negligenciada na produgao convencional. Sendo
assim, detendo maior poder de decisao frente aos outros atores da rede, o arquiteto passa a
ter mais “liberdade” para equacionar as demandas de projeto com os aspectos econGmicos

relacionados a viabilizagdo do empreendimento.
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J4 em relacdo ao mapa 2 (edificio Fidalga 727), considerando os diagramas em cada fase do
empreendimento, percebe-se que também ha um rearranjo da rede. Contudo, esse rearranjo
se difere do anterior (referéncia ao mapa 1) na medida em que a realocagdo de atores em
“fungdes” ou “papéis” distintos é gerada por uma outra conjuntura de produgdo. Aqui o ator
multifuncional ndo é o arquiteto, como no primeiro caso, mas sim o incorporador, seja em sua
entidade-individuo ou em sua entidade-institui¢cdo/corpora¢do. Assim, vemos a incorporadora
Ideal!Zarvos atuando em mais de um papel e isso pode ser constatado em duas fases do
empreendimento: concepc¢do e incorporacdo; marketing e comercializagdo (um mesmo ator
que incorpora, realiza a campanha publicitaria e também atua como imobilidria). Nesse caso, os
atores reposicionados na rede sao outros, o que consequentemente, produz variacdes no

resultado do processo, ou seja, no tipo de edificio produzido.

No entanto, quando comparamos tal rearranjo a produgdo convencional constatamos uma
aparente similaridade, ja que mesmo em outra composicdo o poder de decisdo continua
concentrado nas mesmas maos: incorporadores e/ou investidores. Mas se tal iniciativa se
assemelha a convencional porque ela produz um resultado tdo distinto (uma produgdo nao
padronizada)? O poder de decisdo continua concentrado nas mesmas maos, contudo, o perfil
dessa incorporagdo ndao € o mesmo da produgao convencional. E perfis diferentes implicam
escolhas diferentes. Nesse perfil de incorporacdo, o projeto passa a ser priorizado, o que

normalmente ndo acontece na produgdo convencional, gerando a diferenga de resultado. Para
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a IdeialZarvos, incorporadora que também é responsdvel pelo marketing e a comercializagdo, o
foco esta voltado para um nicho especifico. A intengao esta em atingir um publico que vé no
projeto um fator de valorizagdo, ou seja, um nicho de mercado que procura “arquitetura de
qualidade”, que valoriza projetos nao padronizados, mas que, ao mesmo tempo, tem poder de

compra.

2. Parcerias:

(Em referéncia aos diagramas-rede - mapa 1 (Edificio Montevidéu 285) e mapa 2 (Edificio Fidalga 727)).

(Em referéncia ds perguntas: 01, 09, 10, 25, 32 e 42 do questiondrio - arquiteto incorporador (Carlos
Teixeira - Vazio Arquitetura S/A) - Edificio Montevidéu 285 / 01, 02, 03, 04 e 06 do questionario -
construtora Primus - (Engenheiro Addo) - Edificio Montevidéu 285 / 01, 02 e 12 do guestiondrio -
imobilidria Decisdo Iméveis — (Corretora Inés) - Edificio Montevidéu 285 / 01 03, 04, 05, 16, 22 e 23
do guestionario - arquiteto (Guillaume Sibaud - Triptyque Architecture) — Edificio Fidalga 727 / 01,
02, 03, 05, 06, 07 e 09 da entrevista feita com Otdvio Zarvos (criador da incorporadora Idea!Zarvos)
pela revista aU (edigdo 207) - Edificio Fidalga 727. (Apéndice - capitulo 03)).

(Ver album de fotos (Apéndice — capitulo 03).

O reposicionamento dos atores na rede implica novas associagdes. S3o essas associagdes ou
parcerias que permitem a viabilizacdo da producdo. No caso do edificio Montevidéu 285, por
exemplo, a parceria entre o escritério Vazio Arquitetura S/A (também responsdvel pela

incorporacdo) e a construtora Primus significou uma negociacdo importante para a
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concretizacdo do empreendimento. Na verdade, foi oferecida a construtora a percentagem de
um dos apartamentos em troca dos 15% mensais de administragao da obra. Tal negociagao foi
importante porque representou uma reducdo significativa das despesas durante a obra. Se o
controle dos custos é determinante quando nos referimos a viabilizagao dos empreendimentos,
reduzir as despesas, de um lado, pode corresponder a elevagdo dos gastos, do outro lado. E foi
0 que aconteceu nesse edificio. A reducdo de despesas com a administracdo da obra permitiu
qgue um maior aporte financeiro fosse destinado a implantagcdo de solugdes de projeto
diferenciadas (ndo padronizadas), como a decisdo por um projeto estrutural que admitisse
conformar unidades diferentes, ou a criagdo de uma estrutura composta por brises e jardineiras
a ser afixada a uma das fachadas, ou ainda a variacdo das esquadrias (mais de cinquenta tipos),
produzidas especialmente para o edificio. O despojamento dos materiais escolhidos e a
auséncia de equipamentos de uso coletivo também resultaram na economia de custos, que
foram compensados nos gastos com as demandas de projeto, mesmo que a razao para essas
escolhas se associe também a outras justificativas. Ainda falando do edificio belo-horizontino,
outra parceria que merece destaque se deu entre o escritério Vazio Arquitetura S/A e a
imobiliaria Decisao Imdveis. Uma vez apresentado a imobilidria, o projeto do edificio sofreu
criticas, como acontece normalmente. Algumas criticas foram aceitas pelo arquiteto, gerando
alteragdes, mas outras ndo. Por exemplo, a inclusao do lavabo foi um dos aspectos que foram
acatados pelo arquiteto, sendo incorporado ao projeto. Ja a mudanca do revestimento externo

do edificio ndo. Nenhum argumento foi forte o suficiente para convencé-lo a especificar granito
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ou pastilha ceramica nas fachadas, como queria a imobiliaria. Alids, uma das razbes que
motivou o arquiteto a projetar esse edificio foi seu incOmodo diante da repeticdo exagerada de
prédios com esse tipo de revestimento. Houve também outra tentativa de parceria, mas que
ndo obteve sucesso. Carlos Teixeira fez a proposta de uma permuta ao proprietario do terreno,
de modo que em troca do lote fosse destinada uma percentagem das unidades na fase de
venda. Tal proposta acabou ndo sendo aceita. O arquiteto atribui a negativa do empresario,
sobretudo ao fato da proposta nao ter sido feita por uma incorporadora grande e conhecida,

| "

além do mercado imobilidrio ter vivido um consideravel “aguecimento” nessa época. Sem
sucesso na parceria, o incorporador e arquiteto assumiu a compra do terreno, sem nenhum

socio formal ou investidor externo.

No caso do edificio Fidalga 727, por exemplo, as principais parcerias se ddao entre a
incorporadora ldeal!Zarvos (também responsdvel pelo marketing e a comercializagdo) e: o
escritorio Triptyque Architecture e a construtora CPA Engenharia. Segundo Guillaume Sibaud,
arquiteto autor do projeto, o convite partiu da incorporadora que queria introduzir no mercado
arquitetos que nao fossem do “ramo imobilidrio”, com o intuito de renovar a tipologia. O
arquiteto lembra que o estabelecimento dessas parcerias foi marcado por conversas muito
intensas antes de cada defini¢ao. Divergéncias entre demandas e expectativas eram frequentes

nessas conversas, até porque cada um estava ali para defender a sua posi¢cdo. “Se o arquiteto
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guer levantar a bola do projeto, o incorporador quer lucrar o maximo e o engenheiro quer

construir o mais barato possivel. Tudo é definido na base da negociagao”.

S3do essas negociacGes ou tentativas de negociacées que conformam a producdo dos edificios
residenciais multifamiliares. Assim s3ao travados os acordos ou ajustes, como num jogo onde é
preciso saber a hora de recusar e de conceder. Sai na frente, obviamente, quem tem maior
poder de decisdo (geralmente investidores e incorporadores) ou, em contrapartida, quem tem
maior poder de argumentacdo, persuasao. Assim, mesmo que fora da conjuntura tradicional o
arquiteto tenha maior poder de decisdo e, dessa forma, mais "liberdade” para fazer escolhas,
ainda assim, ele precisa ouvir as outras posi¢des e negociar. Carlos Teixeira diz que no outro
contexto, o da producao convencional, a palavra final geralmente fica a cargo da incorporadora.
“Eles tém uma planilha de referéncias que sao seguidas e que nao devem ser alteradas. Sao
formulas prontas. Se o arquiteto quiser escapar dessas férmulas ele tera que se justificar muito
bem, caso contrdrio, eles vao considerar qualquer modificagdo como um risco desnecessario”.
Otavio Zarvos, criador e proprietdrio da incorporadora ldea!Zarvos legitima tal consideracao ao

III

dizer que um “empresdrio normal” do mercado imobilidrio (referéncia a produgdo
convencional) € movido pelo business. “Ele quer chegar ao fim do empreendimento e falar: deu
tudo certinho como a gente planejou, foram tantos blocos, tanto de vidro, tanto de aluminio

para a janela, e a conta deu certinha. No préximo, repete”.
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Identificar os atores envolvidos e reconhecer suas posicoes e discursos na rede é de
fundamental importancia para se entender melhor como se ddo essas negociagdes. Na
conjuntura tradicional, o discurso dos vendedores imobiliarios (corretores), por exemplo, assim
como dos incorporadores e investidores, representa o ponto de vista do mercado imobiliario.
Negociar com eles significa negociar com o mercado e todas as suas demandas e exigéncias, as
guais tendem a repelir qualquer proposta de projeto que busque a ndo padronizagdo
(diferenciacdo). A isso podemos atribuir o fato dos vendedores imobilidrios (corretores) serem
tdo resistentes a possiveis “inovacdes de projeto”. Carlos Teixeira confirma essa ideia ao dizer
que a maioria dos corretores é contra qualquer tentativa de desvio do padrao e isso inclui a
proposta de oferecer unidades distintas. “Para a opinido tradicional de um corretor isso é ruim.
Na verdade, eles sao contra qualquer tentativa de sair do padrdao. Por exemplo, uma diferenga
muito mais sutil como misturar apartamentos de trés e quatro quartos. Para alguns deles isso é
muito ruim porque implicaria misturar classes sociais, tipos de familias diferentes. Segundo
eles, as pessoas ndo gostam de morar com essas diferencas sociais. Chega-se a esse tipo de
argumento. Assim, acredito que certos tipos de consideragdes devem ser ouvidas, mas outras
ndo. Ja Guillaume Sibaud vai dizer que, no caso da produgdo paulistana, os corretores sdo
atores com alto poder de decisdo, sendo muito solicitados. “Os bons corretores tem cartelas de
investidores e clientes e conseguem vender com muita facilidade. Eles tém uma rede de
contatos bem estabelecida e por isso sdo muito concorridos. (...) Esses profissionais sdo

considerados maquinas de vender e as maquinas de vender podem até gostar de produtos
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bons ou novos, mas elas querem garantir sucesso facil e sucesso facil é o produto médio que
atende ao padrdo. Isso acontece porque o mercado imobilidrio €, em sua grande maioria,

conservador, com exceg¢do dos nichos”.

3.Atuagdo do arquiteto:

(Em referéncia aos diagramas-rede - mapa 1 (Edificio Montevidéu 285) e mapa 2 (Edificio Fidalga 727)).

(Em referéncia as perguntas: 02, 03, 04, 11 e 42 do guestiondrio - arquiteto incorporador (Carlos
Teixeira - Vazio Arquitetura S/A) - Edificio Montevidéu 285 / 13 e 14 do questiondrio - construtora
Primus - (Engenheiro Ad3o) - Edificio Montevidéu 285 / 13, 14 e 15 do questiondrio - imobilidria
Decisdo Iméveis — (Corretora Inés) - Edificio Montevidéu 285 / 01 e 02 do guestiondrio - arguiteto
(Guillaume Sibaud - Triptyque Architecture) - Edificio Fidalga 727 / 01, 02, 06 e 07 da entrevista
feita com Otavio Zarvos (criador da incorporadora ldea!Zarvos) pela revista al (edicdo 207)- Edificio
Fidalga 727 (Ver apéndice - capitulo 03)).

(Ver album de fotos (Apéndice - capitulo 03).

Se fora do contexto da producdo convencional o arquiteto adquire maior poder de decisdo e,
dessa forma, mais “liberdade” para fazer escolhas, empreender parece uma alternativa
interessante, e isso ndo diz respeito apenas ao arquiteto, que ganha em poder de decisdo e
rendimento financeiro. Outros lados envolvidos (entidades) nessa rede que é a produgdo dos
edificios residenciais multifamiliares também podem se beneficiar. Se o arquiteto deixar de
prestar servico as incorporadoras convencionais para assumir o papel de incorporador,

empreendendo o edificio, o morador ganhara ja que, possivelmente, passara a usufruir uma
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arquitetura de “melhor qualidade”. Ao mesmo tempo, numa outra escala, a cidade se
beneficiara com a provavel proliferagao de edificios singulares, distintos do padrdo oferecido

pelo mercado.

Entretanto, empreender ndo é tarefa tao facil. Esse tipo de iniciativa exige do arquiteto certo
grau de ousadia, ja que implica correr riscos. Riscos que nem todos estdo dispostos a enfrentar.
Carlos Teixeira afirma que se o arquiteto se comprometesse com mais responsabilidades na
parte de produgdo de arquitetura e, consequentemente, também assumisse mais riscos, a
cidade poderia ser um pouco melhor do que é hoje. Ele atribui a isso o fato da cidade ser muito
mais produzida pelas incorporadoras do que pelos arquitetos. “Pelo menos na produgdo de
habitagao, o arquiteto fica mais numa posi¢do secundaria de prestacdao de um servigo, de uma

maneira muito mais passiva do que o setor de incorporacao”.

Outra causa para a pouca frequéncia dos arquitetos na incorporacdo esta na falta de formacéao
para tanto. Ainda ndo ha nas escolas de arquitetura do Brasil uma grade curricular que prepare
0 arquiteto para esse tipo de atividade. Existe uma lacuna relacionada aos conteldos de
educagao financeira, juridica e administrativa, além da falta de conhecimento na darea de
incorporacdo. Guillaume Sibaud aponta como fatores limitantes a atuacdo do arquiteto como
incorporador, justamente, a necessidade de se envolver com atividades muito diferentes da
arquitetura e a falta de tempo. Dentre essas atividades, que sao proprias do incorporador, ele

destaca, por exemplo, a tarefa de buscar e comprar terrenos. “E muito dificil comprar terreno.
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Eu ja tinha escutado muito isso e é verdade. Nos (Triptyque Architecture) ndo conseguimos
fazer mais de uma incorporagao a cada dois anos por causa do terreno que, ou estd caro
demais, ou vocé quer comprar e a documentagdo impossibilita, ou entdo tem projeto da
prefeitura, enfim. Tem sempre uma grande dificuldade na hora de comprar. Existe uma
concorréncia feroz no mercado e nds estamos justamente procurando os terrenos que ndo
interessam as grandes incorporadoras - terrenos pequenos, estranhos, que sempre d3ao bons
projetos”. Na verdade, o escritério Triptyque Architecture, aqui representado por Guillaume
Sibaud, além de participar de empreendimentos como o Fidalga 727, incorporado pela
Ideial!Zarvos, atua paralelamente incorporando outros projetos. “Eu acredito muito nessa
possibilidade. N6s (Triptyque Architecture) j3 comecamos um trabalho de incorporacdo. Nos
criamos uma sociedade para projetos menores que o mercado nao faz. Eu chamo isso, com
referéncia no universo de cinema, de autoprodugdo. Eu acho que é um caminho muito bom
porque, nesse caso, nao é preciso obedecer as normas de mercado. O arquiteto assume os
riscos sozinho. Assim, vocé ndo é o “louco do arquiteto”, vocé é o empreendedor que assume
os riscos de suas criagdes e segue adiante. Eu acho que isso é um caminho muito bom para o

arquiteto”.

Curiosamente, ndo s3o apenas os arquitetos que se mostram favoraveis a essa configuragdo
produtiva alternativa. Otavio Zarvos, mesmo na posi¢ao de incorporador, se mostra critico em

relacdo ao papel das incorporadoras na construgdo das cidades. “Nds precisamos ter um pouco
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de amor pela cidade, pois a responsabilidade do incorporador é muito grande. Nés é que
construimos a cidade”. Ao mesmo tempo, ele admite que uma das solugdes para reverter tal
processo possa vir da atuacdo do arquiteto como incorporador, embora também concorde que
a maioria dos profissionais ndo esteja preparada para tal empreitada. “Os arquitetos tém de se
preparar. Acredito que a Unica solucdo seja essa porque isso nunca vai vir das grandes
incorporadoras. Se o arquiteto comprar um terreno e decidir construir um prédio, vai ser muito
melhor do que a média. Se ele serda bem-sucedido, nao sei, porque é preciso ver as outras
disciplinas envolvidas, ndo apenas o projeto. E isso falta na formacdo desses profissionais, que
muitas vezes sao incapazes de tocar uma obra. Muitos ndo conseguem nem orgar ou fazer um

planejamento”.

L. Definicoes de projeto:

(Em referéncia aos diagramas-rede - mapa 1 (Edificio Montevidéu 285) e mapa 2 (Edificio Fidalga 727)).

(Em referéncia as perguntas: 06, 08, 12, 13, 14, 16, 17, 18, 19, 23, 24, 27 e 30 do questiondrio -
arquiteto incorporador (Carlos Teixeira - Vazio Arquitetura S/A) - Edificio Montevidéu 285 / 05, 07 e
10 do questiondrio - construtora Primus - (Engenheiro Addo) - Edificio Montevidéu 285 / 15 do
guestionario — imobilidria Decisdo Iméveis — (Corretora Inés) - Edificio Montevidéu 285 / 06, 07 08,
10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 18, 20, 21 22, 24, 25, 27 e 44 dos questiondrios — moradores - Edificio
Montevidéu 285 / 01, 03, 06, 08 09, 10, 13 e 14 do questiondrio - arquiteto (Guillaume Sibaud -
Triptyque Architecture) - Edificio Fidalga 727 / 10 da entrevista feita com Ot3vio Zarvos (criador da
incorporadora Idea!Zarvos) pela revista aU (edicdo 207)- Edificio Fidalga 727 / 06, 07 08, 09, 10, 11,
12, 13, 14, 15, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 24, 25 e 27 dos questiondrios - moradores - Edificio Fidalga 727
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(Ver apéndice - capitulo 03)).

Atendo-se as definicdes de projeto, percebe-se algumas similaridades entre os edificios
Montevidéu 285 e Fidalga 727. Nos dois casos identificamos a preocupacdo em oferecer
diferentes tipologias de apartamentos. Essa variagdo das unidades, pouco comum no mercado
imobiliario, de algum modo, reconhece a diversidade de grupos domésticos contemporaneos,
além da tradicional familia nuclear. Seja o casal com um filho pequeno ou o casal sem filhos,
seja a pessoa que mora sozinha ou a mae que é divorciada e mora com o filho, todos esses
arranjos familiares (além de outros) estdo presentes nos dois edificios, ocupando unidades
distintas, de acordo com as suas necessidades e preferéncias. Curiosamente, uma
particularidade se repete nos seis casos analisados (trés apartamentos de cada edificio). Em
todos eles foi observada a sobreposicdo de usos - moradia e local de trabalho. E o caso do casal
de administradores com um filho, que buscavam um apartamento com area privativa para a
construgao de um escritério (Patricia - edificio Montevidéu 285); ou da engenheira civil, que
mora sozinha e trabalha mais tempo em casa do que fora, motivo que a fez transformar a
opgao de terceiro quarto em escritério (Helena - edificio Montevidéu 285). Da mesma forma, a
jornalista, moradora do triplex (cobertura), que é casada e mae de uma filha pequena relata ja
ter trabalhado em casa em outro momento, usando o terceiro quarto como escritério também
(Thais - edificio Montevidéu 285). Em relacdo ao edificio Fidalga 727, o mesmo acontece.
Luciana, psicdloga, e o marido trabalham meio periodo em casa. Assim, eles preferiram criar

duas areas de trabalho separadas no duplex onde vivem. Paulo, arquiteto e designer de videos,
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mora sozinho e também criou um escritério, ja que trabalha a maior parte do tempo em casa.
Por fim, com Ana também ndo foi diferente, escritora, ela trabalha em casa em periodo
integral, destinando o segundo pavimento do seu triplex (cobertura) ao escritério. Tais casos
exemplificam o que pode ser considerado uma caracteristica da atualidade, a moradia
articulada ao local de trabalho. A arquitetura deve prever essa possibilidade, deve criar
condi¢cGes para que o morador adapte o espac¢o as suas necessidades e as particularidades da
vida doméstica. Nesse sentido, o reconhecimento de novos grupos familiares e das
transformagdes nos modos de vida torna-se imprescindivel a uma “pratica projetual de
qualidade”, o que significa propor concepgdes arquitetdnicas capazes de expressar e responder
ao seu tempo e lugar, bem como as reais demandas e expectativas de seus moradores. Nas
entrevistas pode-se perceber o peso desses aspectos na escolha dos moradores pelos
apartamentos. Era preciso encontrar um tipo de concepgdo arquitetonica que possibilitasse
essa jungdo dos usos num mesmo espac¢o. Além disso, em virtude do tempo didrio vivido no
ambiente doméstico, a busca pelo conforto também se mostrou uma prioridade nos seis casos.
Isso explica o fato de alguns moradores revelarem o desejo por um apartamento que tivesse
caracteristicas de uma casa. H4, de fato, essa associacdo entre a vivéncia numa casa e o

conforto ou a chamada “qualidade de vida”.

Nas propostas de projeto dos dois edificios percebemos o conceito de apartamento-casa, o que
explica, em parte, a escolha dos moradores. Essa tentativa de aproximagdo do apartamento a

casa pode ser reconhecida em determinadas definicGes de projeto: diversificacdo de
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componentes (janelas e portas), admitindo aberturas mais amplas do que o padrdo do
mercado, o que propicia mais ventilagao e iluminagdo naturais; a possibilidade de modificagao
(personalizacdo) através da separacdo entre estrutura e alvenaria interna - planta livre; a oferta
de dreas privativas, varandas e solario (cobertura do edificio Montevidéu). No caso do edificio
Fidalga 727, especificamente, a proposta arquitetonica também possibilitou posicionamentos
diferentes para as varandas e janelas, livre de modulagdes repetitivas, o que também permitiu
uma maior individualizagao das unidades. Essa descontinuidade que pode ser vista nas fachadas
reflete diferentes tipos de plantas e layouts, os quais podiam ser definidos, em parte, pelos
moradores - enquanto as grandes aberturas eram determinadas pelos arquitetos, aos
moradores era dada a possibilidade de escolha das aberturas secundarias. Dessa forma, cada
morador poderia fazer a composi¢do interna dos ambientes (layout) da maneira que desejasse,
tendo também a chance de decidir a locacdo das areas molhadas e o sistema construtivo. Esse
tipo de personalizagdo s6 foi possivel porque o projeto posicionou as prumadas de agua e
esgoto de forma periférica (shafts e tubulacdo aparente nas fachadas). No momento da
compra, o proprietario de cada unidade recebia uma espécie de manual, um memorial de
acabamento em que vinham discriminadas informagdes sobre o edificio, além de opg¢des de

sistemas construtivos, acabamentos e layouts sugeridos pelo escritorio Triptyque Architecture.

No entanto, essa mesma flexibilidade ndo aconteceu no edificio Montevidéu 285. Esta pode ser
considerada uma diferenga significativa entre as definigbes de projeto dos dois edificios.

Percebe-se que na planta, o arquiteto ndo ousou tanto quanto no restante do edificio. A
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compartimentacdo € a mesma presente na maioria das propostas de edificios do bairro: trés
quartos numa planta de 100m2. O prdéprio arquiteto a considera bastante convencional. “ S6 a
guestdo da cozinha ser integrada a sala ja despertou criticas por parte de alguns corretores,
mas era muito facil fechar a cozinha e tornar a planta ainda mais convencional do que ja era. E a
varanda era também bem incorporavel a cozinha e as duas salas. Assim, eram espacos abertos,
sala de estar, sala de jantar, cozinha e varanda. Algumas pessoas mexeram nessa relagdo. A
possibilidade de definicdo de projeto por parte do morador que adquiria o apartamento em
planta ndo foi colocado como uma flexibilidade de planta, mas foi simplesmente uma abertura
as possibilidades de mudanga colocadas pelos compradores. Alguns fizeram alteragdes,
transformaram trés quartos em dois, por exemplo; outros, por conta prépria, colocaram janelas
na varanda incorporando-a a sala; outros transformaram lavabo em dispensa, etc. O Drywall,

por exemplo, foi uma coisa que eu ndo previ e facilitaria muito essa mudanca de plantas.

Além de identificar e comparar as definicdes de projeto em cada edificio também pode ser
bastante ilustrativo mostrar a compreensao que os moradores tém do lugar onde vivem a partir
da arquitetura. Saber o que eles modificaram ou modificariam nos projetos, seja na escala do
edificio ou do apartamento pode revelar muito sobre o que seria essa “qualidade
arquitetonica” do ponto de vista dos moradores. Vemos que a percepgdao que os moradores
tém dos edificios como uma arquitetura fora do padrdo comercializado pelo mercado
imobiliario € unanime. Os seis entrevistados reconhecem essa diferenciagdao, sendo para a

maioria (cinco dos seis entrevistados / exceto Patricia - edificio Montevidéu 285) um dos
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critérios de escolha na hora da compra. Contudo, as opinides se diversificam quando os
moradores apontam o que mudariam nas defini¢des de projeto do edificio como um todo. Em
relacdo ao edificio Montevidéu 285, as proposicdes de mudangas ora divergem, ora convergem.
Enquanto a moradora Patricia reivindica revestimentos “mais nobres” para o edificio, Thais e
Helena valorizam justamente esse despojamento dos materiais e a escolha pelo simples.
Patricia também questiona o fato da cozinha ser integrada a sala, o que ndo gerou insatisfacdo
as outras duas. Em contrapartida, Patricia e Helena concordam ao questionar o tamanho da
cozinha e darea de servico, considerados muito pequenos em relacdo ao tamanho do
apartamento. As duas também concordam em outros dois aspectos, sao contra a escolha do
revestimento da fachada e reclamam a falta de elementos arquitetonicos, barreiras fisicas
(brises) para prote¢do do sol e da chuva. Elas foram a favor da retirada da estrutura que
funcionava como brise e hoje esperam uma solucdo distinta da primeira. Helena também
mudaria o tipo de sistema construtivo usado na alvenaria interna dos apartamentos. Ela chega
a sugerir o Drywall, ja que facilitaria alteracdes futuras. No que se refere ao edificio Fidalga 727,
os trés moradores dizem que fariam poucas alteragdes, o que revela, possivelmente, uma maior
satisfacado com o projeto. Luciana diz que apenas sente falta dos equipamentos de uso coletivo
e de uma varanda (nem todas as unidades tem varanda). J4 Paulo e Ana valorizam justamente o
fato do edificio ndo ter esses equipamentos. O Unico equipamento comum que Paulo acha util
em um edificio é a lavanderia. Ele diz que acrescentaria a lavanderia, mas ndo mudaria mais

nada no projeto. Ana também se mostra muito satisfeita. Ela diz que apenas mudaria as areas



158

de acesso aos apartamentos (os corredores de acesso) que sao abertas nas laterais. Ela reclama

que em periodos de chuva as aberturas causam transtornos.

No que se refere aos apartamentos, especificamente, vemos que de um lado alguns moradores
ja fizeram modificagdes ou pretendem fazer; e do outro lado, a maioria, ndo alterou o projeto e
nem pretende alterar. No caso belo-horizontino, das trés moradoras entrevistadas, duas
fizeram modificagbes em seus apartamentos. Patricia fez o fechamento da cozinha
incorporando a varanda; ampliou o quarto de casal incorporando a varanda; criou o escritério a
partir do espago da area privativa e mudou os revestimentos da cozinha; ja Helena mudou a
posicao do fogdo, tirou a bancada de passar roupa e trés portas (porta do banheiro da area de
servigo, do corredor e banheiro social) e criou o escritério. Além disso, ela ainda pretende tirar
o lavabo, criar uma sala de som, abrir a lateral do escritdrio, instalar as portas de correr e
transformar o hall de entrada em um vestibulo, ja que é um apartamento por andar. Thais nao
teve a necessidade de alterar nada e nem pretende. A Unica coisa que ela gostaria que fosse
diferente é a cor do piso da cozinha (branco) que acha pouco pratico. Ja em relacdo ao edificio
paulistano, Luciana, por exemplo, como comprou o apartamento em planta (defini¢Ges de
projeto durante a obra) e p6de personalisa-lo, ndo teve porque alterar depois. Paulo, mesmo
sendo o segundo proprietario, identificou-se com o layout que encontrou no apartamento.
Ainda que o sistema construtivo escolhido para o seu apartamento tenha sido o Drywall,
facilitando qualquer tipo de alteragdao, ele nao pretende reformar. Apenas mudaria o

revestimento do piso do banheiro que é de laminado de madeira (revestimento presente em
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todo o apartamento). J4 no caso de Ana, também segunda proprietaria, o apartamento nao
tinha acabamento (nem contrapiso e escadas havia ainda), o que lhe permitiu definir o layout e
tomar todas as decisGes como se tivesse comprado em planta. Obviamente, tendo feito a
compra apés o término da obra, nao ela po6de ter o acompanhamento do escritério de

arquitetura, construtora e incorporadora responsaveis pelo projeto.

5. Relac3o edificio-cidade:

(Em referéncia aos diagramas-rede - mapa 1 (Edificio Montevidéu 285) e mapa 2 (Edificio Fidalga 727)).

(Em referéncia as perguntas: 05, 07, 20, 21 22, 28 e 29 do questiondrio - arquiteto incorporador
(Carlos Teixeira - Vazio Arquitetura S/A) — Edificio Montevidéu 285 / 30, 32, 33, 34, 35, 36, 37 38,
39, 40, 41 42 e 43 dos questiondrios — moradores - Edificio Montevidéu 285 / 01, 11, 12, 15, 16, 17,
18 e 19 do questiondrio - arguiteto (Guillaume Sibaud - Triptyque Architecture) - Edificio Fidalga 727
/ 06, 11, 12 e 13 da entrevista feita com Otdvio Zarvos (criador da incorporadora ldealZarvos) pela
revista aU (edigdo 207)- Edificio Fidalga 727 / 30, 32, 33, 34, 35, 36, 37 38, 39, 40, 41, 42 e 43 dos
guestiondrios — moradores - Edificio Fidalga 727 (Ver apéndice - capitulo 03)).

(Ver album de fotos (Apéndice - capitulo 03).

Outra semelhancga entre os edificios em estudo é a relacdo que eles estabelecem com o meio
em que sdo implantados, ou seja, na forma em que a articulagdao entre o publico e o privado é
trabalhada. Nos dois casos é possivel ver como a escolha de determinados elementos de
projeto podem facilitar essa comunicagao. O uso de janelas amplas, por exemplo, possibilita

uma maior permeabilidade visual, ja que quem passa na calcada pode ver o interior do edificio
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e, em contrapartida, quem esta dentro dele pode observar o que acontece na rua. O mesmo se
da com a proposta de jardim aberto como elemento de transi¢ao entre o edificio e a rua. No
caso do edificio Fidalga 727, especificamente, essa comunicacdo € ainda mais destacada, devido
a multiplicidade de aberturas (em todas as faces), o que permite uma vista panoramica do meio
externo; e ao recuo significativo da edificacdo (dez metros), possibilitando uma consideravel
area de jardim na entrada do edificio. Paulo, um dos moradores entrevistados, aponta o jardim
como um grande acerto do projeto. “Muitas vezes as pessoas andam meio distraidas e passam
por aqui e se surpreendem porque nao tem uma grade, um muro, e vocé tem aquela
vegetagdo, o jardim na frente. Ja aconteceu n vezes de eu sair na porta do prédio e ver pessoas
tirando fotos dessa entrada. Vocé logo percebe que ndo é gente jovem, um possivel estudante
de arquitetura, é gente mais velha que talvez ache bonito, diferente. E uma coisa que em Sdo
Paulo é muito dificil de se ver. O Unico caso que me passa pela cabeca é o edificio Louveira do

Artigas, em Higiendpolis, que é um edificio sem grades, sem muros”.

Jd no caso do edificio Montevidéu 285, a permeabilidade visual se da de maneira mais
significativa através da fachada leste. No que se refere ao jardim aberto para a rua, a concepgao
original acabou sendo modificada. Depois que o prédio foi entregue, o condominio, como
medida de segurancga, decidiu instalar um Blindex entre o jardim e a rua. Thais, uma das
moradoras entrevistadas, mostra-se contraria a essa alteracdo. “Eu questiono totalmente as

alteragdes feitas por eles. Meu posicionamento foi totalmente contra. Eles descaracterizaram o
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edificio. (...) Sinto falta dessa maior comunica¢do com a rua, de lugares onde se possa sentar

para conversar, observar a cidade”.

Essa aproximacdo entre publico e privado acaba indo na contramdo de uma tendéncia
equivocada que, amparada pelo discurso em prol da seguranga, espalha muros e gradis pelas
cidades como medida de protegao a violéncia urbana. No entanto, quando se cria limites
rigidos, fronteiras entre os edificios e a cidade, mais do que a seguranca sdo favorecidos a
segregacao, o isolamento e a alienagao da vivéncia urbana. Para Guillaume Sibaud, “a
arquitetura pode contribuir para a seguranca ficando mais aberta, mais conectada com a
cidade. Existem estudos que mostram isso. Quanto mais vocé cerca, mais vocé tem
inseguranca. Além disso, a ideia de deixar a rua entrar e ndo ter uma barreira na divisa sao

gentilezas urbanas que devem acontecer com mais frequéncia nos projetos. E o minimo que

devemos fazer”.

Da mesma forma que determinados elementos arquiteténicos podem ser usados para
aproximar os meios publico e privado, como foi exemplificado anteriormente, outros
elementos, dependendo da maneira como s3o propostos, podem criar um efeito contrério. E o
caso dos equipamentos de uso coletivo. Essa tendéncia tdo presente na producdo tradicional,

I

que propde o excesso de equipamentos nos edificios e uma vida “intra-condominio”, pode
acabar incitando o enclausuramento tanto quanto os muros. Entretanto, se esse mesmo

elemento é proposto sob outra concepg¢do, nada impede que ele, de maneira inversa, favorega
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a integracdo do edificio a cidade. E o que Guillaume Sibaud prop&e. “Acho interessante a ideia
de verticalizar esses espagos ao longo do edificio, proposta muito pouco explorada, ja que esses
equipamentos costumam ocupar o térreo. Isso pode ser um beneficio para cidade também, se
ela cresce verticalmente e o social acontece nos andares. Eu vejo isso como um fator de
integracdo e também de animacgdo porque vocé torna a atividade social interna um espetaculo.
Sinalizar, colocar em evidéncia na fachada do prédio essa ocupacdo dos andares com os

equipamentos de uso coletivo também é uma possibilidade interessante”.

Os equipamentos de uso coletivo ndao estao presentes nos edificios estudados. No caso belo-
horizontino, por exemplo, Carlos Teixeira justifica a escolhna como uma possibilidade de reducgao
no custo da unidade e, posteriormente, no custo da mensalidade do condominio. Além disso,
ele afirma ter optado por um edificio sem equipamentos também por prever uma provavel
subutilizacdo dos mesmos. “Essas areas costumam ser subutilizadas. Tem algumas que nunca
sao utilizadas e, aquelas que sdo, ficam ociosas a maior parte do dia”. Ja Guillaume Sibaud,
referindo-se ao edificio paulistano, diz ser uma decisdo de mercado em fung¢do do terreno ser

muito pequeno para fazer equipamentos de uso coletivo.

