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RESUMO

O foco deste trabalho concentra-se nas transformacotes
ocorridas no programa e nas dimensfes dos apartamentos
de 2 e 3 dormitérios produzidos nos ultimos 30 anos —
décadas de 70, 80 e 90 — em um perimetro da cidade de
Sao Paulo que passou por intensa verticalizacéo no periodo,
composto pelos bairros Paraiso, Vila Mariana, Moema, Itaim

Bibi, Jardim Paulistano e Cerqueira César.

A producdo de habitacdo verticalizada em edificios de
apartamentos constitui grande parte da pratica da
arquitetura e da constru¢cdo das cidades. Este € um
importante campo de atuacdo do arquiteto, comumente

pouco explorado no meio académico.

Esta pesquisa procura, valendo-se da experiéncia pratica do
autor no embate profissional com a producao imobilidria,
explorar a alteracdo do papel e da postura do arquiteto,
agente desta producédo, através da exposicdo da trajetoria
de conformacdo e reorganizacdo dos fatores envolvidos
nessa producdo. S&o investigados o0s aspectos de
legislacdo; de conjuntura econdmica; da economia da

producdo, principalmente relacionada ao custo dos terrenos;

Q

além das questbes de organizacgédo funcional da producéo
partir dos agentes nela envolvidos, com especial atencdo a
figura do incorporador, do profissional de comercializacéo e
marketing e do arquiteto; e de questdes relacionadas a
formacdo e a atuacdo do arquiteto em relagdo a essa

producéo.



ABSTRACT

The aim of this project focus on the changes observed on
the program and dimension in two and three bedroom
apartments built in the last 30 years; in the 70s, 80s and 90s;
in a perimeter in S&o Paulo city that had passed through a
intense verticalization in this period of time, it happened in
the districts of Paraiso, Vila Mariana, Moema, Itaim Bibi,

Jardim Paulistano e Cerqueira Cesar.

The most significant part of the practice of architecture and
construction in the city is based on building apartments in
verticalized buildings. This is an important field of work for
architects, usually under explored by the academic

community.

The aim of this research, based on the practical experience
of the author who has been actively acting professionally in
this area, is to explore the changes in the function and the
position of the architect, as an agent of this production, by
showing the progress of this development and the

reorganization of the issues involved in this production.

The study of aspects related to the local legislation; to the
economic situation; to the cost-cutting measures in the
production, mostly related to the to cost of the building area,
as well as the topics related to the organization of productive
functions focused on the agents involved, especially the
entrepreneurs; the sales and marketing staff; on the architect
and also the topics connected to the professional

development and performance of the architect in this area.
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INTRODUCAO

Esta pesquisa expbe as transformacdes ocorridas no
programa e nas dimensdes dos apartamentos de 02 e 03
dormitérios nos ultimos 30 anos do século XX, assim como a
reorganizacdo dos fatores envolvidos nesse processo,
principalmente a alteracdo do papel e da postura do
arquiteto como um dos agentes produtores do processo de
verticalizacdo e construcdo da cidade. Ela se desenvolve
como rebatimento na esfera académica de uma pratica
profissional como arquiteto nos dltimos 22 anos,
especificamente nesta area de edificios residenciais, onde
pude acompanhar o dia a dia das transformacdes ocorridas
no programa e nas dimensdes dos apartamentos de 2 e 3
dormitérios, nos fatores diretamente envolvidos neste
processo e a seguir expostos neste trabalho e,
principalmente, a alteracdo do papel e da postura do
arquiteto como um dos agentes produtores do processo de

verticalizacao.

A partir de 1968 com o PUB — Plano Urbanistico Béasico — e
do inicio dos anos 70 com o PDDI-SP — Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado do Municipio de Sdo Paulo —
aprovado pela lei n°® 7.688 em dezembro de 1971, e a
posterior Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo, Lei
n° 7.805 de novembro de 1972, as regras da ocupacéo da
cidade passam a ser mais restritivas e a verticalizacao
indiscriminada em S&o Paulo desestimulada. Desde ent&o
em 70% da cidade o coeficiente de aproveitamento passa a
ser de no maximo duas vezes a area do terreno e, em
apenas 30%, este coeficiente pode chegar a quatro vezes.

