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RESUMO

Este trabalho consiste em uma pesquisa sobre o processo de incorporacao imobiliaria
e 0 papel do arquiteto neste mercado. O ramo da construcdo esta em constante
evolucdo e para “sobreviver” neste mercado € importante aprimorar sempre,
consequentemente, entende-se que atuacdo do arquiteto como incorporador pode
contribuir para a melhoria da qualidade dos projetos arquitetdnicos. Foi realizada uma
andlise com diferentes projetos de incorporadores e empresas de incorporacdo que
atuam na regido de Botucatu, Bauru e Sdo Paulo capital, objetivando mostrar a
diferenca entre projetos que envolvem arquitetos no processo de concepcao e aqueles
gue nao envolvem. A metodologia utilizada envolveu pesquisas bibliograficas,
revistas, artigos de internet e pesquisa de campo com incorporacfes reais. Os
processos convencionais onde o incorporador tradicional identifica a incorporacéo
como um negocio gerador de lucros, quase sempre o resultado final acaba nédo tendo
qualidade esperada. Considerando a reduzida participagdo dos arquitetos nos
projetos de incorporacdo tanto no contexto arquitetbnico, quanto urbanistico, a
proposta apresentada neste estudo pretende demonstrar que € possivel desenvolver

projetos de arquitetura de qualidade e ao mesmo tempo ter lucro.
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INTRODUCAO

Um escritorio de arquitetura que presta servico com foco de concepcdo e
desenvolvimento de projetos arquitetdnicos, normalmente os clientes variam entre
pequenas reformas residenciais, comerciais, desenhos e revisdo de projetos, poucos
sdo contratados para acompanhar a obra e raramente um desses projetos sdo

relevantes o suficiente para serem publicados ou concorrerem a premiacoes.

Embora seja impossivel generalizar, o ultimo censo de profissdo realizado pelo
conselho de Arquitetura e Urbanismo em 2012 mostra que em termos organizativos,
79,33% dos arquitetos ndo constituiram pessoa juridica e entre 0os que constituiram,
75% tem entre O e 5 funcionérias. Quanto a atuacdo, 34% dos arquitetos trabalha
exclusivamente com desenvolvimento de projetos, enquanto 15,88% também se
dedicam afiscalizacédo ou direcdo de obra, e destes, apenas 8,9% também se dedicam

a execucao das obras.

O objetivo deste trabalho ndo é analisar o porqué do resultado da pesquisa acima
apresentado, o proposito deste estudo é apresentar uma solugcdo arquitetdnica de
maior qualidade dos espacos, sem prejudicar o0 sucesso econdmico do
empreendimento, muito pelo contrario, agregar valor a ele e utilizar isso como um

diferencial no mercado.

A analise desenvolvida buscou entender, através pesquisas bibliogréficas, revistas,
artigos de internet e pesquisa de campo o0 processo de incorporagdes reais no
contexto das cidades de Bauru, Botucatu e grande sdo Paulo, quais métodos séo
utilizados, quais sé@o as etapas necessarios para a construcdo do empreendimento,

gual a remuneracao do arquiteto, etc.



1. O QUE E INCORPORACAO IMOBILIARIA?

Para que se possa responder a questao titulo deste capitulo, alguns conceitos se
fazem necessarios, especialmente para melhor entendimento desta pesquisa. A Lei
de Incorporacédo - Lei n° 4.591, 16 dez. 1964, traz alguns conceitos de forma bem
clara, orientando os profissionais como desenvolver o processo de incorporacao.
Neste capitulo vamos falar sobre: o que € incorporacdo, quem pode fazer a

incorporacéao e as leis que abrangem esse processo.

1.1. LESGISLACAO

A Lei de incorporacdo nasceu da necessidade de regulamentar a atividade, pois o
crescimento neste setor aumentou e 0 processo ndo era ‘seguro’ aos adquirentes,
ouve casos onde o incorporador veio a falecer ou até mesmo falir e 0 comprador saiu

sem nada pois o0 bem estava vinculado ao incorporador.
Em seu Art. 28, paragrafo Unico, a Lei de Incorporacgdo traz o seguinte conceito:

Para efeito desta Lei, considera-se incorporacao imobiliaria a atividade
exercida com o intuito de promover e realizar a construcao, para alienacéo
total ou parcial, de edificacbes ou conjunto de edificacbes compostas de
unidades auténomas. (BRASIL, Lei n® 4.591, 16 dez. 1964)

Entdo, a atividade de incorporacdo € o nome de processo do qual o empreendimento
sera construido.

O incorporador € quem formaliza o registro da incorporacdo. Tal figura € abordada na

Lei de Incorporacédo, em seu Art. 29, da seguinte maneira:

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao,
gue embora néo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a venda de
fracdes ideais de terreno objetivando a vinculacéo de tais fracfes a unidades
autbnomas, (VETADO) em edificagbes a serem construidas ou em
construgéo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para
efetivacao de tais transagdes, coordenando e levando a termo a incorporacao
e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego
e determinadas condi¢des, das obras concluidas. (BRASIL, Lei n® 4.591, 16
dez. 1964)

No Art. 30, complementa que

Estende-se a condic&o de incorporador aos proprietarios e titulares de direitos
aquisitivos que contratem a construcdo de edificios que se destinem a
constituicdo em condominio, sempre que iniciarem as alienacdes antes da
conclusé&o das obras. (BRASIL, Lei n° 4.591, 16 dez. 1964)



Definimos aqui que incorporador pode ser tanto uma pessoa juridica como fisica, o
necessario € que ela seja capaz de fazer a administracdo do todo, desde a busca do

terreno até a entrega das chaves.

A empresa que articula o negdcio imobiliario € chamada entdo de incorporadora. Tal
empresa € responsavel por realizar o processo de incorporacdo como um todo,
podendo também concretizar o projeto da edificacdo, desempenhando a fungédo de
construtora. Em seu capitulo Il, a Lei de Incorporagéao trata “Das Obrigagdes e Direitos
do Incorporador”. Alguns conceitos definidos na Lei serdo reproduzidos nesta secao,

ao longo da qual discorremos sobre as etapas de uma incorporacao.

ApOs a compra do terreno, as definigbes do projeto, licenciamento e aprovacdo, séo
apresentados os documentos no cartorio competente, o incorporador consegue obter
0 Registro da Incorporacdo (RI), que é o documento que descreve todas as
caracteristicas construtivas do empreendimento. Este documento tem a validade de
180 dias, podendo ser renovado pelo mesmo prazo, apds atualizacdo da
documentacédo arquivada em cartorio (Art. 33). A partir de entéo, pode-se dar inicio ao

processo de vendas das unidades autbnomas.

E direito do incorporador fixar um prazo de caréncia para desistir do empreendimento,
ja que mercado pode néo reagir como esperado com relacdo ao empreendimento. De
acordo com o Art. 34, tal prazo deve constar no Registro de Incorporacéo (RI), ndo

podendo ultrapassar a validade do mesmo - 180 dias - e sendo improrrogavel.

De acordo com os Art. 37 e 38, deverdo constar nos documentos de ajuste, se for o
caso, que representam os acordos entre as partes, se o imével estiver gravado de
onus real ou fiscal' ou se contra os alienantes? houver acdo que possa comprometé-
lo e se for o caso, o fato de encontrar-se ocupado o imovel, esclarecendo-se a que

titulo se deve esta ocupacgédo e quais as condi¢cdes de desocupacao.