Quando voltamos o olhar para os moradores, vemos que as opinides se dividem. Alguns sdo
contra a implantac¢do dos equipamentos de uso coletivo e outros ndo. Ha quem diga ser a favor
por acreditar que tais equipamentos valorizariam o imdével, ja pensando na revenda. (Patricia -

edificio Montevidéu 285). Hd quem diga achar interessante ter a op¢do de fazer dentro do
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edificio coisas que se faz fora, por comodidade e tempo. (Luciana - edificio Fidalga 727). Outros
veem grande utilidade para quem tem criangas em casa. (Thais e Patricia - edificio Montevidéu
285). Ja o restante se posiciona contra. “Acredito que a promoc¢ado do lazer deva acontecer na
cidade e ndo em bolhas como sdo os condominios, ou nos edificios, devido ao excesso de
equipamentos de uso coletivo. Ndo sou a favor porque acredito que quanto mais ha area
comum, mais ha problemas comuns. Além disso, ndo uso. Area de lazer pra mim é a cidade.
Acho que o mercado esta construindo esses clubes porque a cidade esta perigosa, mas nao
funciona. Paga-se uma fortuna de condominio e pouco se usa” (Helena - edificio Montevidéu
285). “Na maioria das vezes, os edificios sdo vendidos como um verdadeiro clube e isso gera um
alto custo para o condominio. Eu conhego muita gente que tem uma academia completa dentro
do edificio e paga academia fora. Isso nao faz muito sentido. Aqui ndo tem nada, mas pelo
menos eu ndo estou pagando por algo que eu ndo uso. Ndo uso e ndao pago. Acho melhor
buscar a academia do jeito que eu quero na cidade. S6 acho que seria interessante uma
lavanderia. E a Unica coisa que eu sinto falta. Eu tenho lavanderia aqui no apartamento, mas
acho que faz um pouco o perfil do prédio ter uma lavanderia comum”. (Paulo - edificio Fidalga
727). “Ja tive academia no outro edificio em que morei, mas ndo era a mesma coisa. Prefiro ir a
pé a academia. Acredito que o lazer e servicos, como a academia, devam acontecer na cidade.
Eu prefiro conviver com o bairro. Quando vocé fica restrita ao edificio, parece que a cidade vira
o edificio. Eu nunca gostei disso. Eu gosto do bairro Vila Madalena porque vocé da a volta no

quarteirdo e encontra a comida para o cachorro, a academia, o parque, o bar, o restaurante, a
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loja. Eu gosto de conviver com a cidade. Eu ndo gostaria de viver num lugar que tivesse s6

prédio, por exemplo”. (Ana - edificio Fidalga 727)

6. Marketing imobiliario:
(Em referéncia aos diagramas-rede - mapa 1 (Edificio Montevidéu 285) e mapa 2 (Edificio Fidalga 727)).

(Em referéncia as perguntas: 33 e 34 do questionario — arquiteto incorporador (Carlos Teixeira -
Vazio Arquitetura S/A) - Edificio Montevidéu 285 / 03 e 04 do guestiondrio - imobilidria Decisdo
Iméveis — (Corretora Inés) - Edificio Montevidéu 285 / 01, 02, 03, 04 e 05 dos questiondrios -
moradores - Edificio Montevidéu 285 / 01 do questiondrio - arguiteto (Guillaume Sibaud - Triptygue
Architecture) - Edificio Fidalga 727 / 08 da entrevista feita com Otivie Zarvos (criador da
incorporadora Idea!Zarvos) pela revista aU (edicdo 207)- Edificio Fidalga 727 / 01, 02, 03, 04 e 05 dos
guestionarios — moradores - Edificio Fidalga 727 (Ver apéndice - capitulo 03)).

(Ver album de fotos (Apéndice - capitulo 03).

Se a midia é o meio que permite o produto chegar ao consumidor, ou seja, o edificio ser
conhecido pelo seu publico, no caso dos edificios Montevidéu 285 e Fidalga 727 a sua eficacia
pode ser questionada. Dos seis moradores entrevistados apenas dois (Thais - edificio
Montevidéu 285 e Ana - edificio Fidalga 727) viram algum tipo de publicidade relacionada ao
edificio e, mesmo assim, relataram ndo terem sido influenciados por ela na hora da escolha. “Sé
lembrei do pop card depois que havia comprado o apartamento, quando o achei no meio das
minhas coisas, j3 morando aqui”. (Thais - edificio Montevidéu 285). Em relacdo ao primeiro

edificio, os outros moradores (Patricia e Helena) relataram ter o primeiro contato através da
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imobiliaria. J& no segundo edificio, os outros moradores (Luciana e Paulo) relataram ter o
primeiro contato de maneiras distintas. Luciana, através da incorporadora e Paulo através de
um site de arquitetura. Carlos Teixeira ao ser perguntado sobre o papel da midia nesse
processo coloca em duvida a eficacia das ferramentas utilizadas por ele. “Criar o material
publicitario foi uma maneira indulgente de apostar em outros canais: esse livreto (catalogo) e
os pop cards. No final das contas ndo sei se foi uma coisa tdo eficaz. Ndo sei te avaliar se faria
novamente”. Em contrapartida, o ponto de vista de Inés, corretora do edificio, é contrario. Ela
acredita que a midia tenha um papel fundamental nesse processo. “Acredito que seja tudo. E

légico que o produto é importante, € bom ter boa localidade, mas é a midia que chama”.

De modo particular, a divulgagao do edificio Montevidéu 285 apostou em canais de publicidade
diversos: catalogo, pop cards, site da imobiliaria, anuincio no jornal Estado de Minas. O catalogo,
por exemplo, com tiragem pequena, tinha um carater mais questionador do que propriamente
comercial. Segundo Carlos Teixeira, o catdlogo acabou ficando muito caro, considerando as
poucas unidades - apenas sete apartamentos a venda. Alguns foram distribuidos por ele e o
restante pela imobilidria. Ja os pop cards serviram para divulgar o prédio num meio mais
cultural do que o do publico-alvo do projeto. A intencdo era levar a imagem do escritério para
esse meio. A arte de ambos foi realizada pelo escritério de arquitetura Vazio S/A. Para o
arquiteto: “a publicidade realizada com o livreto (catalogo) e com os pop cards foi uma atitude
critica nossa em relagdo a maneira como esses prédios sao divulgados, ao tipo de propaganda

gue se faz normalmente. Nos tentamos sair daquela coisa do jornal, das paginas inteiras e com
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aquelas perspectivas engessadas e as frases de efeitos, inclusive usando um texto mais

irreverente”.

J4 no caso do edificio Fidalga 727, assim como a comercializacdo, o marketing ficou a cargo da
incorporadora Ideal!Zarvos. A divulgagao do empreendimento contava, predominantemente,
com a distribuicdo de folders em pontos da cidade (na Vila Madalena, sobretudo) e a producao
de catalogos (tiragem reduzida). De maneira complementar, o edificio também era divulgado
através do site da incorporadora, articulado a uma pagina na internet com imagens e

informagdes do mesmo. Nesse caso, ndo houve anuncios vinculados a midia de massa.

7. Nicho de mercado:

(Em referéncia aos diagramas-rede - mapa 1 (Edificio Montevidéu 285) e mapa 2 (Edificio Fidalga 727)).

(Em referéncia 3s perguntas: 35, 38, 39, 44, 45, 46 e 50 do guestiondrio - arguiteto incorporador
(Carlos Teixeira - Vazio Arquitetura S/A) — Edificio Montevidéu 285 / 05, 08, 09 e 10 do questiondrio
- imobilidria Decisdo Imoveis — (Corretora Inés) - Edificio Montevidéu 285 / 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15,
17, 19, 24, 25 e 44 dos questionarios - moradores - Edificio Montevidéu 285 / 01 07 e 20 do
guestionario — arquiteto (Guillaume Sibaud — Triptygue Architecture) — Edificio Fidalga 727 / 05, 06,
e 08 da entrevista feita com Otdvio Zarvos (criador da incorporadora Idea!Zarvos) pela revista al
(edicdo 207)- Edificio Fidalga 727 / 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 17 19, 24, 25 e 44 dos questiondrios -
moradores - Edificio Fidalga 727 (Ver apéndice - capitulo 03)).

(Ver album de fotos (Apéndice — capitulo 03).
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Em ambos os casos, tanto nas experiéncias de empreendedorismo imobiliario por parte dos
arquitetos (edificio Montevidéu 285), quanto nas iniciativas de incorporadoras com o perfil
atipico (edificio Fidalga 727) percebe-se uma tendéncia cada vez mais frequente e que diz
respeito a pratica de segmentagdao de mercado (definigdo de nichos) durante a concepgao e
incorporacdo do edificio. O arquiteto Carlos Teixeira confirma essa condi¢cdo quando especifica
o publico-alvo do edificio Montevidéu 285. “Trata-se de um nicho de pessoas que tem um olhar
critico, algum perfil um pouco menos padronizado”. No entanto, ele mesmo constata ser um
publico relativamente pequeno na cidade. “No caso de Belo Horizonte, é claro que essas
pessoas existem, mas o problema é que quem tem essa consciéncia critica geralmente nao tem
tanto poder aquisitivo assim para comprar uma unidade nesse bairro. Entdo um dos problemas
do projeto acaba sendo esse. Na verdade, ele esta direcionado a um publico pequeno nessa
cidade. Ndo seria o caso numa cidade que tivesse uma massa critica mais esclarecida e com
poder de compra”. Atendo-se ao caso paulistano, edificio Fidalga 727, logo constatamos o que
Carlos Teixeira tentou explicar. Nos dois casos, na verdade, é possivel identificar o
direcionamento do empreendimento para um publico especifico e, nesse aspecto, a localizagdo
- bairro Vila Madalena, em S3o Paulo e Sion, em Belo Horizonte - esta atrelada a definicdo desse
perfil. Na verdade, existe uma articulacdo entre a localizacdo e o nicho de mercado. E possivel
identificar a preferéncia de determinados publicos por certas localidades, o que influencia
bastante o incorporador na hora da compra do terreno. Analisando os dois casos, observa-se

um publico bastante similar. Pode-se ousar a dizer que apesar de pertencerem a cidades
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diferentes tais empreendimentos buscam o mesmo nicho. A diferenca parece estar no poder de
compra ao qual Carlos Teixeira se referia. Em S3o Paulo a chamada “massa critica com poder de
compra”, interessada em projetos ndo padronizados, € mais expressiva numericamente do que
em Belo Horizonte, ou seja, apesar do nicho ser o mesmo, o tamanho do publico varia, sendo

no segundo caso maior do que no primeiro.

Uma forma inversa de percepcao desse nicho se dd quando analisamos os edificios a partir do
perfil dos moradores. Abordar os dois casos - edificios Montevidéu 285 e Fidalga 727 - a partir
da relacdo entre o publico estimado (nicho de mercado) e, de fato, o perfil do comprador,
entdao morador, pode nos dar outra perspectiva da questdo. Por exemplo, mesmo sendo
direcionados a um mesmo nicho observou-se, através das entrevistas, algumas diferencas de
publico de um edificio para outro. No caso belo-horizontino, os moradores n3ao parecem
pertencer ao um mesmo nicho. Através das entrevistas pode-se constatar que nem todas as
pessoas que adquiriam os apartamentos, o fizeram por se identificarem com o projeto. O fato
de ser uma proposta diferente do padrdao de mercado nao foi um critério de escolha para todos
os moradores. Dos trés entrevistados, um relatou ndo buscar isso. (Patricia). Had que se dizer
que essa diferenciagdo até gerou estranheza, como nos relatou a entrevistada. Conflitos
referentes a ndo aceitacdo de determinados elementos do projeto que levaram a alteragdes
pos-ocupagao confirmam essa percepg¢ao. O engenheiro Adao, proprietario da construtora

Primus e responsavel pela administracdo da obra, relembra tais conflitos: “o maior conflito foi
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referente aos brises, jardineiras e tubulacdes aparentes. Acho que o conflito se relacionava
mais a questdo da estética. Simplesmente n3ao gostaram. Foi uma concepgdao que eles
compraram e depois quiseram tirar. (...) Esse foi um projeto muito personalizado, eu nunca
tinha feito outro prédio assim. Eu costumo fazer prédios com concepgdes muito padronizadas,
infelizmente visando muito mais o lado comercial da coisa, mas |d ndo. Essa experiéncia foi
Unica pra mim. Nunca tinha feito nada parecido. (...) Os moradores também alteraram o hall de
entrada. Ndo havia o Blindex separando o jardim da rua, sé uma estrutura de bambus e o
jardim. Apenas um portdo separava o hall da rua. Eles mudaram esse portdo também,
substituindo-o por uma porta de vidro. As portas do prédio eram de ago carbono galvanizado.
Algumas foram retiradas e outras pintadas. Além disso, era nitida a resisténcia dos moradores
quanto ao revestimento da fachada. A maioria queria o edificio revestido com granito ou
ceramica. Os moradores chegaram ao ponto de me pedir um orgamento com ceramicas
10x10cm. Penso que se as pessoas compraram aquilo, com todos aqueles detalhes Unicos,
porque mudar tudo depois?” Tantas alteragbes indicam uma possibilidade. Provavelmente,
parte dos moradores (ou a maior parte) nao se identificou com o projeto, justamente, pelo que
ele tem de personalizado, o que explica tantas alteragdes. Deve-se observar que essas
alteragOes aconteceram nos elementos de diferenciacdo do projeto, até porque, internamente,
em planta, ele se mostra convencional. Na realidade, a intengdo parece estar em tornar o
edificio cada vez mais similar ao padrao de mercado, o que revela esse desencontro entre

publico estimado (nicho de mercado) e moradores. Se as pessoas estivessem procurando um
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edificio diferenciado (como se espera desse nicho) ndo o teriam modificado tanto. Carlos
Teixeira confirma essa ideia quando diz: “As pessoas, de modo geral, compraram os
apartamentos satisfeitas com o fato de ser um prédio diferente. Mas nem todas. Ha pessoas
que compraram o apartamento porque o prego era competitivo e, dessa forma, poderiam estar
morando em qualquer outro apartamento sem o menor problema”. J& Helena, uma das
moradoras entrevistadas, atribui esse desencontro entre publico estimado (nicho de mercado)
e morador a escolha errada da imobilidria. “O que acontece é que muitas pessoas compram o
apartamento por impulso, levadas por motivos como preco, localizagdo, mesmo nao se
encaixando no nicho. Talvez isso se deva a imobilidria escolhida. Ela também tem que estar em
sintonia com o nicho, talvez pertencer a ele. Eu acho que foi o que aconteceu aqui. A imobiliaria
escolhida ndo vende para nicho, ndo entende do nicho. Talvez o problema tenha sido a
divulgacdo. O nicho existe, mas vocé ndo chega nele através de imobilidria padronizada. O
veiculo para acessar essas pessoas & outro. Se o arquiteto foi ousado para projetar, nao foi

ousado na hora de procurar alguém para vender”.

Por outro lado, em relagcdo ao edificio paulistano, parece haver uma maior concordancia entre
publico estimado (nicho de mercado) e moradores. Nas trés entrevistas realizadas com os
moradores ficou evidente o reconhecimento do edificio pelo que ele tem de diferenciado (ndo
padronizado) e a busca por isso, revelando a identificacdo com o projeto. Nesse aspecto, vemos
que nesse edificio o projeto arquitetdnico esteve como um dos principais critérios de escolha

na hora da compra. Por exemplo, numa escala de importancia em que foram colocados os
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seguintes atributos: preco, projeto arquitetonico, localizacdo e tamanho; projeto arquiteténico
esteve em primeiro lugar para os trés moradores entrevistados. O depoimento do morador
Paulo, especificamente, traduz bem essa questdo. “As pessoas querem morar no lugar da
moda, eu ndao tenho isso. Aqui por mais que esteja mudando por causa desses novos
empreendimentos, ainda é uma coisa de nicho. Uma pessoa mais convencional pode chegar
aqui e se perguntar: como ndo tem academia ou ndo tem piscina, entdo ndo me interessa. O
Senso comum vai procurar por isso, vai procurar apartamentos grandes, certos tipos de
acabamentos, etc. Dessa forma o prédio vai se direcionando para um publico especifico. (...)
Acho que em geral as pessoas que compraram apartamento aqui queriam algo especifico, nao
compraram porque simplesmente estavam andando na rua e acharam legal”. Ja no caso dos
moradores do edificio Montevidéu 285 ndo houve essa unanimidade. Duas moradoras também
priorizaram o projeto arquitetonico (Thais e Helena). Contudo, a terceira (Patricia) nem sequer
incluiu o atributo em sua escala de importancia. O préprio arquiteto, Carlos Teixeira,
primeiramente atribui a procura pelo edificio ao preco. Para ele, a preocupag¢do com o projeto
arquitetdnico viria em segundo lugar, e nem tanto pelos elementos que o diferenciam, mas
pela planta que ele mesmo considera convencional. Em terceiro, estaria a localizagdo. “Na
linguagem dos corretores de imdveis seriam os trés “"ps”: preco, planta e ponto. Entdo os trés
“ps” do prédio eram bons. Quanto a questao do diferencial arquitetdnico, ela é valorizada por

algumas pessoas, mas nao por todos que compraram o apartamento”.
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Todas essas questdes indicam uma maior identificacdo morador-edificio no caso paulistano, o
que pode explicar o fato de ndo ter acontecido nenhuma alteragao com relagao a elementos do

projeto original apds a ocupacdo do edificio, como ocorreu no edificio Montevidéu 285.

8. Preco e custos:

(Em referéncia aos diagramas-rede - mapa 1 (Edificio Montevidéu 285) e mapa 2 (Edificio Fidalga 727)).

(Em referéncia ds perguntas: 36, 37 38, 40, 41, 42 e 43 do questiondrio — arguiteto incorporador
(Carlos Teixeira - Vazio Arquitetura S/A) - Edificio Montevidéu 285 / 14 e 15 do questiondrio -
construtora Primus - (Engenheiro Ad3o) - Edificio Montevidéu 285 / 06, 08, 09, 10 e 21 do
questiondrio - imobilidria Decisdo Imoveis - (Corretora Inés) - Edificio Montevidéu 285 / 21, 22 e 24
do questiondrio - arquiteto (Guillaume Sibaud - Triptygue Architecture) - Edificio Fidalga 727 / 02 e
04 da entrevista feita com Otdvio Zarvos (criador da incorporadora IdealZarvos) pela revista aU
(edicdo 207)- Edificio Fidalga 727 (Ver apéndice - capitulo 03).

(Ver album de fotos (Apéndice - capitulo 03).

Dando continuidade a discussdo referente a pratica de segmentacdo de mercado (definicdo de
nichos), uma questdo vem a tona. Novas propostas exigem, de fato, um custo maior na
produgdo como justifica o mercado imobiliario? Essa questdo frequentemente é langada nesse
meio, sendo sua resposta, muitas vezes, justificativa para o discurso a favor da manutencdo da
padronizagao no contexto produtivo convencional. O mercado imobilidrio insiste em responder
gue sim, gue novas propostas implicam um custo maior de producdo, explicitando sua

resisténcia em pagar mais para produzir uma “arquitetura de melhor qualidade”. No entanto,
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respondendo a pergunta com base no material referente aos dois edificios escolhidos para
andlise (entrevistas), podemos contradizé-lo dizendo que ndo ha, necessariamente, uma
correlagdo entre novas propostas e alto custo de produgdo. A tendéncia é que se tenha um
gasto maior do que em um projeto-padrao, justamente, pelo fato de se buscar a diferenciagao
(personalizacdo) do edificio, contudo ndo se trata de uma regra, existem possibilidades de ndo
causar um aumento de custo significativo. No caso do edificio Montevidéu 285,
especificamente, vemos que houve um gasto maior devido a algumas particularidades como o
projeto estrutural e a variacdo dos pés direitos, além dos varios tipos de janelas (mais de
cinquenta tipos) feitas especialmente para o edificio, os brises e as jardineiras da fachada.
Segundo o engenheiro Addo, administrador da obra: “o projeto do Carlos com toda a sua
inovagao gerou um custo. Paga-se um prego por essa escolha. O projeto estrutural que ajudou a
conformar unidades diferentes no prédio também gerou um custo. Num projeto padronizado
onde todas as unidades sdo idénticas, vocé pode bater dez lajes com a mesma forma. Nesse
edificio esse reaproveitamento ndo aconteceu, cada forma foi uma porque o projeto era todo
recortado. Esse tipo de coisa eleva tempo de execugao e custo”. Essa elevagao nos custos de
produgdo o arquiteto tentou equilibrar com a diminuigdao de despesas, entretanto, ele mesmo
diz acreditar ser possivel sair do padrdo sem onerar muito os custos, sobretudo, se “o
diferencial for mais formal”. Guillaume Sibaud complementa dizendo: “quando se fala em

inovacdo nos projetos de edificios podemos, em alguns casos, relacionar a altos custos de

produgdo. Mas, significa, sobretudo, muito mais dedicagao, muito mais tempo de concepgao
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projetual, esforco individual e coletivo por parte dos arquitetos e do incorporador e, as vezes,
mais riscos”.

Na tentativa de entender essa equacdo que é a producdo de um edificio, outra questdo torna-
se inevitdvel. Novas propostas geram pregos mais altos? Nao ha como negar que projetos de
maior qualidade agreguem valor (valor de signo) ao empreendimento. Contudo, esse fato
isolado ndo é suficiente para elevar o seu preco final. Na verdade, o preco também depende de
outras varidveis como a localizagao e o nicho de mercado. Cada localizagao admite uma faixa de
preco e o publico ao qual o edificio é destinado também influencia. Se ele n3do tiver poder de
compra compativel com a elevagao do pregco do imdvel, a viabilidade do empreendimento fica

comprometida.

Em resposta a pergunta levantada, Carlos Teixeira afirma que ndo ha, necessariamente, uma
correlagdo entre novas iniciativas e precos acima do mercado, sendo o caso do edificio belo-
horizontino. Para ele o prego precisa ser competitivo, caso contrario, aumenta-se o risco de se
perder vendas ou de atrasa-las demais, comprometendo a liquidez. “Para o preco ser
competitivo, minha margem de lucro teve que ser menor do que das incorporadoras
concorrentes. Por questdes praticas tinhamos que vender rapido para ter caixa e continuar a
obra. Eu ndo poderia continuar sem recursos de terceiros depois da metade da obra. Entao foi
uma espécie de sinuca”. Inés, corretora do edificio Montevidéu 285, relata que houve agilidade
de venda no caso desse edificio, sendo esta até maior do que se vé normalmente nesse

mercado. Ela atribui tal agilidade ao projeto arquitetonico, mas, sobretudo, ao preco. Das sete
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unidades, apenas duas foram vendidas apds o término da construcdo, a cobertura e o
apartamento com darea privativa. Sendo essas as unidades com maior area e diferenciagdo, o
preco também era mais elevado. “O arquiteto realmente nos ouviu e colocou uma tabela de
precos que estava de acordo com o mercado. Ele ndo colocou um prego mais alto por ser um

projeto diferenciado”.

Ja Guillaume Sibaud nos traz um ponto de vista diferente. “Em relagao aos pregos de venda rm
Sdo Paulo, ja estd comprovado sua elevagdo em relagdo aos projetos assinados. Ndo era quando
a gente comecou (o edificio Fidalga 727 foi um dos primeiros empreendimentos langados pela
incorporadora Ideal!Zarvos) mas agora ja tem jurisprudéncia. O mercado ja entendeu que isso
traz beneficios. Até li uma matéria no “Valor Econdmico™®” do ano passado que falava em 20% a
30% de valorizacdao de projetos assinados”. Essa mudanca relatada pelo arquiteto indica um
contexto particular de convergéncia das trés varidveis - qualidade de projeto, localizagao e
nicho de mercado - a favor da elevagdo dos pregos. Dessa maneira, articulado aos projetos
diferenciados (ndo padronizados) tem-se localidades que admitem essa elevagdo (preco) e um

nicho de mercado que é capaz de pagar por ela.

Y/alor econdmico” é um importante jornal de econanfinancas e negdcios do Brasil.



176

9. Conflitos:

(Em referéncia aos diagramas-rede - mapa 1 (Edificio Montevidéu 285) e mapa 2 (Edificio Fidalga 727)).

(Em referéncia as perguntas: 47 do questionario — arquiteto incorporador (Carlos Teixeira - Vazio
Arquitetura S/A) — Edificio Montevidéu 285 / 12 do questiondrio — construtora Primus - (Engenheiro
Addo) - Edificio Montevidéu 285 / 16, 17 e 18 do gquestionario - imobiliaria Decisdo Iméveis -
(Corretora Inés) - Edificio Montevidéu 285 / 23 e 47 dos questiondrios - moradores - Edificio
Montevidéu 285 / 23 do questiondrio - arquiteto (Guillaume Sibaud - Triptyque Architecture) -
Edificio Fidalga 727 / 23 e 47 dos questiondrios - moradores - Edificio Fidalga 727 (Ver apéndice -
capitulo 03)).

(Ver album de fotos (Apéndice - capitulo 03).

Reconhecida a multiplicidade de interesses e demandas envolvidos na produgdo dos edificios
residenciais multifamiliares, seja no contexto convencional ou ndo, torna-se inevitavel o
surgimento de conflitos de toda ordem. Sendo, normalmente, ocultados do processo, os
conflitos se revelam importantes materiais para a investigacdo, ja que contam muito das
“entrelinhas” das negociagdes. No caso da produgdo do edificio Fidalga 727, por exemplo, os
principais conflitos detectados decorreram de problemas construtivos, ou melhor, da falta de
assisténcia técnica a esses problemas. Com menos de cinco anos de uso o edificio comegou a
apresentar alguns problemas de infiltracdo e rachaduras devido a vazamentos presentes nas
tubulagdes de agua do edificio e a construtora CPA engenharia, solicitada a resolver os
problemas, acabou ndo cumprindo seu papel, deixando de dar a assisténcia técnica necessaria.

Além de gerar grande insatisfacdo entre os moradores, isso acarretou o encerramento da
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parceria entre a construtora e a incorporadora Idea!Zarvos. Sem assisténcia por parte da
construtora, a solugdo dos moradores foi recorrer a incorporadora, que legalmente, ndo teria
gue se responsabilizar por isso. Esse processo conflituoso continua em andamento,
constituindo-se a Unica queixa dos moradores em relagdo ao edificio e seu uso. Segundo o
morador Paulo, foi realizado um acordo em assembleia para a contratacdo de um perito. O
objetivo é que o profissional identifique todos os problemas de construcdo presentes no prédio
para que se tenha uma prova concreta da real existéncia destes, caso a garantia termine (cinco
anos). Esse tipo de conflito ndo se diferencia muito dos problemas presentes em grande parte
dos edificios de apartamentos espalhados pelas cidades brasileiras, o que revela um grande
problema da construcdo civil atual, que se refere a baixa qualidade da execuc¢do das

edificagdes.

Um tipo de conflito similar aconteceu na produgdao do edificio Montevidéu 285, entretanto,
nesse caso a assisténcia foi realizada pela construtora. O problema relatado pelos moradores se
relacionava aos brises e jardineiras. Segundo Carlos Teixeira, o problema com os brises e
jardineiras também se revelou uma falha construtiva. O arquiteto atribui isso a um erro da
administracdo dos custos. “O que aconteceu foi que uma das ultimas atividades da construcdo
do edificio foi a execugdo dos brises. A obra estava ficando com um custo um pouco acima do
orcado e quando chegou a hora de contratar o serralheiro, optamos por um profissional de

preco médio. Assim surgiram os problemas. O serralheiro ndo usou as pegas especificadas, que
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deveriam ser galvanizadas. Assim a pintura automotiva nao ficou bem feita. Com isso, as pecas,
que ndo eram galvanizadas, comegaram a dar sinais de ferrugem pouco tempo depois da
ocupacao do edificio. Esse foi um motivo do descontentamento por parte dos compradores, e
com razao”. Diante do problema, os brises e as jardineiras foram retirados da fachada. Houve,
de fato, um problema na execucdo desses elementos e isso ja é suficiente para justificar a
insatisfacdo por parte dos moradores. Entretanto, houve outro motivo para a retirada dos
mesmos. A maioria dos moradores ndo aprovou os brises sob o ponto de vista estético. Dos

entrevistados, apenas uma moradora (Thais) se mostrou favoravel aos elementos.

Essa questdo revela outro conflito presente, especificamente, nesse edificio - as divergéncias
entre os moradores quanto a alteragdes de elementos propostos no projeto original. Como foi
discutido no tépico 07 “Nicho de mercado”, muitos dos elementos de diferenciacdo do projeto
acabaram sendo modificados, causando conflitos entre os moradores. A moradora Thais é uma
das pessoas que se posicionou contra as modificagdes. “Eu questiono totalmente as alteragdes
feitas pelo condominio. Meu posicionamento foi totalmente contra. Eles descaracterizam o hall
de entrada, mudaram materiais de revestimento, pintaram as portas da area comum que eram
de aco galvanizado, colocaram um Blindex na entrada que ndo existia. A entrada era aberta,
protegida apenas por um portdo interno, que também foi substituido por uma porta de vidro. O
jardim separava a rua do edificio. Além disso, pintaram a tubulagdo aparente, que era branca.
Também tiraram as estruturas externas (brises) e jardineiras. Quando cheguei aqui essa

tubulacdo aparente e as estruturas foram o que mais me impactou visualmente. Achei lindo. Foi
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uma pena terem tirado”. Além das altera¢des descritas, tem sido muito solicitada a mudanca do
revestimento externo do edificio. Parte dos moradores fazem reclamagdes a respeito do
material da fachada, sobretudo por ser escuro (grafite). Eles gostariam que o edificio fosse
revestido com granito ou ceramica de cor clara. Esse tipo de conflito entre moradores, ou seja,
suas divergéncias de preferéncias revela a heterogeneidade do publico, indicando,
possivelmente, a existéncia de nichos diferentes no edificio - hipdtese levantada no tépico 07

“Nicho de mercado”.

10. Inovagao:

(Em referéncia aos diagramas-rede - mapa 1 (Edificio Montevidéu 285) e mapa 2 (Edificio Fidalga 727)).

(Em referéncia as perguntas: 06, 24, 48, 49, 50 e 51 do questiondrio — arquiteto incorporador (Carlos
Teixeira - Vazio Arquitetura S/A) - Edificio Montevidéu 285 / 12, 16 e 17 do questiondrio -
construtora Primus - (Engenheiro Ad3o) - Edificio Montevidéu 285 / 19 e 20 do guestiondrio -
imobilidria Decisdo Iméoveis - (Corretora Inés) - Edificio Montevidéu 285 / 44, 45 e 46 dos
guestiondrios - moradores - Edificio Montevidéu 285 / 01, 02, 03, 21, 26 e 28 do questiondrio -
arquiteto (Guillaume Sibaud - Triptyque Architecture) — Edificio Fidalga 727 / 03 e 06 da entrevista
feita com Otavio Zarvos (criador da incorporadora ldea!Zarvos) pela revista aU (edicdo 207)- Edificio
Fidalga 727 / 44, 45 e 46 dos questiondrios — moradores - Edificio Fidalga 727. (Ver apéndice -
capitulo 03)).

(Ver album de fotos (Apéndice - capitulo 03).
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Uma das questdes que direcionam o desenvolvimento deste trabalho diz respeito a
possibilidade de “inovagao” para a tipologia residencial multifamiliar. Nao é preciso ir muito
longe nessa investigacdao para se constatar que, se o foco é a produgao convencional do

III

mercado imobilidrio, estamos mais préximos da “inércia projetual” do que de uma possivel
“inovacdo”. Mas, se voltamos o olhar para o que acontece fora desse contexto, comegcamos a
vislumbrar caminhos mais promissores. Um desses caminhos aponta para a atuagdo do
arquiteto como incorporador, sendo inclusive um dos tdpicos dessa analise. Nao se pode
afirmar que essa condi¢do garanta projetos “inovadores” ou uma produgdo arquitetonica de
“qualidade superior”. Ndo existe essa garantia, até porque cada caso é um caso. No entanto,
como ja vimos no tépico 01 “Composicao da rede produtiva” tal condicdo desencadeia um tipo
de conjuntura mais favoravel a geragao de “qualidade e inovagdo arquitetonica”. Nessa outra
conjuntura ou rede produtiva, o arquiteto adquire poder de decisdo frente aos outros atores, o
que lhe permite fazer escolhas que no ambito da produgao tradicional ndo seria possivel. Sob
tais circunstancias eleva-se a probabilidade das demandas de projeto ganharem mais
importancia, equiparando-se aos aspectos econOmicos relacionados a viabilizagdo do
empreendimento. A maneira como o arquiteto equaciona essas demandas, ou seja, o modo
como algumas delas sdo atendidas, em detrimento de outras, repercute no resultado do
processo, determinando o “carater” do edificio. Para Carlos Teixeira, o desafio é tentar algum

tipo de equilibrio entre “inovacdo do produto” e preco. Uma equacgao onde a “inovacao” nao

signifique uma elevagao significativa no custo da unidade.
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Outra particularidade desses empreendimentos incorporados por arquitetos diz respeito a
escala reduzida, o que nao deixa de ser uma caracteristica propicia a geragao de “qualidade e
inovacdo arquitetonica”. O senso comum vai dizer o contrario, que sendo uma iniciativa de
menor escala, os custos naturalmente podem aumentar, inviabilizando qualquer diferenciagao
e que, em contrapartida, num grande empreendimento pode-se ousar mais justamente por se
ter maior escala para abaixar os custos. Entretanto, quando analisamos tal consideragao, na
pratica, constatamos o equivoco. O que acontece é que grandes empreendimentos requerem
uma maior rede produtiva e isso significa multiplicar o nimero de atores, acoes, associacoes
(parcerias), discursos, interesses, demandas, expectativas e também conflitos, o que pode
dificultar as negociacdes a favor do “novo”. Para Guillaume Sibaud, h3, de fato, uma maior
probabilidade das inovagdes projetuais virem dos pequenos empreendimentos e, nesse
contexto, ele também enquadra a producdo do edificio Fidalga 727. “No caso do Fidalga, um
edificio com onze unidades, o fato de vocé ter que encontrar um publico de onze clientes
autoriza vocé a ousar mais. Nao fizemos onze unidades distintas, mas existe uma variacdao que
ndao é comum nesse mercado, inclusive ha flexibilizagao de layout. Se vocé visitar todos vera
que cada um tem uma configuragdo espacial diferente. Entao, nesse aspecto, funcionou. Agora,
guando vocé esta empreendendo numa escala maior, acima de 50 a 60 unidades, por exemplo,
é preciso fazer um grande esforgco de venda e de simplificagdo comercial, o que tende a trazer
mais conservadorismo na concepg¢do, ja que entra muito mais gente nas negociacdes. O

problema esta, justamente, nessa industrializagdo relativa da cadeia de comercializagao que
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acaba envolvendo muito mais pessoas, mais pontos de vista. A ldeialZarvos quando faz o
Fidalga praticamente faz isso sozinha. Os investidores estdo longe (eles ndo apresentam os
investidores). A incorporadora conversa com os arquitetos e langa edificios até sem muito
estudo de mercado, ja que sdo unidades pequenas. E no momento da venda (agora esta
mudando porque eles alteraram um pouco a escala) também nao é preciso fazer muito esforco
(eles usam folhetos como marketing imobiliario). Nesse caso, vocé ndo precisa falar para a
grande massa, precisa falar para um grupo, um nicho de pessoas. Ja num empreendimento de
maior escala ha um alto risco financeiro de investimento, com uma necessidade absoluta de
vender com muita rapidez, sendo importante escutar as empresas de comercializagdao
(imobiliarias). E as empresas de comercializagdo, mais do que os incorporadores sdo forcas

conservadoras”.

