EMPREENDEDORISMO VOLTADO AO MERCADO IMOBILIARIO
Analise e Praticas da integracao da Arquitetura e Real Estate

ENTREPRENEURSHIP ORIENTED MARKET REAL ESTATE
Analysis and Practice Integration of Architecture and Real Estate

BARZI, Luciana

Mestranda Gestao de Pol

Rua Paulo Franco, 114- apto 121 - S0 Paulo- SP - 05305-030
Email: lucianabarzi@hotmail.com

RESUMO

Esta pesquisa relaciona o produto imobiliario, aplicado a qualquer tipo de unidade
imobiliaria, objeto do mercado de venda e locacéo de imdveis e o processo do projeto,
baseada nas praticas recentes de desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios.

No inicio levanta o papel do planejamento técnico no mercado imobiliario, descrevendo
0s principais processos no desenvolvimento de um produto. Na sequencia, elenca os
atores envolvidos neste processo e finalmente, descreve alguns exemplos de arquitetos-
empreendedores que se destacam no mercado imobiliario ao longo da historia.

A questdo que se busca resposta € se ainda existe o estigma do arquiteto como
empreendedor, bem como para uma analise sobre o desequilibrio entre a técnica e o negdcio
e se este hibrido de funcgdes influencia na formatacéo do produto imobiliario.

Por fim, aborda a problematica da necessidade de maior profissionalizagcao do incorporador
imobiliario e integracao entre os atores principais, contribuindo para uma aproximacao critica
entre mercado e universidade.
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ABSTRACT

This research relates the real estate product, applied to any type of real estate unit,
the object of the sale and leasing of real estate market and the design process, based on
recent practices of real estate development. Earlier raises the role of technical planning in
the housing market, describing key processes in the development of a product. In sequence,
list the actors involved in this process and finally describes some examples of architect-
entrepreneurs who excel in the real estate market throughout history. The question that we
seek answer is whether there is still the stigma of architect as entrepreneur as well as an
analysis of the imbalance between the technical and the business and this hybrid function
influences the for matting of real estate product. Finally, it addresses the issue of the need for
greater professionalism in the real estate developer and integration among key stakeholders,
contributing to a critical approach between market and university.
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1- INTRODUGAO: DELINEAMENTO DA PROBLEMATICA

Atualmente, ainda existe conflito entre a atuacao de planejadores e incorporadores?
A qualidade destes produtos imobilidrios é alterada quando este é desenvolvido por
empresa multidisciplinar?

O artigo Wo Plans America? Planners or Developers? Richard Peiser(1990), levanta
uma interessante questao do conflito entre estes Stakeholders envolvidos no processo de
incorporagao imobiliaria nos Estados Unidos. Ele acredita que cada vez mais cada um
precise mais do outro do que se imagina.

Segundo Peiser (1990), uma das razdes para que o0s incorporadores nao tenham
priorizado as questdes urbanisticas, pode ser pela impossibilidade de administrar todas as
variaveis ao mesmo tempo, sobrevivendo num ambiente de muitas mudancas, altamente
inflacionario e ao mesmo tempo, tendo que avaliar os impactos de suas agdes no ambiente
urbano.

No mercado imobiliario, percebem-se ainda muitas tomadas de deciséo por
intuicdo. Em situacdes complexas de negdcios, fazer distingdes sutis do assunto,
muitas vezes, € 0 que separa o sucesso do fracasso. Se procurarmos interpretar uma
ameaca competitiva ou turbuléncia do mercado, simplesmente mantendo-o em um padrao
obsoleto, é provavel que perderemos o que o torna diferente e tomaremos as medidas
erradas. (Bonabeau- 2003)

Aatividade de incorporacéo, portanto, € uma atividade empresarial, cuja gestao deve
estar subordinada a um individuo com capacidade empreendedora e administrativa. Ao
mesmo tempo, como esta atrelada a construcao fisica do empreendimento, a incorporacéo
necessita cercar-se de competéncia técnica para concepcéo e concretizacao do projeto e
da obra do empreendimento.

Essa dualidade entre os aspectos gerenciais e técnicos pode constituir-se num
conflito sério de comunicacéo e comprometer o resultado final do empreendimento.
Melhado (1994),relata que na Franca o modelo é similar, as missées do empreendedor
francés concentram-se na garantia do aporte de recursos financeiros necessarios, no
estabelecimento do programa de necessidades a ser atendido pelo projeto, na contratacao
do projeto e da obra e na administracdo geral do empreendimento. Em alguns casos, ele
assume também a gestdo na fase de uso, operacdo e manutengdo, como nos conjuntos
habitacionais de interesse social. E para algumas dessas missdes cerca-se em geral
de assessores especializados, como para a elaboragcéo do programa de necessidades,
por exemplo. A coordenacgao e controle do desenvolvimento do projeto, assim como o
acompanhamento da execuc¢ao da obra até a sua entrega, sédo confiados ao conjunto de
todos os projetistas, incluindo-se aqui 0s engenheiros, sendo a coordenacao normalmente
assumida por arquitetos. O incorporador deve ser filiado ao Sindicato dos Incorporadores,
a qual compete examinar o planejamento juridico e econémico do empreendimento.