1 A certid3o de dnus reais é um dos mais importantes documentos exigidos em uma transacdo de iméveis, mais
especificamente, compras. Como o nome mesmo sugere, a intencdo é fazer uma busca dos registros de
qualquer tipo de 6nus que aquele imével tenha. Isso garante a protec¢do do acordo, assegurando que o
comprador ndo terd nenhum problema futuro do qual ele ndo tinha conhecimento.
2 A alienagdo de bens é o ato ou efeito de alienar uma propriedade ou um bem, ou seja, ceder a posse para
outra pessoa.
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Algumas normas impostas ao incorporador no caso de contrato a prazo e precos

certos, quando o preco da construcdo € irreajustavel®* , determinados ou

determinaveis®, e descritas no Art. 43, sdo apresentadas resumidamente a seguir:

¢ Informar obrigatoriamente aos adquirentes, por escrito, no minimo de seis em
seis meses, o0 estado da obra;

e Responder civilimente pela execucdo da incorporacao;

e Em caso de faléncia do incorporador e ndo sendo possivel a maioria prosseguir
na construcéo, os adquirentes serdo credores privilegiados pelas quantias que
houverem pago ao incorporador;

e E vedado ao incorporador alterar o projeto, modificar as especificacbes, ou
desviar-se do plano da construgdo, salvo autorizacdo unanime dos
interessados ou exigéncia legal;

¢ Nao podera modificar as condicdes de pagamento nem reajustar o preco das
unidades, salvo se tiver sido expressamente ajustada a faculdade de
reajustamento e nas condi¢cdes estipuladas;

e Se 0 incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as
obras por mais de 30 dias, ou retardar seu andamento, podera o juiz notifica-lo
para que no prazo minimo de 30 dias as reinicie ou torne a dar-lhes o
andamento normal;

e Em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado pelo regime de
afetacdo, a assembleia geral podera, pelo voto de 2/3 dos adquirentes,

deliberar pela venda do terreno, das acessfes e demais bens e direitos.

De acordo com o Art. 44, ap6s a concessao do “habite-se”, devera o incorporador
requerer a averbacao da construcao, para efeito de individualizacdo e discriminagéo

das unidades.

Apesar da lei n°4.591 definir com clareza como desenvolver o processo de
incorporacéo ao longo dos anos foram criadas outras que vieram a incrementar a lei

das incorporag0es, aperfeicoando-a e trazendo maiores garantias ao consumidor

3 que n3o pode ou ndo deve ser reajustado, ndo reajustavel.
4 que se determinou.
11



A Lei n® 13.786, de 27 de dezembro de 2018, conhecida como Lei do Distrato, trouxe
alguns conceitos complementares a Lei de Incorporacdo, que ja previa a falta de
pagamento por parte do adquirente e o desfazimento do contrato, no entendo as
consequéncias desse desfazimento dependeria do que estava previsto em contrato.
Dois de seus artigos serdo abordados nesta secao para que se possa compreender
guando podera rescindir o contrato por justa causa.

O Art. 35-A, trata a respeito do quadro resumo pelo qual se devem iniciar os contratos,
de compra e venda®, promessa de venda®. Tal quadro deve contar com as

informacdes que sé&o apresentadas resumidamente a seguir:

e O preco total a ser pago pelo imovel;

e O valor da parcela do preco a ser tratada como entrada,

e O valor referente a corretagem;

¢ Forma de pagamento do preco, com indicacdo clara dos valores e vencimentos
das parcelas;

e Osindices de correcdo monetaria aplicaveis ao contrato;

e As consequéncias do desfazimento do contrato, seja por distrato, seja por
inadimplemento de obrigacdo do adquirente ou do incorporador;

e As taxas de juros eventualmente aplicadas;

e As informacdes acerca da possibilidade, por parte do adquirente do imével, do
direito de arrependimento previsto no Codigo de Defesa do Consumidor, em
todos os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do
incorporador ou do estabelecimento comercial;

e A prazo paraquitacao das obrigacdes pelo adquirente apés a obtencao do auto
de concluséo da obra pelo incorporador;

e As informacdes acerca dos 6nus que recaiam sobre o imoével;

e O numero do registro do memorial de incorporacdo, a matricula do imovel e a
identificacdo do cartorio de registro de imoveis competente;

e O termo final para obtencéo do auto de concluséo da obra (habite-se).

5> Documento publico essencial, que contém todo o histérico do imével e onde as informacdes da nova
transagdo serdo gravadas.
® £ necessario que o comprador tenha direito real sobre o imével, devendo registrar o contrato de promessa de
compra e venda em cartério. Desse modo, garantindo a obrigacao futura de que seja transferida a propriedade
do bem imdvel ao comprador, mediante pagamento integral do valor da coisa.
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A finalidade principal desse quadro resumo € trazer maior clareza e transparéncia aos

negocios que envolve aquisicdo de imoveis.

O Art. 43-A, determina que a partir da data estipulada contratualmente como prevista
para conclusdo do empreendimento, o prazo para entrega do imovel € de 180 dias.
Apos esse prazo, o adquirente tera direito a indenizacao pelo tempo de atraso, ou se

for o caso, até a resolucéo do contrato.

Vindo complementar também a Lei n°10.931, de 02 de agosto de 2004, conhecida
como patrimoénio de afetacdo, que prevé que o terreno e as acessdes objeto da
incorporacédo, seréo separados do patrimonio do incorporador.

A lei 10.931/2004 define, em seu Art. 31-A, que:

§ 1° O patrim6nio de afetag@o ndo se comunica com os demais bens, direitos
e obrigagdes do patriménio geral do incorporador ou de outros patrimonios
de afetacdo por ele constituidos e sé responde por dividas e obrigagbes
vinculadas & incorporagéo respectiva. § 2° O incorporador responde pelos
prejuizos que causar ao patrimdénio de afetacdo. (BRASIL, Lei n° 10.931, 02
ago. 2004)

A finalidade desta lei é separacdo patrimonial de bens do incorporador para uma
atividade especifica, com o intuito de assegurar a continuidade e a entrega das
unidades em construcdo aos futuros adquirentes, mesmo em caso de faléncia ou

insolvéncia do incorporador.

Também embasada na lei existem basicamente 2 regimes de construcdo, por
empreitada e por administragéo, a escolha de cada tipo impacta diretamente no bolso
do cliente durante aquisi¢cao imovel e pode ser incluido no contrato com o incorporador
ou diretamente entre os adquirentes e o construtor, de acordo com o Art. 48 da Lei de

Incorporacéo.

Construcdo por empreitada

A empreitada prevé a construcdo com preco global definido em contrato firmado com
0 executor da obra, o empreiteiro. O Art. 610 do Codigo Civil, Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, diz que, “O empreiteiro de uma obra pode contribuir para ela s6 com

seu trabalho ou com ele e os materiais”.

Dentro do regime de empreitada, de acordo com o Art. 55 da Lei de Incorporacéo,

existem 2 tipos de contrato, a preco fixo e a preco reajustavel:

13



8 1° Na empreitada a preco fixo, o preco da construcao sera irreajustavel,
independentemente das variacGes que sofrer o custo efetivo das obras e
gualquer que sejam suas causas.

§ 2° Na empreitada a preco reajustavel, o preco fixado no contrato sera
reajustado na forma e nas épocas nele expressamente previstas, em funcéo
da variacdo dos indices adotados, também previstos obrigatoriamente no
contrato. (BRASIL, Lei n°® 4.591, 16 dez. 1964)

Na empreitada com preco fixo, o valor da construcao seré irreajustavel,
independente de variacdes do custo das obras por quaisquer que sejam as causas.
Ja na construcédo a preco reajustavel, o valor fixado no contrato sera alterado na
condicao expressamente indicada no documento. Assim, o preco é pré-fixado
considerando o valor atual do metro quadrado na regido e sé pode ser corrigido, no

caso dos valores das prestacdes, por algum indice estabelecido em contrato.

Construcdo por administracao

Na construcao por administragdo, ou “a preco de custo”, de acordo com o Art. 58 da
Lei de Incorporacao, “sera de responsabilidade dos proprietarios ou adquirentes o

pagamento do custo integral de obra”.

A empresa contratada por esse regime recebe sua remuneracéo pela administracéo
da construcao, cujos os valores e a forma de remuneracdo varia de acordo com o

contrato.