Na opinido de Carlos Teixeira o que engessa a produgao dos edificios residenciais
multifamiliares, dificultando a possibilidade de “inovagao” é justamente a combinagdao de um
mercado imobilidrio, que é por natureza conservador e uma legislacdo restritiva. Um exemplo
do poder limitador das leis e parametros urbanisticos pode ser visto na questdo da implantagao
dos edificios. A lei de Uso e Ocupacgdao do Solo impde uma espécie de “envelopamento” do
terreno, gerado pelos afastamentos laterais. Considerando o fato da maioria dos terrenos
disponiveis serem pequenos, o problema se agrava, diminuindo consideravelmente a margem
de liberdade formal. Tais restrigdes inviabilizam outras formas de implantagdo que ndo seja o

empilhamento vertical. Segundo o arquiteto, a lei poderia facilitar qualquer tipo de ocupacdo
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horizontal de alta densidade desde que ela permitisse, por exemplo, usar os afastamentos
laterais. Na verdade, a lei induz que as edificagdes figuem centralizadas no terreno, o que

impossibilita outras experimentacgdes.

Se 0 que move o mercado imobilidrio é o lucro que os empreendimentos sdo capazes de gerar,
a agilidade das vendas (alta liquidez) é o que acaba orientando a producdo e, para se assegurar
disso, o mercado; representado pelos investidores, incorporadores e vendedores imobilidrios
(corretores) ndo hesita em tomar o caminho mais facil (ou o menos arriscado) que é o da
padronizagao formal dos edificios. Em geral, eles ndo estao muito preocupados com a qualidade
dos projetos arquiteténicos, simplesmente ndo querem prejuizo. Fazendo uma analogia com o
arquiteto e seu despreparo em relagao aos conteudos relativos a educagao financeira e a
administracdo, imprescindiveis a pratica da incorporacao, também falta aos atores do mercado
imobiliario conhecimento de design, arquitetura e urbanismo. Otavio Zarvos confirma isso, ao
dizer que: “em 90% dos casos o incorporador esta olhando para tendéncias do mercado e nao
para arquitetura. Ele ndo conhece arquitetura, ndo gosta e ndo sabe diferenciar o que é uma
arquitetura mediocre de uma arquitetura boa. A maioria das vezes é isso. Ndao é por mal.
Simplesmente ndo teve contato com essa cultura. (...) Se depender do incorporador, ele faz o
neoclassico igual, que ja sabe quanto custa.” Helena, engenheira civil e moradora do edificio
Montevidéu 285, contribui com a discussdo trazendo o ponto de vista de uma pessoa que
trabalha nesse meio: “Acredito que a padronizagdo se perpetue porque as grandes

incorporadoras barram qualquer tentativa de diferenciacdo. Eu ja trabalhei muitos anos em
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incorporadoras. Isso acontece porque com a padronizagao, sai mais barato. As construtoras
querem vender rdpido (ter alta liquidez). Assim é muito melhor vender para um mercado
grande e padronizado do que correr o risco de procurar um nicho que busque fazer
apartamentos diferentes. Trata-se de objetivos diferentes. Quem compra, quem vende, e quem
constrdi apartamentos padronizados ndo estdo preocupados com o morar, com o habitar. Eles
estdo preocupados em investir. E como comprar um carro que todo mundo tem porque é facil

de vender, mesmo sendo feio ou ruim de dirigir”.

Seja dentro da producdo tradicional ou fora existe um tipo de acdo que pode gerar
transformagdes no modus operandi desse mercado como um todo, incitando o surgimento de
novas iniciativas como a dos arquitetos empreendedores ou mesmo de incorporadoras de perfil
atipico, até que estas deixem a condigdo de exce¢ao. Na verdade, ndao importa de onde venha a
mudanca, de que meio surjam as novas iniciativas, desde que o resultado seja um ganho de
“qualidade arquitetonica” para os moradores e a cidade. Essa a¢do desencadeadora de
transformagdes nada mais é do que a “pressdo do consumidor” no sentido reivindicar
“qualidade” para os seus edificios e para a cidade, como um todo. Para tanto, porém, faz-se
necessario a consolidagdo de um publico mais esclarecido e exigente. E preciso que a “massa
critica” apontada por Carlos Teixeira cres¢a e deixe a condicdo de nicho. Se cada vez mais
pessoas passarem a questionar a “qualidade projetual” dos edificios, valorizando “inovagdes

arquitetdnicas” e rejeitando a padronizacdo excessiva, transformacdes na producdo serdo
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inevitaveis. Essa evolucdo na postura do consumidor ndo constitui uma mudanca simples e
imediata, trata-se de um processo de reeducagao que requer tempo. Antes de reivindicar um
tipo de arquitetura x ou y, o consumidor ou futuro morador precisa conhecer arquitetura e pra
isso é necessario repertério. Assim, mesmo que na hora da compra nem todos estejam
buscando arquitetura, afinal muitos priorizam a realizacdo de um bom negdcio (ja pensando na
revenda), a existéncia de um publico critico mais numeroso ja é suficiente para pressionar o

mercado a elevar o nivel de “qualidade arquitetonica” dos edificios.

Complementando tal consideragdo, Otavio Zarvos relata ja conseguir visualizar uma mudanga
de postura do publico consumidor. “E crescente a percepcio dos consumidores em relagcdo ao
design, e isso acaba favorecendo a arquitetura. As pessoas cada vez mais querem consumir
melhores produtos, sabem que podem ter uma caneta bacana. Na hora de comprar um
telefone, querem um mais bonito. Essa percepgao comega a entrar na cabega dos paulistas, e
do brasileiro em geral, por todos os produtos que consomem. E no mercado imobilidrio isso vai
comegar a aparecer e ja estd aparecendo. Hoje tem muito mais gente do que quando a gente
comegou a empresa. Era um pequeno nicho que comprava nossos prédios, que gostava de
arquitetura. Hoje muito mais gente consome, sabe que comprar um prédio do Isay Weinfeld é
bacana, porque ja viu obras dele. Isso € um sentimento geral que esta comegando a ressurgir
no mercado, n3o por causa do incorporador, mas por causa do consumidor. E ele quem esta
pedindo. Sem duvida”. J& Guillaume Sibaud lembra que o mercado nao absorve mais como

absorvia os produtos independentemente da qualidade deles. “Houve um longo periodo em
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gue bastava se fazer um prédio bem situado para vender, hoje a qualidade do produto é uma
questdo. Eles tem que fazer cada vez mais esforgo para vender. Além disso, o publico também
esta cada vez mais esclarecido, exigente e querendo mais. Quer mais e quer a diferenca. A
diferenga, o sob medida, sempre foi uma questdo da incorporadora Idea!Zarvos, que considera
0 projeto como um objeto autdbnomo, contextualizado a um bairro, a uma situagdo, enfim.
Entdo, ndo tem uma reprodutibilidade, uma replicacdo possivel, apesar de algumas tematicas

poderem ser reproduzidas”.
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Se num primeiro momento, periodo em que o pais inicia seu processo de verticalizacdo, os
edificios altos constituiam a imagem da metrépole moderna - um marco de “inovagao espacial”
para a época - hoje a producdo residencial multifamiliar vive mais proxima de uma condicdo de

III

“inércia projetual”. Se em sua origem o edificio vertical representava uma novidade sob varios
aspectos - formal, tecnoldgico, cultural, simbdlico; hoje, de certo modo, ele figura-se como uma

concepcao espacial envelhecida e desgastada pela repeticao.

A uniformidade das solucdes arquitetonicas - padronizacdo projetual - pode ser conferida na
paisagem urbana das cidades brasileiras. A semelhanga das propostas oferecidas pelo mercado
imobiliario torna-se evidente nesse cenario. Chega-se a constatar transformacdes relacionadas
ao tamanho das unidades, ao numero de dormitérios ou a escolha dos acabamentos; no
entanto, aspectos qualitativos de projeto relacionados ao uso do espago ndao parecem ter
mudado, uma vez que a maioria das propostas continua atrelada a modelos do passado -

moradia burguesa oitocentista e apartamento moderno.

A gradual redugdo espacial e a estanqueidade funcional dos ambientes; vinculadas a tradicional
compartimentacdo do espaco em areas intima, social e de servicos demonstram a
incompatibilidade das propostas frente as mudangas nos modos de vida e a diversidade dos
grupos domésticos, préprios da realidade contemporanea. Ainda assim, o mercado imobiliario,
priorizando a maximizag¢do do lucro, mantém a produgdo calcada na mesmice, pelo menos em

grande parte dos casos.
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Constatada a reproducdao de modelos como pratica recorrente do mercado imobilidrio
(contexto convencional da produgdo), o que implica a homogeneizagdo projetual, iniciou-se a
problematizacdo em torno da producdo dos edificios residenciais multifamiliares, cujo intuito
era revelar o processo em toda a sua complexidade. Nesse aspecto, tendo como metodologia a
“abordagem das controvérsias”, processo investigativo baseado na metodologia da cartografia
proposta por Latour (2012) a partir da TAR, optou-se por trazer para discussdo a intricada
dinamica social relacionada a produgdao da habitagao vertical, ja que é nela que podemos
reconhecer a realidade construida através das acOes e associacoes (parcerias) dos atores, sejam
estes individuos, instituicdes/corporagbes ou elementos ndo humanos, bem como seus

discursos, interesses, demandas e expectativas.

Uma das possiveis respostas a problematizacdo levantada encontra-se no fato dessa producdo
pressupor significados distintos para os diversos atores envolvidos. Se considerarmos esses
atores como componentes de forga em um sistema multideterminado, veremos que
prevalecerdo os interesses daqueles que apresentarem maior forca ou poder de decisdo.
Seguindo essa ldgica, observamos que incorporadores e investidores - agentes do mercado
imobilidrio - destacam-se entre os demais. E nessa questdo que se encontra a chave para o
entendimento do tipo de produgdo vigente (produgdo convencional) e de como ela se
perpetua, uma compreensao que comega a partir do reconhecimento dos interesses desses
atores, sobretudo. Para a maioria deles, o significado da produgdo de edificios pode ser

traduzido em uma palavra: lucro. Sendo assim, torna-se inevitavel a sobreposi¢cdo dos aspectos
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econdmicos sobre as demandas de projeto. A garantia da multiplicacdo do capital investido, ou
seja, a garantia do lucro é o que determina os rumos dessa produg¢ao, ou pelo menos de grande
parte dela, o que significa diminuicdo dos custos e alta liquidez. O resultado disso pode ser
conferido no ambito da cidade, onde constatamos a predominancia de uma produgdo
massificada. Assim, perpetuar a padronizacdao acaba funcionando como uma estratégia para o
aumento da lucratividade, uma vez que a repeticdo implica menores custos, maior controle

sobre as etapas do processo produtivo e, portanto, menores riscos.

Tendo conhecimento dessa conjuntura, fica mais facil compreender porque o problema da
“inércia projetual produtiva” ndo se encontra nas mados dos arquitetos, como se uma possivel
“inovagdo” resultasse apenas da capacidade criativa desses profissionais. Na verdade, no
contexto convencional da producdo dos edificios residenciais multifamiliares o arquiteto, em
geral, ndo apresenta poder de decisdo suficiente que faga frente aos interesses de outros atores
da rede - incorporadores e investidores, sobretudo. Dessa forma, as demandas de projeto
acabam sendo suprimidas por aspectos econOmicos relacionados a viabilizagdo do
empreendimento, favorecendo a prdtica da reprodugdo de modelos (perpetuagdo da

padronizacdo projetual).

Mas se tal conformacdo produtiva coloca o projeto em segundo plano, frustrando qualquer
expectativa de maior “qualidade arquiteténica” e/ ou “inovagdo” para a tipologia, como o

mercado imobilidrio e seus atores conseguem obter éxito em suas vendas? Se a moradia
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constitui um bem necessario a todos, pode se deduzir que a procura tendera a exceder a oferta.
Enquanto a primeira aumenta, a segunda passa a depender do ritmo de novas construgdes e da
expansdo do estoque, que naturalmente ocorre de forma mais lenta do que a expansdo da
demanda. Isso contribui para causar valorizagdes abruptas no mercado (especulagdo
imobiliaria), elevando os precos a niveis distantes de qualquer parametro anterior.
Considerando o histdrico politico e sécioecondmico do pais, bem como o grave quadro de
déficit habitacional, tal processo toma proporgdes ainda mais preocupantes. Reafirmando esse
descompasso entre oferta e procura, o mercado imobiliario amplia a demanda, utilizando-se de
determinados recursos para atrair compradores, fomentando a produgdo. Trata-se de
estratégias de marketing que se apoiam na diferenciacdo dos empreendimentos através da
venda de valores de signo incorporados ao produto, nesse caso, 0s apartamentos. Tais
estratégias usam de apelos emocionais ou mecanismos de seducdo relacionados a oferta de um
determinado estilo de vida, um status, um sonho (o sonho da casa propria, por exemplo).
Assim, o mote de venda passa a ser a possibilidade ilusdria de adquirir determinados atributos
(valores de signo) a partir da compra de um apartamento. A “qualidade de projeto” nao

costuma estar entre esses atributos, pelo menos nao no ambito da produgao tradicional.

Na busca pelo que seria o caminho inverso desse processo, ou seja, o avesso da produgao
residencial multifamiliar convencional, nos atemos a casos que, de alguma forma, conseguiram

se desviar da uniformizagao arquitetonica vigente. Nesse sentido, destacam-se algumas
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iniciativas, aqui chamadas de “iniciativas de exce¢dao”, que apontam para o que seria a
producdo de uma arquitetura diferenciada (ndo padronizada). Uma dessas iniciativas se refere
aos empreendimentos de incorporadoras que apresentam um perfil atipico. Trata-se de casos
de atuagdo mais recente que usam a diferenciacdo de projeto como atributo de venda (caso
estudado: producdo do edificio paulistano Fidalga 727). Da mesma forma, as experiéncias de
incorporacdo realizadas por arquitetos também foram aqui consideradas “iniciativas de
exce¢do”. Nesse outro arranjo produtivo, presume-se que demandas de projeto ganhem maior
espaco nas discussdes, ja que com posse de maior poder de decisdo o arquiteto-incorporador
adquire mais “liberdade” para realizar escolhas e equacionar as demandas do empreendimento

(caso estudado: producdo do edificio belo-horizontino Montevidéu 285).

Essas experiéncias nos mostram a possibilidade de outros caminhos. Na verdade, outros modos
de produgao mais propicios a geragao de “qualidade e inovagdo arquitetdnica”. Contudo, uma
controvérsia a esse respeito ndo pode ser ignorada. Essa diferenciacdo, obtida a partir dos
projetos assinados, tem se inserido no mercado de maneira segmentada e, muitas das vezes,
elitista, restringindo-se a um nicho de mercado especifico. Trata-se de um publico que vé a
arquitetura como critério de escolha, e que, ao mesmo tempo, tem recursos (poder de compra)
para pagar por essa diferenciagao. Isso nos mostra que a “qualidade e inovagao arquiteténica”
tem se limitado aos estratos de renda mais altos (classe média alta e alta), interessados e

capazes de pagar por ela.
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Tal controvérsia gera outros questionamentos e reflexdes. Afinal, “projetos de qualidade” nao
deveriam ser acessiveis a todos, de modo que a cidade também fosse beneficiada de maneira
mais completa? Mas o grande publico esta interessado nessa “qualidade de projeto”?
“Qualidade” pra quem? O que é “qualidade de projeto”? Ainda ha muito o que se discutir sobre
todas essas questOes. Se a producdo convencional foca no custo reduzido e na agilidade das
vendas (alta liquidez), facilitados pela padronizagdo dos projetos dos edificios, nem todo o
publico parece se ressentir. A realidade é que projeto nem sempre é critério de compra para
essas pessoas. Muitas delas ndo compram o apartamento pensando na arquitetura e no quanto
o projeto pode trazer de beneficio a sua vivéncia doméstica cotidiana - ao habitar. Nesse caso, a
preocupag¢dao maior € com a qualidade do negdcio, ou seja, se a compra do apartamento foi um
bom investimento e no quanto poderdao lucrar com a sua revenda. Associado a isso, outra
condicao afasta a “qualidade arquitetonica” da maioria dos moradores. Trata-se da baixa
exigéncia do grande publico em relacdo aos projetos dos edificios e isso se deve a questdes
culturais e educacionais, mas também a falta de repertdrio relativo a arquitetura. Para reverter
tal processo, dentre outras medidas, faz-se necessario ampliar esse repertdrio, o que significa
aumentar o numero de casos ou exemplos de “projetos de qualidade”. Sera preciso muitas
outras iniciativas de excegao (edificios Montevidéu 285 e Fidalga 727) até que estas deixem a
condicdo de excec¢do. Usando as palavras de Guillaume Sibaud, “o jeito é espalhar um pouco

essa concepgao até que ela vire um varal de mercado, até que ela se torne uma demanda nao
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mais marginal, mas uma demanda mais massiva. Assim, possivelmente, os mesmos conceitos
poderdo ser aplicados numa escala maior”. Esse tipo de transformagdao pode contribuir,
significativamente, para elevar o nivel de exigéncia do grande publico que, tendo maior
conhecimento de arquitetura, poderd desenvolver uma postura mais critica em relagao as
proprias escolhas, no que diz respeito a compra da moradia (apartamento). Essa evolucdo na
postura do consumidor (futuro morador) e a consolidagdo de um publico mais esclarecido e
exigente nos remete a associagdo proposta por Canclini (1996), discutida no capitulo 2 (p.96).
Trata-se da necessaria articulacdo entre o consumo e o exercicio consciente da cidadania, ou
seja, a ascensao dos consumidores a condi¢ao de cidaddos. O fato é que nao estamos falando
de uma mudanca simples e imediata, mas de um longo processo de reeducag¢do que implica o

amadurecimento de uma consciéncia critica coletiva.

Todas as questdes aqui discutidas sao uma tentativa de responder a problematizagao levantada
no inicio do trabalho. No entanto, essa discussao ndo se esgota por aqui. Ainda ha espago para
dar continuidade ao debate, considerando a multiplicidade de varidveis inerentes a producao
dos edificios residenciais multifamiliares, seja dentro ou fora do contexto convencional. (Ver
quadro a sequir). Nesse aspecto, fica ainda mais evidente a importancia de dar continuidade as
discussdes a partir de uma abordagem plural do processo, ou seja, com base no
reconhecimento dos varios lados de cada questdo e ndo apenas no ponto de vista de

determinado ator ou em certo tipo de agao, associagdo (parceria) ou discurso. Trata-se de uma
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guestdo conjuntural complexa, que requer uma analise abrangente da rede produtiva, visto que

esta articula interesses, demandas e expectativas de toda ordem.

Quadro de possibilidades de continuidade de estudo - outras controvérsias relacionadas ao

evento (producdo residencial multifamiliar contemporanea no Brasil):

*Qual a relagdo entre a “padronizagéo projetual” e o uso de elementos construtivos padronizados? Esses

facilitam ou dificultam a geragdo de projetos diferenciados?

*Como se articulam “inovagédo projetual” e “qualidade arquiteténica”. E possivel dizer que a primeira garante a

segunda?
*Considerando os novos modos de vida, bem como a diversidade de composi¢cdo dos grupos domésticos
contempordneos, como os moradores/usudrios tém se apropriado dos espacos padronizados oferecidos pelo

mercado imobilidrio?

*0 que ha de similar e contrastante entre os processos de verticalizagdo residencial e comercial no Brasil?
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Dossié de pesquisa

Edificio Montevidéu 285 - Belo Horizonte

Critério de escolha do edificio:

A busca pelos discursos da midia especializada em arquitetura.Casos que se desviam do padrao

vigente.
Plantas flexiveis agregam valor a escala reduzida

“Prédios residenciais que combinam linguagem contemporanea com flexibilidade de planta e
de uso do espaco, fugindo do padrao médio do mercado e oferecendo identidade prépria, ja
eram encontrados em outras capitais, e surgem agora também em Belo Horizonte, com
incorporacdo e projeto arquitetonico do escritdrio Vazio Arquitetura. O edificio Montevidéu
285 esta sendo construido em uma rua tranquila do Sion, bairro permeado por edificacbes
residenciais, comércio e servigos, perfil receptivo a empreendimentos inovadores. “O Sion
lembra a Vila Madalena, em S3o Paulo; é um bairro de artistas e de apartamentos de alto

padrdo”, compara Carlos Teixeira (UFMG, 1992), titular do Vazio Arquitetura. O projeto

! Reportagem realizada pelo portal eletronico especializado em arquitetura (arcoweb), da revista Projeto Design.
Maio de 2010.

http://www.arcoweb.com.br/projetodesign/arquitetura/vazio-arquitetura-edificio-residencial-31-05-2010Vazio
Arquitetura: Edificio residencial Montevidéu 285, Belo Horizonte
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valoriza espagos privativos e o conforto interno por meio de boa iluminagdo natural, protecao
por brises, ambientes sociais intimos voltados para o leste, entre outros elementos. Sem
equipamentos de uso comum, como area de lazer e saldo de festas, o empreendimento terd
taxa condominial reduzida. Com apenas sete pavimentos mais cobertura, ele apresenta uma
unidade por andar com areas Uteis varidveis em torno dos 105m’. Cada um dos sete
apartamentos tem planta baixa individualizada e paredes internas de alvenaria independentes
da estrutura, o que amplia as possibilidades de intervengGes e personalizagdo no uso da area
privativa. Espremido entre outras construges, o Montevidéu 285 aproveita um terreno plano
e destaca-se entre os vizinhos pelo movimento da composicdo volumétrica e pelas diferentes
tonalidades do revestimento de agregado mineral jateado nas fachadas. Guarda-corpos feitos
com bambu protegerao alguns terragos, enquanto as telas metdlicas perfuradas, engastadas
na estrutura do prédio, configuram caixas-jardineiras que funcionardo como brises. Essa
mesma tela serd utilizada nos demais guarda-corpos. Atipico, o quarto andar é marcado
externamente pelo pé direito elevado e por vaos de dimensGes diferentes das dos outros
pisos. “Usamos o gabarito maximo permitido por lei, mas em vez de dividir o prédio em
apartamentos de alturas iguais, optamos por aumentar o pé-direito de um deles de 2,70 para
3,50m. Com isso criamos mais um forte atrativo, além da cobertura, que ja é naturalmente
valorizada”, explica Teixeira. Outro elemento diferenciador do quarto andar é o terrago que
forma um balanco em duas faces. “Ele invade o recuo lateral, sem ferir a legislacdo, e resulta
em maior area privativa”, afirma o arquiteto e incorporador. O interior do apartamento terd
ainda um desnivel de trés degraus para dividir o espaco em duas alas. No embasamento do
edificio ficam apenas os acessos para pedestres e automodveis. A garagem ocupa todo o
restante do nivel térreo e sua laje de cobertura deu lugar a uma area externa privativa com

mais de 260m” incluindo um gazebo, ja construido, como diferencial da unidade do primeiro
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andar. O apartamento de cobertura, que soma pouco mais de 230m’ divide-se em trés pisos,
destacando-se a area de lazer com dois terracos independentes no segundo e o jardim/solario
no terceiro. Aproveitando o aquecimento do mercado e a elevagcdo do pre¢o do metro
quadrado, os empreendedores decidiram ainda ndo colocar a venda as unidades do edificio,
que sera concluido em abril préximo. “A intencdo é comegar a comercializar nos primeiros
meses de 2010. O edificio tem tido boa divulgacdo e, acredito que em pouco tempo, todas as

unidades serdo vendidas” conclui Teixeira“.

Inovador na forma e no meio?

“Em constru¢do em Belo Horizonte, o edificio residencial Montevidéu foi projetado e
incorporado por Carlos Teixeira, do escritério de arquitetura Vazio S/A, em parceria com a
construtora Primus. Com nove pavimentos, o prédio esta implantado em um terreno de
480m° e a obra tem previsdo de termino para mar¢o de 2010. Além dos andares do edificio
serem desiguais, alguns possuem varandas jardinadas e pés-direitos maiores que os
tradicionais. O quarto andar, por exemplo, tem o maior pé direito do edificio, com quase
3,5m. Isso s6 foi possivel, porque Teixeira aproveitou totalmente o gabarito do prédio, com
distribuicdo desigual entre os pavimentos. Com um apartamento por andar e cobertura de
dois andares e solarium, somam-se sete unidades, distribuidas em nove andares mais

estacionamento, que fica no nivel da rua. Outro detalhe do projeto sdo os brises, que sdo

2 Reportagem realizada pela revista aU - Arquitetura & Urbanismo. Maio de 2010.

http://au.pini.com.br/arquitetura-urbanismo/186/cenario-151666-1.aspx
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instalados distantes da fachada. A face do prédio que fica voltada para a rua é, na verdade, a
lateral do edificio, que esconde, por sua vez, as escadas de incéndio. Uma marca da
arquitetura do edificio sdo os jardins dos terragos do primeiro, quarto e ultimo pavimentos:
cada um deve receber uma espécie diferente de planta para criar uma estrutura verde natural

e externa ao prédio.”

Ed. Montevideu 285 /Vazio S/A°

“Montevidéu 285 faz referéncia ao pé-direto das casas coloniais trazendo com ele as sacadas
das casas das cidades barrocas (presente no apto 501) e buscando no passado elementos
arquiteténicos que pudessem melhorar a qualidade dos produtos hoje oferecidos no mercado
imobiliario local, de uma mesmice tamanha. Todos os quartos de permanéncia prolongada
(sala de estar, sala de jantar e quartos) estdo voltados para o sol da manh3d e sdo protegidos
por grades metdlicas que funcionam como amortecedores de luz e como elementos para
proporcionar privacidade vis-a-vis os vizinhos proximos. Cozinha e banheiros (comodos de
permanéncia breve) estdo no lado oeste - ainda que um bloco vizinho os proteja do sol
consideravelmente. Montevidéu 285 é um paralelepipedo como uma consequéncia do
envelope determinado pelas estritas normas de construcao da lei de Uso e Ocupacdo do Solo
local. Um apartamento tem planta maior (501), com um balanco de 3 metros em dire¢do ao
unico lado sem restricdes quanto aos afastamentos laterais (os fundos). Em corte, o projeto
explora a altura maxima permitida pela Lei e gera pés-direitos diferenciados, com trés degraus
dividindo a sala de estar da sala de jantar que lembram os espacos internos de uma casa e o
balango, o que acentua as diferencas do apto 501 (janelas maiores, pé-direito maior, suite

maior, sacada de 40m lineares, etc). A fachada cinza tem jardineiras-caixas com tubos de
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drenagem brancos que marcam toda a fachada leste, sendo que as grades metdlicas também
funcionam como suporte para o crescimento das russélias (Equisetiformis russelia). A planta

de trés quartos é convencional e pode atender a uma familia tradicional.”

Reportagem realizada pelo site internacional de arquitetura (archdaily). Reportagem em portugués. Gica
Fernandes. "Ed. Montevideu 285 / Vazio S/A" 15 May 2013. ArchDaily. Accessed 27 Fev 2014.

http://www.archdaily.com.br/br/01-7371/ed-montevideu-285-slash-vazio-s-slash-a
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Ficha técnica:

Nome do edificio: Montevidéu 285

Endereco do edificio: Rua Montevidéu, 285, Sion, Belo Horizonte/MG
Data de inicio do projeto: 2007

Data de término da obra: 2010

Investidores: venda para moradores

Incorporadora: Vazio Arquitetura S/A (Carlos Teixeira)

Imobilidria: Decisao Imoveis

Escritério de arquitetura: Vazio Arquitetura S/A

Agéncia de publicidade: todo o material de marketing foi desenvolvido pdoritorio de arquitetura Vazio
Arquitetura S/A

Construtora: Primus

Consultoria de estrutura: RAD

Consultoria de hidraulica e elétrica Projeta
Area do terreno: 480m2

Area construida: 1500m2

Nimero de unindades: sete unidades

Equipamentos de uso coletivo: inexistente
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Registros técnicos:

PLANTS,
FPANTD,




218

;,':5",.".

CORTES TRANSVERSAL E LONGITUDINAL



219

Album de fotos

’




-
-

ARRRARRRRR D

JERNBRRRRRRT U

g

220

- ow

] |

o ol






222

&
33
- 3
H

]

* Os registros técnicos e as fotos do edificio Montevidéu 285 foram disponibilizados pelo escritério Vazio S/A Arguitetura e Urbanismo. Outubro/2013.
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Apto 201 - moradora Patricia

(1° entrevista / dez.2013 - fotos realizadas pela autora)
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Apto 801 - moradora Thais

(2° entrevista / dez.2013 - fotos realizadas pela autora)
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Apto 501 - moradora Helena

(3° entrevista / dez.2013 - fotos realizadas pela autora)
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Entrevistas:

Edificio Montevidéu 285 - Belo Horizonte

Questionario - arquiteto e incorporador (Carlos Teixeira / Vazio Arquitetura S/A)

1. Como se deram as parcerias relacionadas a fase de concepgéo e incorporagao do empreendimento?

Ndo sei se seria bem uma parceria, mas houve uma proposta de permuta com o dono do terreno, ou seja,
eu ndo pagaria pelo terreno, mas essa pessoa teria uma percentagem das unidades na fase de venda. Isso
ndo foi aceito porque ndo era uma construtora conhecida e, na época, o mercado estava muito aquecido
(quem tinha um terreno em um bairro com poucos terrenos como o Sion ndo estava aceitando esse tipo
de permuta). Assim, ndo houve essa parceria. Foi uma iniciativa prépria. Ndo houve a entrada de capital
de uma construtora, de uma incorporadora ou de um investidor. A iniciativa partiu daqui mesmo e
chegou ao final sem nenhum sécio mais formal. O que aconteceu foi que a construtora (Primus) ndo
cobrou os 15% de administragdo que eu teria que pagar mensalmente. Ela ficou com a percentagem de
um dos apartamentos por néo ter cobrado esses 15% da obra. Essa negociagcdo foi importante porque
representou uma redugdo de despesas significativa durante a obra.

2. Como vé a atuagdo do arquiteto como empreendedor?
E dificil porque ele ndo tem a formacdo que o prepare para esse tipo de atividade. Eu mesmo tive que
fazer um curso de pos-graduagdo na Fundagdo Getulio Vargas que se chama “Gestdo de negdcios na
construgdo civil” - um mestrado de dois anos. Eu larguei inclusive na metade por achar que ndo estava
muito bom, mas foi um caminho pra tentar me instrumentalizar.

3. Acredita que os escritdrios de arquitetura tem estrutura para participar desse processo inicial de tomada
de decisdes, atuando na incorporagdo e/ou construgdo dos edificios? Por que?
Ndo. Acredito que o grande problema é que os arquitetos ndo tem formagdo para enfrentar esse
mercado, considerando conhecimentos relativos a incorporagdo e a educagdo financeira. Esse tipo de
formacgdo ndo existe nas escolas de arquitetura do Brasil.
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Que resultados essa nova atuagdo do arquiteto poderia trazer para a atual produgdo de edificios
residenciais multifamiliares? E para a producdo da cidade?

Caso os arquitetos se comprometessem com mais responsabilidades na parte de produgdo de arquitetura
e com isso assumissem mais riscos, a cidade poderia ser um pouco melhor do que é hoje. Por isso a cidade
acaba sendo muito mais produzida pelas construtoras e incorporadoras do que pelos arquitetos. Na
producgéo de habita¢do, os arquitetos assumem mais numa posicdo secunddria de prestagdo de um
servigo, de uma maneira mais passiva, do que o setor de incorporagdo e construgdo. A iniciativa de
incorporar esse edificio vem desse desejo por outro posicionamento na produg¢do de arquitetura. Néo foi
uma contratagdo, mas uma iniciativa propria do escritorio.

Quais foram os critérios para escolha do terreno? De que forma o reconhecimento da dindmica urbana
local influenciou nessa escolha?

Na época tinham poucos terrenos em oferta e tinhamos a percep¢do de que o Sion seria um bairro onde
haveria um publico consumidor que poderia valorizar esse tipo de arquitetura. Foi por isso que
escolhemos o Sion.

Como foi pensada a implanta¢do do edificio no que se refere a escala e ao dimensionamento deste em
relacdo ao terreno e seu entorno? Os gabaritos das edifica¢cGes vizinhas foram considerados?

O terreno é bastante pequeno e sem qualquer tipo de margem para liberdade formal, exceto nos fundos,
onde o projeto tem algum tipo de diferencial formal, jGd que tem um apartamento que cresce em balan¢o
em diregcdo aos fundos do terreno. Isso é simplesmente uma consequéncia do envelope ditado pela Lei de
Uso e Ocupagdo do Solo.

Houve alguma preocupacdo no sentido de promover uma maior articulagcdo entre edificio e cidade? Se
sim, justifique.

O terreno era pequeno para Isso, mas havia a intengdo de ndo se ter gradil, que foi construido pelos
condéminos logo depois que o prédio foi entregue.

A legislacdo e seus parametros constituiram um agente facilitador ou um agente complicador nessa fase.
Por que?
Nédo
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Como se deram as parcerias relacionadas a fase de projeto?
Sem parcerias. S6 o Vazio S/A desenvolveu o projeto.

As decisGes de projeto ficaram restritas ao escritério de arquitetura ou foram discutidas com outros
profissionais envolvidos (relacionados a incorporagdo e comercializagdo do empreendimento, por
exemplo)?

As plantas foram apresentadas para algumas imobilidrias que fizeram criticas. Determinadas criticas
foram ouvidas e incorporadas ao projeto, mas outras ndo. Também apresentei para vdrios outros
arquitetos como o BCMF arquitetos e outro escritorio que também estava desenvolvendo um projeto de
incorporacdo propria (M3 Arquitetura). Apresentei para outro incorporador, que também deu vdrios
palpites. Eles trabalharam como consultores informais da planta do projeto. Isso gerou vdrias alteragdes.
A planta foi aperfeicoada em fun¢do dessas criticas de arquitetos, incorporadores e imobilidrias.

Acredita que os arquitetos tém autonomia para propor transformacgdes no jeito de morar? Justifique.

O arquiteto é um profissional um pouco mais sensivel a tradug¢do de qualquer mudanga na sociedade em
termos espaciais, caracteristica que os outros construtores e incorporadores ndo tém. Assim ele pode até
perceber algum tipo de possibilidade de mudanga latente na sociedade. No dmbito do escritorio, o
arquiteto terd poder de decisGo para propor novos jeitos de morar, mas terd que ter também poder de
persuasdo com relagdo aos clientes dele e saber convencer as pessoas de que ele estd oferecendo alguma
ideia nova que o mercado ndo tem. Nesse caso, para atuar dentro do mercado imobilidrio convencional,
ele teria que ter uma instrumentagdo prdtica e uma capacidade de convencimento e de persuasdo.

Em relagdo a composi¢cdo dos espacos internos do edificio, como foi pensada a articulagdo entre
ambiéncias e usos? Qual o nivel de compartimentacdo (referéncia a recorrente setorizagdo em areas
social, intima e de servigos)?

O prédio tem o mesmo numero de quartos que o padrdo de produtos do bairro oferece, ou seja, trés
quartos numa planta de 100m’ . A planta é bastante convencional. A cozinha é aberta. O terceiro quarto
é integrdvel a sala. S6 o fato da cozinha ser integrada a sala ja despertou criticas por parte de alguns
corretores. Mas é muito fdcil fechar a cozinha e tornar a planta ainda mais convencional do que jg é. A
varanda também é incorpordvel a cozinha e as duas salas. Assim, sGo espagos abertos, sala de estar, sala
de jantar, cozinha e varanda. Algumas pessoas mexeram nessa relagdo. A possibilidade de definigdo de
projeto por parte do morador que adquiria o apartamento em planta ndo foi colocado como uma
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flexibilidade de planta, mas simplesmente uma abertura as possibilidades de mudanga colocadas pelos
compradores. Alguns fizeram alteragbes, transformaram trés quartos em dois, por exemplo; outros, por
conta propria, colocaram janelas na varanda incorporando-a a sala; outros transformaram lavabo em
dispensa, etc.