2- O INCORPORADOR IMOBILIARIO

Otermoeminglés para Incorporador é€ Developer, ou seja, aquele que é responsavel
por desenvolver os projetos de incorporacdo para construcdo de estradas, edificios,
residenciais, enfim, desenvolvendo o negocio.

No Brasil, a Lein. 4.591 de 16 de Dezembro de 1964, que dispde sobre condominio
em edificagdes e as incorporagdes imobilidrias, define incorporador como “pessoa fisica
ou juridica, comerciante ou ndo, que embora nao efetuando a constru¢cado, compromisse
ou efetive a venda de frac6es ideais de terreno objetivando a vinculacao de tais fracdes a
unidades autbnomas em edificagbes a serem construidas ou em construgéo sob regime
condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivacdo de tais transacoes,



coordenando e levando a termo a incorporacgéo e responsabilizando-se, conforme o caso,
pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condicdes, das obras concluidas”.

Nos Estados Unidos, 0 mercado imobiliario se consolida na década de 30, a partir
da criacdo da National Association of Real Estate Bords (NAREB)que propds ao governo
federal uma reorganizacéo nas atividades que antes era exercida de forma esponténea e
desordenada.

Esta entidade dividiu a atividade Real Estate em cinco partes: corretagem de
propriedade e seguros, administracdo de propriedades e construg¢des, financiamento
Imobiliario, desenvolvimento de terras e construgdes de casas e avaliacdo de Imoveis.
(WEISS, 1987)

A partir dai, grandes corretores e construtoras tornaram-se incorporadores em
raz&o da organizagdo e sistematizagdo das atividades. Essa organizagdo possibilitou o
aumento do controle das atividades pelos 6rgaos publicos.

Oresultado da organizagdo e integracdo com o poder publico propiciou o incremento
qualitativo significativo no desenvolvimento urbano americano. (WEISS, 1987).

2.1-Os principais atores do subsetor da incorporacao imobiliaria e suas formas de
atuacao

Dentro de cada fase no desenvolvimento imobiliario, existe uma variedade de
atores importantes e cada um contribui para o resultado no processo de desenvolvimento
e podem ter diferentes expectativas.

Rees e Wilkinson (2008) comparam o papel do incorporador ao de um diretor de
uma peca de teatro que tem que gerir os objetivos diversos e conflitantes de todos os
atores em um palco publico. Como tal, um diretor deve ter a capacidade e energia para
unir a equipe garantindo que ela atinja um nivel satisfatorio de solugdes.

Além do empreendedor, Rees e Wilkinson( 2008), listam ainda como principais
atores do desenvolvimento imobiliario, os 6rgaos e agencias do setor publico, planejadores,
arquitetos, agrimensores, instituicdes financeiras, empreiteiros, corretores, consultores
de economia, engenheiros, gerentes de projetos, contadores e ocupantes( cliente final).

O desenvolvimento de um empreendimento imobiliario depende da integracéo de
atividades ligadas as fungbes de empreender (incorporar) e construir, que podem ou nao
ser desempenhadas por uma mesma empresa.

De acordo com Assumpgao (1996), além de toda a situacdo de confronto e
instabilidade dentro desse mercado, nas empresas de incorporagdo e construcéo,
ocorrem pressdes motivadas por posicoes muitas vezes conflitantes entre as fungdes
de empreender e construir. O autor observa que “empreender é a missao principal da
empresa, compreendendo a coordenacéao de todas as etapas e interveniente, no ambiente
interno e externo, desde a incorporacéo até a entrega final ao cliente”.

Neste contexto, as empresas incorporadoras, muitas vezes criam estruturas
independentes para a empresa empreendedora, responsavel pela definicdo do produto,
incorporacgao e vendas, com um padrao de decisdo focado no negocio e sua rentabilidade;
e para a construtora, responsavel pela sua producéo, cujas decisdes visam a construcao
e sua racionalizagao.

De acordo com MELHADO (1994), o empreendedor e o construtor, dois dos
intervenientes do processo de construcéo, avaliariam a qualidade de um dado projeto
segundo os seguintes aspectos:

* Empreendedor: alcance dos seus objetivos empresariais (penetracéo do produto
no mercado e formagao de imagem da empresa) e pelo retorno aos seus investimentos;

+ Construtor: clareza da apresentacado (facilitando o planejamento e execucéo);
potencial economia de materiais € méo-de-obra.

Uma das etapas mais importantes do processo de desenvolvimento € a avaliagao,
uma vez que influencia a tomada de decisdo do incorporador em todas as fases do



processo de desenvolvimento imobiliario. A avaliagédo inclui pesquisa de mercado, tanto
em termos gerais e especificos e avaliagcao financeira da proposta (Reed, 2007).

Um objetivo adicional da avaliagéo financeira é estabelecer o valor do terreno. Esta
etapa do processo deve ser realizada antes de qualquer compromisso de financiamento
e enquanto o incorporador ainda dispde de flexibilidade. Embora a avaliagdo envolva a
analise de equipe profissional, a decisdo para prosseguir e assumir o risco é, em ultima
instancia, do incorporador.