1.2. ROTEIRO DE INCORPORACAO

Entendido o que a Lei prevé como incorporagdo, vamos falar agora sobre as etapas

logicas e cronoldgicas de uma incorporacao.

1.2.1. AQUISICAO DO TERRENO

A etapa de aquisicdo do terreno acontece quando o incorporador enxerga uma
possibilidade de negocio em um terreno em localizacdo de seu interesse. Dentre as
atividades que embasam a tomada de deciséo pela aquisi¢cao do terreno incluem-se
a prospeccgao de terrenos, a pesquisa de mercado, o estudo de viabilidade e a

definicdo do produto.

14



Durante a prospecc¢do de terreno alguns aspectos precisam ser observados, como:
Informacé&o basica e aspectos fisicos do terreno, infraestrutura urbana da regiao e

vizinhanca.

E preciso atentar também para a localizacdo, considerando a proximidade a vias de
fluxo intenso e a comeércio e servicos. A relevancia desses fatores vai depender da

expectativa do publico alvo.

Alguns custos que precisam ser considerados incluem dividas do terreno, como IPTU

(Imposto Predial e Territorial Urbano) e contas em atraso.

s

A partir de entdo € elaborado um estudo de massa, para definicdo do produto,
apresentando caracteristicas como orientacdo do edificio, nUmero de unidades e
pavimentos, tipologia e numero de vagas por unidade, areas verdes e espagos de uso

comum, afastamentos obrigatdrios, acessos, rampas, entre outras.

O estudo de viabilidade do empreendimento tem o objetivo de definir se a
incorporacdo apresenta viabilidade técnica, econémica e financeira, e se compensa

lancar o projeto no mercado.

1.2.2. PROJETOS E APROVACOES

ApOs a aquisicdo do terreno, inicia-se a fase de projetos. S&o contratados, entéo,
arquitetos, engenheiros de estrutura, de instalacées, entre outros.

Finalizados os projetos, o préximo passo é o processo de aprovagdes e obtencao do
Alvara de Construcéo, para dar inicio a execucéo das obras. Para isso, o projeto deve
estar de acordo com todas as exigéncias legais, federais, estaduais e municipais,

especialmente no tocante a legislacdo urbanistica.

1.2.3. REGISTRO DA INCORPORACAO

A etapa que antecede o lancamento da incorporagdo € a emissdo do Registro de
Incorporacdo. Vimos que € um documento emitido por um cartério de registro de
imoOveis que permite a comercializacdo de unidades autbnomas, em conformidade

com a Lei de Incorporacéao.

15



O Art. 32 da Lei de Incorporacdo aponta os documentos a serem apresentados no

cartério competente de Registro de Imodveis, descritos a seguir:

a)

b)

f)

9)

h)

)

Titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de
compra e venda ou de cesséo de direitos ou de permuta do qual conste clausula
de imissdo na posse do imével, ndo haja estipulacdes impeditivas de sua
alienacdo em fracOes ideais e inclua consentimento para demolicdo e
construgdo, devidamente registrado;

Certiddes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto
de titulos de acdes civeis e criminais e de 6nus reais relativos ao imovel, aos
alienantes do terreno e ao incorporador;

Historico dos titulos de propriedade do imovel, abrangendo os ultimos 20 anos,
acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

Projeto de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes -
conjunto de plantas aprovadas pela prefeitura, acompanhadas da copia do
Alvara de Construcao;

Calculo das areas das edificacdes, discriminando, além da global, a das partes
comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragem de area
construida;

Certidao negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular de
direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadacdo das respectivas
contribuicdes;

Memorial descritivo das especificagcbes da obra projetada - traz informacodes
como preparacdo do terreno e fundagéo, estrutura, cobertura, esquadrias,
revestimentos internos e externos, pisos, pintura, entre outras;

Avaliacdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento,
discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada unidade,
devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela obra;
Discriminacao das fragOes ideais de terreno com as unidades autbnomas que
a elas corresponderéo;

Minuta da futura Convencdo de condominio que regera a edificacdo ou o
conjunto de edificacBes - traz informagdes como a destinacdo, as partes de
propriedade exclusiva e as partes comuns, modo de usar as coisas e Servicos

comuns, a administracdo do condominio, entre outras;
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k) Declaracdo em que se defina a parcela do preco - apresenta a forma de
pagamento do terreno, conforme acertado com o alienante;

[) Certidao do instrumento publico de mandato - trata-se da procuracéo passada
pelo proprietario do terreno ao incorporador, identificando o empreendimento a
ser construido;

m) Declaragéo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia - € o prazo
improrrogavel em que o incorporador pode desistir do empreendimento;

n) Atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de crédito
que opere no Pais ha mais de cinco anos;

o) Declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o numero de veiculos
gue a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos -
acompanhando declaracéo a respeito da natureza das vagas, se vinculadas
aos apartamentos ou ndo, se demarcadas ou ndo, se apresenta vagas como

unidades autbnomas ou nao.

1.2.4. LANCAMENTO

O lancamento € a etapa onde o incorporador apresenta o seu produto - o
empreendimento imobilidrio - para o mercado, abrindo o processo de vendas das

unidades. Registrada a incorporacéo, pode-se dar inicio as vendas.

A tabela de vendas vai apresentar para o0s interessados valores, formas de
pagamento, taxa de decoracdo dos espacos comuns, bem como data prevista de
entrega e taxas de correcdo. O preco definido das unidades precisa corresponder as
expectativas do mercado e atender as necessidades do incorporador.

1.2.5. CONSTRUCAO

A etapa de construcao pode ser iniciada a partir da liberacéo do Alvara de Construcéo.
Caso necessario, o incorporador pode solicitar o financiamento da construcédo por
meio de agentes financeiros autorizados pelo Banco Central. A execucéo da obra se
da por meio de contratos de empreitada ou por administracdo, conforme ja

mencionado, e pode ser terceirizada ou realizada pelo préprio incorporador, na fungéo
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de construtor. A emissao do auto de conclusdo de obra, ou habite-se, juntamente com

0 Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) atestam a conclusao da construcéo.

1.2.6. ENCERRAMENTO

O encerramento ou conclusédo da incorporacdo se da averbacao dos titulos, entrega
das chaves e inicio da garantia das unidades. Nesta etapa ocorre o repasse bancario
dos adquirentes que fizerem uso do financiamento para quitacdo da divida com o

incorporador.

E responsabilidade do incorporador requerer a averbacdo da construcdo apés
expedido o habite-se. Fica o construtor solidario a responsabilidade perante os
adquirentes; no caso de omissdo de ambos, a averbacdo pode ser requerida por
qualquer dos adquirentes de unidade, segundo o Art. 44 da Lei de Incorporacéo. E
realizada a discriminagcédo das unidades autbnomas, recebendo entéo os adquirentes

seus respectivos titulos de propriedade.

A entrega das chaves se da com a vistoria das unidades. Nessa etapa cabe ao
adquirente verificar a conformidade do produto entregue com as especificacdes do
Memorial Descritivo, além de acusar os vicios aparentes, devendo a construtora

providenciar os reparos necessarios antes da mudanca dos novos moradores.