Houve diferenciacdo no projeto, de unidade para unidade? Se sim, quantos tipos de unidades?
Sim, Das sete unidades se diferenciaram a cobertura, o quinto andar com o pé direito mais alto, a
varanda e o recuo posterior, além do primeiro andar com drea privativa.

Considera as unidades flexiveis (admitem a possibilidade de diferentes arranjos espaciais)?

A flexibilidade poderia ser muito maior. Se a prefeitura aceitasse a possibilidade de mudangca como uma
coisa a ser feita posteriormente pelos moradores, a planta poderia ser muito mais livre e flexivel do que
realmente é. Porque essas mudangas foram feitas por pessoas que compraram o apartamento em obra
numa época em que ainda era possivel alterar.

O reconhecimento do surgimento de outros grupos domésticos, além da tradicional familia nuclear, e das
transformagdes nos modos de vida contemporaneos influenciaram as decisGes de projeto? Se sim, de
que forma?

Sim

Em algum momento dessa fase do processo (projeto) houve a participagdo dos usuarios (futuros
moradores)? Como vé essa possibilidade?

Sim. Quem comprou em planta teve essa possibilidade. Alguns deles sugeriram mudangas de
revestimento interno, de especificagdes de banheiros, esse tipo de coisa.

Novos aparatos tecnolégicos e modos de construcdo podem trazer transformacgdes no jeito de projetar
edificios residenciais? Justifique.
Sim. Drywall, por ex., foi uma coisa que eu ndo previ e facilitaria muito essa mudanga de plantas.

Como se deram as escolhas referentes aos materiais e sistemas construtivos?
A escolha do revestimento externo foi algo que gerou certa polémica. Na época da construgdo o
revestimento usado (textura) era considerado muito pouco aceito pela classe social do bairro Sion, mas
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ao mesmo tempo que esse prédio estava em construgdo, vdrios outros estavam sendo entregues para
uma classe social mais alta, s6 que no bairro Belvedere de construtoras de outros estados. As de Belo
Horizonte insistem em edificios revestidos com cerdmica ou granito e esse caso era uma aposta em
revestimentos que eram muito mais comuns em outras cidades do Brasil. Isso gerou estranhamento por
parte de muitos compradores, mas, ao mesmo tempo, coincidiu do mercado estar no inicio de um certo
esclarecimento com relag¢do a outras possibilidade de especificagdo de revestimento de fachada. Acredito
que hoje seria mais fdcil a aceitagdo.

Possibilidades de articulagdo entre espago e dispositivos de design (mobilidrio ou outro tipo de
produto/componente) foram trabalhadas? Nos espagos privados e/ou nas areas de convivéncia? Se sim,
de que maneira?

Todos os quartos sdo muito pequenos. SGo plantas compactas, mas ao mesmo tempo, a planta é uma
consequéncia do layout. Na verdade, muitas das vezes as plantas ndo permitem o desenvolvimento de um
bom layout. Nesse caso, o layout passa a ser consequéncia da planta. Primeiro faz-se o quarto, depois
pensa-se no layout. Acho que a questdo do layout seja fundamental na definigdo de planta. Em relagéo ao
design, desenvolvemos brises e jardineiras que foram elementos muito especificas desse projeto.

Em relacdo a comunicacdo das unidades, seja com as areas comuns ou com o meio publico, houve
preocupacdo em se promover areas de transicdo e ndo apenas a demarcagdo de limites rigidos
(fronteiras)? Como se deu essa comunicacdo?

Com relagdo a isso, o edificio tem uma fachada muito fechada, que é a fachada oeste. Ela tem um prédio
construido logo ao lado, o que restringiu bastante a questdo da privacidade, além do problema da
insolagdo. Nessa fachada mais hermética estdo os comodos de pouca permanéncia (cozinha, drea de
servigo e banheiros). Ja a fachada leste é bastante aberta porque pega o sol da manhd. Alem disso, néo
existe nenhum prédio ao lado. Ela é mais transparente. Exatamente por isso ela tinha os brises. Essa
fachada permite mais luz, mais ventilagdo e mais comunicacdo com o ambiente externo. Além disso,
houve a intengdo de ndo colocar o gradil, criando um espago de jardim entre o edificio e a rua. Mas, logo
que o edificio foi entregue os moradores resolveram colocar um Blindex.

O edificio propde equipamentos de uso coletivo? Se sim, quais?
Néo
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Acredita que a promocdo do lazer deva acontecer a partir do edificio ou fora dele, como parte da vivéncia
no bairro e na cidade? Justifique.

Ndo. O prédio parte disso ai. Temos uma praca a dois quarteirdes do prédio. Essa escolha se deve
também pelo fato de se perceber, e isso todo mundo sabe, que essas dreas costumam ser subutilizadas.
Tem algumas que nunca sdo utilizadas e as que sdo ficam ociosas a maior parte do dia. Além disso, a
opcdo de ndo ter equipamentos de uso coletivo pode reduzir muito o custo da unidade e, depois, o custo
da mensalidade do condominio.

Como foi pensado o arranjo das unidades? Em algum momento cogitou-se outra possibilidade, além do
empilhamento vertical? Justifique.

Além do fato do terreno ser pequeno, a legislagdo ndo permite qualquer produgdo horizontalizada (uma
vila, por exemplo). Ali a densidade é muito alta para permitir essa ocupa¢do mais horizontal.

A legislacdo e seus parametros constituiram um agente facilitador ou um agente complicador nessa fase.
Por que?

Nesse caso ela realmente restringe a possibilidade de fazer algo diferente do empilhamento vertical. A lei
poderia facilitar qualquer tipo de ocupagdo horizontal de alta densidade, desde que ela permitisse, por
exemplo, usar os afastamentos laterais. Na verdade, a lei induz que as edificagées fiquem centralizadas
no terreno. Poderia se fazer o contrdrio, ocupar as faixas laterais e fazer pdtios internos, mas ela proibe a
construgdo nos afastamentos laterais. Se isso ndo fosse uma restrigdo legal, poderia sim. Nesse caso, com
uma densidade similar, talvez pudesse se pensar numa ocupagdo de dois pavimentos, por exemplo, com
pdtios intercalados ao longo do terreno, da frente aos fundos. Essa poderia ser uma alternativa ao
empilhamento vertical.

Como se deram as parcerias relacionadas a fase de execugdo da obra?
Houve o convite da minha parte para uma parceria com a Construtora Primus, ficando esta responsdvel

pela execugdo da obra.

Houve o acompanhamento da obra por parte do escritério de arquitetura? Sim.
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Algum tipo de tecnologia voltada para a manutengdo (sustentabilidade) do edificio foi adotada (ex:
reaproveitamento de aguas pluviais, aquecimento da agua através de coletores solares, etc)? Se sim,
qual?

Sim. Aquecimento solar e coleta de dgua pluvial com um reservatorio que fica na garagem. Toda a parte
de drenagem de dgua pluvial fica armazenada nesse reservatorio. Além disso, tem o terrago-jardim que
faz parte do triplex - cobertura.

Algum tipo de dispositivo de seguranca foi implementado no edificio? Se sim, qual?
Foi entregue um sistema de seguranga bdsico (sistema de monitoramento através de cdGmeras), mas os
condéminos jé implementaram outros dispositivos.

A arquitetura pode contribuir para a seguranca, em um edificio residencial multifamiliar?
Com certeza. E por isso que a cidade estd cheia de muros com seis metros de altura. E o que eles fazem.

Acredita que a etapa de execugdo da obra seja como um momento de experimentagao, além da fase de
projeto? Justifique.

Dependendo da obra sim. Mas falando de mercado imobilidrio eu acho bem mais dificil porque qualquer
tipo de altera¢do de projeto acarreta mudangas no orcamento, sendo uma condi¢io pouco aberta a
improvisagdo de obra.

As decisGes de projeto foram revistas nessa fase (execuc¢do da obra)?

Algumas coisas sim. A cobertura da churrasqueira do apartamento com drea privativa, por exemplo, que
foi entregue com material mais sofisticado: uma cobertura de policarbonato que originalmente era laje.
Hd outros exemplos, mas nada muito além disso.

Como se deram as parcerias relacionadas a fase de comercializacao e marketing?

Houve o contato com algumas imobilidrias e a escolha foi pela DecisGo Imdveis. Eles viram o prédio e
entraram em contato comigo. Pelo menos no primeiro contato, eles se mostraram um pouco mais
compreensivos com relagdo a proposta de projeto. Eles tém bastante dominio do bairro Sion. Talvez seja a
imobilidria que hoje tem mais unidades a venda no bairro. Conhecem bastante o mercado e opinaram
sobre o projeto. A primeira impressGo que tive sobre eles era que eram profissionais um pouco mais
elegantes do que a média desse mercado. As criticas deles eram, predominantemente, relacionadas a
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especificagdo de revestimentos. Outra coisa, os corretores eram contra a ideia de colocar degraus no
apartamento porque restringiria o publico consumidor. Ndo deixa de ser, mas por outro lado, quem
comprou os apartamentos diferentes sGo pessoas que valorizam isso. A proposta de oferecer unidades
distintas também ndo foi bem aceita pelos corretores. Para a opinido tradicional de um corretor isso é
ruim. Na verdade, eles sdo contra qualquer tentativa de sair do padrdo. Por exemplo, uma diferenca
muito mais sutil como misturar apartamentos de trés e quatro quartos. Para alguns deles isso é muito
ruim porque implicaria misturar classes sociais, tipos de familias diferentes e, sequndo eles, as pessoas
ndio gostam de morar com essas diferengas sociais. Chega-se a esse tipo de argumento. Assim, acredito
que certos tipos de consideragbes devem ser ouvidas, mas outras ndo. Uma das consideragdes que eu ouvi
foi a questdo do lavabo. Ele ndo existia no projeto original. Ndo sei se isso é uma boa ideia, mas acho que
talvez a grande maioria tenha pedido o lavabo. Na verdade, eu ndo tinha tanta compreensdo da
mentalidade do publico alvo, entéio eu ouvia muita coisa que me parecia uma grande bobagem. Mas eu
tinha que ouvir pessoas que achavam o que seria melhor para esse perfil de consumidor. A questdo do
revestimento externo, por exemplo, foi totalmente atacada por eles, mas isso eu insisti porque uma das
razbes que me motivou a fazer esse edificio. Foram esses inumeros prédios espalhados pela cidade,
revestidos como se fossem banheiros. Entdo, disso eu ndo abri médo. Realmente eles tinham razéo porque
vdrios dos comentdrios dos compradores durante a obra eram reclamagées do revestimento externo, pelo
fato do prédio ndo ser “revestido”. E obvio que ele é revestido, mas eles sé consideram como
revestimento cerdmica e granito. Hoje essa questdo ja esté um pouco mais tranquila. Acho que essa
resisténcia se deva a falta de pardmetros, jd que eles ndo tinham outras referéncias na cidade.

Que tipo de ferramenta de marketing foi usada para divulgacao do edificio?

Foram produzidos catdlogos e os pop cards. Os pop cards serviram para divulgar o prédio talvez num
meio mais cultural do que do publico alvo do projeto. Mas ndo deixou de servir para ir criando certa
imagem do escritdrio. N6s distribuimos pela zona sul de modo geral. Quando vocé contrata o servigo
desse pop card vocé pode escolher uma lista de restaurantes, vinte concentrados mais ou menos na zona
sul. O catdlogo tinha uma tiragem muito pequena. Acho que ele era sofisticado demais para o tamanho
do prédio. Foi uma coisa de marinheiro de primeira viagem que eu ndo faria mais. Ficou muito caro para
ter somente sete apartamentos a venda. Foram produzidos duzentos catdlogos que eram distribuidos
através da imobilidria. Eu também distribui alguns para pessoas do meu relacionamento, mas foram
poucos. A imobilidria também fez anuncios ligados a midia de massa. O livreto (catdlogo) e a arte do pop
card foram feitos pelo Vazio S/A mesmo. A publicidade realizada com o livreto (catdlogo) e com os pop
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cards foi uma atitude critica em relacdo a maneira como esses prédios sdo divulgados, ao tipo de
propaganda que se faz normalmente. Nds tentamos sair totalmente daquela coisa do jornal, das pdginas
inteiras e com aquelas perspectivas engessadas e as frases de efeitos, inclusive usando um texto mais
irreverente.

Como vé o papel da midia nesse processo?
A midia foi uma maneira indulgente de apostar em outros canais: esse livreto (catdlogo) e os pop cards.
No final das contas, ndo sei se foi uma coisa téo eficaz. Ndo sei te avaliar se faria de novo.

Houve intencdo de atingir um publico especifico, um determinado nicho de mercado? Se sim, de que
maneira essa defini¢cdo influenciou nas outras decisdes?

Sim com certeza. O nicho das pessoas que tém um olhar critico, algum perfil um pouco menos
padronizado, pessoas que tenham alguma consciéncia critica. No caso de Belo Horizonte, é claro que
essas pessoas existem, mas o problema é que as pessoas que tem essa consciéncia critica geralmente ndo
tem tanto poder aquisitivo assim para comprar uma unidade nesse bairro. Entéo, um dos problemas do
projeto é esse. Na verdade, ele estd direcionado a um publico muito pequeno nessa cidade. Néo seria o
caso numa cidade que tivesse uma massa critica mais esclarecida e com poder de compra.

As unidades foram vendidas em planta? Em que momento o processo de venda se iniciou?
A maioria foi vendida em planta. O processo se iniciou com oito meses de obra, mais ou menos.

Houve uma maior procura por um determinado tipo de unidade? A que atribui essa preferéncia?
No caso dos apartamentos, o que vai ser mais procurado € o tipo mais baixo. O primeiro a ser vendido foi
o apartamento 301. Por ser menor e mais baixo, consequentemente, era mais barato.

Como definiria a procura pelo edificio, comparada a média de op¢bes presente no mercado?

As vendas foram relativamente rdpidas. As pessoas, de modo geral, compraram os apartamentos
satisfeitas com o fato de ser um prédio diferente. Mas néo foram todas. Algumas pessoas compraram o
apartamento porque o preco era competitivo. Dessa forma, poderiam estar morando em qualquer outro
apartamento, sem o menor problema.
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Numa escala de importancia, atribuiria essa procura a: prego, projeto arquitetonico, localizagdo, tamanho
da unidade ou outros fatores?

Primeiro pregco. Ndo foram pessoas que pagaram um pouco mais do que os vizinhos para se ter essas
diferencas. Segundo planta. Isso porque ela é totalmente segura, convencional. Por fim, o ponto (a
localizagdo). Na linguagem dos corretores de imdveis seriam os trés “ps”: preco, planta e ponto. Entdo os
trés “ps” do prédio eram bons. Quanto a questdo do diferencial arquiteténico, ele é valorizado por
algumas pessoas sim, mas ndo por todos que compraram o apartamento.

De que maneira a questdo dos custos interferiu nas outras fases do processo?

Fazer um projeto que saia do padrdo exige um custo maior e gera a necessidade de haver um mercado
que queira pagar um pouco mais por esse produto. Para o prego ser competitivo minha margem de lucro
teve que ser menor do que a das incorporadoras concorrentes. Por questdes prdticas tinhamos que
vender rdpido para ter o caixa e continuar a obra. Eu ndo poderia continuar sem recursos de terceiros
depois da metade da obra. Entdo foi uma espécie de sinuca. Nesse prédio, o projeto estrutural exigiu um
custo maior. Além disso, a variagGo dos pés direitos, os vdrios tipos de janelas (mais de 50 tipos) feitas
especialmente para o edificio, os brises e jardineiras da fachada também contribuiram para esse aumento
dos custos.

Acredita haver uma correlagdo entre a possibilidade de transformagdes no jeito de produzir edificios
residenciais multifamiliares (possiveis inovagdes) e altos custos? Justifique.

Sim, nesse caso. Mas acho que existem outras possibilidades. Se o diferencial for mais formal, por
exemplo, acredito que nGo cause um aumento de custo significativo.

Nesse tipo de empreendimento, fica a cargo de quais atores a definicdo dos custos, ou seja, a decisdo de
como serdo empregados os investimentos; se na oferta de equipamentos coletivos, se no emprego de
artefatos tecnolégicos ou na escolha dos materiais de revestimento, ou na campanha de marketing, etc?
Nesse caso, como aconteceu?

Geralmente fica a cargo da incorporadora ou da construtora. Eles tém uma planilha de referéncias que
sdo seguidas e que ndo devem ser alteradas. SGo formulas prontas. Se o arquiteto quiser escapar dessas
formulas ele terd que se justificar muito bem, caso contrdrio, eles vdo considerar qualquer modificagcdo
com um risco desnecessdrio.
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Acredita que novas iniciativas, que se desviem do padrao vigente, estariam atreladas a precos de venda
mais altos do que a média de mercado? Justifique.
Néo necessariamente, o prego precisa ser competitivo.

Houve em algum momento apds a venda das unidades algum tipo de “resposta” por parte dos
moradores? Se sim, positiva e/ou negativa?

Sim. Alguns se mostraram receptivos e bastante satisfeitos com a compra, jd outros se mostraram
irritados, principalmente, por causa do problema dos brises.

Como se deu essa comunicac¢do?
As criticas chegavam ao construtor, em sua maioria, ndo diretamente a mim.

Os moradores ja expressaram ver o edificio como uma iniciativa diferente daquelas usualmente
encontradas no mercado?
Sim. Eles tém essa nogdo.

Algum problema ou conflito que merega destaque marcou alguma dessas cinco fases da produc¢do do
edificio?

Primeiramente, as esquadrias geraram transtornos. A empresa fornecedora nédo era muito conhecida e
teve bastante dificuldade em instalar os mais de cinquenta tipos de janelas para um prédio relativamente
pequeno. Esse foi um problema. Mas, depois da ocupagdo surgiram reclamagées por parte dos moradores
em relagdo a estanqueidade das janelas. Foi, na verdade, um problema de competéncia do fornecedor. O
segundo problema foi em relagdo aos brises. O que aconteceu foi que uma das ultimas atividades da
construgdo do edificio foi a execugdio dos brises. A obra estava ficando com um custo um pouco acima do
or¢ado e quando chegou a hora de contratar o serralheiro optamos por um profissional de preco médio.
Assim surgiram os problemas. Isso tudo aconteceu em fungdo da administragcdo de custos. Em relagdo aos
brises, o serralheiro ndo usou as pegas especificadas, que deveriam ser galvanizadas. (Algumas delas néo
foram galvanizadas). Assim a pintura automotiva ndo ficou bem feita. Com isso, as pecas, que ndo eram
galvanizadas, comegcaram a dar sinais de ferrugem pouco tempo depois da ocupagdo do edificio. Esse foi
um motivo de descontentamento por parte dos compradores, e com razdo.
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Acredita que haja de fato um processo de padronizagao formal caracterizando esse tipo de produgdo? Se
sim, a que atribuiu tal tendéncia?

Sim. A lei ja é bastante restritiva, existe o mercado (mercado imobilidrio) que é por natureza conservador,
e as empresas que também sdo conservadoras. Isso tudo dificulta bastante a possibilidade de inovagdo.

E quais caminhos poderiam afastar tal producdo dessa condi¢do de inércia?
Um caminho seria o de mudanga na formagdo do arquiteto que teria que assumir mais responsabilidades
no dmbito técnico e financeiro, basicamente.

O que poderia se configurar como uma iniciativa inovadora nesse ambito? Justifique. Cite exemplo
Fora do Brasil tém vdrios. Tem um mercado imobilidrio um pouco menos estupido nos paises
desenvolvidos. Existem excelentes arquitetos que trabalharam a vida inteira nessa drea de habitac¢Go
social ou mesmo que para o mercado imobilidrio em paises que tém um pouco mais de liberdade para
isso. Ndo quer dizer que nesses paises o mercado imobilidrio néo seja ruim. Ele é ruim em qualquer parte
do mundo, mas essa massa critica, digamos assim, essas pessoas que podem aceitar uma diferen¢a do
padrdo sGo mais numerosas em alguns outros paises, em algumas outras cidades. Mas hd grandes
exemplos de alternativas pelo mundo. Aqui em Belo Horizonte tem pessoas que comegaram a fazer isso
junto comigo. O escritorio de arquitetura e construtora “Um pra um”, por exemplo, que estd construindo
alguns prédios no bairro Sdo Pedro. Outro escritério que se chama “M3 arquitetura” ja construiu duas
torres no bairro Luxemburgo. Também tentaram fazer eles mesmos essa alternativa de oferta de produto
nesse mercado. Também posso citar os “Arquitetos Associados”, que construiram um prédio assim, ou
dois. Numa outra geracdo, havia Eolo Maia, que sempre se juntava a alguns grupos de condéminos,
chegando a participar da administragéo da obra. Ndo era como incorporado, mas como arquiteto que
trabalhava junto com o engenheiro na administra¢do de obra. Entéio vemos esses raros exemplos por ai.
Ainda é uma parcela muito pequena atuando dessa forma. Eu acho que o mercado imobilidrio ja foi muito
melhor em termos de relacdo mercado e arquitetura, principalmente até o momento em que o Brasil
ainda era moderno, até os anos 60. Existia algum tipo de convergéncia de ideias entre os arquitetos e as
construtoras até essa época. Depois a coisa foi s6 degringolando e chegou a esse nivel. Talvez a década
de 90 tenha sido a pior fase dessa produgdo no Brasil. Recentemente, comegou haver um reaparecimento
de alternativas nesse mercado. Aqui sGo essas poucas que eu falei. Em Séo Paulo tem uma incorporadora
que é muito presente na midia, bastante conhecida pelos arquitetos. Hd outros casos isolados pelo pars,
mas ndo posso dizer que seja um movimento de escala nacional. Mesmo em Sdo Paulo a grande maioria
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dos prédios que se constrdi ld é de péssima qualidade. Quando se compara o que é construido hoje com o
que se fazia em Sdo Paulo em 1950 e 1960, no bairro de Higiendpolis, por exemplo, as coisas eram
espontaneamente boas. NGo existia esse certo heroismo de uma construtora que sabe entender os
arquitetos e que quer propor uma coisa diferente para a cidade ndo. Pode-se dizer que nessa época
existia certa convergéncia de interesses entre arquitetos e construtora.

51. 10. Como vé o futuro da produgao residencial multifamiliar brasileira?

Ndo acredito muito nesse esclarecimento da classe dos empresdrios como uma possibilidade de mudanc¢a
ndo, mas sim numa melhor instrumentalizago ou numa mudang¢a na educagdo e formagéo dos
arquitetos no sentido de prepard-los para enfrentar o mercado do ponto de visto juridico e financeiro,
principalmente. E uma classe que ndo tem qualquer tipo de formagéo do ponto de vista financeiro. Isso é
importante para quem quer realmente partir para uma empreitada sem precisar ficar sempre no lado
passivo do arquiteto, que presta servigos para as incorporadoras e construtoras. Em relagéo ao publico
consumidor, acredito que o nicho tende a crescer. Ele existe, o que ndo sei se existe é um publico que
pagaria muito a mais por esse produto diferenciado. A questdo é tentar algum tipo de equilibrio entre
inovagdo do produto com o preco. Uma equagdo onde a inovag¢do ndo signifique uma mudan¢a
significativa no custo da unidade. Esse problema sendo resolvido, acredito que a reagdo do publico vai ser
a melhor possivel.

Questionario - construtora (Engenheiro Ad3o / Construtora Primus)

01. Em que momento a construtora entra no processo de produgdo do edificio? Como se inicia essa parceria?
Carlos Teixeira me procurou. Tenho uma construtora desde 1997. (Construtora Primus). Eu conhecia o
cunhado e a irmd dele, com os quais eu ja fiz dois prédios no bairro Castelo. Os dois me indicaram para o
Carlos, que entdo me procurou para fazermos a obra do edificio Montevidéu juntos. Primeira e unica
parceria que tivemos. A construtora entra no processo a partir desse momento , em 2008, quando o
Carlos me contrata para administra¢do e execugdo da obra.

02. Houve alguma participac¢do nas decisdes de incorporacdo/escolha do terreno?
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Essa parte toda foi realizada pelo Carlos. Ele jag havia comprado o terreno e ja havia elaborado o projeto
quando ele me convidou.

Houve alguma participacao nas decisdes de projeto?
Ndo, o projeto ja estava pronto quando iniciamos a parceria.

Houve o acompanhamento da obra por parte do escritério de arquitetura?

Carlos acompanhava a obra, mas ndo significativamente. Ele até ia bastante a obra, mas pelo fato de néo
ter muita experiéncia, ndo era muito o negdcio dele. O negdcio dele era o escritdrio. O escritorio dele fez
todo o detalhamento do projeto.

Como se deram as escolhas referentes aos materiais e sistemas construtivos? Quais atores participaram?
Todos os revestimentos e tipos de acabamentos foram especificados pelo Carlos (escritério Vazio S/A).

Em que medida a escolha dos materiais e sistemas construtivos propiciou a otimizagdo do consumo de
materiais, energia e tempo?

O fato que otimizou o andamento da obra foi o bom nivel de detalhamento do projeto e o fato dele ja
estar pronto no momento da constru¢do. Tendo o material ja especificado com antecedéncia o tempo de
execugdo é otimizado, ndo tenho duvida. Com o detalhamento antecipado, a compra dos materiais
também péde ser feita com antecedéncia e com isso ndo houve atrasos ou problemas nesse sentido.

Algum tipo de tecnologia voltada para a manutencdo (sustentabilidade) do edificio foi adotada (ex:
reaproveitamento de aguas pluviais, aquecimento da agua através de coletores solares, etc)? Se sim,
qual?

Sim. Implantamos coletores solares e um reservatério de dgua pluvial. Além disso, foram projetados
brises para promover o conforto térmico. Mas, parece ndo ter agradado aos moradores. Eles acabaram
exigindo a retirada. Penso que com essas estruturas, as jardineiras e toda a vegetagdo que se
desenvolveria ali haveria um maior conforto térmico. Seria um lugar muito mais agraddvel. A proposta
era maravilhosa. Ficou muito bacana mesmo. Ficou muito bonito.

Algum tipo de dispositivo de segurancga foi implementado no edificio? Se sim, qual?
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Um controle normal através de cdmaras monitoradas, mas depois o condominio implantou outros
dispositivos de segurancga, a critério deles.

09. De que forma a arquitetura pode contribuir para a seguranca em um edificio residencial multifamiliar?
Implantamos tecnologias voltadas para o controle e o monitoramento.

10. Acredita que a etapa de execugdo da obra seja um momento de experimentacdo, além da fase de
projeto? Justifique.
Ndo tenho duvida. Obra é uma coisa muito dindmica. O fato do projeto ter sido muito bem detalhado
ajudou muito, porém tem coisas que vocé tem que resolver na obra. Ndo uma mudancga radical. Qualquer
mudanga que comprometa estrutura ou a prdpria concep¢éo arquiteténica deve ser antecipada por uma
reuni@o com todos os profissionais responsdveis. Lembro de casos relativos ao projeto da garagem ou a
posicdo de alguma pilar que foi alterada, dentre outros.

11. As decisOes de projeto foram revistas nessa fase (execu¢do da obra)?
Sim. Isso sempre acontece.

12. Algum problema ou conflito que mereca destaque marcou essa fase da producdo do edificio?
O maior conflito foi referente aos brises, jardineiras e tubulagGes aparentes. Acho que o conflito se
relacionava mais a questdio da estética. Simplesmente ndo gostaram. Foi uma concep¢do que eles
compraram e depois quiseram tirar. Eles alegaram problemas com a manutengdo futura, mas acredito
que ndo tenha sido apenas isso. NOs fabricamos especificamente para isso. Estruturas de ferro e tela em
aco galvanizado. Cada estrutura era de um tamanho, cada janela era de um tamanho. NGs fizemos
moldes de fibra de vidro para fazer as jardineiras. Toda jardineira era drenada. As jardineiras eram de
fibra de vidro pintadas com pintura eletrostdtica. Elas ficaram muito leves com esse material. NOs
retiramos tudo depois. A tubulagdo também era toda aparente, pintada de branco. Era muito bacana.
Mas retiraram os tubos de drenagem das jardineiras e os outros que sobraram foram pintados de cinza
para se camuflarem com o revestimento da fachada. Esse foi um projeto muito personalizado. Eu nunca
tinha feito outro prédio assim. Eu costumo fazer prédios com concepgbes muito padronizadas,
infelizmente, visando muito mais o lado comercial da coisa, mas Id ndo. Essa experiéncia foi unica pra
mim. Nunca tinha feito nada parecido. Foi um trabalho muito bacana e talvez por motivos culturais as
pessoas ndo conceberam muito bem o que era. E um edificio tinico em Belo Horizonte, ndo hd outro
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igual. Ndo acho que ele seja menos comercial por isso, mas hd um nicho de pessoas que se interessa por
aquele tipo de coisa. O soldrio daquele prédio, por exemplo, é uma raridade. Muito raramente vocé
encontrard um apartamento de trés pavimentos que tem um jardim na cobertura do prédio. Também
alteraram o hall de entrada. Ndo havia o blindex separando o jardim da rua, s6 uma estrutura de bambus
e o jardim. Um portdo separava o hall do rua. Eles mudaram esse portdo também, substituindo-o por
uma porta de vidro. As portas da drea comum do prédio eram de aco carbono galvanizado. Algumas
foram retiradas e outras pintadas. Além disso, era nitida a resisténcia dos moradores quanto ao
revestimento da fachada. A maioria queria o edificio revestido com granito ou cerdmica. Os moradores
chegaram ao ponto de me pedir um or¢camento com cerdmicas 10x10cm. Ndo cheguei a participar das
alteragées do hall de entrada, apenas retiramos os brises, as jardineiras e as tubulagées aparentes de
drenagem dessas jardineiras.Penso que se as pessoas compraram aquilo, com todos aqueles detalhes
unicos, porque mudar tudo depois?

Acredita que os arquitetos tém autonomia para propor transformacgdes no jeito de morar? Justifique.
Acredito que sim. Mas percebe-se que sempre hd conflitos entre interesses econémicos e as decisées
relacionadas a projeto.

Como vé a atuacgdo do arquiteto como empreendedor/incorporador?

O fato de ser arquiteto propicia um conhecimento que incorporadoras normalmente ndo tem de projeto,
ou de obra. Se surge um incorporador investidor que ndo tem esse conhecimento, ele veta qualquer
solugdo por mais interessante e inovador que tenha um custo mais significativo. Por exemplo. o projeto do
Carlos com toda a sua inovagdo gerou um custo. Paga-se um pre¢o por essa escolha. O projeto estrutural
que ajudou a conformar unidades diferentes no prédio também gerou um custo. Num projeto
padronizado, onde todas as unidades sdo idénticas, vocé pode bater dez lajes com a mesma forma. Nesse
edificio, esse reaproveitamento néo aconteceu. Cada forma foi uma porque o projeto era todo recortado.
Nenhuma laje era igual a outra. Cada andar era um projeto diferente, sem repeticdo. Esse tipo de coisa
eleva tempo de execugdo e custo. Mas voltando a questdo dos brises, foram fabricadas trinta e tantas
pecas. Tem ai também um custo de serralheria altissimo, totalmente fora do padrdo. A execug¢do das
jardineiras é outro exemplo. Realmente foi um projeto muito personalizado.

Acredita que novas iniciativas, que se desviem do padrao, estariam atreladas a pregos de custo e venda
mais altos do que a média de mercado?
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Como eu ja disse, do ponto de vista do custo, em muitos casos sim, como no edificio Montevidéu.. Em
relagdio a venda, esse tipo de proposta pode agregar valor gerando precos mais altos. Mas, nesse caso
especifico, teve que vender a pregco de mercado.

16. Acredita que o edificio em estudo seja uma iniciativa diferente daquelas usualmente encontradas no
mercado? Por que?
Sim. Exatamente pela concepg¢dio arquitetdnica inovadora. Eu acho que é algo totalmente diferente. Em
Belo Horizonte ndo tem nada igual.

17. Ha de fato um processo de padronizacdo formal caracterizando esse tipo de producdo? Se sim, a que
atribuiu tal tendéncia? E quais caminhos poderiam afastar tal produ¢do dessa condicdo de inércia?
Sim. Vejo isso como uma questdo cultural de resisténcia a mudanca e, claro, a velha questdo dos custos.
Vocé tem que provar que fazer diferente néo vai gerar mais custos do que fazer igual.

18. O que poderia se configurar como uma iniciativa inovadora nesse ambito? Justifique. Cite exemplos.
Que eu me lembre ndo. Vejo coisas farabnicas, mas nada inovadoras.

19. Como vé o futuro da producao residencial multifamiliar brasileira?
Tem muita coisa mudando, acho que ja estd na hora de surgirem mais propostas como essa (edificio
Montevidéu)

Questionario - imobiliaria (vendedora imobiliaria /corretora — Inés /Decis3o Imoveis)

1. Em que momento a imobilidria entra no processo de producdo do edificio? Como se inicia essa parceria?
Foi através do Carlos Teixeira. Eu passei e vi a obra. Entdo peguei o telefone do Addo, engenheiro que
acompanhou a obra. Ele me passou o contato do Carlos Teixeira. Conversamos e quando ele decidiu
vender acabou dando exclusividade para nds (Decisdo Imdveis). Esse primeiro contato foi na fase de
terraplanagem. Mas as vendas iniciaram quando a estrutura estava pronta, comegando o acabamento.



246

Houve participagdo em outras fases do processo produtivo do edificio, como fase da incorporagdo ou de
projeto, por exemplo?

Ndo diretamente. Quando iniciamos a parceria houve conversas que direcionaram, de certa forma, as
decisdes de projeto. Nés sugerimos altera¢des. Algumas o Carlos “aceitou”, mas outras ndo.

Que tipo de ferramenta de marketing foi usada para divulgacdo do edificio?

Site, anuncio no jornal Estado de Minas, placa no local, pop cards e catdlogos. No caso dos pop cards, a
propria empresa que produziu se encarregava de distribuir nos bares, comércio e servigos da regido do
Sion. Eu até entreguei alguns. O arquiteto fez um catdlogo muito bacana, mostrando a diferenciagéo de
unidade para unidade, as dreas, etc. Assim ficava mais fdcil trabalhar, porque para o corretor saber
detalhes de cada unidade era mais complicado. E dessa forma, aqui mesmo ja iamos mostrando as
unidades, ndo sendo necessdrio ir sempre a obra. Mas esse catdlogo era mais restrito. Entregdvamos
para quem estava mais interessado, para quem ia ao empreendimento. Deixamos alguns aqui na
imobilidria para que os corretores tivessem acesso e pudessem mostrar para os possiveis compradores.

Como vé o papel da midia nesse processo?

Acredito que seja tudo. E I6gico que o produto é importante, é bom ter boa localidade, mas é a midia que
chama. E I tinhamos um problema que o plantdo local ndo era um local de passagem. Poucas pessoas
visitam o plantdo por visitar. A maioria ia porque ja tinha visto alguma coisa na midia. O plantéo
funcionava da seguinte forma: uma pessoa da imobilidria ficava o dia inteiro no prédio. Isso se deu desde
0 momento em que fechamos a comercializagéo com o Carlos.

Houve intengdo de atingir um publico especifico, um determinado nicho de mercado? Se sim, de que
maneira essa definicdo influenciou nas outras decisGes?