Em uma analise preliminar, a fase de projeto e estimativa de custo aparenta ser
o causador dos maiores desvios nestes estudos de viabilidade.

Exemplos como o de Canary Wharf em Londres, refletem bem este tipo de falta
de analise de viabilidade.

Canary Wharf, empreendimento da gigante O & Y, foi um ambicioso projeto do
empreendedor Paul Reichmann. Sao 24 edificios de escritdrios, incluindo uma torre
de 60 andares que superaria qualquer outro edificio de escritérios em Londres. Paul
comprou o terreno em meados de 1987, desprezando as evidéncias de que o local
nao seria viavel por sua localizag&o estar oposta aos investimentos em transportes da
cidade.

No final de 1989, o mercado de escritérios de Londres mergulhou em uma
recesséo profunda e prolongada. A O & Y tinha quase terminado doze edificios om um
custo de aproximadamente US $ 3 bilhdes e com cerca de 55% do espaco ocioso. Como
o préprio Paul admitiu depois colapso de sua empresa: " O fato de que eu nunca ter
errado me levou a cometer erros".

Além dos erros estratégicos, houve uma mudanca do ambiente externo e o
mercado inglés entrou em recessao e em 1992, Paul pediu concordata, desmembrando
a empresa.

Durante a fase de avaliagéo, o incorporador precisa fazer estimativas realistas do
custo de obra e prazos de obtencéo de licengas de construgao.

A obtencédo de uma licenca de construcéo pode tornar-se complexa, exigindo
conhecimento detalhado da legislacéo e politicas pertinentes, bem como conhecimento
de como o 0rgéo local opera.

3-A PRATICA DA INTEGRACAO PARA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

A integracédo da pratica arquitetdnica e do empreendimento imobiliario remonta

séculos, embora ela ndo tenha sido parte da narrativa histérica da profissao.
Como apontado por Richardson (2009), embora o neg6cio imobiliario considere as
atividades de incorporacdo e construcdo em empresas separadas, ha um numero
substancial de arquitetos atuais e do passado que tém incorporado atividades imobiliarias
as suas praticas. Entre estes exemplos de empreendedores, estdo os arquitetos John
Wood e Younger, os irmdos Adam, John Nash, Otto Wagner, Luis Barragan e John
Portman. Entre os mais recentes praticantes sdo Randy Brown, Bruner Cott, KRDB,
Sebastian Mariscal e Jonathan Segal. Muitos desses arquitetos foram responsaveis pela
concepcgao e investiram em muitos sucessos e também alguns mal sucedidos projetos.

De acordo com Richardson (2009), ha uma série de conclusdes fundamentais a
partir das atividades desses arquitetos. Em primeiro lugar, pode-se ver a ampla capacidade
de engajamento desses arquitetos no desenvolvimento imobiliario.

John Nash funcionou como um agente, investidor e assessor de seus clientes e
da Coroa Britanica durante sua carreira profissional, Charles Bulfinch e Luis Barragan,
formaram parcerias para desenvolver seus empreendimentos, Clough Williams e Ellis
John Portman conceberam, projetaram, desenvolveram e operaram seu negdcio alugando
seus edificios.

Segundo Melhado (1994), as principais responsabilidades pela realizacdo dos



empreendimentos imobiliarios na Franca sdo atribuidas aos empreendedores, que é
semelhante a incorporacéo brasileira.

4- CONSIDERACOES FINAIS

O trabalho integrado entre as areas de incorporacdo e constru¢cdo pode gerar
situacdes conflitantes, pois cada qual tem um foco e caso ndo estejam em perfeito
alinhamento, poderao conduzir a falhas no produto imobiliario final.

Este conflito existe também entre arquitetos e incorporadores. Na producéao de
algo tdo complexo como um empreendimento imobiliario, as atividades empresariais do
incorporador devem se harmonizar com a exceléncia no desempenho técnico para que o
resultado final tenha qualidade.

Muitas vezes, a luz dos esteredtipos comuns, o arquiteto € um artista principalmente
preocupado com a aparéncia do edificio e despreocupado com o desempenho financeiro
do investimento. Acredita-se também que o incorporador seja um aproveitador financeiro,
pouco orientado pela qualidade do projeto e inovacdo arquitetbnica. Neste binémio
simplista, o arquiteto quer fazer o que nunca foi feito ndo importando o custo, assim como
o incorporador esta apenas preocupado em fazer a um custo minimo.

Acreditamos que este esteredtipo, apesar de ainda existir, tendera ao desuso e
existe a oportunidade cada vez maior de uma integracao produtiva entre os papéis.

A profissionalizacdo do incorporador imobiliario, assim como a atuagao do arquiteto
como empreendedor, pode ser uma solugcdao que visa nao apenas melhorar a imagem
da producdo imobilidria nas cidades, mas principalmente apresentar uma viabilidade
econOmica rentavel, pensar no negécio como retorno financeiro (ROI) e inevitavelmente,
assumindo mais riscos.
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