A garantia do imovel inicia imediatamente apés a entrega das chaves. Essa garantia,
bem como o prazo para reclamacgéo em casos de deteccéo de vicios construtivos, é
amparada pelo Cadigo Civil, em seu Art. 618, que institui que,
Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras construgdes
consideraveis, o empreiteiro de materiais e execugao respondera, durante o
prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranca do trabalho, assim
em razdo dos materiais, como do solo. Paragrafo Unico. Decaira do direito
assegurado neste artigo o dono da obra que n&o propuser a agcdo contra o

empreiteiro, nos cento e oitenta dias seguintes ao aparecimento do vicio ou
defeito. (Brasil, Lei n° 10.406, 10 jan. 2002)

E importante que os adquirentes atentem ao Manual do Usudrio, pois nele constam
as orientacdes a respeito do uso e das manutengdes em cada sistema da unidade. O
nao atendimento as instru¢cées do manual pode levar a perda da garantia, ficando o

usuario responsavel por eventuais reparos.
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1.3. ARQUITETO COMO INCORPORADOR IMOBILIARIO

O desempenho dos arquitetos como incorporador ndo € exatamente uma nova noticia.
Em 1969, o American Institute Of Architects (AlA), instituto que regulariza a pratica
dos arquitetos nos Estados Unidos, proibia os arquitetos de trabalhar como
incorporadores imobiliarios sob a justificativa de proteger seus associados e evitar
faléncia dos mesmos, como a enfrentada pelos pioneiros arquitetos-desenvolvedores
John Adams (Londres, 1735-1826) e Charles Bulfinch (Boston, 1763 — 1844).
Atualmente, o assunto parece ter chamado mais atencdo dos arquitetos,
principalmente devido a possibilidade de altos ganhos financeiros e maior controle do

processo construtivo como um todo.

Quando se fala em “arquiteto como incorporador” o nome Jonathan Segal se destaca,
0 arquiteto-incorporador de San Diego que vem realizando o curso “Architect as
Developer” de capacitagao de arquitetos para a “nova fungao”. Segundo ele, ao se
tornar um incorporador imobiliario, o arquiteto tem a possibilidade de
[...] se tornar o proprietério, eliminando o cliente e o empreiteiro do processo
de design e construgcdo. O arquiteto entdo ganha controle total para criar

melhores ambientes urbanos para a comunidade, assim como alcancar a
satisfacao financeira. (SEGAL,Jonathan. Architect as Develope,2021)

No processo de incorporagdo imobiliaria, vimos que na maioria das vezes, estao
envolvidos, além do incorporador, o proprietario do terreno, a construtora, o corretor

imobiliario, dos compradores (investidores ou residentes) e o projetista.

Quando a incorporacéo é feita desse jeito convencional, onde o incorporador e o
arquiteto sdo pessoas diferentes, percebe-se que embora o projeto arquiteténico seja
exigido para o registro da incorporacao, aos olhos do incorporador esse aparece como
um custo da incorporagdo, sendo interessante contratar aquele profissional que
oferecer o menor preco. Hoje, a maioria dos arquitetos trabalha exclusivamente no
projeto final do processo de desenvolvimento. E € do conhecimento comum que o
valor liquido dos servigcos de arquitetura no valor total de um projeto chega a uma
porcentagem muito pequena e quando acrescentamos isso a reclamacao de néo ter
0 controle total de um projeto, fica claro o porqué de o arquiteto escolher trabalhar
como incorporador, pois além de aumentar seus ganhos financeiros ele teré total

autonomia no que diz respeito ao desenvolvimento do projeto.
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Além do que o arquiteto € treinado para pensar em termos de criacdo de
lugares, em vez de criar objetos separados de seus arredores, ele trabalhando
como incorporador analisa como um projeto pode se encaixar e se relacionar
com seu contexto, garantindo beneficios de longo prazo para si mesmo, seus
clientes e os bairros ao seu entorno, pois sdo ensinados a compreender o
urbanismo e reconhecer areas com potencial de desenvolvimento, podendo até
mesmo, por exemplo, ver uma oportunidade real em um terreno baldio que ndo
parece oferecer nenhum valor para o olho destreinado.(Architectural
Desinschool, 2021)

A experiéncia trazida pode ter um impacto significativo no resultado financeiro de um

projeto pelo simples fato de poder criar espacos de qualidade com orcamentos

limitados. Outro ponto interessante e que o arquiteto que trabalhando como

incorporador imobiliario tém maior probabilidade de considerar solu¢des inovadoras e

criativas; solucdes que os desenvolvedores comuns podem ignorar ou rejeitar.

Em entrevista para a revista AU, ap0s ser questionado se a solugcdo para o

crescimento das cidades seriam 0s arquitetos se transformarem em incorporadores,

Otéavio Zarvos diz:

Acho gue sim, embora esse profissional ndo esteja preparado. Os arquitetos
tém de se preparar, mas acredito que a Unica solugdo seja essa. Porque isso
nunca vaivir das grandes incorporadoras. Se o arquiteto comprar um terreno
e decidir construir um prédio, vai ser muito melhor do que a média. Se sera
bem-sucedido, ndo sei. Porque € preciso ver as outras disciplinas envolvidas,
ndo apenas o projeto. E isso chega na formagdo desses profissionais, que
muitas vezes sdo incapazes de tocar uma obra. Muitos ndo conseguem nem
orcar ou fazer um planejamento. A maioria fica nesse negécio 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 escritorio
grande, aprender como funciona. Tem cronograma, prazo de entrega, uma
série de organiza¢des importantes. Depois, se ele quiser dar o voo solo,
beleza. (ZARVOS,Otavio. Idea!Zarvos,2021)
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2. A ETAPA DE PROJETO DE ARQUITETURA: A QUALIDADE DOS PROJETOS
E O IMPACTO NO CUSTO

Este capitulo tem como base a andlise da entrevista com a arquiteta lvone Masteguim
que trabalhou em incorporadoras e hoje trabalha desenvolvendo estudo de viabilidade
para as mesmas, a arquiteta Helen que trabalha como incorporadora na empresa Bild
Desenvolvimento Imobiliario e Vitta Residencial e a engenheira Roberta que trabalha

diretamente fazendo incorporacoes.

Discutimos o ponto de vista sobre o processo de incorporacéo e sua relagdo com os
demais profissionais envolvidos na cadeia produtiva do setor.

Durante a conversa foram abordados alguns pontos como:

e Estudo de viabilidade: sua relacdo com o projeto, relevancia do arquiteto a
concepcao;

e Processo de projeto: coordenacdo de projetos complementares, queda na
qualidade das construcdes, envolvimento na obra;

e Comercializacdo: o arquiteto ndo participa;

e Remuneracgéo: desvalorizacao do projeto;

e Casos particulares: arquiteto como incorporador/arquiteto participando da

incorporagéao, na opinido dos entrevistados.

2.1. PROCESSO DE DESENVOLVIMENTO

O processo de desenvolvimento é fundamental para reduzir os riscos de falhas, e
controlar todas as etapas envolvidas para garantir a qualidade dos resultados.

ETAPAS PARTICIPAGAO DO ARQUITETO
Concepgao Estudo de viabilidade
Elaboragdo de planejamento Projeto arquiteténico e coordenacac

técnico, econdmico financeiro e
comercial

Comercializacao do Néo participa
empreendimento

Construgao Assisténcia na execugao
Entrega Nao participa

Analise dos resultados N&o participa
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2.2. ESTUDO DE VIABILIDADE

O estudo de viabilidade consiste em uma seérie de estudos que permite o
incorporador analisar o potencial do empreendimento, a quantidade de
investimento necessario, a dificuldade na realizacdo, a expectativa de lucros e o
retorno final, com o minimo de riscos possiveis. Um estudo de viabilidade completo
engloba tanto a atividade dos arquitetos, mas também uma série de estudos
econdmicos e financeiro a fim de atestar a viabilidade daquele empreendimento

como um negécio lucrativo.

Para o arquiteto o estudo é o dimensionamento da quantidade de unidades
habitacionais possiveis a serem construida. Nele e feito um estudo espacial do
terreno, com base na legislagdo urbana vigente, a fim de estimar a quantidade de
apartamentos possivel a ser construido naquele local ja pensando em questdes
como orientacdo dos apartamentos, quantidade de vagas, torre de circulacdo
vertical e esboco da planta baixa e com essa base € desenvolvimento o estudo

financeiro, por isso este estudo deve possuir uma forte base real.