No caso desse prédio sim. Um nicho com pessoas diferentes porque la é um prédio diferente. Eu por
exemplo, vendi duas unidades Ia. Uma para uma pessoa que procurou por cinco anos e outra por trés
anos. As pessoas pra quem eu vendi sdo pessoas solteiras que gostam de coisas diferentes do que se tem
no mercado. Uma das pessoas para quem eu vendi estava interessada em um apartamento de dois
quartos, mas procurava uma faixa de preco bem abaixo daquele. Entdo eu estava com o catdlogo e
mostrei outro apartamento para ela. Ela ficou encantada, mas quando falei o preco achou muito acima
do que estava procurando. Fomos ao apartamento e ela se apaixonou. Voltou algumas vezes e acabou
comprando. Ela é um exemplo dessa pessoa diferente, ndo é uma pessoa comum. O outro caso foi a
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mesma coisa. Acredito que esse edificio seja para pessoas de bom gosto. Por outro lado, pessoas
convencionais gostaram do apartamento. Acho que ndo compraram pelo fato da cozinha ser americana e
por ser pequena. Além disso, o publico mineiro é muito tradicional. Isso inviabilizou a venda para a
familia.

As unidades foram vendidas em planta? Em que momento o processo de venda se iniciou?

O processo de venda iniciou-se na fase de acabamento. Sendo assim, os apartamentos comegaram a ser
vendidos em planta. O comprador podia modificar a planta. No momento da compra, geralmente,
comentavam o que pretendiam mudar. Ndo participdvamos dessas alteragbes. Nos vendiamos, jd esse
processo era direto com o Carlos. Imagino que iam até ele para mostrar as altera¢des e ter o seu aval.
Ndo tenho certeza, mas imagino que acontecia assim. SO duas unidades foram vendidas depois da obra
(cobertura e apartamento com drea privativa), o resto aconteceu durante a construgdo. O apartamento
com drea privativa demorou a vender porque era muito diferenciado, com drea de 106m2 totalizando
quase 400 m2. Entdo era uma casa dentro de um prédio. Era uma coisa muito diferente. O preco acabou
subindo porque tinha muita drea descoberta.

Todos as unidades foram vendidas?
Sim

Houve uma maior procura por um determinado tipo de unidade? A que atribui essa preferéncia?
Primeiro venderam os apartamentos-tipo. As pessoas costumam preferir as unidades mais altas, mas
acabaram comprando em andares mais baixos porque, no caso desse edificio, eram mais baratos. Mas o
desejo geralmente é pelos andares mais altos, por causa da vista, por haver mais iluminagdo, mais
ventilagdo, segurancga. Os apartamentos mais caros eram aqueles que tinham uma drea maior e com
maior diferenciagdo (cobertura, quinto andar com varanda e o apartamento com drea privativa)

Como definiria a procura pelo edificio, comparada a média de opg¢des, presente no mercado?

Tivemos uma agilidade de venda muito maior do que se tem normalmente. As unidades foram vendidas
muito rapidamente. Esse edificio faz parte de um nicho, mas o belo-horizontino, em geral, ainda é bem
tradicional. Acho que esse edificio atraiu o nicho que gosta do que é diferente, além do nome do arquiteto
ser um atrativo a mais.
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Numa escala de importancia, atribuiria essa procura a: prego, projeto arquiteténico, localizagdo, tamanho
da unidade ou outros fatores?

Projeto arquitetonico em primeiro lugar, e depois, preco (porque o arquiteto realmente nos ouviu e
colocou uma tabela de precos que era de acordo com o mercado). Ele ndo colocou preco alto. Carlos
chegou a comentar que fez o edificio fora do padréo porque ele gosta assim e ndo queria ganhar dinheiro
por ser diferenciado. Ele ndo colocou um preco mais alto por causa disso, ele até estava com um prego
melhor do que o de mercado. Ele colocou um preco bom, que nés sugerimos para ele. Assim, deu para ele
ganhar dinheiro, mas ndo sendo uma coisa absurda. Era vendido na tabela ou muito préximo disso. Por
fim, em terceiro lugar, o tamanho. Acho que a localizagdo influencia menos porque dentro do Sion nem é
o melhor lugar.

Pode-se dizer que ha uma correlacdo entre a possibilidade de transformacdes no jeito de produzir
edificios residenciais multifamiliares (possiveis inovagdes) e altos custos? Justifique.
Néo sei.

Nesse tipo de empreendimento, fica a cargo de quais atores a definicdo dos custos, ou seja, a decisdo de
como serdo empregados os investimentos; se na oferta de equipamentos coletivos, se no emprego de
artefatos tecnolégicos ou na escolha dos materiais de revestimento, ou na campanha de marketing, etc?
Nesse caso, como aconteceu?

Fica a cargo do incorporador, que nesse caso era o Carlos Teixeira também.

Como vé a atuagdo do arquiteto como empreendedor/incorporador?
Na minha opinido, ndo faz diferenca. NGo atribuo o sucesso nas vendas ao fato do incorporador ser um
arquiteto.

Que resultados essa nova atuacdo do arquiteto poderia trazer para a atual producdo de edificios
residenciais multifamiliares? E para a producdo da cidade?
Na minha opinido, ndo faz diferenca.

Acredita que os arquitetos tém autonomia para propor transformacdes no jeito de morar? Justifique.
Acredito que o arquiteto tem autonomia para propor, mas se ele ndo seguir o mercado pode ser que néo
venda. Eu fiz vdrias sugestées para o Carlos alterar no projeto, mas ele ndo seguiu todas. Por exemplo, eu
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disse que o mineiro gosta de fachadas revestidas. Sugeri o granito, mas ele disse que néo, que odiava
granito. As pessoas (compradores) sentiam, falavam. Eles queriam algo mais elaborado. Em relacéo aos
brises, eles também ndo compraram a ideia.

Houve em algum momento apds a venda das unidades algum tipo de “resposta” por parte dos
moradores? Se sim, positiva e/ou negativa?

As pessoas reclamaram do material da fachada, sobretudo por ser escuro. Sentiam falta da fachada
revestida. Queriam granito ou cerdmica. Também ndo aceitaram os brises.

Como se deu essa comunicagdo?
No momento da negociagdo, da venda das unidades.

Algum problema ou conflito que mereca destaque marcou essa fase?
Resisténcia por parte dos compradores em relagdo ao acabamento do edificio e aos brises.

Os moradores ja expressaram ver o edificio como uma iniciativa diferente daquelas usualmente
encontradas no mercado?
Sim.

Acredita que o edificio seja uma iniciativa diferente daquelas usualmente encontradas no mercado? Por
que?
Sim.E um edificio diferente para pessoas diferentes. Existe um nicho especifico para ele.

Acredita que novas iniciativas, que se desviem do padrdo vigente, estariam atreladas a precos de venda
mais altos do que a média de mercado? Justifique.

Acredito que ndo, justamente por que o Carlos ndo colocou um prego mais alto pelo fato de ser um
edificio diferenciado. As unidades tinham um preco até melhor do que o de mercado. Mas tudo depende
do incorporador, do investidor.



Questionarios - moradores (trés moradores foram entrevistados)

Questionario 01 - moradora Patricia Castro Lopes Cristo (1° entrevista)
Identificagdo:

Nome do edificio: Ed. Montevidéu 285

Apartamento: 201

Data da entrevista / tempo da entrevista: 09/12/2013 / 49”

Nome do morador: Patricia Castro Lopes Cristo

Data da mudanca para o edificio: julho de 2013

Local onde morava antes: Bairro Sion (a trés quarteirbes desse edificio)

Tipologia da moradia anterior (casa, apartamento): apartamento

Composicdo familiar: casal e filho (bebé)

Entrevistado:

Sexo: feminino

Idade: 34

Estado civil: casada
Escolaridade: pds-graduagdo

Estuda atualmente: ndo

250
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Profissdo: administradora

Trabalha atualmente: sim

Questodes:

1.Como soube do edificio?

0 1. Imobiliaria x

[12. Construtora
[J 3. Midia impressa
4. Internet
[J 5. Outro (especifique)

Houve a minha busca por uma imobilidria. Eu a busquei. Eu jd conhecia esse edificio porque passava aqui em frente
todos os dias indo para o trabalho. Mas nunca tinha visto um anuncio publicitdrio. Na minha procura pelas
imobiliarias, acabei o achando (site da Decisdo Imdveis). Entdo liguei. Desde o inicio minha procura era por um
apartamento com drea de lazer, uma cobertura a principio, e depois, um apartamento com drea privativa. Meu
marido comegou a trabalhar em casa e com a chegada do bebé ele sentiu necessidade de procurar outro lugar para
trabalhar por causa de falta de espaco, barulho, enfim... Conversando nds chegamos a conclusGo de que a vinda
dos filhos ndo justificaria essa mudang¢a. Pelo contrdrio, se ele poderia trabalhar em casa, perto das criangas,
porque perder isso? O melhor seria achar um apartamento que pudesse se adaptar a essa condigdo. A melhor
solugdo, nesse caso, seria achar uma cobertura porque assim ele trabalharia na parte de cima, mais distante da
agitagdo da casa. Entdo comegamos a procurar coberturas e, logo depois, apartamentos com drea privativa. Num
primeiro momento meu marido foi resistente a essa ideia jd que as dreas privativas costumam ser muito pequenas,
mas quando achei esse apartamento no site da imobilidria, mostrei e ele e se animou. Gostou da drea privativa e
logo fizemos a proposta.

2.Chegou a ver algum tipo de publicidade do edificio antes da compra-lo ou aluga-lo?
1.
2. X

3.Isso influenciou na escolha?

1. Por que?
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2. Por que?

4.0 apartamento é:

1. Préprio x
2. Alugado
[J3. Outro

5.No caso de compra do imdvel, o adquiriu:

1. Em planta
2. Apds o término da obra x

6.Se o adquiriu em planta, chegou a participar da definicido do projeto (dimensionamento, n° de cémodos,
definicdo de areas de convivéncia e dos equipamentos coletivos, escolha de materiais/revestimentos, etc)?

1. Como aconteceu?

2.
7.Acha importante esse tipo de participagdo?
1. Por que?

2. Por que? x

Na minha opiniGo, ndo faz diferenga. Eu até preferia ter comprado em planta porque assim acabamos pagando
menos, mas ndo por poder alterar o projeto.

8. Durante a compra sentiu falta de mais opg¢des de unidades (plantas diferentes)?
1
2. X

Ja havia uma busca especifica pela cobertura ou um apartamento com drea privativa. Eu precisava de um
apartamento que tivesse uma drea de lazer ndo tdo integrada ao resto da casa. A intengdo é que o escritério
ficasse isolado. Por isso esse apartamento foi perfeito.
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9.A escolha do apartamento se deu por qual motivo:

[J1. Arquitetura

(2. Localidade x 2°

[13. Prego

(J4.Tamanho x1°

[J 5. Outro (especificar) x (Pela possibilitasse que o apto dava de construgéo de um escritorio)

10.0 que procura em um edificio residencial?
* Uma boa localidade;

* Um edificio grande e com boa infraestrutura. Como eu ainda ndo tenho condi¢bes de pagar por um prédio do
jeito que eu queria, continuo nesse. Mas essa questdo ndo é um diferencial importante pra mim. O apartamento
estd em primeiro lugar.

* Um edificio que tenha um acabamento razodvel. Esse, por exemplo, em relagéo ao acabamento, deixou a desejar.
E muito simples. Parece que foi feito para economizar. Os condéminos querem mudar, colocar granito.

11.0 que procura em um apartamento?
*Um apartamento que tenha um bom acabamento. Por ex. eu buscava cozinha e banheiros que ndo tivessem piso

cerdmico, mas sim piso de granito. Ndo tinha teto rebaixado, mas eu rebaixei e coloquei gesso. Algumas coisas
assim.

12.Acha o apartamento adequado ao tamanho familiar?
1. Por que? x
2. Por que?

Esse apartamento ndo é o apartamento dos meus sonhos. Ainda ndo é nosso apartamento definitivo. Mas, no
momento, ele me atende.

13.Acha o apartamento adequado ao modo de vida da familia?

1. Por que?
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2. Por que?

Permitiu a incluséo do escritdrio, além de contar com uma drea de lazer para uma familia com crianga.

14. Esta satisfeito com a mudanga?
1. X
2. Por que?

15. Prefere a moradia atual ou a anterior?

1. Atual x Porque?
2. Anterior Por que?

Atual. Eu me adapto fdcil. A drea privativa é o que esse tem de melhor. Em relag¢éo ao apartamento tipo, é muito
préoximo do anterior, até a mesma drea de 100m2.

16. Sente falta de algum espago/ambiente da moradia anterior
1. x Qual?

2. |Nad

Acho o outro apartamento melhor distribuido. Também gostava mais da cozinha e da drea de servigo do
apartamento anterior. Aqui a cozinha é americana e eu ndo gosto, por isso resolvi fechd-la incorporando a varanda,
para ganhar mais espacgo. O quarto de casal também era maior e tinha um closet, o que faz muita diferenca. Aqui
tive que incorporar a varanda ao quarto de casal também, ja que era muito pequeno e sem closet. Mesmo o outro
sendo um prédio simples também, acho o nivel de acabamento melhor. Me refiro néo sé aos materiais, mas aos
detalhes de acabamento.

17.Quais os motivos para a mudanca da moradia anterior para a atual?

A necessidade de mais espago para a incluséo do escritério do meu marido, por isso a busca por uma cobertura ou
um apartamento com drea privativa.

18.0 apartamento atual ja passou por algum processo de reforma?
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1. x O que mudou?
2.N&d

Foram trés mudancgas na reforma: fechamento da cozinha com incorporag¢do da varanda; incorporagdo da varanda
ao quarto de casal e criagGo do escritdrio, aproveitando o espaco da drea privativa. Além da mudanga de
revestimento da cozinha.

19.Pretende realiza-la (a reforma)?
1. Por que?

2. Por que?

20.0 que mudaria no projeto original?
0 1. Distribuicdo da planta Nao
2. Numero de comodos  Nao
00 3. Dimensionamento dos comodos Sim. Ja mudei
4. Pédireito Nao
[ 5. Definigdo das areas comuns Nao
0 6. Definicdo das areas abertas privadas (varanda, terracgo, area privativa) Sim. J& mudei
[0 7. Materiais/Revestimentos Sim
[ 8. Equipamentos de uso coletivo Nesse momento ndo
[J9. Vaga de estacionamento Sim. Mais vagas (tenho duas e gostaria de trés)

J 10. Outro (especificar) Sim . Colocaria um gas canalizado, um sistema comum

21.Foi dado a algum espago/ambiente do apartamento um uso diferente daquele previsto no projeto?
1. Como?

2. X

22. Acredita que o apartamento facilite possiveis mudancas espaciais e de uso a curto prazo e a longo prazo? Se
sim, de que maneira?
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Ndo, principalmente por causa dessa norma interna que é contrdria a reformas.

23.0 apartamento apresentou alguns desses problemas?
0 1. Umidade
[J 2. Vazamentos x
[ 3. Rachaduras x
4. Frio
[J 5. Calor x (Revestimento externo contribui para o calor)
0 6. Falta de iluminac¢do natural
[J 7. Falta de ventilagdo natural
0 8. Barulho
0 9. Rede Elétrica
[J 10. Outro (especificar) Nao
011. Nenhum

24. Aspectos positivos do apartamento:

*A drea privativa

25 Aspectos negativos do apartamento:

*Revestimentos muito simples;
*Cozinha americana;

*A janela vem até embaixo, mas ndo hd uma veneziana. Havia os brises, mas foram retirados pelos condéminos
antes da minha mudanga para o apartamento.

26.H4a quantas vagas de estacionamento por apartamento?
J1.Uma
[J 2. Duas x
3. Trés
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0 4. Outro (especificar)
5. Nenhuma

27. Estd satisfeito com a quantidade de vagas de estacionamento?

1
2. X (Gostaria de ter 3 vagas)

28.0 que esta incluido no condominio?
01. Agua
02.Gas
0 3. Luz das areas comuns x
[0 4. Manutengdo x
5. Funcionario x

[J 6. Outro (especificar) (existe uma empresa que cuida dos servigos relativos ao condominio)

29.Acha alto o prec¢o do condominio?
1. X
2.

Ndo é justo porque eu pago o dobro. O valor é proporcional a drea. A cobertura e o quinto andar, que também tém
dreas maiores, pagam mais. Estou questionando essa forma de cobranca junto a sindica.

30.0 edificio conta com equipamentos de uso coletivo (area de lazer, piscina, playground, saldo de festas,
churrasqueira, etc)?

1. Quais?

2. X

31. Se sim, qual a frequéncia de uso?
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[J1. Sempre

0 2. As vezes

[J 3. Raramente
[J4. Nunca

32. Acha importante que edificios residenciais oferegam equipamentos de uso coletivo?
1. x Por que?
2. Por que?

Acho que valoriza o imdvel, além de ser util para quem tem criancga.

33. Se sente seguro morando nesse edificio?
1. Por que?

2. x Por que?

Ja fui assaltada no apartamento anterior. NGo me sinto sequra em lugar nenhum. Nesse me sinto menos segura
ainda, por ser primeiro pavimento e ter drea privativa.

34.Acha importante que o edificio tenha uma maior comunicacdo com o espaco da rua (da cidade) através de
areas de transi¢do entre areas privada e publica e ndo apenas a demarcagdo de limites rigidos (muros)?

1. Por que?

2. x Por que?

Prefiro os muros, os edificios bem fechados.

35.0 bairro oferece espacos publicos de lazer (pragas, parques, etc)
1. X
2.



259

36. Acredita que a promocédo do lazer deva acontecer a partir do edificio (equipamentos de uso coletivo) ou fora
dele, como parte da vivéncia no bairro e na cidade? Justifique.

Para a crianga todos os dois sGo importantes. Vejo o lazer das criangas como o grande uso para a drea de lazer
comum.

.37.A disponibilidade de servicos e comércio do bairro é?
0 1. Otima x
[J2.Boa
[0 3. Razoavel
J4. Ruim

38.0 local de trabalho se localiza préoximo ao apartamento?
1. X
2.

39. Como vai ao trabalho?
0 1. Carro particular x
2. Taxi
0 3. Onibus
4. Metro
0 5. Bicicleta
06.Apé
[J 7. Outro (especificar)

40. Qual o tempo médio gasto com o deslocamento?

1. Menos de 30 minutos  x (20”)
2. De 30 minutos a 1 hora
03.De1horaa2 horas.

0 4. Outro (especificar)

41. No caso de filhos, a escola se localiza proximo ao apartamento?



260

1. X
2 [Nad

42. Como vai a escola?
[J 1. Carro particular
2. Taxi
0 3. Onibus
0 4. Metrd
0 5. Bicicleta
6. Apé x
7. Outro (especificar)

43. Qual o tempo médio gasto com o deslocamento?

1. Menos de 30 minutos x
[J 2. De 30 minutos a 1 hora
[J3.De 1 horaa 2 horas.

[J 4. Qutro (especificar)

44. Acredita que o edificio seja similar as propostas usualmente oferecidas pelo mercado?

1
2. x O que o diferencia dos outros?

Nunca vi um apartamento com uma drea privativa como essa. Além disso, o quinto andar é muito diferente. O
edificio tem algo diferente que sai do padrdo. Ndo estou falando que é bom ou ruim, mas é diferente. Até acho
esquisito. Na verdade, ndo procurei isso, queria um apartamento que atendesse a minha necessidade e o meu
conforto. Se esse estivesse fora do padrdo ou dentro, ndo faria diferenga para mim. O que me incomoda em relagdo
ao padrdo é a questdo do tamanho. Hoje os apartamentos de quatro quartos tem tamanho de apartamentos de
trés quartos. Os compartimentos sGo os mesmos, mas as dreas sdo muito reduzidas. Isso me incomoda.
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45.Como vé a maioria das opg¢des de imdveis residenciais (edificios verticais) disponiveis no mercado?

O 1. Muito padronizadas x
0 2. Pouco padronizadas
[J 3. Ndo sdo padronizadas
[ 4. Outro (especificar)

46.Pra vocé, o que poderia ser considerado como uma iniciativa inovadora nesse campo da produgdo de edificios
verticais? Justifique e dé exemplos.

Gosto de prédios com garagem nos apartamentos, mas é um nicho de luxo.

47.Merece destaque algum tipo de problema ou conflito relativo ao edificio, desde a compra até hoje?

1. x Qual?
2.

Esse apartamento demorou trés anos para ser vendido. Tive um problema na compra. A imobilidria dizia que ndo
era permitido mexer na drea privativa. Por que comprar uma drea privativa se ndo se pode mexer nela? Isso ja estd
subentendido. Entdo questionei essa “norma” e, conversando com o Carlos Teixeira (arquiteto autor do edificio),
passei o que pretendia alterar e ele aprovou. Entéo ele perguntou: vocé vai perguntar para os outros condéminos?
Eu e meu marido decidimos ndo perguntar ao condominio antes de comprar porque sabiamos que haveria
resisténcia. Assumimos o risco. Cheguei a perguntar o porque dessa norma interna, mas ninguém me respondia.
Depois de efetivada a compra, entrei em contato com o sindico para comunicar a pequena reforma e ele disse que
os condéminos ndo permitiam alteragées. Assim, entendi porque esse apartamento demorou trés anos para ser
vendido. Ndo existia nada formal, um documento, mas todos sabiam, inclusive a imobilidria que havia essa norma
interna. Depois de muita conversa consegui realizar as altera¢ées, mas antes tive que enviar uma carta de
aprovagdo para o condominio, além de fazer um projeto de reforma com aprovacdo do Carlos Teixeira e da
Rosinha, engenheira calculista responsdvel pelo projeto estrutural do edificio. Esse projeto de reforma foi alterado,
ja que eu pretendia fazer o escritério como uma extens@o do quarto de casal. Ndo conseguimos realizar essa
extensdo, mas de toda forma, conseguimos transformar a drea privativa no escritério do meu marido.
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Questionario 02 - moradora Thais de Carvalho Pontes (2° entrevista)
Identificacdo:

Nome do edificio: Ed. Montevidéu 285

Apartamento: 801

Data da entrevista / tempo da entrevista: 17/12/2013 / 21”

Nome do morador: Thais de Carvalho Pontes

Data da mudanca para o edificio: julho de 2011

Local onde morava antes: Bairro Sdo Pedro

Tipologia da moradia anterior (casa, apartamento): apartamento/ cobertura

Composicdo familiar: casal, filha (bebé) e dois cdes

Entrevistado:

Sexo: feminino

Idade: 34

Estado civil: casada
Escolaridade: pds-graduagdio
Estuda atualmente: ndo

Profissdo: jornalista
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Trabalha atualmente: sim

Questdes

1.Como soube do edificio?

0 1. Imobiliaria

[J 2. Construtora
0 3. Midia impressa x
[14. Internet
5. Outro (especifique)

Conheci o edificio através de um pop card. Um pop card que peguei na “Mercearia do Lili”, aqui no bairro Sion. O
tempo passou e um dia meu marido me disse: vamos olhar um apartamento bacana ali no Sion e, por coincidéncia,
era esse.

2.Chegou a ver algum tipo de publicidade do edificio antes da compra-lo ou aluga-lo?
1. X
2.

3.Isso influenciou na escolha?
1. Por que?

2. X Por que?

S6 lembrei do pop card depois que havia comprado o apartamento, quando o achei no meio das minhas coisas, jd
morando aqui.

4.0 apartamento é:

1. Proprio x
[J 2. Alugado
[J3. Outro
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5.No caso de compra do imdvel, o adquiriu:
1. Em planta
[J2. Apds o término da obra x

6.Se o adquiriu em planta, chegou a participar da definicdo do projeto (dimensionamento, no de comodos,
definicdo de areas de convivéncia e dos equipamentos coletivos, escolha de materiais/revestimentos, etc)?

1. Como aconteceu?

2. |Nad

7.Acha importante esse tipo de participacdo?
1. Por que?

2. Por que? x

Acho que ndo interfere.

8. Durante a compra sentiu falta de mais opg¢des de unidades (plantas diferentes)?
1
2. X

Ja vim procurando a cobertura. Nem cheguei a olhar outro apartamento aqui. Mas sei que, além da cobertura,
também estava disponivel o apartamento com drea privativa. A escolha pela cobertura se deve ao fato de ter uma
filha pequena (2 anos) e dois cachorros. Além da seguranga, que o apartamento com drea privativa ndo
proporciona, mesmo o achando um étimo apartamento, praticamente uma casa.

9.A escolha do apartamento se deu por qual motivo:

0 1. Arquitetura x 1°
(2. Localidade

[J3. Prego
(J4.Tamanho x 2°

[J 5. Outro (especificar)
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10.0 que procura em um edificio residencial ?
* Conforto em primeiro lugar;

* A arquitetura, a estética. Quando entrei no edificio, e depois no apartamento, pensei: é esse. Fiquei apaixonada,
achei lindo. Tanto que depois dele ndo olhei mais nenhum. Acabei me tornando uma admiradora do trabalho do
arquiteto Carlos Teixeira. Na verdade, depois de adquirir o apartamento eu procurei conhecer os projetos do
escritdrio dele e achei seu trabalho impressionante.

11.0 que procura em um apartamento?

Além da arquitetura, o tamanho do apartamento. Tem que ser confortdvel, espagcoso. Acho interessante que o
arquiteto, nesse apartamento, ndo privilegiou as dreas sociais em detrimento dos quartos. Ele é todo bem
distribuido. Ele ndo pensou no que estd na moda, mas no que uma familia precisa, eu acho.

12.Acha o apartamento adequado ao tamanho familiar?
1. Por que?
2. Por que?

Nem precisaria tanto. Mas como eu tenho esses dois cachorros dentro de casa, é necessdrio mais espago.

13.Acha o apartamento adequado ao modo de vida da familia?
1. x Por que?
2. Por que?

Acho confortavel, espagoso, com uma planta bem distribuida. Ja trabalhei em casa, mas acabei transformando o
meu escritorio em um quarto de brinquedos para minha filha. Os cachorros ficam na parte de cima, além de ser
mais um espacgo de lazer para minha filha, onde também recebo amigos.

14. Esta satisfeito com a mudanga?
1. X
2. Por que?
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15. Prefere a moradia atual ou a anterior?
1. Atual x Porque?
2. Anterior Por que?

Prefiro esse em todos os aspectos. Esse apartamento é maior, mais bonito. A garagem do outro era muito ruim. Eu
sai do outro apartamento por causa dessa garagem.

16. Sente falta de algum espaco/ambiente da moradia anterior

1.[5im| Qual?
2.[Nad x
17.Quais os motivos para a mudanca da moradia anterior para a atual?

Pra sair do outro apartamento foi a garagem, mas para vir pra esse , sem duvida, foi o projeto arquiteténico. Eu
fiquei muito encantada com o projeto.

18.0 apartamento atual ja passou por algum processo de reforma?

1. O que mudou?
2. X
19.Pretende realiza-la (a reforma)?
1. Por que?
2. x Por que?

Ndo vejo defeitos no apartamento. Talvez mudaria o piso da cozinha. Carlos Teixeira colocou um piso branco na
cozinha. Isso é coisa de arquiteto homem.

20.0 que mudaria no projeto original?
[ 1. Distribuicdo da planta Nao

0 2. Numero de comodos Nado
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00 3. Dimensionamento dos comodos Ndo

4. Pédireito Nao

[ 5. Definicdo das areas comuns  Nao

[ 6. Definigdo das areas abertas privadas (varanda, terracgo, area privativa) Nao
[J 7. Materiais/Revestimentos Sim ( S6 o piso branco da cozinha)

0 8. Equipamentos de uso coletivo Sim. A principio, ndo era a favor desses equipamentos, mas depois que
tive filha minha opinido mudou. Faz muita falta. Mas como meu apartamento é amplo, consegui resolver essa
questdo com um micro espago de lazer.

9. Vaga de estacionamento Nao
J 10. Outro (especificar) Nao
21.Foi dado a algum espaco/ambiente do apartamento um uso diferente daquele previsto no projeto?
1. x Como?
2.
Transformei um quarto em escritdrio e, depois, em quarto de brinquedos adaptado.

22. Acredita que o apartamento facilite possiveis mudancas espaciais e de uso a curto prazo e a longo prazo? Se
sim, de que maneira?

Ndo sei se facilita.
23.0 apartamento apresentou alguns desses problemas?
0 1. Umidade
0 2. Vazamentos
0 3. Rachaduras
4. Frio

(5. Calor
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0 6. Falta de iluminac¢do natural
[J 7. Falta de ventilagdo natural
0 8. Barulho

[0 9. Rede Elétrica

0 10. Outro (especificar)

0 11. Nenhum x

24. Aspectos positivos do apartamento:

*Nem parece BH, me lembra edificios que conheci fora do Brasil

*Ndo é um edificio padronizado

*Gosto da escolha pelos revestimentos simples presente nesse edificio
*A luminosidade que as amplas janelas permitem

* Acho a planta bem distribuida

25 Aspectos negativos do apartamento:

* S6 mudaria o piso branco da cozinha.

26.Ha guantas vagas de estacionamento por apartamento?
J1.Uma
[J 2. Duas
3. Trésx
[J 4. Qutro (especificar)
5. Nenhuma

27. Esta satisfeito com a quantidade de vagas de estacionamento?

1. X
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2. |Nad

28.0 que esta incluido no condominio?
01. Agua
02.Gas
0 3. Luz das areas comuns x
[0 4. Manutengdo x
5. Funcionario x

0 6. Outro (especificar) (Existe uma empresa que cuida dos servigos relativos ao condominio)

29.Acha alto o prec¢o do condominio?
1. X
2.

Ndo acho justo que o valor do condominio seja proporcional a drea dos apartamentos.

30.0 edificio conta com equipamentos de uso coletivo (area de lazer, piscina, playground, saldo de festas,
churrasqueira, etc)?

1. Quais?
2. X
31. Se sim, qual a frequéncia de uso?
[11. Sempre
[J 2. As vezes
[J 3. Raramente

[J4. Nunca
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32. Acha importante que edificios residenciais oferegam equipamentos de uso coletivo?
1. x Por que?
2. Por que?

A principio, eu era contra os equipamentos de uso coletivo em edificios, mas depois que tive minha filha mudei de
ideia. Sinto muita falta.

33. Se sente seguro morando nesse edificio?

1. x Por que? Morando na cobertura me sinto mais segura.

2. Por que?

34.Acha importante que o edificio tenha uma maior comunicagdo com o espaco da rua (da cidade) através de
areas de transi¢do entre areas privada e publica e ndo apenas a demarcagdo de limites rigidos (muros)?

1. x Por que?

2. Por que?

Sinto falta dessa maior comunicagdo com a rua, de lugares onde se possa sentar para conversar, observar a cidade.

35.0 bairro oferece espacos publicos de lazer (pragas, parques, etc)
1. X
2.

36. Acredita que a promocdo do lazer deva acontecer a partir do edificio (equipamentos de uso coletivo) ou fora
dele, como parte da vivéncia no bairro e na cidade? Justifique.

Hoje acredito que essa promogdo do lazer deva acontecer no edificio e na cidade.

37.A disponibilidade de servigos e comércio do bairro é?
0 1. Otima
[J2.Boax

[0 3. Razoavel
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4. Ruim

38.0 local de trabalho se localiza préximo ao apartamento?
1. X
2.

39. Como vai ao trabalho?
[J 1. Carro particular x
0 2. Taxi
0 3. Onibus
0 4. Metrd
5. Bicicleta
6. Apé
7. Outro (especificar)
40. Qual o tempo médio gasto com o deslocamento?
1. Menos de 30 minutos  x
0 2. De 30 minutos a 1 hora
[J3.De1horaa 2 horas.
0 4. Outro (especificar)

41. No caso de filhos, a escola se localiza préximo ao apartamento?
1. X
2.



42. Como vai a escola?
[J 1. Carro particular
2. Taxi
0 3. Onibus
4. Metro
0 5. Bicicleta
6. Apé x
7. Outro (especificar)

43. Qual o tempo médio gasto com o deslocamento?

0 1. Menos de 30 minutos x
[J 2. De 30 minutos a 1 hora
[J3.De1horaa?2 horas.

[J 4. Qutro (especificar)

44, Acredita que o edificio seja similar as propostas usualmente oferecidas pelo mercado?

1.[sim|

2. x O que o diferencia dos outros?

272

Além de ndo ser padronizado, ha uma escolha pelo simples e ndo pela ostentagdo. Vejo que o arquiteto pensou nas

pessoas que iriam morar nesse edificio, mas também pensou na cidade.

45.Como vé a maioria das opg¢des de imdveis residenciais (edificios verticais) disponiveis no mercado?

O 1. Muito padronizadas x
0 2. Pouco padronizadas
00 3. Nao sdo padronizadas
[J 4. Outro (especificar)

46.Pra vocé, o que poderia ser considerado como uma iniciativa inovadora nesse campo da producdo de edificios

verticais? Justifique e dé exemplos.
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Edificio Niemeyer, um edificio no bairro Cruzeiro— apesar do acabamento padronizado, parece haver ali outras
preocupagoes.

47.Merece destaque algum tipo de problema ou conflito relativo ao edificio, desde a compra até hoje?

1. X Qual?
2.

Conflitos relativos a divergéncia de opinides entre condéminos. Questiono totalmente as alteracbes feitas por eles.
Meu posicionamento foi totalmente contra. Eles descaracterizam o hall de entrada, mudaram materiais de
revestimento, pintaram as portas da drea comum que eram de ago galvanizado, colocaram um Blindex na entrada.
A entrada era aberta, protegida apenas por um portdo interno. O jardim separava a rua do edificio. Além disso,
pintaram a tubulagcdo aparente, que era branca. Também tiraram as estruturas externas (brises) e jardineiras.
Quando cheguei aqui essa tubulacdo aparente e as estruturas foram o que mais me impactou visualmente. Achei
lindo. Foi uma pena terem tirado.

Questionario 03 - moradora Helena Gontijo Figueiredo (3° entrevista)
Identificagdo:

Nome do edificio: Ed. Montevidéu 285

Apartamento: 501

Data da entrevista / tempo da entrevista: 10/01/2014 / 54”

Nome do morador: Helena Gontijo Figueiredo

Data da mudanca para o edificio: julho de 2011

Local onde morava antes: Bairro Cruzeiro



Tipologia da moradia anterior (casa, apartamento): apartamento

Composicao familiar: mora sozinha

Entrevistado:

Sexo: feminino

Idade: 52

Estado civil: solteira
Escolaridade: pds-graduagdo
Estuda atualmente: ndo
Profissdo: engenheira civil

Trabalha atualmente: sim

Questoes

1.Como soube do edificio?

0 1. Imobiliaria
[12. Construtora
[J 3. Midia impressa
4. Internet
[J 5. Qutro (especifique) x
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Eu fiquei cinco anos procurando um apartamento e como eu trabalho na drea de construgdo civil eu sempre tive
conhecimento, recebia folders (trabalhei numa incorporadora por muitos anos). Mas um jeito de procurar foi andar
pelas ruas. Eu via os apartamentos em construgéo e observava as placas da prefeitura, via tantos andares, tantas
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unidades, e deduzia a drea dos apartamentos, etc. Uma vez eu passei na frente desse edificio, estava em fase de
alvenaria. Eu contei o numero de unidades e vi a profundidade dele. Ao ver a placa constatei que era muito grande
pra mim, ia ficar caro. O meu objetivo era achar um apartamento sem drea de lazer. Eu queria fugir desses
conjuntos de apartamentos. Queria um prédio seco, sem nada, com poucos apartamentos, o minimo de drea de
lazer, duas vagas de garagem, aquecimento solar e bem localizado. Queria no Sion. Eu rodei, rodei, rodei e passei
aqui em frente. Achei grande pra mim. Logo pensei: deve ser caro. Depois de um ano, mais ou menos, uma
vendedora da imobilidria DecisGo me procurou dizendo que tinha um apartamento pra mim, que eu iria gostar. Ela
me trouxe aqui e me deu o folder. Eu gostei porque me atendia em todos os quesitos que eu procurava, mas o
prego me assustou um pouco. Eu fiquei mais interessada no 401 por causa do pregco, mas jd estava vendido. Dos
apartamentos de cima eu ndo gostei. EntGo depois de algum tempo, acabei decidindo comprar esse mesmo. Ndo
me arrependi porque gostei muito da varanda dele, do pé direito alto (3,50m), das janelas altas, além das trés
vagas paralelas.