2.3. CONCEPCAO

A uma série de fatores a serem definidos para o empreendimento que vao nortear
todo o processo. Deve se pensar 0 porqué da localizagéo, faixa de renda dos
possiveis clientes e seus perfis, etc... Isso vai hortear desde a concepc¢éo da planta
até a area de lazer do condominio, o tipo de revestimento a ser usado ou a

guantidade de vagas para cada apartamento.

Esse € um momento muito importante para desenvolvimento e pode determinar o
seu sucesso ou fracasso. Enquanto no estudo de viabilidade se trabalha os dados
guantitativos € na concepcao que se discute primeiros aspectos quantitativo do
empreendimento, onde se analisa os custos de modo que o valor de venda seja

adequado a realidade do consumidor.
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2.4. PROJETO ARQUTETONICO

Para a discussdo sobre o desenvolvimento de projeto, gostaria de destacar
algumas definicbes segundo a NBR 13532 (ABNT, 1995), um projeto arquitetdnico
é dividido da seguinte forma:

e Levantamento de dados (LV-ARQ);

e Programa de necessidades (PN-ARQ);
e Estudo de viabilidade (EV-ARQ);

e Estudo preliminar (EP-ARQ);

e Anteprojeto (AP-ARQ);

e Projeto Legal (PL-ARQ);

e Projeto basico de arquitetura (PB-ARQ);
e Projeto de execucao (PE-ARQ);

Desta as trés primeiras fases ja foram citadas. Grosso modo essas etapas sao as
tradicionais no desenvolvimento de qualquer projeto e sao iguais em todos 0s
escritérios e construtoras, tendo pequenas variacdes de acordo com casos em

particular.

No estudo preliminar € onde acontece a tradug&o dos conceitos desenvolvidos na
fase anterior, onde se desenvolve as primeiras ideias de sistemas construtivo,
acesso, distribuicdo espacial do programa de necessidades, instalacbes e

materiais de acabamento.

O anteprojeto € desenvolvido como uma evolucdo do estudo preliminar onde
acontece um maior desenvolvimento técnico e de detalhamento dos elementos

construtivos que permitem uma estimativa dos custos e dos prazos da obra.

O projeto legal apresenta informacdes técnicas exigidas pelos o6rgdos de

aprovacao (municipalidade, bombeiros, etc.).

Ja o projeto de execucao consiste no desenvolvimento detalhado das informacdes
necessarias para a construcdo do edificio, é o projeto que vai para o canteiro de

obras para ser executado.
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2.5. COMERCIALIZACAO

Uma vez finalizada a etapa de projeto, parte-se para elaboracdo do material de
venda. Sao desenvolvidos folders, sites, outdoors ou algum material publicitario
mais elaborado, onde todos tém como destaque as ilustracbes realistas de

arquitetura, conhecidas como render, representando o edificio ou parte dele.

A presenca dos arquitetos nesse processo, nem sempre € solicitada, no entanto,
é fundamental porque por mais que o projeto esteja desenvolvido, muitos detalhes
podem passar desapercebidos pelo profissional de desenvolvimento das imagens,
e isso requer uma revisdo constante dos arquitetos, por ter um melhor dominio
sobre o resultado final e acaba evitando que as imagens apresentem incoeréncias

com o projeto desenvolvido.

Essa é uma etapa muito sensivel porque o empreendedor deve ter muito cuidado
com o que apresenta, pois as imagens devem corresponder exatamente ao que
vai ser construido pela questdo do direito do consumidor, muitas vezes o cliente
compra o apartamento na planta, baseado apenas nas imagens apresentadas e

espera que a execucao seja perfeitamente igual a imagem.

2.6. REMUNERACAO

A principal dificuldade dos arquitetos sobre o mercado de trabalho é a
remuneracdo, pois 0s Ultimos anos tem existido um aumento na quantidade de
trabalho e responsabilidade, mas o valor dos honorérios ndo acompanhou esse

aumento.

E quando se trata de incorporacdo imobilidria em alguns casos o arquiteto ja é
visto como um parceiro no processo, mas na maioria deles o arquiteto ainda é meio
gue, quase que um insumo. Isso significa comparar o projeto com cimento ou tijolo,
como um produto em que vocé pode orcar com diversos fornecedores e escolher
0 mais barato. Simbolicamente, isso significa uma desvalorizacdo intelectual do

trabalho do arquiteto.

Embora ele ndo seja visto como um parceiro, ainda sim o escritorio de arquitetura

enxerga que possui um papel importante no processo de desenvolvimento do
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empreendimento e tem capacidade de obter um melhor recebimento pelo trabalho

prestado.

2.7. CASOS PARTICULARES

Na opinido da lvone o arquiteto ndo tem condi¢cdes financeira para ser um
incorporador, ela acredita no modelo de incorporacdo onde o arquiteto seria
contratado pela incorporacéo, prestando servicos de estudo de viabilidade e/ou
projeto arquitetonico.

A Roberta acredita que arquiteto pode sim ser o incorporador, seguindo o modelo
de trabalho onde os clientes ainda seréo os donos das unidades o que viabiliza a
construgdo através do pagamento, a diferenca é que o arquiteto estara a frente do
processo, e nao sera apenas um fornecedor, é claro que com isso ele recebera
responsabilidades maiores, porem isso permitira uma participacdo mais forte do
arquiteto dando a ele a possibilidade de elaborar um melhor projeto, pois tera o
controle sobre a relacdo entre qualidade e custos do empreendimento. No entanto,
para comecar o0 arquiteto terd que encontrar pessoas com a faixa de renda mais
elevada, pois € preciso que a pessoa pague pelo apartamento com seu proprio

dinheiro e em um periodo relativamente curto.

A Helen concorda com a Roberta e acredita que € de suma importancia, o arquiteto
tem o olhar técnico que as outras areas nao tem (como a area de Novos Negaocios,
por exemplo) e com isso consegue embasar melhor o projeto e as melhores formas

de se aprovar dentro dos 6rgdos competentes.
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3. REFERENCIA DE PROJETO

Este capitulo tem como base a analise de projetos de incorporacao imobiliaria, aqui
sera relatado o processo de desenvolvimento de cada empreendimento, bem como a
identificagcdo dos diferentes agentes envolvidos neste processo, com o intuito de

comprar as diferentes percepcdes ao longo deste desenvolvimento.

3.1. CONDOMINIO RESIDENCIAL BOM JESUS (ANEXO 1)

A primeira referéncia de projeto € o Condominio Residencial Bom Jesus, localizado
na Zona Leste de Sdo Paulo, Rua Bom Jesus do Monte, n°688, Sub. Distrito Vila
Matilde, bairro residencial, pouco verticalizado e muito conhecido por seu clima
tranquilo. Tratava-se de terreno plano com medida de 10x25, 250m2, perto de vérias
facilidades consideradas essenciais no dia a dia, como supermercados, bancos,
padarias e lojas, com principal via de acesso a Radial Leste que cruza todo o eixo

leste da cidade até o centro da capital.

Fotografia 1 — Localiza¢éo do Terreno

FONTE: Imagem Google 2021
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Na fotografia 1 encontra-se o terreno localizado Rua Bom Jesus do Monte, n°688, Lote
33, Quadra 17 no Jd. Marilia, Sub. Distrito Vila Matilde.

Proprietéario; Incorporador; Construtora e Entidade Organizadora, Eng. Roberta Souza
da Biosmart construtora e incorporadora LTDA, localizada na Capital de S&o Paulo,
Rua Antonio Bitencourt, 345, Vila Prudente, no mercado a um ano e meio, foram

colhidas as seguintes informacoes:

A. TERRENO;

Para escolher o terreno dessa obra foi levado em conta as seguintes consideracoes
1°. terreno plano; 2°. empreendimento de porte intermediario. A escolha do terreno
levou em consideracdo 0s investimentos necessarios para a implantacdo do
empreendimento de modo que esses ndo fossem téo altos. Apds a escolha do terreno
os dados sao enviados para a empresa que faz o estudo de viabilidade de projeto,

eles passaram as seguintes informacdes:
IMOB - Relatério Preliminar de Quantificacdo de Unidades.

e Estimativa de area construida do empreendimento: aproximadamente
900,00mz;

e Pavimentos: aproximadamente de 02 a 03 pavimentos;

e Empreendimento com elevador/plataforma: néo;

¢ Quantidade de unidades: aproximadamente de 16 a 18 unidades;

e Area das unidades: média de 38m2;

e Tipologia das unidades: sala estar, sala jantar, cozinha, 01 banheiro, 02
dormitérios(s), area de servico (lavanderia);

e Vagas de auto: o empreendimento ndo possui garagem;

B. PROJETO

Com essas informa¢des em méaos € iniciada a conversa com o dono do terreno, pois
é possivel falar em valores, o negdcio sendo fechado volta para a empresa que fez o
estudo e viabilidade e os mesmos fazem o projeto arquitetonico (apesar de nao ter um
arquiteto) para fazer o projeto arquitetdnico € levado em conta o publico alvo e a regiao
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gue é 1° Se enquadrar no Programa Casa Verde Amarela, 2° Nao ter garagem porque

acaba encarecendo a estrutura e passa 6nibus na porta.

O projeto estando pronto é desenvolvido do 3D “material visual” e disponibilizado para

0 corretor.

C. RESULTADO

Neste empreendimento foram produzidas 19 unidades, 4 unidades ficam com o dono
do terreno, 1/3 da obra é disponibilizada para investidores as demais sao vendidas
para lucro do incorporador, porem nesta obra infelizmente ocorreu um prejuizo de
aproximadamente R$78.000,00 por causa de um mau gerenciamento e a contratagdo

de uma mao de obra ruim.

E ficou como aprendizado que além dos projetos exigidos pela prefeitura, corpo de
bombeiro, e outros 6rgdos reguladores é importante também fazer um laudo de
vizinhanca com informacfes de como estavam as casas ao redor do terreno antes de
iniciar as obras pois, muitas das vezes acontece desses vizinhos culpar a obra por

patologia que ja estavam na casa antes dela.

D. ANALISE

Analisando a planta do empreendimento notei algumas falhas,

Figura 1 — Unidades 03,10 e 15
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como por exemplo a porta de entrada que abre em frente ao dormitériol, o layout
deste mesmo dormitério que so6 é possivel com moveis planejado, a porta do banheiro
gue abre para cozinha, a mesa da sala de jantar que se alguém sentar atrapalha a
circulacéo e isso também acontece no dormitério2 que a cama parece grande demais
para o ambiente.

Figura 2 — Unidades 02,03,04,07,08,09,12,13 e 14
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Também tem essa porta de entrada que vocé entra fecha e depois sai, € novamente
0S assentos que se alguém sentar na mesa ndo da pra sentar no balcdo, a circulagéo
da cozinha que s6 permite uma pessoa trabalhado nela e a janela do quarto que esta

na area de servico ou a da area de servico esta no quarto, ndo consegui definir.

Figura 3 — Unidades 01,06 e 11
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Aqui temos um banheiro sem ventilagdo, um dormitério desajeitado e novamente
uma cozinha com a circulag&o ruim.
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3.2. CONDOMINIO RESIDENCIAL SAO SEBASTIAO (ANEXO II)

7

A segunda referéncia de projeto € o Condominio Residencial San Sebastian,
localizado na cidade de Bauru, Rua S&o Sebastido, n°0, Jardim da Grama, bairro
residencial, pouco verticalizado. Tratava-se de terreno de 30.308,15m?, e o
condominio conta com 2 quadra, piscina, playground, saldo de festa e 6 quiosques

com churrasqueira para uso dos residentes.

Fotografia 2 — Localiza¢éo do Terreno
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FONTE: Imagem Google 2021

Na fotografia 2 encontra-se o terreno localizado Rua S&o Sebastido, n°0, Jardim da

Grama, Bauru-SP.

Incorporador; Construtora e Entidade Organizadora, Vitta Residencial Bru
Desenvolvimento Imobiliario SPE LTDA, a empresa atua a 10 anos no mercado, ao
todo j& langcou mais de mais de 20 mil unidades nas 14 regionais Vitta, sendo elas:
Araraguara, Bauru, Botucatu, Campinas, Franca, Jaboticabal, Piracicaba, S&o José
do Rio Preto, Serrana, Sertdozinho, Sorocaba, Ribeirdo Preto, Uberaba e Uberlandia.
Em conversa com a Arg. Helen do departamento de incorporacéo da empresa foram
colhidas as seguintes informacoes:
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Para melhor entendimento do processo incorporacdo desta empresa € importante
explicar que tudo é dividido por setores dentro da empresa. Equipe de Viabilidade,
Equipe de Novos Negoécios (responsavel resumidamente, pela analise e
monitoramento do mercado, mapeamento de oportunidades, reunides com clientes,
apresentacao de solugdes e, principalmente, negociacao e fechamento de negdcios)
e Equipe de Incorporacéo, e a Unica equipe que ndo possui arquitetos é a de novos

negocios.

A. TERRENO

7

Para a escolha do terreno é levado em conta a localizagdo, a caréncia de
empreendimentos verticais no local, o tamanho da gleba/lote e os possiveis custos
gue essa incorporacdo terd. No caso do empreendimento em especifico 0s
proprietarios do terreno procurou a empresa para fazer a incorporacéo, foi feita a
comprovacéao da necessidade de um empreendimento no local, e eles contaram com
a vantagem de gque a permuta foi 100% fisica (ndo foi pago em dinheiro para os donos
do terreno, foi pago em unidades) isso normalmente depende de cada contrato, uns
sdo em permuta fisica e outros em permuta financeira, ocorrendo tambem de ser

ambas em um mesmo contrato.

B. PROJETO

Com o0 negécio fechado é iniciado a etapa de projeto, é levantado em conta 0s
diretrizes de projeto aprovados para financiamento do Programa Casa Verde Amarela,
pois o publico alvo pertence a Faixa 2 (Familias com renda bruta de até R$ 4.000,00)
e 3 (Familias com renda bruta de até R$ 7.000,00).

O projeto estando pronto vai para o setor de incorporagdo onde é feita toda a
documentacédo, estando tudo certo é feita a comercializacdo através de Houses de
Vendas montadas na cidade que se esta incorporando, pois eles ndo trabalham com

imobiliarias.
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C. RESULTADO

Este empreendimento ainda esta em andamento serdo produzidas 600 unidades, dos
54 donos cada grupo de 4 ficara com 1 unidade as demais serdo vendidas e a
empresa incorporadora tera uma margem de lucro de 20% sobre tudo, porem essa
porcentagem é variavel para cada empreendimento dependendo, do n° de unidades

habitacionais, se foi incorporado como condominio com doacéao, lote ou loteamento.

D. ANALISE

Analisando a planta do empreendimento nota-se que os ambientes sdo pequenos,
porém estdo todos dentro das dimensdes minimas prevista no decreto n® 12.342, de
27 de setembro de 1978.

Figura 4 — Unidade tipo.
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Figura 5 — Unidade tipo mobiliada.

II | 1 | [ | | I Ii 1L
C3 2.60@ | .85 EZ.GO ’L‘
A ﬁ‘@ﬁh Wl Jofs "
-] ol P2 (=]
3 COZINHA/AS 2 B =
(3 FSTAR/JANTAR o ESTAR/JANTAR COZINHAAS @
[208] : : : ,—l (208
== s T L
= —= 250 750 =+ H—=
. ] o o ]
. ) i o ‘ )
] 4 - 7| pormorio ~H = ' &
- ‘ ’ . ‘ ] DORMITGRIO €}
20 [ 1.2
BT ) u ,3[ 3
es  DORMITORIO BANHO DORMITORIO g BANHO e
—O e—
2,50 2,50
I 1T = I il I I == [ T

Foi feita uma simulacdo da ocupacdo de moveis na casa, para analisar o cabe dentro

de cada espaco, pois sem o0 mobiliario ndo da pra ter nocado de como ficaria.