2.Chegou a ver algum tipo de publicidade do edificio antes da compra-lo ou aluga-lo?
1
2. X

3.Isso influenciou na escolha?
1. Por que?

2. Por que?

4.0 apartamento é:

1. Préprio x
[J 2. Alugado
[J 3. Outro

5.No caso de compra do imdvel, o adquiriu:

1. Em planta
[J2. Apés o término da obra x Ndo foi nem em planta, nem pds-construgdo, foi durante a construgdo.

6.Se o adquiriu em planta, chegou a participar da definicdo do projeto (dimensionamento, no de comodos,
definicdo de areas de convivéncia e dos equipamentos coletivos, escolha de materiais/revestimentos, etc)?

1. x Como aconteceu?
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2. |Nad

Alterei a especificagdo dos pisos da varanda, cozinha e banheiros. Também alterei a posi¢cdo do fogéo na bancada,
tirei a bancada de passar roupa da drea de servico (preferi fazer um armadrio). Tirei a porta da drea de servigo
(podia ter mais portas de correr, sobretudo na drea de servico e no lavabo). Tiveram alguns “erros”, “falhas de
projeto” aqui que eu sinto que foi falta de detalhamento. Faltou o olhar de uma mulher, ja que é a mulher que,
geralmente, usa mais a casa.

A proposta do lavabo caracteriza essa padronizagdo marcante na produgdo de prédios residenciais. Eu penso que
na parte interna o arquiteto ndo ousou tanto, mantendo-se fiel G compartimenta¢do tradicional. Ndo precisaria
desse lavado, acho uma bobagem. Vocé usa a sua sala todos os dias, as pessoas te visitam de vez em quando e
podem usar o banheiro social. Sem o lavabo ganho mais espa¢o na sala. Jd decidi que vou tird-lo. Eu pretendo abrir
a parede e fazer uma sala de som. Vou falar uma coisa que é muito importante: as pessoas compram e fazem
apartamentos pensando em quando vdo revender. Portanto, elas ndo compram para morar. Elas moram durante
um tempo e revendem uma vez. Elas compram uma vez e revendem uma vez. Entdo elas ficam dez anos morando
mal, seja com um lavado ou com portas sem ser de correr, pensando que na hora de revender o imével serd mais
bem valorizado. Abrem méo de dez anos vivendo bem.

7.Acha importante esse tipo de participacdo?
1. Por que? x

2. Por que?

O bom de adquirir o apartamento em planta é justamente poder modificar, personalizar. Na época eu ndo mudei o
lavabo porque eu estava comprando um apartamento mais caro que eu pretendia e, nesse caso, vocé tem mais
cautela, ndo sai modificando justamente por medo de desvalorizagGo. Mas tem algum tempo que eu me mudei, jd
amadureci a ideia e sei que se um dia eu revender esse apartamento ndo serd para alguém interessado no padrdo,
e dessa forma, o lavado ndo vai importar pra ele. E, provavelmente, ndo serd pela imobilidria.

8. Durante a compra sentiu falta de mais opg¢des de unidades (plantas diferentes)?
1
2. X
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O que eu senti falta foi de uma cozinha e uma drea de servico maiores. O prédio também podia ser claro. Ndo gosto
do revestimento dessa fachada (Tecnocril). Se tiver que fazer um retoque é necessdrio aplicar na fachada inteira.

9.A escolha do apartamento se deu por qual motivo:
0 1. Arquitetura x 1°

0 2. Localidade x 1°

[J3. Prego

4. Tamanho

[J 5. Outro (especificar)

10.0 que procura em um edificio residencial ?

* Boa arquitetura
* Ventilagdo

* lluminagdo
*Boas garagens
*Pouco barulho

11.0 que procura em um apartamento?

*Boa distribuicdo dos cémodos

*Janelas altas, amplas

*pé direito alto

*Varandas (o padréo quer fechar as varandas e eu quero manté-las)
*Bons armdrios

*um apartamento facil de manter (do ponto de vista dos materiais)

12.Acha o apartamento adequado ao tamanho familiar?

1. x Por que?

2. Por que?

Com excegdo da cozinha e da drea de servigo.
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13.Acha o apartamento adequado ao modo de vida da familia?
1. Por que?

2. Por que?

Eu trabalho a maior parte do tempo em casa. Por isso criei um escritdrio no terceiro quarto. Quando vocé fica
mais tempo em casa vocé quer um lugar para morar e ndo simplesmente um apartamento para revender.

14. Estd satisfeito com a mudanga?
1. X
2. Por que?

Mas foram necessdrios dois anos para sentir, pela vivéncia no apartamento, o que eu precisaria modificar, o
que ndo é muita coisa (tirar o lavabo, colocar portas de correr e implantar os brises). Eu pretendo conversar
logo com os moradores sobre a cria¢do dos brises (marquises).

15. Prefere a moradia atual ou a anterior?

1. Atual x Porque?
(0 2. Anterior Por que?

Gosto muito daqui. E dificil entrar num apartamento com pé direito alto, janelas altas, amplas.

O que faltou foram brises rente as janelas, marquises mesmo. Em dias de calor aqui vira uma estufa. Os
antigos brises (as telas) ndo funcionavam. Aquilo foi um erro. Ndo s6 pelo material, mas pelo projeto. Se ele
tivesse colocado marquises o problema da insolagdo teria sido resolvido, além da chuva. As telas foram
instaladas e depois de trés ou quatro meses foram retiradas. Eu cheguei a comentar com o construtor
(engenheiro): “abre mdo dessas telas, isso ndo vai dar certo”. E bonito no papel, mas ndo funciona. Poderia até
atuar no conforto visual, como “dculos escuros”, mas néo no conforto térmico. Além disso, o revestimento
externo usado (cor grafite) aumentou o calor. O problema é que o condominio terd que concordar em colocar
as marquise e mudar a cor do prédio. Depois de se chegar a um consenso entre os conddéminos, seria
necessdrio fazer um projeto de reforma e submeté-lo ao arquiteto autor e ao engenheiro calculista.

16. Sente falta de algum espago/ambiente da moradia anterior

1.[sim Qual?
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2. X (S6 a vista que tinha do outro apto)
17.Quais os motivos para a mudancga da moradia anterior para a atual?

Buscava um edificio com boa arquitetura, sem drea de lazer, com poucos apartamentos, duas vagas de garagem,
aquecimento solar e bem localizado. Queria no Sion.

18.0 apartamento atual ja passou por algum processo de reforma?

1. x O que mudou? Eu mudei a posicdo do fogdo, tirei bancada de passar roupa, tirei trés portas de abrir
para colocar portas de correr (porta do banheiro de empregada, do corredor e banheiro social), criei o escritorio.

2.

19.Pretende realiza-la (a reforma)?
1. x Por que?
2. Por que?

Eu pretendo tirar o lavabo, criar a sala de som, abrir a lateral do escritdrio e instalar as portas de correr. Também
quero transformar o hall de entrada em um vestibulo, ja que é um apartamento por andar.

20.0 que mudaria no projeto original?
[ 1. Distribuicdo da planta Sim
2. Numero de cémodos ~ Ndo
[J 3. Dimensionamento dos comodos Sim (Aumentaria cozinha, drea de servico e banheiros)

[J 4. Pé direito Sim (Tiraria os degraus)
0 5. Definicdo das areas comuns  Sim (Criaria um depdsito na drea da garagem para cada apartamento)
[ 6. Definigdo das areas abertas privadas (varanda, terracgo, area privativa) Nao

[0 7. Materiais/Revestimentos Sim (Mudaria o revestimento da fachada porque acho que néo funciona bem
no edificio, pela dificuldade de reparo e por provocar um maior aquecimento)

[J 8. Equipamentos de uso coletivo Nado
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9. Vaga de estacionamento Nao

[J 10. Outro (especificar)

21.Foi dado a algum espaco/ambiente do apartamento um uso diferente daquele previsto no projeto?

1. x Como?

2. |Nad

Transformei um quarto em escritério. O lavabo vai virar sala de som.

22. Acredita que o apartamento facilite possiveis mudancas espaciais e de uso a curto prazo e a longo prazo? Se
sim, de que maneira?

Possibilita, mas o material ndo ajuda (alvenaria convencional). O uso de Drywall facilitaria muito mais. Apesar das
dreas molhadas ndo poderem ser modificadas por causa das tubulag¢des de hidrdulica.

23.0 apartamento apresentou alguns desses problemas?
0 1. Umidade
0 2. Vazamentos
0 3. Rachaduras
4. Frio
0 5. Calor x
0 6. Falta de iluminac¢do natural
0 7. Falta de ventilacdo natural
0 8. Barulho
(9. Rede Elétrica x (Os pontos ndo sdo centralizados na laje)
[J 10. Outro (especificar)
011. Nenhum

24. Aspectos positivos do apartamento:

*Boa distribuicdo dos cémodos
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*Janelas altas, amplas (feitas para esse edificio)
*pé direito alto

*Varandas

*0 tamanho dos quartos

*Tem medidor individual de dgua

25 Aspectos negativos do apartamento:

* Faltam brises porque chove no apartamento e faz muito calor.
*Cozinha, drea de servico e banheiros pequenos para o tamanho do apartamento
*Materiais construtivos (alvenaria tradicional)

26.H4a quantas vagas de estacionamento por apartamento?
J1.Uma
[J 2. Duas
3. Trés x
0 4. Outro (especificar)
5. Nenhuma

27. Estd satisfeito com a quantidade de vagas de estacionamento?
1. X
2.

28.0 que esta incluido no condominio?
01. Agua x (S6 de uso comum)
02.Gas
0 3. Luz das areas comuns x
[0 4. Manutengdo x

0 5. Funcionario x ( meio hordrio, mas poderia ser trés vezes por semana. Mas a empresa responsavel pela
administragdo do condominio ndo admite essa opgdo)

[J 6. Outro (especificar)
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29.Acha alto o prego do condominio?
1. x
2.

Ndo acho justo que o valor do condominio seja proporcional a drea dos apartamentos.

30.0 edificio conta com equipamentos de uso coletivo (area de lazer, piscina, playground, saldo de festas,
churrasqueira, etc)?

1. Quais?

2. X

31. Se sim, qual a frequéncia de uso?

[11. Sempre
0 2. As vezes
[13. Raramente
[14. Nunca

32. Acha importante que edificios residenciais oferecam equipamentos de uso coletivo?
1. Por que?

2. x Por que?

Ndo sou a favor porque acredito que quanto mais drea comum, mais problemas comuns. Alem disso, néo uso. Area
de lazer pra mim é a cidade. Acho que o mercado estd construindo esses clubes porque a cidade estd perigosa, mas
ndo funciona. Paga-se uma fortuna de condominio e pouco se usa.

33. Se sente seguro morando nesse edificio?
1. x Por que?
2. Por que?
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Porque dotamos o edificio com equipamentos de seguran¢a (alarme, cdmeras com monitoramento, senha no
elevador). Ndo acredito em porteiro. O porteiro pode ser rendido, pode dormir.

34.Acha importante que o edificio tenha uma maior comunicagdo com o espacgo da rua (da cidade) através de
areas de transi¢do entre areas privada e publica e ndo apenas a demarcacdo de limites rigidos (muros)?

1. Por que?

2. x Por que?

Estd bom do jeito que estd. Poderia comprometer a seguranga.

35.0 bairro oferece espagos publicos de lazer (pracas, parques, etc)
1. X
2.

Gosto do Sion, é um bairro consolidado, com boa oferta de servigos, perto da Savassi, com ruas planas.

36. Acredita que a promocao do lazer deva acontecer a partir do edificio (equipamentos de uso coletivo) ou fora
dele, como parte da vivéncia no bairro e na cidade? Justifique.

Acredito que a promogdo do lazer deva acontecer na cidade e ndo em bolhas como sdo os condominios, ou nos
edificios, devido ao excesso de equipamentos de uso coletivo.

37.A disponibilidade de servigos e comércio do bairro é?
0 1. Otima x
[J2.Boa
0 3. Razoavel

[J4. Ruim
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38.0 local de trabalho se localiza préximo ao apartamento?

1. x (Trabalho a maior parte do tempo em casa)

2. N&d

39. Como vai ao trabalho?
0 1. Carro particular x
0 2. Taxi
0 3. Onibus
4. Metro
0 5. Bicicleta
06.Apéx
[J 7. Outro (especificar)

40. Qual o tempo médio gasto com o deslocamento?

[J1. Menos de 30 minutos X
2. De 30 minutos a 1 hora
03.De1horaa?2horas.

0 4. Outro (especificar)

41. No caso de filhos, a escola se localiza proximo ao apartamento?
1
2.
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42. Como vai a escola?
[J 1. Carro particular
2. Taxi
0 3. Onibus
0 4. Metrd
0 5. Bicicleta
06.Apé
7. Outro (especificar)
43. Qual o tempo médio gasto com o deslocamento?
1. Menos de 30 minutos x
2. De 30 minutos a 1 hora
[J3.De1horaa 2 horas.

[J 4. Outro (especificar)

44, Acredita que o edificio seja similar as propostas usualmente oferecidas pelo mercado?
1
2. x O que o diferencia dos outros?

A escolha por ndo ter equipamentos de uso coletivo, a planta dos apartamentos, sua distribuicdo, a ventilagGo
cruzada, iluminagdo e ser um prédio discreto (eu gosto disso).

45.Como vé a maioria das opgdes de imdveis residenciais (edificios verticais) disponiveis no mercado?
O 1. Muito padronizadas x
0 2. Pouco padronizadas
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00 3. Ndo sdo padronizadas
0 4. Outro (especificar)

46.Pra vocé, o que poderia ser considerado como uma iniciativa inovadora nesse campo da produgdo de edificios
verticais? Justifique e dé exemplos.

Edificio no bairro de Lourdes, do Flavio Almada. O edificio tem poucos apartamentos e tem um quarto enorme. Ali
também ndo é convencional. Eu cheguei a olhar pra mim, mas achei caro.

47 Merece destaque algum tipo de problema ou conflito relativo ao edificio, desde a compra até hoje?

1. X Qual?
2

Os brises e a conveng¢do de condominio ( essa estabelece o valor do condominio proporcional a drea dos
apartamentos)..

48.0utras consideragdes:

Eu acho que o arquiteto foi ousado e tem mercado para isso, mas faltou ousar também na drea interna, na
distribui¢do espacial dos apartamentos. Por exemplo, a cozinha e a drea de servigo sGo muito pequenas para uma
familia, considerando o tamanho do apartamento. Acho que faltou alguém que tenha experiéncia de apartamento
para projetar. Alguém que tenha essa vivéncia para propor boas solugbes (ndo do ponto de vista de quem vende,
mas de quem mora). O edificio tem que ser projetado por quem mora em apartamento. Acho que é necessdrio
ousar mais.

Existe um nicho em BH para os edificios que fogem da padroniza¢do. Ele é pequeno, mas existe e estd crescendo
por que vai chegar a um ponto em que ninguém vai aguentar mais tanta padronizagdo. Esse publico nGo age por
impulso. E um publico que gostaria de morar numa casa. Assim, ele quer conforto, mas por questées de sequranga,
manutengdo, custos ele opta por um apartamento. Eu demorei cinco anos para achar esse apartamento porque
tudo que eu via era igual, tudo igual. Mas é preciso ver as necessidades especificas desse nicho que ndo procura o
padrdo. Por exemplo, a imobilidria falou para colocar lavabo, mas néo sei se o lavabo é desse nicho. O que
acontece é que muitas pessoas compram o apartamento por impulso, levadas por motivos como prego, localizagdo,
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mesmo ndo se encaixando ao nicho. Talvez isso se deva a imobilidria escolhida. Ela também tem que estar em
sintonia com o nicho, pertencer a ele. Eu acho que foi o que aconteceu aqui. A imobilidria escolhida ndo vende para
nicho, ndo entende do nicho. Talvez o problema tenha sido a divulgag¢do. O nicho existe, mas vocé néGo chega nele
através de “imobilidria padronizada”.O veiculo para acessar essas pessoas é outro. Se o arquiteto foi ousado para
projetar, néo foi ousado na hora de procurar alguém para vender.

Acredito que a padronizacdo se perpetua porque as grandes construtoras/incorporadoras barram qualquer
tentativa de diferenciacdo. Eu ja trabalhei muitos anos em incorporadoras. Isso acontece porque com a
padronizag¢do, sai mais barato. As construtoras querem vender rapido (ter boa liquidez). Assim é muito melhor
vender para um mercado grande e padronizado do que correr o risco de procurar um nicho que busque fazer
apartamentos diferentes. Trata-se de objetivos diferentes. Quem compra, quem vende, e quem constroi
apartamentos padronizados néo estfio preocupados com o morar, com o habitar. Eles estdo preocupados em
investir. E como comprar um carro que todo mundo tem porque é fdcil de vender, mesmo sendo feio ou ruim de
dirigir. Nesse meio da padronizacdo me incomoda muito as janelas pequenas (o preco da alvenaria é menor que o
do vidro), as dreas de lazer enormes, as venezianas ( perde luz). Quanto ao revestimento, ainda predomina os
edificios revestidos (com cerdmica e pedras) em Minas. Acredito que melhorando a qualidade dos materiais e da
execugdo outras propostas podem ser mais aceitas. Sou a favor dos edificios ndo revestidos, mas desde que o
material escolhido tenha qualidade e seja bem executado.
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Edificio Fidalga, 727 - S3o Paulo

Critério de escolha do edificio:

A busca pelos discursos da midia especializada em arquitetura. Casos que se desviam do padrao

vigente.

Assimetria de layouts individualiza unidades...

Com metragens variando entre 80 e 240m* os
apartamentos ocupam a ftofalidade da laje, sendo 11 unidades
assimétricas com sete tipologias diferentes*

“Reduto de artistas, intelectuais e boémios, o bairro paulistano da Vila Madalena passa por
um processo de valorizagdo e crescimento vertical, embora ainda predominem ali modestas
residéncias construidas no inicio do século passado. Essa diversidade torna a regido um
cenario atraente para receber constru¢des diferenciadas, fora dos padrées convencionais do
mercado imobilidrio, como é o caso do edificio Fidalga 727. A partir do questionamento de
modelos racionalistas, os arquitetos do escritdrio Triptyque buscaram harmonizar solugdes e
elaboraram uma proposta conceitual para um edificio-casa vertical que fragmenta os
elementos constitutivos comuns e estabelece didlogo com a riqueza cadtica do bairro. O

prédio

4 Reportagem realizada pelo portal eletronico especializado em arquitetura (arcoweb), da revista Projeto Design.

Marco de 2008.

http://arcoweb.com.br/projetodesign/arquitetura/triptyque-edificio-residencial-18-03-
2008Triptyque:EdificioFidalga, Sdo Paulo
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é dividido em dois blocos com fachadas de concreto, tijolos e vidros, interligados por um
terceiro volume que concentra a circulagdo vertical. Os apartamentos ocupam a totalidade da
laje, o que resulta em onze unidades assimétricas, com sete diferentes tipologias simples ou
duplex, do loft a unidade com trés suites. As metragens variam entre 80 e 240m2, dimensao
que corresponde a cobertura duplex com terrago. O primeiro bloco estda apoiado em uma
sequéncia de pilares de concreto em X, abrindo lugar para o jardim, que comeca ainda no
espaco publico, passa pelo térreo e ganha continuidade na torre de circulagdo vertical. O
segundo volume apoia-se diretamente no solo, com um apartamento térreo. Para
individualizar as unidades, a proposta arquiteténica estabeleceu posicionamentos diferentes
para as varandas e criou um jogo de aberturas livre de modulacdes repetitivas, recursos que
também dinamizaram e tornaram mais atraentes as fachadas. Todos os apartamentos sdo
privilegiados por vistas panoramicas e farta ventilagdo natural, assegurada por aberturas em
todas as faces. Voltadas para a rua, as passarelas de circulagdo que interligam os dois blocos
também respondem pelo acesso aos apartamentos. “As moradias serdo entregues como
contéineres, o que permitira diversas possibilidades de layout para atender as necessidades
especificas de cada comprador, explica Guillaume Sibaud, um dos autores do projeto. O
edificio Fidalga 727 é uma incorporacdo da Movimento Um, empresa que lancou prédios
residenciais de médio porte com desenhos diferenciados, desenvolvidos por arquitetos
raramente procurados pelo mercado imobilidrio. O projeto estd em fase de orcamento e

aprovacao na prefeitura. O inicio das obras esta previsto para o primeiro trimestre de 2008
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Edificios... Baseado no conceito de apartamento-casa, edificio
projetado pelo Triptyque na rua Fidalga, em SP, redne 11
unidades residenciais com famanhos e plantas variados®

“Edificio residencial recuado da rua cria praca de acesso e desafoga a vista de quem passa
pela rua ingreme do bairro boémio de Sdo Paulo. Em terreno estrito de 13x50m, arquitetos
criaram dois blocos de apartamentos - todas as unidades com metragens e plantas diferentes
— separados por um bloco de circulagdo recoberto por um jardim vertical. A entrada é
recuada. Quem anda pela ingreme rua Fidalga, na vila Madalena, zona Oeste de Sdo Paulo,
sente um certo alivio ao passar em frente ao edificio residencial projetado pelo escritério
Triptyque. Uma pequena praca libera o espago da entrada do edificio e traz um pouco de
respiro a rua. E, em vez de grades, vidros fazem a separacao entre o espaco interno e externo,
com direito a paisagismo cuidadoso, iluminagdo especial em troncos de madeira suspensos e
pedras portuguesas no piso. Essa interagdo é reforgada pela sequéncia de pilares de concreto
em X que define um pé direito duplo livre de paredes e areja a entrada. O edificio Fidalga tem
um vizinho também famoso: o 772, um residencial de Andrade Morettin, a poucos meses de
ficar pronto. Os dois fazem parte do selo Movimento Um, a¢do da Incorporadora IdesZarvos —
assim como o Aimberé, da Andrade Morettin, o 4x4 e o Ourania, esses ultimos de Gui Mattos.
A ordem é fugir dos estilos neos que dominam a de layout e a volta da relacdo da construgao
com o entorno, perdida ha tempos na S3o Paulo murada. “Os edificios da Zarvos ndo podem

ser copiados e repetidos, sdo feitos com terrenos que ainda nao interessam as grandes

> Reportagem realizada pela revista aU - Arquitetura & Urbanismo. Edicdo 203. Fevereiro de 2011.

http://au.pini.com.br/arquitetura-urbanismo/203/um-diferente-do-outro-208752-1.aspx
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construtoras e requerem maior atencdo e, portanto, um tempo maior de projeto” revelam os
integrantes da trupe formada por Gregory Bousquet, Carolina Bueno, Guillaume Sibaud e
Olivier Raffaelli. O impensavel terreno de 13x50m, estreito e comprido, sediou um edificio
baseado no conceito de apartamento-casa, formado por trés blocos: dois de apartamento e
torre central de circulagdo destacada e recoberta por um jardim vertical, unida por passarelas
gue se encoram a cada andar. Os dois blocos de apartamentos abrigam onze unidades
assimétricas com areas que variam de 79m’” a 281m’ e desfrutam de ampla visdo do exterior,
possivel exatamente por esse desmembramento do edificio e seu descolamento do bloco da
circulagdo. O layout das unidades e suas respectivas fachadas acompanham os conceitos de
liberdade e diversidade pregados pelos arquitetos. A estruturacdo dos blocos se afasta do
racionalismo comum a edificios da cidade, onde banheiros, salas e quartos se empilham no
sentido vertical e se rebatem nos andares. Toda essa padronizacdo foi trocada pela
customizagao, o que para uma construcdo significa um tempo incrivelmente maior de projeto
e construgdo. O resultado é que as fachadas ndo sdo coincidentes, e essa descontinuidade
reflete os diferentes layouts definidos, em parte, pelos proprietarios. “Nés determinamos as
grandes aberturas, mas as aberturas secunddrias foram determinadas pelo morador”,
explicam os arquitetos. Cada comprador desfrutou da liberdade de locar os cdbmodos internos
onde achassem necessarios, e essa liberdade acarretou diferentes posi¢oes de aberturas, que
tiveram que ser harmoniosamente organizadas pelos arquitetos. Essa flexibilidade foi obtida
gracas ao posicionamento de todos os elementos estruturais na periferia das unidades. Para
resolver o problema das areas molhaveis, imutaveis na maioria dos edificios, as tubulagdes
sdo embutidas nas lajes dos apartamentos e correm em dire¢do as prumadas de agua e
esgoto estrategicamente posicionadas nas fachadas, e aparentes. “O resultado final integra

elementos previstos e ndo previstos, tornando o prédio cada vez mais interessante”concluem.
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O Fidalga 727 carrega fortes conceitos de urbanidade e industrializagdo, com recortes
enquadrados por uma simplicidade formal, tubula¢cGes aparentes e um elemento a mais de
diferenciacdo: sua cor. O preto do edificio ndo nega nem se esconde da urbanidade paulista e
do asfalto para o qual se volta. Entra em harmonia (possivel!) com o verde que um dia
recobrira o bloco de circulagdo, e que mostra um pouco de nossa desesperada necessidade de

natureza em meio a fumacga dos escapamentos”.

Fidalga 727 / friptyqués...

“A paisagem urbana de Sdo Paulo é fortemente influenciada por dois personagens principais
que coexistem independente e simultaneamente. De um lado, as construgbes

verticais - a maioria delas fiéis aos modelos modernistas/racionalistas — evoluem
aleatoriamente com as diretrizes inconstantes do planejamento urbano. Do outro lado, a
ocupacdo historica e/ou informal de dois ou trés andares dos espacos individuais entre essas
construgdes. O conjunto é caracterizado por uma escala espetacular, resultando em uma
paisagem urbana desordenada e descontinua. Localizado num bairro de classe média que esta
passando por constantes transformagdes, o projeto — uma torre de habita¢do padrdo — é
precisamente colocado neste contexto e estd situado nas margens de uma dessas rupturas
permanentes, revelando um horizonte dividido e panoramico. Esta proposta é alimentada
pela complexidade formal e textual do local em vez de uma reformulacdo do modelo de
resisténcia tradicional paulistano. O edificio foi projetado com mddulos estruturais e
infraestrutura periféricos, de modo que as plantas internas pudessem ter uma liberdade total

de projeto. A fragmentac¢do do corpo do edificio é feita em trés partes para uma melhor
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integracdo da area de lazer e das circulagdes verticais e horizontais, e uma pequena praga na
area é devolvida ao espaco urbano. As unidades habitacionais sdo empilhadas de acordo com
uma variacdo nao-linear e ndo-modular de tipologias e janelas, dando ao edificio a sua
aparéncia, marcado pela utilizacdo de materiais simples e urbanos (predominantemente
asfalto negro). O design dos apartamentos seguem os seguintes principios: acesso individual
pelo portdo externo, um apartamento por andar, enfatizando a visdo / ventilacdo de 360°, um
elemento arquiteténico fora do comum por apartamento (terrago, cobertura duplex com
jardim), janelas diferentes em cada unidade, planta livre permitindo diferentes divisdes

internas — modulac¢do hidrdulica e distribuicdo elétrica” .

6 Reportagem realizada pelo site internacional de arquitetura (archdaily). Reportagem em portugués. Igor

Fracalossi. "Fidalga 727 / Triptyque" 15 May 2013. ArchDaily. Accessed 28 Fev 2014.
http://www.archdaily.com.br/br/01-13719/fidalga-727-slash-triptyque
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Ficha técnica:

Nome do edificio: Fidalga 727

Endereco do edificio: Rua Fidalga, 727, Vila Madalena, S&do Paulo/SP
Data de inicio do projeto: 2007

Data de término da obra: 2010

Investidores: ligados a Idea!Zarvos

Incorporadora: IdealZarvos

Imobiliaria: Ideal!Zarvos

Escritério de arquitetura: Triptyque

Agéncia de publicidade: IdealZarvos

Construtora: CPA Engenharia

Consultoria de estrutura: Esteng estrutural engenharia
Consultoria de hidraulica e elétrica Gera servigos de engenharia
Area do terreno: 666,00m?

Area construida: 2.778,00m?

Nimero de unidades: onze unidades

Equipamentos de uso coletivo: inexistente
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Registros técnicos:
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*0s registros técnicos do edificio Fidalga 727 foram disponibilizados pelo escritorio Tripfyque Architecture, ja as fotos foram retiradas do site

www. archtendencias.com.br. Novembro/2013.
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Apto 51 - moradora Luciana

(4° entrevista / dez.2013 - fotos realizadas pela autora)
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Apto 62 - morador Paulo

(5° entrevista / dez.2013 - fotos realizadas pela autora + acervo do morador/fotos 1 e 2)
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Apto 81 - moradora Ana

(6° entrevista / dez.2013 - fotos realizadas pela autora)
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Edificio Fidalga 727 - S3o Paulo

Questionario - arquiteto (Guillaume Sibaud - Triptyque Architecture)

1. Considerando o processo produtivo de um edificio residencial multifamiliar e o reconhecimento da
multiplicidade de interesses e demandas envolvidos nessa produgdo (investidores, incorporadores,
construtores, vendedores imobilidrios, moradores, etc), acredita que os arquitetos tém autonomia para
propor inovacdes arquitetonicas na area e, consequentemente, gerar transformag¢bes na “maneira de
morar”? Justifique.

Eu acho que ela existe, mas também existem vdrios fatores limitantes. Em primeiro lugar, a questéo
financeira; e em segundo lugar, o respeito aos padrées comerciais. Eu acho que o empreendimento
pequeno é o que mais proporciona, paradoxalmente, essa possibilidade. E paradoxal porgue se a escala é
menor pode se pensar que o custo seja maior. Da mesma forma, vocé poderia pensar que na escala maior
seria possivel ousar mais porque, justamente, se tem escala para abaixar os custos. Mas o grande
problema dos incorporadores, a problemdtica que eles tém é a liquidez dos produtos que lancam no
mercado. Eu ndo gosto de falar mal dos incorporadores, ndo sGo mds pessoas. Mas eles sempre escolhem
o caminho mais fdcil, sem sentir que é necessdrio fazer um esforgo obrigatdrio. Acho que esse esforgo
obrigatdrio existe cada vez mais no mercado imobilidrio. O mercado ndo absorve mais como absorvia os
produtos independentemente da qualidade deles. Houve um longo periodo em que bastava se fazer um
prédio bem situado para vender. Hoje, a qualidade do produto é uma questdo. E necessdrio um esforco
cada vez maior para vender. Além disso, o publico também estd cada vez mais esclarecido, exigente e
querendo mais. Quer mais e quer a diferenca. A diferenca (o sob medida) sempre foi uma questdo da
incorporadora Idea!Zarvos, que considera o projeto como um objeto auténomo, contextualizado a um
bairro, a uma situa¢do. Entdo ndo tem uma reprodutibilidade, uma replicagdo possivel, apesar de
algumas temdticas poderem ser reproduzidas. No caso do Fidalga, um edificio com onze unidades, o fato
de vocé ter que encontrar um publico de onze clientes autoriza vocé a ousar mais. Ndo fizemos onze
unidades distintas, mas existe uma varia¢Go que ndo é comum nesse mercado, inclusive ha flexibilizagdo
de layout. Se vocé visitar todos verd que cada um tem uma configura¢do espacial diferente. Entdo, nesse
aspecto, funcionou. Agora, quando vocé estd empreendendo numa escala maior, acima de 50 a 60
unidades, por exemplo, é preciso fazer um grande esforco de venda e de simplificacGo comercial, o que



310

tende a trazer mais conservadorismo na concepg¢do, jd que entra muito mais gente nas negociagdes. O
problema estd, justamente, nessa industrializagcdo relativa da cadeia de comercializagdo que acaba
envolvendo muito mais pessoas, mais pontos de vista. A Ideia!Zarvos quando faz o Fidalga praticamente
faz isso sozinha. Os investidores estdo longe (eles ndo apresentam os investidores). A incorporadora
conversa com os arquitetos e langa edificios até sem muito estudo de mercado, jd que sdo unidades
pequenas. E no momento da venda (agora estd mudando porque eles alteraram um pouco a escala)
também ndo é preciso fazer muito esforgo (eles usam folhetos como marketing imobilidrio). Nesse caso,
vocé ndo precisa falar para a grande massa, precisa falar para um grupo, um nicho de pessoas. J& num
empreendimento de maior escala hd um alto risco financeiro de investimento, com uma necessidade
absoluta de vender com muita rapidez, sendo importante escutar as empresas de comercializa¢Go
(imobilidrias). E as empresas de comercializagdo, mais do que os incorporadores s@o forgas conservadoras.
E 6bvio que os corretores ndo sdo criticos de arquitetura. Eles sdo profissionais muito solicitados. Ndo sei
se vocé conhece esse jogo, mas nesse mercado existem os bons, os médios e os ruins. Os bons tém cartelas
de investidores e clientes. Eles conseguem vender com muita facilidade. Eles tém uma rede de contatos
bem estabelecida. Ndo achava que eram atores tdo importantes no processo, mas sGo muito importantes,
ao passo que as construtoras se desdobram para atrair esses bons corretores dentro do espago do
empreendimento, do stand de venda. O escritdrio ja chegou a projetar uma academia e SPA integrados ao
stand de venda para os corretores ficarem. Tudo para manté-los. Esses sGo muito concorridos porque sGo
considerados madquinas de vender. E as mdquinas de vender podem até gostar de produtos bons ou novos,
mas, sobretudo,eles querem garantir sucesso fdcil e sucesso fdcil é o produto médio que atende ao
padrdo. Isso porque o mercado é em sua grande maioria conservador, tirando os nichos. Assim, pode-se
dizer que had regras ndo escritas de mercado. O engracado é que as pessoas em geral ndo pensam nelas, o
que facilita sua perpetuagdo. Mas isso nGo acontece so no Brasil. Na hora da compra, o comprador, em
geral, (ndo sdo todos) jd estd pensando na revenda. Entdo, muitas vezes, as pessoas compram
apartamentos tradicionais ndo porque gostam, mas porque estéio pensando na revenda. E tem outro
fator, a presen¢a dos investidores nos langamentos , que é muito grande. Hd casos de empreendimentos
com 100% de investidores. Ou seja, vocé tem lancamentos de prédios que ndo tem nenhum morador final
comprando. A intengdo dos investidores é alugar depois. E o investidor é o mais careta possivel, Ele ainda é
mais conservador que o corretor. Geralmente, nem querem saber se o projeto é bom, é sO preco e
padronizagdo. Eles ndo querem problemas, nGo querem prejuizo.