O ambiente denominado com estar/jantar ndo cabe um sof4 e uma mesa de jantar, o
espago tem que ser reservado para uma fungao apenas, a mesma coisa acontece na
cozinha/as, até da para colocar o mobiliaria de cada ambiente, porém é um pouco
desajeitada a disposicao, o banheiro é visivelmente apertado e nos dormitérios cabem

uma cama e guarda-roupa de casal, mas a disposicao também nédo é agradavel.
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4. PROPOSTA

Para que um empreendedor possa investir seus recursos no setor da construgao civil
de forma adequada e obter o retorno financeiro compativel, faz-se necesséario a
realizacdo de um estudo de viabilidade fisica e posteriormente financeira de maneira

a balizar a tomada de decisao.

[...] o empreendimento pode ser separado em quatro importantes
estagios, chamados de: concepgdo, planejamento, execugdo e
conclusdo. Cada etapa tem sua determinada funcéo para a vida de
uma empresa e basta uma dessas ndo funcionar como esperado para
todo o esforgo gerado ser indtil. Na fase da concepcgéo, € observado e
identificado a necessidade de implantagdo do negdcio, seguindo com
um plano preliminar de implantagéo que analisa a viabilidade técnicae
econdmica. (LIMMER, Carl Vicent. Planejamento, Orcamento e

Controle de Projetos e Obras. 225 p)

Conforme exposto no capitulo referente a etapas de projeto (2-2.2) o estudo de
viabilidade tem o intuito de avaliar os possiveis resultados de determinado

empreendimento imobiliario.

Este relatorio (de natureza técnica) destina-se a avaliacdo da potencialidade de area
para implantacéo fisica de um empreendimento imobiliario, apresentando estimativas
em metro quadrado de construcdo estabelecendo parametros para viabilizacdes
financeiras e tem como base o programa de necessidades estabelecido pelo
proprietario e a adequacao do programa a legislagdo o municipal vigente referente as
caracteristicas de uso do solo — terreno / edificacdo; coeficiente de aproveitamento,

taxa de ocupacao, entre outros que entenderemos melhor a seguir.

A &rea proposta para a intervencao esta localizada na Avenida Prof. Rafael Laurindo,
esquina com as ruas Carlos Guadanini e Justino Miranda de Camargo, Jd. Paraiso,
Botucatu — Sp, o bairro € predominante residencial, conta com alguns comeércios,
faculdade, diversas pracas com academias ao ar livre, o parque municipal, o centro

histérico e a maior parte ciclovia da cidade.
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Fotografia 3 — Localiza¢éo do Terreno

[ad

@ Carlos{Guadanini

-

ofo’_

.ARD&BRASIL

WA

FONTE: Imagem Google 2021

Conforme o codigo de obras vigente no Municipio de Botucatu (L.4953/08) ANEXO I
0 uso deste terreno estd sujeito as seguintes diretrizes, perimetro urbano Z2- Zona
predominantemente residencial R1 e R2 sendo que RI - Admite somente uma unidade
habitacional unifamiliar por lote, isolada ou geminada, de um ou mais pavimentos, e
R2 - Admite véarias unidades habitacionais unifamiliares por lote, isoladas, geminadas,
ou agrupadas horizontalmente e/ou verticalmente, com no maximo 2 pavimentos
inclusive o térreo, ainda que as unidades ndo tenham frente para via publica,
admitindo-se mais um pavimento sub solo e ou pilotis desde que destinados
exclusivamente a estacionamento, e o nivel do pavimento térreo ndo ultrapasse 1,00m
(um metro) acima do nivel da guia do meio fio situada no centro da testada do lote,
observadas as restric6es do cédigo de obras do Municipio e obedecendo as seguintes
disposicoes:
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a) Maximo de 6 habitacbes agrupadas ou isoladas, sendo que acima de 6
habitacbes devera ter aprovacdo do CONDIB; (Redacdo dada pela Lei n°
4975/2008)

b) Frente minima de 10,00m (dez metros) e area minima de 250,00m2 (duzentos
e cinquenta metros quadrados), para cada lote resultante do agrupamento de
habitagdes.

c) Recuos da construcdo (frontal, lateral e fundo) Frente = 2.00m (L.4953/08)
ANEXO II: € a menor distancia medida entre a divisa do lote ou terreno e o
limite externo da posi¢ao horizontal da edificacéo;

d) Coeficiente de aproveitamento C.A. (L.4953/08) ANEXO Il — 1.00: é a relagéo
entre a area total construida e area do lote ou terreno respectivo;

e) Taxa de Ocupacdo T.0. (L.4953/08) ANEXO Il 0.65: € arelacdo entre a area
resultante da projecao horizontal da construcdo e a area do lote ou terreno

respectivo;
Seguindo essas diretrizes foram definidos:

e Coeficiente de aproveitamento - capacidade maxima em m2 construidos no
terreno: Terreno =1.545,56m2 x 1.00 C.A. = 1.554,56m?

e Taxa de ocupacdo do solo - projecdo da edificacdo no terreno: Terreno =
1.545,56m2 x 0,65 T.0O. = 1.004,62m?2

¢ Recuos - afastamento da edificacdo em relacdo aos alinhamentos do terreno:
Frente = 2.00m

e Vagas - area privativa de estacionamento de veiculos tamanho padrédo 2.50 x

5.00 = 12.50 M2: Uma vaga por unidade residencial

Seguindo essas diretrizes a proposta de projeto é a implantagcdo de um condominio
residencial multifamiliar de 2 (dois) pavimentos, 13 (treze) unidades habitacionais,
sendo térreo mais 1 (um) pavimento com 1 (uma) vaga cada unidade.

A unidade é composta por 2 (duas) suites sendo uma delas com varanda, sala de
estar/ jantar, lavabo, cozinha, lavanderia, garagem e jardim de inverno; e o

condominio conta com espac¢o gourmet, playground e vagas para visitantes.
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Figura 6 — Quadro de areas.

QUADRO DE AREAS

Terreno = 1.545,56m?

Unidade Habitacional (01/09/10/13)

Pavimento térreo = 53,00m?

Pavimento superior = 48,72m?

Varanda = 4,15m? (hdo computavel)

Jd. Inverno = 6,00m? (ndo computavel)

Total — 111,87m? (por unidade)

Total Geral - 11187m? x 4 = 447 ,48m?

Unidade Habitacional (02 a 08/11/12)

Pavimento térreo — 52,77m?

Pavimento superior — 48,51m?

Varanda = 4,15m? (hdo computavel)

Jd. Inverno = 6,00m? (ndo computavel)

Total — 111,43m? (por unidade)

Total Geral - 11187m? x 9 = 1.002,87m?

Area Social Comum (nfo computavel)

A. Gourmet = 47,57m?

Playground = 59,47m?

Vagas para visitante = 37,50m?

Total = 144,54m?

Jd. de inverno das unidades habitacionais 6,00m? x 13 = 78,00m?

Jardim — area comum - 202,63m?

Figura 7 — Calculo de areas.

CALCULO DE AREAS

4x101,72m? = 406,88 (computavel para efeito de T.O. e C.A.)

9x101.28m? = 911,52 (computavel para efeito de T.O. e C.A.)

13x10,15m? = 131,95m? (Varandas + Jardim - ndo computavel para efeito de T.O0. e C.A.)

Coeficiente de Aproveitamento — 1318,40/1545,56 = 0,8530

Taxa de Ocupagao — 53,00x4+52,77x9/1545,56 = 44,45%

TAXA DE PERMEABILIDADE

Jardins = 232,26m?

Piso permeavel - 568,19m? - ecoldgico (50%) - 284,10m?

Total = 522,36m? - 33,80% (da area livre)

A composicdo destes numeros esta baseada em:
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- Parecer técnico urbanistico da Prefeitura Municipal de Botucatu bem como o
cédigo de obras vigente;
- Levantamento Planialtimétrico e cadastral com a definicAo da area a ser
utilizada;
- Programa de necessidade estabelecido pelo proprietario para avaliagdo do
empreendimento;
Sao determinantes na quantificacdo das unidades habitacionais a observacdo do

coeficiente de aproveitamento (C.A.) em relacdo ao niumero de pavimento x vagas.

A. TERRENO
A escolha do terreno foi definida pela localizacdo, é um dos bairros mais antigo e
cobicado de Botucatu a procura por moradias na regido é grande, o tamanho da
gleba/lote, também foi levado em conta por que para construcao de casas o tamanho
do terreno € importante e além de ampla a topografia também é plana o que auxilia
No acesso, outro ponto importante sdo 0s possiveis custos que essa incorporacao

tera.

B. PROJETO

A concepcgéao do projeto foi desenvolvida pra que ele tivesse grande parte em conceito
aberto, para facilitar a integracéo e parecer amplo. O piso térreo foi separado para
area social da casa, procurei por bastante vidro para proporcionar maior incidéncia
solar em todos os ambientes. No piso superior foi desenvolvida a &rea intima que

conta com uma sacada que da vista completa do empreendimento.

O partido arquitetonico escolhido teve como referéncia a arquitetura contemporanea,
€ um projeto leve e objetivo, com funcionalidade e praticidade, sera realizado em
alvenaria estrutural o que permitira uma construcdo mais limpa, barata e rapida (algo

importante para o estudo financeiro) ajudando integra-lo com a sustentabilidade.

Outro ponto importante para esse projeto € a individualizagdo, onde cada morador
tera seu espaco unico e exclusivo por se tratar de um empreendimento de casa e ndo
apartamentos, a Unica area comum sd0 as areas projetadas (area gourmet e

playground).
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C. CUSTOS

E nessa parte onde o arquiteto onde o arquiteto apresenta seu diferencial, porque
gualquer casa de 200m2 tem 0 mesmo custo para constru¢do, ja uma casa de 200m?2
projeta por um arquiteto tem um diferencial que aumenta seu potencial e o valor

agregado.

Nesta parte do trabalho vamos falar sobre os custos obtidos para realizacdo da
implantacdo proposta, toda composicdo de preco apresentado nesse paragrafo tem
como referéncia a tabela SINAP - Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices
da Construcéo Civil, porem sabemos que as incorporacdes demandam custos mais
altos pois ndo se trata simplesmente do custo direto da obra mais sim da alta

qualidade do produto que sera entregue ao USUArio.

O primeiro custo seria com a pesquisa de mercado, a incorporadora quando tem a
intencdo de iniciar um novo empreendimento é necessario fazer uma pesquisa de

mercado junto as imobilidrias interessadas a participar.

Apos finalizar essa rodada de qual imobiliaria ira participar do empreendimento ela se
torna o pivd de todas as transacfes de venda da incorporadora, nessa etapa €
discutido o contrato junto ao proprietario do terreno, a imobiliaria e a incorporadora, a
distribuicdo das exclusividades de venda normalmente fica meio a meio onde a
imobiliaria fica com 50% das vendas e a incorporadora com outros 50%, podendo
repassar sua parte para quem quiser vender, cotando sempre que a taxa de

corretagem em Botucatu € de 6% do valor do imével.

Os custa a seguir ja € com relacdo a projetos sendo eles: arquitetdnico e maguetes,
topografico, hidraulico, elétrico, estrutural, de gas, bombeiro e EIV - Estudo de Impacto
de Vizinhanca. Desse nao temos custo com o arquitetdnico e as maquetes pois o

arquiteto como incorporador pode faze-los.

Temos também custos com as taxas a serem pagas nha prefeitura que seriam: a

aprovagao, habites e a receita federal.

Neste caso em especifico além do valor do terreno e do m2 da construcdo temos
também os custos com o material e mao de obras dos 568,19m2 de piso drenante que

pavimenta o condominio.
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Figura 8 — Custos da obra.
Custos da obras

Despesas com Projeto

Topografico R$ 2.000,00
Hidraulico R$ 10.500,00
Eletrico R$ 13.800,00
Estrutural R& 40.000,00
Bombeiro R$ 9.000,00
EIV R$ 8.000.,00
Gas R$ 7.000,00

Total| R$ S0.300.,00

Taxas de Prefeitura

Aprovagio R$ 1.200,00
Habistes R$ 13.800,00
Receita federal R$ 120.000,00

Total| R$  135.000,00

QObra
m? de construgdo R& 2.650,00
Total da costrugio| R$ 3.493.760,00

Implantacdo geral

Pavimentagio RE 33,00 |m?
M&o de obra R% 20,00 |m?
Maguinas RE 3,50 |m?
Areia R$ 3,36 |m?
Pedra ferro R$ 50,00 |m2
Manta R% 6,00 |m?

Total | R$ 115,86 |m?

Total do arruamento drenante| R$ 60.320,19

Terreno | R$ 1.000.000,00 |
Custos totais da obra | R$ 4.779.380,19 |
Corretagem R$ 286.76281 6%
Lucro Administrativo Total R$ 716.907,03 15%
Lucro Administrative Mensal R$ 35.845 35 1 20 Meses
Total Geral R$ 5.783.050,03
Valor da unidade R$  444.850,00

Resumindo a unidade sera vendida pelo valor de R$444.850,00 o que ndo é muito se
for pensar na localizacdo do empreendimento mais seu diferencial agregado e o
arquiteto incorporador recebera o valor de R$35.845,35 mensais durante o periodo de
20 meses por administrar a obra.
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5. CONCLUSAO

No decorrer deste trabalho, foi possivel analisar os empreendimentos de incorporacéo
imobiliaria e a atuacdo dos arquitetos como incorporadores, avaliamos e foi possivel
ver que é de suma importancia a participacdo do arquiteto no desenvolvimento do
projeto de incorporacdo, que muitas das vezes os arquitetos ndo trabalham nesta area
por falta de conhecimento da mesma, pois além de ter a oportunidade de projetar de

forma mais livre também a possibilidades de ganhos maiores.

Talvez ser abordado temas ligados a incorporacdo no meio académico fosse uma
opcéao para melhor divulgacdo desse processo, que ndo é complexo, mais que envolve
varios agentes, é preciso um estudo mais aprofundado para trabalhar dessa maneira

e ter informacgdes dos procedimentos desse método construtivo é valioso.

Sendo assim, foram atingidos o objetivo de apresentar o processo de incorpora¢ao
imobiliaria durante a leitura desse trabalho de conclusédo de curso e espera-se que
este tenha contribuido para a discussdo sobre a pratica do arquiteto como
incorporador e que 0 mesmo que leve esta funcédo a conhecimento de mais colegas

arquitetos.

Cada unidade do projeto apresentado saiu no valor de R$444.850,00, um valor
relativamente alto, porém nao se vocé for pensar que o seu imével esta localizado no
melhor e mais cobigado bairro da cidade e no diferencial do condominio que contém

uma area de lazer e um playground infantil o que compensa o valor investido.
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Incorporacao imobiliaria: € o nome do processo onde o , . . . , A unidade sera vendida pelo valor de
A proposta de projeto € a implantagao de um condominio horizontal

empreendimento sera construido, e tudo relacionando a essa . . . . . . . R%444.850,00 A0 € it f
P residencial multifamiliar de 2 (dois) pavimentos, 13 (treze) unidades $ O queé nao € muito se Tor pensar

construcao esta previsto e regida pela Lei N° 4.591/64, e tem o na localizacao do empreendimento mais seu

habitacionais, sendo térreo mais 1 (um) pavimento com 1 (uma)

intuito de permitir a venda das fragdes ideais antes da conclusao do diferencial agregado e o arquiteto incorporador

vaga de garagem cada unidade.
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