Como vocé vé o arquiteto tomando esse tipo de decisdo, sendo o incorporador, sendo empreendedor?
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Eu acredito muito nessa possibilidade. Nos (Triptyque) jd comeg¢amos um trabalho de incorporagdo. Nos
criamos uma sociedade para projetos menores, que o mercado ndo faz. Eu chamo isso, com referéncia ao
universo de cinema, de autoprodugdo. Eu acho que é um caminho muito bom porque, nesse caso, vocé ndo
precisa obedecer as normas de mercado, vocé assume os riscos sozinho. Assim, vocé ndo é o louco do
arquiteto, vocé é o empreendedor que assume os riscos de suas criagées e segue adiante. Eu acho que isso
é um caminho muito bom para o arquiteto. Os fatores limitantes sGo o tempo e o fato de envolver
atividades muito diferentes da arquitetura. Por exemplo. é muito dificil comprar terreno. Eu ja tinha
escutado muito isso e percebi, na prdtica, que é verdade. Ndo conseguimos fazer mais de uma coisa a cada
dois anos por causa de terreno. Ou estd caro demais, ou vocé quer comprar e a documentacdo
impossibilita, ou tem projeto da prefeitura, ou é contaminado, enfim. Hd sempre uma grande dificuldade
na hora de comprar. Na verdade, hd uma concorréncia feroz no mercado e nds estamos, justamente,
procurando os terrenos que ndo interessam as grandes incorporadoras - terrenos pequenos, estranhos,
que sempre ddo bons projetos.

A legislacdo e seus parametros constituem um agente facilitador ou um agente complicador nesse
processo. Por qué?

A legislagdo em si tem alguns pontos que séo altamente discutiveis. Isso também é uma temdtica. Eu acho
que na escala de projetos como o Fidalga até funciona, mas poderia ter um incentivo maior a diversidade
de uso porque tem espago fisico pra isso. Nos sempre pensamos, no caso do Fidalga, que se ja tinha
recuado os dez metros da frente, seria legal fazer a pracinha, um jardim. Mas seria muito melhor colocar
um comércio, alguma atividade. Nesse caso acho que nem seria possivel. Eu acho uma pena. Ativar as
fachadas na rua é uma coisa que deveria ser mais incentivada. O posicionamento em relagcdo a drea
permedvel também acho que estd errado. Seria muito mais interessante que um mesmo empreendedor
juntasse vdrias dreas permedveis para fazer um parque, por exemplo, do que pipocar pequenas dreas
verdes em cada terreno. Até porque, na prdtica, isso estd sendo respeitado, mas nem tanto.

Em que momento o escritdrio de arquitetura Triptyque iniciou sua participa¢do na producdo do edificio
Fidalga 727? Como aconteceu a parceria com a incorporadora IdealZarvos para realizacdo do
empreendimento?

Partiu de um convite da Idea!Zarvos que queria introduzir no mercado imobilidrio pessoas que néo fossem
do “ramo” para renovar a tipologia. Na minha opiniéo, foi uma ideia inteligente e corajosa. No inicio foi
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dificil, ndo tinhamos nenhuma nogdo do que significava. A Idea!Zarvos foi pioneira no Brasil, mas hoje essa
proposta ja se espalhou até para fora de Sdo Paulo, o que é uma boa noticia.

As decisdes de projeto ficaram restritas ao escritério de arquitetura ou foram discutidas com outros
profissionais (relacionados a construcdo ou a incorporagao e comercializagdo, por exemplo)? Como se deu
essa “negociacao”?

Na incorporagdo houve uma conversa muito intensa antes de cada definicdo. Isso durante o projeto. Nos
chegamos a trabalhar em dez, quinze versdes até chegar no formato final. Essa longa conversa acontecia
entre nos arquitetos e os incorporadores. A equipe de arquitetura, ou seja, o time da Idea!Zarvos sé6 entra
no processo na fase do executivo.

Em relacdo a composicdo dos espacos internos do edificio, como foi pensada a articulacdo entre
ambiéncias e usos? Qual o nivel de compartimentagdo (referéncia a recorrente setorizagdo em dreas
social, intima e de servicos)?

A ideia era aproveitar da geometria do terreno para deixar o espago livre. O lugar das prumadas de dgua e
sua distribuicdo periférica, justamente, para atender as vdrias situacbes possiveis, permitindo a
flexibilidade. Na verdade, o prédio vinha com um memorial de acabamento, com opg¢des de layout e depois
as pessoas faziam o que queriam. Alguns usaram Drywall, outros, tijolo. Cada um escolheu um sistema
construtivo.

O reconhecimento da emergéncia de outros grupos domésticos, além da tradicional familia nuclear, e das
transformacdes nos modos de vida contemporaneos influenciaram as decisdes de projeto?

A ideia era fazer um prédio com certa diversidade de composi¢cGo familiar: um simplex de 70m’, uma
cobertura de 250m’ , de um a quatro quartos. Fazer conviver esses publicos diferentes no prédio é um
negocio interessante.

Em algum momento desse processo, houve a participagdo dos usuarios (futuros moradores) nas decisdes
de projeto? Se sim, como se estabeleceu essa comunicacao?

E posterior. Nés deixamos os usudrios @ vontade para posicionar as janelas secunddrias em fungéo de seus
usos, o que refletia no design na fachada.

Como vé a possibilidade dos usuarios participarem dessas decisdes?
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Estruturas participativas na arquitetura até ja existiram de alguma forma. Eu acho possivel e desejavel
até certo ponto, mas ndo deixa de ser uma solucGo experimental. Acredito que ndo conseguiriamos
resolver os grandes problemas das cidades do mundo numa estrutura extremamente participativa,
infelizmente. Basta participar das audiéncias publicas do Plano Diretor para perceber isso.

Como se deram as escolhas referentes aos materiais e sistemas construtivos? Quais profissionais, além
dos arquitetos, participaram?
Tudo era bastante discutido com os incorporadores.

Algum tipo de dispositivo de seguranca foi implementado no edificio?
Nada fora do tradicional nessa drea.

De que forma a arquitetura pode contribuir para a seguranca, em um edificio residencial multifamiliar?
Ficando mais aberta, mais articulada com a cidade. Existem estudos que mostram isso. Quanto mais vocé
cerca, mais vocé tem insegurancga.

O escritério de arquitetura acompanhou a execuc¢do da obra?
Sim, fizemos o acompanhamento continuo do processo.

Considera a etapa de execuc¢do da obra um momento de experimentacdo, além da fase de projeto?
Justifique.

Com certeza. A verdade é que em edificios fora do padrdo como o Fidalga hd sempre questbes que tem
que ser resolvidas na hora.

Em relagdo a comunicagdo entre meios publico e privado, houve preocupagdo em se promover areas de
transicdo e ndo apenas estabelecer a demarcacdo de limites rigidos (fronteiras/muros)? Por qué?

Sim, o recuo de dez metros permitiu a criagdo de um jardim, espago de transicdo entre edificio e a rua. A
ideia de deixar a rua entrar e ndo ter uma barreira na divisa sGo gentilezas urbanas que, na minha opinido,
devem acontecer nos projetos. E 0 minimo que devemos fazer.

Se sim, houve resisténcia por parte da incorporadora quanto a isso?
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Ndo houve resisténcia, pelo contrdrio, essa temdtica é uma das questbes que a Idea!Zarvos coloca quando
propde seus edificios.

Houve alguma preocupacdo no sentido de promover uma maior articulacdo entre edificio e cidade?

Na verdade, a medida da importdncia do projeto é sua capacidade transformadora. E um projeto de onze
apartamentos em um terreno pequeno. Entdo, a contribuigdo é modesta, obviamente. Ela seria muito
mais significativa se fosse possivel introduzir mais a cidade, o que jd existe em outros projetos que
estamos fazendo com a Idea!Zarvos (sdo quatro ao todo).

A decisdo por um edificio sem equipamentos de uso coletivo partiu do escritério de arquitetura ou da
incorporadora?
Na verdade, é uma decisGo de mercado.

Acredita que a promocdo do lazer deva acontecer a partir do edificio, através de equipamentos de uso
coletivo (saldo de festas, area de lazer, piscina, playground, etc), ou fora dele, como parte da vivéncia no
bairro e na cidade? Justifique.

Nesses edificios pequenos, em fungdo do terreno ser muito pequeno para fazer equipamentos de uso
coletivo, ndo tem. Mas, particularmente, se eu morasse em um prédio, gostaria que tivesse churrasqueira,
piscina, etc. Isso ndo me incomoda nenhum pouco. Mas, por outro lado tem a subutilizagéo disso. Acho
interessante a ideia de verticalizar esses espagos ao longo do edificio, proposta muito pouco explorada, ja
que esses equipamentos costumam ocupar o térreo. Isso pode ser um beneficio para cidade também, se
ela cresce verticalmente e o social acontece nos andares. Vejo isso como um fator de integracéo e também
de animagdo porque vocé torna a atividade social interna um espetdculo. Sinalizar, colocar em evidéncia
na fachada do prédio essa ocupagdo dos andares com os equipamentos de uso coletivo também é uma
possibilidade interessante.

Existe um publico especifico para esse edificio, um determinado nicho de mercado? Se sim, de que
maneira essa definicdo influenciou nas decisdes de projeto?

Acredito que talvez seja um publico que tenha mais acesso a arte ou a arquitetura, mas nem sempre
também.
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Acredita que haja uma correlagdo entre a possibilidade de transformagGes no jeito de produzir edificios
residenciais multifamiliares (possiveis inovagdes) e altos custos de produgdo? Justifique.

Sim, em alguns casos. Mas, sobretudo, é necessdrio muito mais dedica¢Go, muito mais tempo de
concepgdo projetual, esfor¢o individual e coletivo por parte dos arquitetos e do incorporador também, e as
vezes, mais riscos.

Nesse tipo de empreendimento, fica a cargo de quais atores ou profissionais a defini¢do dos custos, ou
seja, a decisdo de como serdo empregados os investimentos; se na oferta de equipamentos coletivos, se
no emprego de artefatos tecnoldgicos ou na escolha dos materiais de revestimento, ou na campanha de
marketing, etc? Nesse caso, como aconteceu?

Cada incorporadora tem o seu método, mas o arquiteto é sondado para a especificagdo de materiais.

Algum problema ou conflito que merega destaque marcou esse processo de producdo do edificio Fidalga
7277

Conflito sempre hd porque cada um estd na sua posigdo. O arquiteto quer levantar a bola do projeto, o
incorporador quer lucrar o mdximo e o engenheiro quer construir o mais barato possivel. Tudo é definido
na base da negociagdo.

Acredita que novas iniciativas, que se desviem do padrao vigente, estariam atreladas a pregos de venda
mais altos do que a média de mercado? Justifique.
Isso ja esta comprovado. Néo era quando a gente comegou, mas agora jd tem jurisprudéncia. O mercado
ja entendeu que isso traz beneficios. Li até uma matéria no “Valor Econémico” do ano passado que falava
em 20 a 30% de valorizagdo de projetos assinados.

Considera o edificio uma iniciativa diferente daquelas usualmente encontradas no mercado? Por qué?
Com certeza. Ele é bem diferente

Ha de fato um processo de padronizagdo formal caracterizando esse tipo de produgdo? Se sim, a que
atribuiu tal tendéncia? E quais caminhos poderiam afastar tal producdo dessa condicdo de inércia?

Sim. (ver resposta 01). O jeito é espalhar um pouco essa concepgdo até virar um varal de mercado, até se
tornar uma demanda ndo mais marginal, mas uma demanda mais massiva. Assim, eu acho que os
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mesmos conceitos poderdo ser aplicados numa escala maior. Mas desde que se tenha uma aceitacdo
comprovada do mercado. Precisa-se de muito mais casos, mais do que divulgag¢do. Se vocé considerar a
construgdo no Brasil, essa outra concepg¢do ainda é muito marginal.

27. 0O que poderia se configurar como uma iniciativa inovadora nesse ambito? Justifique. Cite exemplos.
Eu acho que o urbanismo, da forma que estd sendo realizado em Paris seria algo do tipo. Sim, ndés estamos
muito longe disso, mas chegamos Id, vai acontecer.

28. Como vé o futuro da produgdo residencial multifamiliar brasileira?
Existem pessoas que duvidam dessa mudanga e que falam de uma moda passageira. Acho impossivel. A
verdade é que o Brasil ja teve vdrias épocas douradas, Higiendpolis é testemunha. Isso comprova que
evolugdo as vezes ndo se consolida, pode ser uma onda que some e volta. Como se explicar o fato do Brasil
ter tido uma produgéo tdo boa no periodo modernista com arquitetos trabalhando para o mercado
imobilidrio, fazendo belissimos prédios, de grande qualidade e esse ganho, esse patrimdnio intelectual,
ndo sobreviver a uma geragdo depois? Tudo foi esquecido?

Questionario - incorporadora + imobiliaria (Idea!Zarvos)

A l|dealZarvos ndo quis se pronunciar a respeito do edificio Fidalga. O conteudo aqui utilizado se refere a
entrevista dada por Otavio Zarvos, criador da incorporadora A Idea!Zarvos, a revista aU - Arquitetura e Urbanismo,
em junho de 2011 (edi¢do 207).

Para Otavio Zarvos, criador da incorporadora IdealZarvos,
arquitetos devem assumir a incorporacdo como forma de melhorar
as cidades.

Formado em administra¢do, e na drea de incorporagdo imobilidria desde o inicio da década de

1990, Otdvio Zarvos é proprietdrio e um dos criadores da Idea!Zarvos, incorporadora que
aposta em nomes da arquitetura - alguns jovens, outros jd famosos - para a produ¢do de uma
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nova geragdo de edificios residenciais em SdGo Paulo, diferenciados, principalmente, pela
planta flexivel. Mas é critico em relagdo ao papel das incorporadoras na construgdo das
cidades. Zarvos prevé que, o que veremos daqui a sete anos, é uma cidade deprimente,
resultado da construcdo em série de edificios residenciais pasteurizados. E se existe um
movimento de retorno a boa arquitetura, para ele, é muito mais mérito do consumidor, que
hoje estd mais atento do que hd alguns anos. Mesmo assim, adverte que esse movimento
ainda é pequeno. A solugdo? Zarvos defende que os arquitetos assumam a incorporagdo. "Eles
tém de se preparar, mas acredito que a unica solugdo seja realmente esta. Porque isso nunca
vai vir das grandes incorporadoras”.

01. Vivemos o lancamento de muitos edificios residenciais
parecidos, pasteurizados. Enquanto isso, arquitetos reclamam que
ndo tém espaco, mas se mantém a margem do mercado de
incorporacdo. Como vocé analisa essa postura dos dois lados?

Existe uma culpa do incorporador e também uma responsabilidade do arquiteto. Do lado do
incorporador, ha um temor quando encontra um arquiteto que quer projetar um prédio, nGo
vou nem falar autoral, mas com uma boa arquitetura. Isso acontece porque hd um despreparo
do arquiteto com relagdo a custo, legislagdo e ao proprio mercado imobilidrio, como o que as
pessoas querem consumir, o tamanho dos quartos, a quantidade de armdrios etc. Muitas
vezes, esse profissional tem muita qualidade, mas ndo estd preparado para atender a esses
trés fatores, estd pensando apenas no edificio, e ndo no uso dele internamente. Ha outro
problema: o do arquiteto em relagcdo a deficiéncia de alguns materiais, e o incorporador é o
responsdvel. Porque o arquiteto ndo é responsdvel por nada na incorpora¢do, e isso o torna
uma figura, vamos dizer, um pouco etérea. O empresdrio, muitas vezes, embarcou nessa em
momentos passados e se deu mal. E esse temor foi passando de geragdo para geragdo,
criando um tabu. Hoje temos essa divisGo: o empresdrio, o arquiteto que se nega a produzir
para o mercado - porque o incorporador so quer algo padrdo e previsivel - e o profissional que
aceita as condigles.
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02.Qual é 16g/'ca dessa relacdo? um empresdrio normal do mercado imobilidrio
é movido pelo business. Quer chegar ao fim do empreendimento e falar: deu tudo certinho
como a gente planejou, foram tantos blocos, tanto de vidro, tanto de aluminio para a janela, e
a conta deu certinha. No proximo, repete. Quando vocé fala de alto padrédo, muda um pouco.
E quando surgem aqueles estilos neocldssicos, gregos. E isso é agravado com o boom
imobilidrio. A quantidade de prédio que foi construida nos ultimos dois anos é a mesma que se
ergueu nos ultimos 15 anos em Sdo Paulo. Vamos ver realmente o resultado disso daqui a seis,
sete anos, quando esses prédios estiverem prontos. Vamos passar pela cidade e ver uma
cidade transformada nesse tipo de prédio. Isso é realmente deprimente.

03.Existe um marco para este temor dos empresarios?
Acho que a crise dos anos de 1970, quando muitas empresas do mercado imobilidrio
quebraram. Coincidentemente, a boa produgdo arquiteténica para o mercado imobilidrio foi
até os anos 1960. Dali para frente, o que teve foi muito mediocre.

04.Foi uma época de nomes importantes, e de edificios gque se
tornaram marcos na cidade, como o Copan de Niemeyer, os
edificios de Artigas em Higienopolis, e até as obras de Artacho

Jurado... Artacho Jurado é um exemplo do que falo. Ele faliu. Fez uma coisa incrivel, mas

ndo teve eficiéncia. Ndo conseguiu transformar aquilo em um modelo de negdcio que
funcionasse, que desse lucro. Que é o nosso desafio aqui. A gente quer que isso seja algo - e ja
é - que dé lucro. E muito importante que o arquiteto entenda que, em determinados
momentos, ele precisa andar para trds para que tudo isso dé lucro.

05.0 que mudou desse tempo, em que grandes nomes esfavam
presentes no mercado imobiliario, para agora, que vemos alguns
nomes aparecendo? Acho que o incorporador, em 90% dos casos, estd olhando para
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tendéncias do mercado e ndo para arquitetura. Ele ndo conhece arquitetura, nGo gosta e ndo
sabe diferenciar o que é uma arquitetura mediocre de uma arquitetura boa. A maioria das
vezes é isso. Ndo é por mal. Simplesmente ndo teve contato com essa cultura. Por outro lado,
é crescente a percepg¢do dos consumidores em relagdo ao design, e isso acaba favorecendo a
arquitetura. As pessoas cada vez mais querem consumir melhores produtos, sabem que
podem ter uma caneta bacana. Na hora de comprar um telefone, querem um mais bonito.
Essa percepg¢do comega a entrar na cabega dos paulistas, e do brasileiro em geral, por todos
os produtos que consomem. E no mercado imobilidrio isso vai comegar a aparecer e jd estd
aparecendo. Hoje tem muito mais gente do que quando a gente comegou a empresa. Era um
pequeno nicho que comprava nossos prédios, que gostava de arquitetura. Hoje muito mais
gente consome, sabe que comprar um prédio do Isay Weinfeld é bacana, porque jd viu obras
dele. Isso é um sentimento geral que estd comegando a ressurgir no mercado, nGo por causa
do incorporador, mas por causa do consumidor. E ele quem estd pedindo.

06.A mudangca do mercado, entdo, é uma pressdo do consumidor?

Sem duvida. Se depender do incorporador, ele faz o neocldssico igual, que ja sabe quanto
custa. Ndo existe o desejo de fazer um icone na cidade de Sdo Paulo, que é importante. E, pior,
acho que agora as incorporadoras tomaram um tamanho, uma impessoalidade, viraram uma
empresa de capital aberto, onde ndo existe mais um dono. Nessas empresas é o diretor quem
vai definir o que serd construido. E ele vai ficar na empresa por um periodo, depois vai para
outra. Isso é chato porque precisamos ter um pouco de amor pela cidade, pois a
responsabilidade do incorporador é muito grande. Nos é que construimos a cidade, nédo é o
poder publico.

07.Uma solucdo seria os arquitetos virarem incorporadores? Acho
que sim, embora esse profissional ndo esteja preparado. Os arquitetos tém de se preparar,
mas acredito que a Unica solu¢do seja essa. Porque isso nunca vai vir das grandes
incorporadoras. Se o arquiteto comprar um terreno e decidir construir um prédio, vai ser muito
melhor do que a média. Se serd bem-sucedido, ndo sei. Porque é preciso ver as outras
disciplinas envolvidas, nGo apenas o projeto. E isso chega na formagdo desses profissionais,
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que muitas vezes sdo incapazes de tocar uma obra. Muitos ndo conseguem nem orgar ou fazer
um planejamento. A maioria fica nesse negdcio mais caseiro. Acho péssima ideia a pessoa que
sai da faculdade para montar um escritoriozinho, juntar-se com um amigo. O cara deveria ir
para um escritdrio grande, aprender como funciona. Tem cronograma, prazo de entrega, uma
série de organizagées importantes. Depois, se ele quiser dar o voo solo, beleza.

08.Um comprador Idea!Zarvos sabe que esta comprando um Alvaro

Punt 0/7/', um Andrade Morettin? Globalmente, é uma pessoa para quem a
estética é importante. Mas ndo chegou ainda & arquitetura. Arquitetura é muito complicada. E
dificil o publico final entender o que é um Andrade Morettin ou um Alvaro Puntoni. Acho que,
quando o comprador nos procura, jd sabe que o arquiteto é bacana, mas talvez ndo o
conhega. Ha exce¢des, como um Isay Weinfeld, acho que o Gui Mattos, que estéio um pouco
mais na midia. Os outros elas ndo conhecem.

09.Como vocés chegaram a esses nomes que estavam fora do
mercado imobiliario. Foi uma aposta nos jovens? Quando montei a

empresa, estava descobrindo a arquitetura, lendo livros. Mas é simples: se a gente pega uma
revista como a AU, ja encontra arquitetos suficientes para fazer mil prédios. O cara que
aparece na revista é de otima qualidade, vocés ja fizeram uma critica. Hoje consigo avaliar
melhor, mas, para escolher os nomes no inicio, foi muito baseado nas revistas de arquitetura.
Eu estava comegando, entdo pensei: vamos dar espago para quem estd no inicio também.

10.Uma das bandeiras defendidas por vocés é a da planta
flexivel, customizada. Existe mercado para isso? 0 valor sobe

muito? E realmente muito complicado. No comego, estdvamos muito mais abertos a esse

tipo de solugdio e vimos que o custo é muito alto. Tanto o custo financeiro quanto o de
atendimento. Ndo fazemos mais apartamentos pequenos. Mas o apartamento é flexivel
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porque trabalhamos basicamente com trés coisas: primeiro, poucas colunas dentro do
apartamento; segundo, as prumadas de esgoto descem em shafts e ndo correm no
apartamento debaixo;, e o terceiro elemento sdo janelas: é importante que elas ndo
caracterizem um ambiente especifico.

11.Vocés trabalham com poucas unidades por edificio. Como

viabilizam isso? Isso ndo é um fim, é um meio. NdGo é nosso objetivo fazer prédios com
poucas unidades. Os edificios com poucas unidades tém algumas vantagens. A primeira é que
precisamos de um terreno pequeno, que sdo mais disponiveis nas regibes que a gente quer
fazer, como a Vila Madalena. Vamos continuar a fazer prédios pequenos, mas ndo tdo
pequenos quanto os do comego. O que é algo muito pequeno? Um terreno de mil metros
quadrados. Isso a gente ndGo quer fazer mais. J& estamos com projetos maiores e acreditamos
que, com eles, podemos transformar dreas degradadas, como é o caso do 3602 na Vila
Romana (de Isay Weinfeld). Temos outro projeto no bairro da Pompeia, em uma drea
deteriorada. Neste caso, acreditamos que o empreendimento tem de ser grande para ter um
status que atraia os compradores.

12.Vocé ressalta esse papel da incorporacdo de contribuir com a
mudangca do entorno, do bairro. Como essa discussdo urbanistica
chega ao consumidor final? Acho que surgiu um pequeno clube, de alguns

arquitetos, que falam o que é bom e o que é ruim para a cidade. Isso ja dura décadas e
décadas. Mas ndo existem solugdes inteligentes que sejam vidveis economicamente. O mesmo
problema que acontece com o arquiteto autoral e o incorporador, existe com esse pessoal que
detém um conhecimento de urbanismo, mas que estd muito longe da prdtica. Por enquanto,
quem tem feito o meio de campo é o governo, que também ndo sabe muito. Falta ouvir um
pouco os empresdrios que fazem coisas bacanas. Acredito que exista um trio importante: o
tedrico, o poder publico e o empresdrio.
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13.E o que torna essa discussdo pdblica? sdo com pequenos gestos que as

pessoas comegcam a entender o urbanismo. Claro que existem as abrangéncias complexas,
mas as decisdes simples sdo importantes. Um exemplo bobo: vocé é obrigado a fazer vagas de
garagem em um edificio. Poderia haver uma lei que incentivasse quem faz prédios sem
garagem para atender as pessoas que ndo tém carro. SGo pequenos detalhes que sdo
pensamentos de empresdrios. Infelizmente, a gente aprende um monte de coisa na escola,
mas ndo aprende como é a calgada em um pais desenvolvido, por exemplo. E ter essa no¢do
de cidade ajudaria muito as pessoas a cobrarem por solugées.

14.Vivemos uma bolha imobilidria? uma parte dessa alta dos pregos corrigiu um
passado que estava muito defasado. Nos ultimos trés anos, é que foi possivel ganhar dinheiro
nesse mercado. Entdo uma parte dessa bolha é a corregdo dos pregos, outra parte se deve ao
Brasil estar hoje em outro patamar. O pais cresceu muito, ficou mais rico. E isso torna tudo
mais caro. Mas acredito que daqui para frente vamos entrar em um crescimento de prego

mais estavel.

Questionario - construtora (CPA Engenharia)

A CPA Engenharia ndo quis se pronunciar a respeito do edificio Fidalga.

Questionario — moradores (foram entrevistados trés moradores)

Questionario 01 - moradora Luciana (4° entrevista)

Identificacdo:

Nome do edificio: Ed. Fidalga 272
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Apartamento: 51

Data da entrevista / tempo da entrevista: 11/12/2013 / 40”

Nome do morador: Luciana (ndo quis identificar sobrenome)

Data da mudanca para o edificio: janeiro de 2012

Local onde morava antes: Londres (3 anos) / Itaim Bibi

Tipologia da moradia anterior (casa, apartamento): casa / apartamento

Composicao familiar: casal

Entrevistado:

Sexo: feminino

Idade: 29

Estado civil: casada
Escolaridade: pds-graduagdo
Estuda atualmente: ndo
Profissdo: psicdloga

Trabalha atualmente: sim

Questdes

1.Como soube do edificio?
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0 1. Imobiliaria
[J 2. Construtora
0 3. Midia impressa
[14. Internet
[J 5. Outro (especifique) x

Através dos meus pais porque eu morava em Londres. Meu tio fez alguns investimentos imobilidrios com o Otdvio,
dono da Idea!Zarvos. Entéo meus pais souberam através do meu tio. Nesse caso, foi através da incorporadora.

2.Chegou a ver algum tipo de publicidade do edificio antes da compra-lo ou aluga-lo?
1.
2. X

3.Isso influenciou na escolha?
1. Por que?

2. Por que?

4.0 apartamento é:

1. Proprio x
[J 2. Alugado
[J3. Outro

5.No caso de compra do imdvel, o adquiriu:

1. Em planta x
2. Apds o término da obra

6.Se o adquiriu em planta, chegou a participar da definicdo do projeto (dimensionamento, no de comodos,
definicdo de areas de convivéncia e dos equipamentos coletivos, escolha de materiais/revestimentos, etc)?

1. x Como aconteceu?

2. Nad
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Foi possivel fazer o que queriamos. Mas nessa época eu néo estava aqui. Minha mde que ia as reunides para
discutir o projeto e eu estava quase sempre presente através do Skype. Mas houve coisas que tivemos que abrir
mdo porque eles ndo faziam. (Coisas minimas de acabamento) Assim, arcamos com os custos para realizar essa
parte. Vocé pode fazer o que vocé quiser na parte interna, mas tem coisas que eles ndo se responsabilizam. Essa
conversa era com a equipe de arquitetos da Idea!Zarvos.

7.Acha importante esse tipo de participacdo?
1. Por que? x

2. Por que?

E importante por ser o lugar onde vocé vai morar, e se vocé procura um edificio desse tipo, que é fora do padrdo,
vocé vai querer personaliza-lo. Eu acho fundamental ter essa opgdo de escolher como vocé quer escolher a sua
casa.

8. Durante a compra sentiu falta de mais opg¢des de unidades (plantas diferentes)?
1
2. X

Pra mim atendeu. Era bem o que eu queria. Se eu ndo ficasse com o duplex ficaria com o apartamento com drea
privativa, mas este jd tinha sido vendido.

9.A escolha do apartamento se deu por qual motivo:
1. Arquitetura x 1°
(2. Localidade x 2°

[J3. Prego

(J4.Tamanho x 3°
0 5. Outro (especificar)

O fato de terem unidades diferentes num prédio so, de ndo ser padronizado influenciou sim..



326

10.0 que procura em um edificio residencial ?
*Uma escala menor, com poucos moradores.

11.0 que procura em um apartamento?

*A possibilidade de customizar, personalizar.
*0 tamanho.

12.Acha o apartamento adequado ao tamanho familiar?

1. x Por que?
2. Por que?

O apartamento é espagoso para um casal, que é o0 Nosso caso.

13.Acha o apartamento adequado ao modo de vida da familia?

1. x Por que?
2. Por que?

Ambos trabalhamos em casa, pelo menos meio periodo, e por isso criamos duas dreas de trabalho. Uma pra
mim no quarto e um escritorio na sala de TV para meu marido.

14. Esta satisfeito com a mudanga?
1. X
2. Por que?

15. Prefere a moradia atual ou a anterior?

01. Atual x Porque?

2. Anterior Por que?
Estou feliz aqui. A planta desse apartamento é bem parecida com a da casa em que vivia em Londres. Entéo eu

acho que é uma coisa que eu gosto mesmo e acabou sendo uma continuagdo. Mas eu prefiro aqui porque foi
algo que eu escolhi em todos os detalhes. Ld eu tive que me adequar ao que jd existia.
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16. Sente falta de algum espago/ambiente da moradia anterior

1.[sim Qual?
2. X
17.Quais os motivos para a mudanca da moradia anterior para a atual?
Voltando de Londres ndo quis mais voltar para a casa dos meus pai, por isso busquei o apartamento.

18.0 apartamento atual ja passou por algum processo de reforma?

1. O que mudou?
2. X
19.Pretende realiza-la (a reforma)?
1. Por que?
2. x Por que?
Mas pretendo me mudar quando tiver filhos.
20.0 que mudaria no projeto original?
[J 1. Distribuicdo da planta Nao
2. Numero de comodos  Nao
00 3. Dimensionamento dos coOmodos Nado

4. Pédireito Nao

[J 5. Definicdo das areas comuns Nao

[J 6. Definicdo das areas abertas privadas (varanda, terracgo, area privativa) Sim (Eu incluiria a varanda)
0 7. Materiais/Revestimentos N3o

[J 8. Equipamentos de uso coletivo Sim (Eu sinto falta)
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9. Vaga de estacionamento Ndo.

[J 10. Outro (especificar)

21.Foi dado a algum espaco/ambiente do apartamento um uso diferente daquele previsto no projeto?

1. x Como?

2. |Nad

A drea de trabalho ou escritorio que criamos a partir da sala de TV.

22. Acredita que o apartamento facilite possiveis mudancas espaciais e de uso curto prazo e a longo prazo? Se
sim, de que maneira?

Acho que sim.

23.0 apartamento apresentou alguns desses problemas?
0 1. Umidade x
[J 2. Vazamentos x (Infiltragdo)
0 3. Rachaduras x
4. Frio
0 5. Calor
0 6. Falta de iluminac¢do natural
[J 7. Falta de ventilagdo natural
0 8. Barulho
0 9. Rede Elétrica
0 10. Outro (especificar)
0 11. Nenhum

24. Aspectos positivos do apartamento:

*Localizagdo.
*Flexibilidade.
*Ventilagdo e iluminagdo.
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*Falta de equipamentos de uso coletivo.
*Falta de varanda.

26.H4a quantas vagas de estacionamento por apartamento?
J1.Uma
[J 2. Duas x
3. Trés
0 4. Outro (especificar)
5. Nenhuma

27. Estd satisfeito com a quantidade de vagas de estacionamento?
1. X
2.

28.0 que esta incluido no condominio?
01.Agua x (S6 de uso comum)
02.Gas
0 3. Luz das areas comuns x
0 4. Manutengdo x
5. Funcionario x

[J 6. Outro (especificar)

29.Acha alto o prec¢o do condominio?
1. X
2.

30.0 edificio conta com equipamentos de uso coletivo (area de lazer, piscina, playground, saldo de festas,
churrasqueira, etc)?

329



330

1. Quais?
2. X

31. Se sim, qual a frequéncia de uso?

[J1. Sempre

0 2. As vezes

[J 3. Raramente
[J4. Nunca

32. Acha importante que edificios residenciais oferegam equipamentos de uso coletivo?
1. Por que?

2. x Por que?

Porque acho interessante ter a opgdo de fazer aqui dentro coisas que vocé faz fora, por comodidade e tempo.

33. Se sente seguro morando nesse edificio?
1. x Por que?
2. Por que?

34.Acha importante que o edificio tenha uma maior comunicagdo com o espaco da rua (da cidade) através de
areas de transi¢do entre areas privada e publica e ndo apenas a demarcacdo de limites rigidos (muros)?

1. x Por que?

2. Por que?

Eu acho muito legal que aqui tenha esse recuo com o jardim entre o edificio e a rua porque assim vocé se sente
mais integrado a cidade.

35.0 bairro oferece espacos publicos de lazer (pragas, parques, etc)

1. X
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2. |Nad

36. Acredita que a promogao do lazer deva acontecer a partir do edificio (equipamentos de uso coletivo) ou fora
dele, como parte da vivéncia no bairro e na cidade? Justifique.

Acredito nas duas possibilidades. O importante é poder escolher.
37.A disponibilidade de servigos e comércio do bairro é?

0 1. Otima x

[12.Boa

0 3. Razoavel

4. Ruim
38.0 local de trabalho se localiza préximo ao apartamento?

1. x (Eu trabalho meio hordrio em casa)

2. N&d

39. Como vai ao trabalho?
[J 1. Carro particular x
2. Taxi
0 3. Onibus
4. Metro
0 5. Bicicleta
06.Apé
[J 7. Outro (especificar)

40. Qual o tempo médio gasto com o deslocamento?

0 1. Menos de 30 minutos
0 2. De 30 minutos a 1 hora
03.De 1 horaa 2 horas.
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0 4. Outro (especificar) x (Varia porque nédo tenho um lugar fixo)
41. No caso de filhos, a escola se localiza proximo ao apartamento?
1.
2.

42. Como vai a escola?
0 1. Carro particular
0 2. Taxi
0 3. Onibus
4. Metro
0 5. Bicicleta
06.Apé
[J 7. Outro (especificar)
43. Qual o tempo médio gasto com o deslocamento?
1. Menos de 30 minutos
[ 2. De 30 minutos a 1 hora
[J3.De1horaa?2 horas.

0 4. Outro (especificar)

44, Acredita que o edificio seja similar as propostas usualmente oferecidas pelo mercado?

1.[sim|
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2. x O que o diferencia dos outros?

Eu acho que ele se diferencia por ser um prédio com poucos moradores e plantas diferentes, basicamente.

45.Como vé a maioria das opgdes de imdveis residenciais (edificios verticais) disponiveis no mercado?
O 1. Muito padronizadas x
0 2. Pouco padronizadas
0 3. Nao sdo padronizadas
0 4. Outro (especificar)

46.Pra vocé, o que poderia ser considerado como uma iniciativa inovadora nesse campo da produgdo de edificios
verticais? Justifique e dé exemplos.

Aquele edificio 360 do Isay Wenfeld. Também gosto muito daqueles prédios antigos de trés andares.

47 Merece destaque algum tipo de problema ou conflito relativo ao edificio, desde a compra até hoje?

1. X Qual?
2

O conflito com a Ideal!Zarvos, devido a falta de assisténcia técnica a problemas construtivos. Problemas que
surgiram da ineficiéncia da construtora CPA, que fez muitas coisas erradas. Mas, de toda forma, a Idea!Zarvos é
responsavel por arrumar. Até houve o desligamento da CPA em funcgdo desses problemas. Vazamentos, infiltragées,
rachaduras, etc. O prédio nem tem cinco anos de uso. Tivemos que ameagar ir para a justica para ter algum tipo de
resposta. Mas tem sido muito dificil. Ainda estamos em processo.
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Questionario 02 — morador Paulo Pires Fleury (5° entrevista)
Identificacdo:

Nome do edificio: Ed. Fidalga 727

Apartamento: 62

Data da entrevista / tempo da entrevista: 12/12/2013 / 50”

Nome do morador: Paulo Pires Fleury

Data da mudanca para o edificio: agosto de 2012

Local onde morava antes: /taim Bibi

Tipologia da moradia anterior (casa, apartamento): apartamento

Composicao familiar: mora sozinho

Entrevistado:

Sexo: masculino

Idade: 34

Estado civil: solteiro

Escolaridade: pds-graduagdo

Estuda atualmente: sim

Profissdo: arquiteto e designer de video

Trabalha atualmente: sim
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Questoes

1.Como soube do edificio?

J 1. Imobiliaria

[12. Construtora
[J 3. Midia impressa
[14. Internet x
5. Outro (especifique)

Eu conheci o edificio pela internet. Acho que pelo fato de ter me formado em arquitetura, fico um pouco mais
ligado nisso.

2.Chegou a ver algum tipo de publicidade do edificio antes da compra-lo ou aluga-lo?
1
2. X

3.1sso influenciou na escolha?
1. Por que?

2. Por que? x

4.0 apartamento é:

1. Préprio x
[J 2. Alugado
[J 3. Outro
5.No caso de compra do imdvel, o adquiriu:

1. Em planta
[J2. Apds o término da obra x

6.Se o adquiriu em planta, chegou a participar da definicdo do projeto (dimensionamento, no de comodos,
definicdo de areas de convivéncia e dos equipamentos coletivos, escolha de materiais/revestimentos, etc)?
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1. Como aconteceu?

2. N&d|

7.Acha importante esse tipo de participacdo?
1. Por que? x

2. Por que?

Acho que sim. Quem vai morar no edificio tem que ter opinido em relacdo ao projeto. Acho que se eu tivesse
comprado em planta e entdo tivesse a oportunidade de participagdo, eu teria sido ativo em relagdo a algumas
coisas que ndo me agradaram.

8. Durante a compra sentiu falta de mais opg¢des de unidades (plantas diferentes)?
1.
2. X

Acho que pelo fato de ser planta livre, existe essa possibilidade de mudar, mexer no projeto se esse ndo te agradar.
Nesse apartamento as paredes sdo de Drywall, o que facilita ainda mais essa flexibilizagGo. Assim, fica mais fdcil
colocar abaixo e fazer do jeito que vocé quiser. O préprio projeto é vendido com essa facilidade. A elétrica por cima,
sem forro e a hidraulica que é periférica, o que permite mudar até as dreas molhadas. Isso é .uma coisa que ndo é
comum nas propostas de arquitetura aqui em Sdo Paulo, e acho que no Brasil, em geral.

9.A escolha do apartamento se deu por qual motivo:
1. Arquitetura x 1°
[0 2. Localidade

3. Prego x 2°

0 4. Tamanho x2°

0 5. Outro (especificar)
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Acredito que seja pela combinagdo de todos esses fatores. Porque com o valor do metro quadrado aqui (bairro Vila
Madalena) eu ndo compraria nada parecido em outros bairros. E toda uma combinagéo de fatores.

10.0 que procura em um edificio residencial ?

*A parte comum bem enxuta. Esse prédio ndo tem absolutamente nada em drea de lazer e equipamentos e eu
acho isso étimo.

11.0 que procura em um apartamento?

* Eu acho que esse apartamento aqui define bem o que eu procuro: planta livre, essa facilidade de adequar o
espagco ao que vocé quer, o que num apartamento mais compartimentado ndo seria possivel. As pessoas

compram um apartamento e depois ficam quebrando a cabeg¢a para mudar paredes, criar outros ambientes,
esse tipo de coisa.

*Sala integrada com a cozinha, a drea social me chamou a atengdo desde o principio.

12.Acha o apartamento adequado ao tamanho familiar?
1. x Por que?
2. Por que?

Acho até grande porque eu moro sozinho. Mas acho adequado para um casal com um filho. E mais ou menos o
que eu tinha em mente quando eu comprei.

13.Acha o apartamento adequado ao modo de vida da familia?
1. x Por que?
2. Por que?

Como trabalho em casa, transformei um quarto em escritdrio. Além disso, a drea social integrada permite que
eu tenha um ambiente agraddvel para receber amigos.

14. Estd satisfeito com a mudanga?

1. X
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2. Por que?

Por uma série de coisas. Eu gosto muito do bairro. Aqui vocé tem a possibilidade de fazer tudo a pé e isso em
Sdo Paulo agrega muito valor. Ninguém aguenta mais pegar carro e enfrentar o trdnsito. Aqui vocé tem essa
facilidade, tem tudo perto, o bairro permite isso.

15. Prefere a moradia atual ou a anterior?

01. Atual x Porque?

2. Anterior Por que?

Por causa de tudo isso. Além disso, eu morava com a minha mde no bairro Itaim. Isso representa toda uma
transicdo de vida. E uma nova fase pra mim. Mas tem essa coisa que eu falei, de ser um bairro novo, tem uma
perspectiva nova da sua rotina do dia a dia.

16. Sente falta de algum espaco/ambiente da moradia anterior

1.[sim Qual?
2. X

17.Quais os motivos para a mudanca da moradia anterior para a atual?

Ja estava querendo morar sozinho hd algum tempo, mas eu ndo encontrava um apartamento interessante. Eu
procurei durante muito tempo e SGo Paulo passa por esse problema de boom imobilidrio - a bolha imobilidria e o
preco dos apartamentos nas alturas. Entdo, ja era algo que eu queria ter feito antes, mas talvez por ser arquiteto e
ter esse “gosto diferente”, eu nGo achava nada interessante. Por um lado é bom, vocé consegue identificar mais
fdcil o que é bom e o que é ruim, mas ao mesmo tempo vocé acaba limitando as escolhas, por ser mais seletivo. Por
isso demorou um tempo. Isso daqui foi mais ou menos um achado, pelo prego e pela localizagéo. Pinheiros e Vila
Madalena hoje nédo sédo bairros super valorizados como outros (onde chega-se a RS20,00 o metro quadrado). As
pessoas querem morar no lugar da moda, eu ndo tenho isso. Aqui por mais que esteja mudando por causa desses
novos empreendimentos, ainda é uma coisa de nicho. Uma pessoa mais convencional pode chegar aqui e se
pergunta: como ndo tem academia ou ndo tem piscina ndo me interessa. O senso comum vai procurar por isso, vai
procurar apartamentos grandes, certos tipos de acabamentos, etc. Dessa forma, o prédio vai se direcionando para
um publico especifico. E dificil achar um apartamento como esse, um apartamento amplo, novo, com dois quartos,
mais de 100m°. Ou vocé acha estudios de 30, 60m’ ou ja é 200m’ pra cima. Isso acaba segmentando também.
Mesmo os duplex ou triplex daqui ndo sdo enormes. Eles sdo amplos, mas de metragem ndo. E dificil achar isso.
Acho que, em geral, as pessoas que compraram apartamento aqui queriam algo especifico, ndo compraram porque
simplesmente estavam andando na rua e acharam legal.
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18.0 apartamento atual ja passou por algum processo de reforma?

1. O que mudou?
2. X

19.Pretende realiza-la (a reforma)?
1. Por que?

2. x Por que?

20.0 que mudaria no projeto original?

[J 1. Distribuicdo da planta N&do (Na verdade, a disposi¢cdo dos apartamentos aqui foi feita pelo primeiro
comprador e eu acabei gostando. Assim, nGo mudaria. Eu achei que ficou bastante inteligente. Eu cheguei a entrar
no 32, eles ja fizeram o apartamento bem compartimentado, uma coisa mais convencional).

0 2. Niumero de comodos Nado
[0 3. Dimensionamento dos cdbmodos Nao

[0 4. Pédireito Nao

[ 5. Definigdo das areas comuns  Sim (Ndo teria muito o que mudar porque é bem enxuto. Acho a entrada
Id embaixo fantdstica com aquele recuo. Todo mundo que vem aqui comenta que bonito. Na parte da noite entdo,
com a iluminagGo marcando o caminho da entrada fica lindo realmente. Vocé percebe que como eles ndo tinham
que se preocupar com a defini¢éio dos equipamentos de uso coletivo eles direcionaram esse tempo de trabalho para
alguns detalhes)

[ 6. Definigcdo das areas abertas privadas (varanda, terracgo, area privativa) Nao

[0 7. Materiais/Revestimentos Ndo (E engracado, as pessoas que vieram colocar lumindrias aqui me
perguntavam, quando vocé vai colocar o forro? Ai eu brinco: Nunca? Isso confirma aquilo que comentei antes. As
pessoas ndo tem esse repertdrio ainda. Eu nunca esquego o dia que eu entrei aqui e pensei: que madximo isso. Acho
que vai do repertdrio de cada um. Também tem o fato de ser arquiteto, ndo sei. A maioria das pessoas veem isso
como algo inacabado).

[ 8. Equipamentos de uso coletivo S6 a lavanderia

[J9. Vaga de estacionamento Ndo.
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J 10. Outro (especificar)

21.Foi dado a algum espago/ambiente do apartamento um uso diferente daquele previsto no projeto?

1. Como?

2.x

22. Acredita que o apartamento facilite possiveis mudancgas espaciais e de uso a curto prazo e a longo prazo? Se
sim, de que maneira?

Pelo fato de ter planta livre, acho que acaba dando essa possibilidade de mudar, mexer no projeto se esse ndo te
agradar. Nesse apartamento as paredes sdo de Drywall, o que facilita ainda mais essa flexibilizagéo.

23.0 apartamento apresentou alguns desses problemas?
0 1. Umidade
[J 2. Vazamentos x (Infiltragdo)
0 3. Rachaduras x
0 4. Frio x (Muito frio no inverno)

[ 5. Calor x (Faz muito calor no verdo. Talvez esse calor seja influenciado também pelo fato da fachada ser
preta. E uma boa solucdo estética. Eu acho bastante interessante, mas do ponto de vista prdtico é questiondvel. )

0 6. Falta de iluminac¢do natural
[J 7. Falta de ventilagdo natural
0 8. Barulho

0 9. Rede Elétrica

0 10. Outro (especificar)

0 11. Nenhum

24. Aspectos positivos do apartamento:

*Planta livre.

*Ambientes amplos.

*Otima iluminagdo e ventilagéo.

*O fato de ter a elétrica exposta facilita a manutengdo ou qualquer alteragdo.
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*O fato da hidraulica ser periférica.
*0 fato das compartimentagbes terem sido feitas em Drywall, o que facilitard modificagées futuras.

25 Aspectos negativos do apartamento:

*Alguns erros de construgGo e a ma administracdo disso depois.

*Tem uma coisa negativa. Mas ndo sei se foi proposta do Triptyque desde o comego ou se foi do comprador
anterior. O piso do apartamento é todo em madeira, inclusive os banheiros. E lindo, 6 maravilhoso, mas ndo é
funcional. Por mais que tenha sido muito bem impermeabilizado fica umidade. Isso é uma coisa que eu ndo
faria.

26.H4a quantas vagas de estacionamento por apartamento?
J1.Uma
[J 2. Duas x
3. Trés
0 4. Outro (especificar)
5. Nenhuma

27. Estd satisfeito com a quantidade de vagas de estacionamento?
1. X
2.

28.0 que esta incluido no condominio?
01. Agua x (S6 de uso comum)
02.Gas
0 3. Luz das areas comuns x
[0 4. Manutengdo x
5. Funcionario x

[J 6. Outro (especificar)
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29.Acha alto o prego do condominio?
1. X
2.

O condominio é relativamente alto. Na verdade, vocé paga um preco por morar em um prédio com poucas
unidades, em que vocé conhece todo mundo. Néo dd para comparar um prédio de onze unidades com outros de 50
unidades, por exemplo. A pequena escala acaba gerando esse custo, mesmo ndo tendo equipamentos de uso
coletivo.

30.0 edificio conta com equipamentos de uso coletivo (area de lazer, piscina, playground, saldo de festas,
churrasqueira, etc)?

1. Quais?

2. X

31. Se sim, qual a frequéncia de uso?

[11.Sempre
0 2. As vezes
[13. Raramente
[J4. Nunca

32. Acha importante que edificios residenciais oferecam equipamentos de uso coletivo?
1. Por que?

2. x Por que?

Acho que aqui em Sdo Paulo, na maioria das vezes, os edificios sdo vendidos como um verdadeiro clube e isso
gera um alto custo para o condominio. Eu conhe¢co muita gente que tem uma academia completa dentro do
edificio e paga academia fora. Isso ndo faz muito sentido. Aqui ndo tem nada, mas pelo menos eu ndo estou
pagando por algo que eu ndo uso. Ndo uso e ndo pago. Acho melhor buscar a academia do jeito que eu quero
na cidade. S6 a lavanderia, acho que seria interessante. E a tnica coisa que eu sinto falta. Eu tenho lavanderia
aqui no apartamento, mas acho que faz um pouco o perfil do prédio ter a lavanderia comum. Na verdade, sou
mais contra do que a favor dos equipamentos no prédio. Sendo arquiteto acho que me espelho mais no modelo
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europeu de moradia (uma coisa mais enxuta). Tem coisas absurdas sendo feitas aqui em sdGo Paulo hoje em

. 2 . . e .
dia. Por que um casal tem que morar em um apartamento de 250, 300m”? Na minha cabega isso é uma piada.
Eu moro sozinho nesse apartamento e acho que ele é muito grande.

33. Se sente seguro morando nesse edificio?
1. x Por que?
2. Por que?

34.Acha importante que o edificio tenha uma maior comunicagdo com o espago da rua (da cidade) através de
areas de transi¢do entre areas privada e publica e ndo apenas a demarcacdo de limites rigidos (muros)?

1. x Por que?

2. Por que?

Muitas vezes as pessoas andam meio distraidas e passam por aqui e se surpreendem porque ndo tem uma grade,
um muro, e vocé tem aquela vegetacdo, o jardim na frente. J& aconteceu n vezes de eu sair na porta do prédio e ver
pessoas tirando fotos dessa entrada. Vocé logo percebe que ndo é gente jovem, um possivel estudante de
arquitetura, é gente mais velha que talvez ache bonito, diferente. E uma coisa que em Séo Paulo é muito dificil de
se ver. O unico caso que me passa pela cabega é o edificio Louveira do Artigas, em Higiendpolis, que é um edificio
sem grades, sem muros. Aqui é um pouco isso, apesar de ter o vidro, ele é recuado e ainda permite essa conversa
com o espago da rua e o contrdrio também. A pessoa da rua enxerga Id dentro, vé o hall dos elevadores. Na parte
da noite fica ainda mais evidente essa conversa por causa das lumindrias que acompanham a entrada, desde a rua
a parte coberta. Todo mundo que vem aqui a primeira vez se impressiona. Acho que no projeto a ideia era de uma
praca, com bancos, mas acabou néo sendo executado assim.

35.0 bairro oferece espagos publicos de lazer (pracas, parques, etc)
1. X
2. E um bairro relativamente arborizado, com algumas pragas.

36. Acredita que a promocdo do lazer deva acontecer a partir do edificio (equipamentos de uso coletivo) ou fora
dele, como parte da vivéncia no bairro e na cidade? Justifique.
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37.A disponibilidade de servigos e comércio do bairro é?
0 1. Otima x
[J12.Boa
0 3. Razoavel
4. Ruim
38.0 local de trabalho se localiza préximo ao apartamento?

1. x (Eu trabalho em casa)

2. |Nad

39. Como vai ao trabalho?
0 1. Carro particular
0 2. Taxi
0 3. Onibus
4. Metro
0 5. Bicicleta
06.Apéx
[J 7. Outro (especificar)

40. Qual o tempo médio gasto com o deslocamento?

1. Menos de 30 minutos
2. De 30 minutos a 1 hora
3. De1horaa 2 horas.

0 4. Outro (especificar)

41. No caso de filhos, a escola se localiza proximo ao apartamento?

1. X

344
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2. |Nad

42. Como vai a escola?

0 1. Carro particular x
0 2. Taxi

0 3. Onibus

4. Metro

0 5. Bicicleta

06.Apé

[J 7. Outro (especificar)

43. Qual o tempo médio gasto com o deslocamento?
[J 1. Menos de 30 minutos x (15”)
0J 2. De 30 minutos a 1 hora
[J3.De1horaa2 horas.

0 4. Outro (especificar)

44. Acredita que o edificio seja similar as propostas usualmente oferecidas pelo mercado?

1.
2. x O que o diferencia dos outros?

Tudo. Proposta, planta, dreas comuns. E a aquela ideia do nicho.

45.Como vé a maioria das opg¢des de imdveis residenciais (edificios verticais) disponiveis no mercado?
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0 1. Muito padronizadas x (O que o mercado acaba valorizando)
0 2. Pouco padronizadas

0 3. Ndo sdo padronizadas

0 4. Outro (especificar)

46.Pra vocé, o que poderia ser considerado como uma iniciativa inovadora nesse campo da produgdo de edificios
verticais? Justifique e dé exemplos.

Eu acho que os projetos da Idea!Zarvos tem algo de diferente, algum detalhe que me chama a atengdo. Eu cheguei
a olhar outros. Vocé vé que cada edificio tem uma proposta diferente. Foram contratados diferentes escritdrios de
arquitetura, mas todos tem o mesmo direcionamento. Vocé vé que tem uma preocupagdo com detalhamento das
dreas comuns e fachada, o que nGo é muito comum nas grandes incorporadoras. Geralmente, eles ndo vdo querer
investir nisso, preferem implantar uma brinquedodeca. A verdade é que o mercado ndo busca isso. Acho que os
edificios da Maxhaus também saem um pouco do padrdo.

47.Merece destaque algum tipo de problema ou conflito relativo ao edificio, desde a compra até hoje?

1. x Qual?
2.

Isso aconteceu em relacdio a construtora que ndo cumpriu seu papel de dar assisténcia técnica aos moradores e
entdo a ldea!Zarvos acabou assumindo uma responsabilidade que, legalmente, ndo era dela. Mas isso aconteceu
depois de muita uma discussdo e alguma briga. Isso ainda estd em andamento. Foi feito um acordo em assembleia
para a contratacdo de um perito para identificar todos os problemas de constru¢do presentes no prédio para ter
uma prova concreta de que os problemas realmente existem, caso a garantia termine (cinco anos). Mas ndo vejo
isso como algo especifico daqui, eu até prefiro esse tipo de conflito do que ficar brigando em assembleia para ndo
colocar vidro nas varandas.



Questionario 03 - moradora Ana Cuder (6° entrevista)
Identificacdo:

Nome do edificio: Ed. Fidalga 727

Apartamento: 81

Data da entrevista / tempo da entrevista: 13/12/2013 / 33”

Nome do morador: Ana Cuder

Data da mudanca para o edificio: agosto de 2013

Local onde morava antes: Vila Madalena

Tipologia da moradia anterior (casa, apartamento): apartamento

Composicao familiar: mora com o filho de dezessete anos e um cdo.

Entrevistado:

Sexo: feminino

Idade: 57

Estado civil: divorciada
Escolaridade: superior completo
Estuda atualmente: ndo
Profissdo: escritora

Trabalha atualmente: sim

347
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Questoes

1.Como soube do edificio?

0 1. Imobiliaria
[12. Construtora
[J 3. Midia impressa
[14. Internet
5. Outro (especifique) x

Descobri através do meu filho que achou esse prédio andando pela Vila Madalena.

2.Chegou a ver algum tipo de publicidade do edificio antes da compra-lo ou aluga-lo?

1. x (Na internet)
2.

3.Isso influenciou na escolha?
1. Por que?

2. Por que? x

Na verdade, a decisdo de compra também veio do meu filho, que queria muito mudar para cd por causa da
arquitetura e da possibilidade de customizar o apartamento para as nossas necessidades. Também pelo fato de ser
um loft e ndo ter portas (nenhum de nés dois gosta de portas) e por ser uma cobertura, que nés sempre quisemos
ter.

4.0 apartamento é:

1. Proprio x
[J 2. Alugado
[J 3. Outro

5.No caso de compra do imdvel, o adquiriu:

1. Em planta
[J2. Apds o término da obra x

Eu comprei do primeiro comprador, ndo foi da incorporadora.
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6.Se o adquiriu em planta, chegou a participar da definicdo do projeto (dimensionamento, no de comodos,
definicdo de areas de convivéncia e dos equipamentos coletivos, escolha de materiais/revestimentos, etc)?

1. Como aconteceu?
2.

7.Acha importante esse tipo de participagdao?
1. Por que? x

2. Por que?

Eu ndo pude comprar em planta, mas tive muita sorte porque o primeiro comprador, na época da construgdo, pediu
para ndo fazerem nada no apartamento, jd que depois ele queria fazer uma modifica¢do geral. Quando eu comprei,
ndo tinha nem contrapiso, ndo tinha escada. S6 havia trés vdos livres. Entéio eu o recebi como eu queria.

8. Durante a compra sentiu falta de mais opg¢des de unidades (plantas diferentes)?
1.
2. X
Ndo. Porque eu comprei do primeiro comprador, eu nGo negociei com a incorporadora.
9.A escolha do apartamento se deu por qual motivo:
1. Arquitetura x 1°
0 2. Localidade x 2°

[J3. Prego

[J4. Tamanho x 3° (Porque sabiamos do que precisdvamos. Esse apartamento tem 236m2)
0 5. Outro (especificar)

10.0 que procura em um edificio residencial ?

* Que ele parega menos com um apartamento e mais com uma casa.
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* lluminag¢do (Que ele tenha bastante luz de forma que eu ndo precise usar muito luz elétrica porque eu
gostaria muito de morar numa casa e infelizmente aqui em Séo Paulo eu ndo posso. Entdo quanto mais ele
pareca com uma casa, melhor pra mim).

*Dentro das limita¢des de um apartamento, que eu possa ter plantas, ter um jardim porque eu gosto muito de
verde.

11.0 que procura em um apartamento?
*Ndo fago questdo de saldo de festas, de piscina, de playground, até porque meu filho jG ndo precisa mais
disso e eu acho que ele estd bom do jeito que estd, sem esses equipamentos, porque isso eu procuro fora
daqui.
*Garagem também é importante, digo garagem fixa. Porque eu ja morei em um prédio em que as garagens
ndo eram fixas e era muito dificil.
*Uma boa localidade.

12.Acha o apartamento adequado ao tamanho familiar?
1. x Por que?
2. Por que?

O apartamento é bastante espagoso. E um triplex.

13.Acha o apartamento adequado ao modo de vida da familia?
1. x Por que?
2. Por que?

Como eu trabalho em casa (meu escritdrio é em casa) e tenho um filho adolescente, acho muito adequado. Eu
trabalho em um andar, meu filho fica em outro. Ali embaixo ele recebe amigos e ndo me incomoda aqui em
cima. Além disso, eu tenho no pavimento superior uma cozinha meio gourmet porque eu gosto de cozinhar.
Assim o apartamento tem bem a minha cara. Atende ao meu modo de vida.

14. Esta satisfeito com a mudanga?

1. X
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2. Por que?

15. Prefere a moradia atual ou a anterior?

01. Atual x Porque?
2. Anterior Por que?

Eu prefiro o apartamento atual. O apartamento anterior era muito bom, de 210m,2’ um pavimento s6, mas era um
prédio mais dentro dos padrdes de mercado, com as unidades todas iguais. Ld eu fiz vdarias modificacbes, mas
houve coisas que eu ndo pude alterar. O fato desse aqui ter trés pavimentos tem alguns complicadores, porque é
necessdrio a todo momento subir e descer escadas. Mas, ao mesmo tempo, nele vocé consegue delimitar mais o
uso e eu gosto disso.

16. Sente falta de algum espaco/ambiente da moradia anterior
1. Qual?
2. X

Ndo sinto falta de um espago especifico, mas das pessoas que trabalhavam Id e que eram muito queridas - porteiro,
zelador. Talvez pelo tempo em que eu morei ld (dez anos). Também sinto falta do sossego da rua. Eu morava numa
rua sem saida, fechada como esta aqui, mas ld era mais seguro do que aqui.

17.Quais os motivos para a mudanca da moradia anterior para a atual?

Acho que como investimento foi bom, e para morar num lugar que eu pudesse adequar as minhas necessidades,
porque Id eu ndo consegui tudo o que eu queria. Eu tinha, por exemplo, uma sala de jantar e eu pouco uso. Aqui o
que eu fiz foi entender o que eu ndo uso. Entdo, ndo fiz uma sala de jantar. Nés fazemos as refeigées na cozinha, no
balcdo da cozinha, até porque somos apenas dois. Aquilo que eu ndo uso eu ndo tenho. Eu até briguei com a
arquiteta que fez o projeto de interiores porque ela queria que eu fizesse a sala de jantar para receber as pessoas e
eu disse que ndo. As pessoas que eu receber tem que comer do jeito que eu como. Outro motivo foi a vontade do
meu filho de mudar pra cd. Ele teve o grande poder de convencimento.

18.0 apartamento atual ja passou por algum processo de reforma?

1. O que mudou?
2. X
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(Na verdade eu terminei de construi-lo)

19.Pretende realiza-la (a reforma)?
1. Por que?

2. x Por que?

Basicamente é o que eu queria que ele fosse. A unica coisa que eu quero fazer é colocar cortinas. Eu tenho resistido
a isso porque eu ndo queria fechar as janelas. Até coloquei Insulfilm, mas eu preciso colocar as cortinas porque
acaba esquentando demais o ambiente e me atrapalha a trabalhar.

20.0 que mudaria no projeto original?
[ 1. Distribuicdo da planta Nao
2. Numero de cémodos ~ Ndo
[ 3. Dimensionamento dos cémodos Ndo

[0 4. Pédireito Nao

0 5. Definicdo das areas comuns Sim (No edificio, as dreas comuns de acesso aos apartamentos (os
corredores de acesso) sdo abertos nas laterais e quando chove é muito ruim. Arquitetonicamente é perfeito, mas
quando a arquitetura interfere na funcionalidade e no bem viver das pessoas, acho que existe uma briga que
precisa ser decidida. A arquitetura ndo pode ter mais poder do que o bem viver das pessoas. Parece que o arquiteto
queria muito deixar esses vdos abertos, mas chove dentro de casa. Acho que ele ndo pensou nisso. Colocaram um
toldo. Mas chove pelas laterais, o que ndo resolveu o problema. Eu acho que isso deveria ter sido repensado. Acho
que é a minha Unica reclamacgdo)

0 6. Definicdo das areas abertas privadas (varanda, terracgo, area privativa) Nao

[J 7. Materiais/Revestimentos Ndo (Eu pude deixar tudo como eu queria e, nas dreas externas, eu achei
tudo muito bom)

[ 8. Equipamentos de uso coletivo Ndo
[J9. Vaga de estacionamento Ndo. Tenho trés e uso duas, ja é suficiente.

J 10. Outro (especificar)

21.Foi dado a algum espago/ambiente do apartamento um uso diferente daquele previsto no projeto?
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1. Como?

2. X

22. Acredita que o apartamento facilite possiveis mudancas espaciais e de uso a curto prazo e a longo prazo? Se
sim, de que maneira?

Como peguei o apartamento quase inacabado, acho que a pergunta ndo se aplica a mim.

23.0 apartamento apresentou alguns desses problemas?
0 1. Umidade
[J 2. Vazamentos x
0 3. Rachaduras
4. Frio x

0 5. Calor x (Vocé sente mais o frio e o calor por causa das janelas, mas como ele é muito iluminado e
ventilado, uma coisa compensa a outra)

[J 6. Falta de iluminagdo natural
0 7. Falta de ventilagdo natural
0 8. Barulho

0 9. Rede Elétrica

0 10. Outro (especificar)

0 11. Nenhum

24. Aspectos positivos do apartamento:

*As janelas sdo maravilhosas;

*Pelo fato de ser um apartamento diferente do outro, além de todas as janelas do edificio serem diferentes.
Isso faz com que os apartamentos sejam Unicos e eu nunca gostei de morar em uma casa que tivesse a mesma
cara das outras. Porque os apartamentos muito padronizados por mais que vocé mexa, existem coisas que
vocé ndo consegue tirar. Aqui eu consigo fazer o que eu quero e o fato dele ser um loft e ndo ter porta é tudo
pra mim. Eu ndo gosto de porta, divisérias, quanto mais aberto o espago melhor. Ndo é a porta que define o
espaco.
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25 Aspectos negativos do apartamento:

* As vezes as duas escadas cansam um pouco.

*Esta dificil apontar aspectos negativos porque eu realmente gosto muito daqui.

*0O condominio é caro, devido as poucas unidades. Como o valor do condominio é distribuido
proporcionalmente a drea dos apartamentos o meu é um dos mais altos. S6 ganha o do meu vizinho que é
maior ainda. Entdo nds sofremos muito para pagar o condominio.

26.Ha quantas vagas de estacionamento por apartamento?
1. Uma
[J2. Duas
3. Trésx
[J 4. Qutro (especificar)
5. Nenhuma

27. Esta satisfeito com a quantidade de vagas de estacionamento?
1. X
2.

28.0 que estd incluido no condominio?
01. Agua x (S6 de uso comum)
02.Gas
[J 3. Luz das areas comuns x (Temos um gerador)
[J4. Manutengao x
0 5. Funcionario x
0 6. Outro (especificar)

29.Acha alto o prego do condominio?
1. X
2.
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Ndo acho justo que o valor do condominio seja proporcional a drea.

30.0 edificio conta com equipamentos de uso coletivo (area de lazer, piscina, playground, saldo de festas,
churrasqueira, etc)?

1. Quais?

2. X

31. Se sim, qual a frequéncia de uso?

[11.Sempre
0 2. As vezes
[13. Raramente
[14. Nunca

32. Acha importante que edificios residenciais oferecam equipamentos de uso coletivo?
1. Por que?

2. x Por que?

Ndo. Eu nunca usei, nem quando o meu filho era pequeno porque ele ficava muito na escola (periodo integral) e
hoje ele ja estd na faculdade.

33. Se sente seguro morando nesse edificio?
1. x Por que?
2. Por que?

Menos do que no apartamento antigo, mas sim.

34.Acha importante que o edificio tenha uma maior comunicacdo com o espaco da rua (da cidade) através de
areas de transi¢do entre areas privada e publica e ndo apenas a demarcagdo de limites rigidos (muros)?

1. x Por que?

2. Por que?
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Acho isso 6timo. Ndo sei te explicar porque ndo sou arquiteta, mas eu ndo gosto de porta, ndo gosto de muro. Esta
possibilidade de estar aqui e ver a rua e de estar na rua e ver o apartamento em seu interior é algo que gosto
muito.

35.0 bairro oferece espagos publicos de lazer (pracas, parques, etc)
1. X
2.

Tem vdrias pracinhas aqui e é um bairro muito arborizado.

36. Acredita que a promogao do lazer deva acontecer a partir do edificio (equipamentos de uso coletivo) ou fora
dele, como parte da vivéncia no bairro e na cidade? Justifique.

Fora dele. Ja tive academia no outro edificio em que morei, mas ndo era a mesma coisa. Prefiro ir a pé a academia.
Acredito sim que o lazer e servigcos como a academia devam acontecer na cidade. Eu prefiro conviver com o bairro.
Quando vocé fica restrita ao edificio, parece que a cidade vira o edificio. Eu nunca gostei disso. Eu gosto do bairro
da Vila, por exemplo, porque vocé dd a volta no quarteirdo e encontra a comida para o cachorro, a academia, o
parque, o bar, o restaurante, a loja.Eu gosto de conviver com a cidade. Eu ndo gostaria de viver num lugar que
tivesse so prédio, por exemplo.

37.A disponibilidade de servigos e comércio do bairro é?
0 1. Otima x
[J2.Boa
0 3. Razoavel
J4. Ruim
38.0 local de trabalho se localiza préximo ao apartamento?

1. x (Eu trabalho em casa)
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39. Como vai ao trabalho?
0 1. Carro particular
0 2. Taxi
0 3. Onibus
0 4. Metrd
0 5. Bicicleta
06.Apéx
[J 7. Outro (especificar)

40. Qual o tempo médio gasto com o deslocamento?

[J 1. Menos de 30 minutos
[J 2. De 30 minutos a 1 hora
[J3.De 1 horaa 2 horas.

[J 4. Outro (especificar)

41. No caso de filhos, a escola se localiza proximo ao apartamento?
1. X
2.

42. Como vai a escola?
[J 1. Carro particular x
0 2. Taxi
0 3. Onibus
4. Metro

[ 5. Bicicleta

357
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06.Apé
[J 7. Outro (especificar)
43. Qual o tempo médio gasto com o deslocamento?
1. Menos de 30 minutos x (15”)
[J 2. De 30 minutos a 1 hora
[J3.De1horaa 2 horas.

0 4. Outro (especificar)

44, Acredita que o edificio seja similar as propostas usualmente oferecidas pelo mercado?

1.
2. x O que o diferencia dos outros?

O que o diferencia é o projeto arquitetonico. Ele é mais ousado e eu diria que menos comercial também, apesar
dele ter feito bastante sucesso. Mas ndo acredito que a proposta dele era ser altamente comercial. Acho que a
proposta era outra, era a de inovar realmente. E por isso acho que esse prédio acabou atingindo um publico
especifico. Aqui tem publicitdrios, escritores, arquitetos. Normalmente sGo pessoas mais ligadas a arte, que usam
mais criatividade no trabalho.

45.Como vé a maioria das opg¢des de imdveis residenciais (edificios verticais) disponiveis no mercado?
O 1. Muito padronizadas x
0 2. Pouco padronizadas
[J 3. Ndo sdo padronizadas
[ 4. Outro (especificar)

46.Pra vocé, o que poderia ser considerado como uma iniciativa inovadora nesse campo da producdo de edificios
verticais? Justifique e dé exemplos.
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Acho que os edificios da Idea!Zarvos. consequiram transformar liméo em limonada. Acho que antigamente, aqui na
Vila Madalena,havia muitas casinhas e algumas pessoas vendem e outras ndo. Pelo espago que eles tinham aqui
nesse terreno, por exemplo, eles fizeram um milagre. Um terreno pequeno e conseguiram fazer um projeto
arquiteténico, do meu ponto de vista, perfeito. Ele ndo incomoda ninguém, ndo causa impacto. Tem outro prédio
da Idea!Zarvos (do escritério de arquitetura Andrade Morettin) logo aqui em frente. Eu cheguei a olhd-lo também.

47 Merece destaque algum tipo de problema ou conflito relativo ao edificio, desde a compra até hoje?

1. X Qual?
2

Quando eu comprei o apartamento, o antigo dono me disse que havia um projeto aprovado pela incorporadora que
envolvia a constru¢do de um mezanino na cobertura e eu pedi a ele que garantisse isso porque eu precisaria (na
concepgdo de projeto, a cozinha ficaria em cima). Depois que eu.cheguei aqui e comecei a trabalhar a parte de
cima, o condominio me pediu para parar porque precisaria aprovar o projeto. Assim, eu precisei passar por
assembleia (apresentag¢do do projeto). O que aconteceu foi que a Idea!Zarvos ja tinha liberado, mas em outro
momento, quando todos estavam fazendo suas modificagbes na obra. Quando o prédio passou a ser utilizado pelos
moradores e o condominio foi constituido, a incorporadora jé ndo estaria apta a aprovar mais nada. Nesse caso,
teria que ser aprovado pelo condominio. Esse foi o unico problema que eu tive, mas no fim o condominio aprovou o
meu projeto.