Além disto, estas leis ndo consideraram o meio fisico-



geografico, as questdes relativas ao meio ambiente, a
disponibilidade de infra-estrutura urbana, assim como a
opinido dos diversos setores que interagem no

desenvolvimento urbano.

E uma legislacdo que se insere num contexto de producdo
da cidade baseado na particular légica paulistana de

territorios eleitos em sucessivos nomadismos.

Assim, a valorizagdo sobe as colinas e desce as baixadas em
ondas de ressignificacdo, invariavelmente acompanhadas pela
priorizagdo de investimentos publicos da cidade."

De forma que, no final do século XIX, o Centro estava sendo
abandonado pelas elites e foi reinvestido pela funcéo
comercial. JA& nos anos 30, quando chegava ao limite a
capacidade de rendimento do primeiro cinturdo oeste —
Centro Novo - Higienopolis — a regiao foi reinvestida pelo
uso vertical dos apartamentos. Foram abertos, na segunda
metade do século, loteamentos residenciais exclusivos,
estabelecendo frentes de expansdo para o0s bairros
burgueses, os Jardins da City Improvements Co. A abertura
da Avenida Nove de Julho, parte do plano de Avenidas de
Prestes Maia, cuja implantacdo iniciou-se nos anos 30,
comecou a sentar as bases para a migracao das atividades
terciarias do Centro, na direcdo Sudoeste. De forma que, a
partir do espigdo da av. Paulista, transformada nos anos 60,

a valoriza¢éo dos bairros a sudoeste da Cidade se confirma.

E é na producao ao longo desse vetor eleito pela Idgica
imobiliaria de construcdo da cidade que se concentra o foco
deste trabalho, especificamente no decorrer das ultimas 3
décadas — de 1970 a 2000.

Nesse periodo, verifica-se na cidade de S&o Paulo uma forte

e gradual redugdo nos espacos dos apartamentos voltados

Y ROLNIK, 1997.



a classe média com renda acima de 25 salarios minimos,
nao somente decorrente do cenario de legislacdo restritiva
como também devida a evolucdo dos custos dos terrenos e
sua escassez nos Ultimos anos em bairros com infra-
estrutura urbana consolidada e localizados nos perimetros
de interesse imobiliario. Paralelamente a estes fatores, o
crescimento econdmico que se manteve ao longo dos anos
70, no setor imobiliario, impulsionado principalmente pelos
beneficios de financiamento pelo BNH — Banco Nacional da
Habitacdo — comecou a dar sinais de fadiga em fins dessa
década e inicio dos anos 80, a partir da crise internacional
econbmica e do consequente aumento da inflacdo e dos

juros do sistema financeiro de habitacéo.

A constatada otimizacdo e reducdo dos espacos internos
destes edificios residenciais assim como a racionalizacéo
dos insumos da construcdo sao resultantes desta elevacao
gradual ocorrida no custo dos terrenos, bem como nos

custos para o financiamento da producéo.

No inicio dos anos 80, o metro quadrado de um terreno
inserido em uma zona 2, de baixa densidade e de
coeficiente de aproveitamento méaximo igual a 2 (duas vezes
a area do terreno excluidas as areas de subsolos) no bairro
de Vila Mariana custava em média $ 200 doélares. Este custo

em fins dos anos 90 atingia $ 500 délares.

Os apartamentos residenciais destinados a classe média na
década de 70 possuiam uma area util média de 140 m2 para
um programa de 3 dormitérios, sendo um deles suite. Os
lancamentos imobiliarios do mesmo tipo de produto
ocorridos em meados da década de 80 ofereciam em média
uma area util de 90 m2 para 0 mesmo programa, sendo que

em meados dos anos 90 esta area se reduziu para 80 m2.

O programa do apartamento relativo as areas Uteis se

reduziu levando o mercado a uma mudanca de postura com



relacdo ao que se considerava até fins da década de 70,
“espacos minimos”, tanto de ambientes de servi¢o (cozinhas
e areas de servico) como de ambientes de longa

permanéncia (areas de estar e dormitorios).

Juntamente com esta redugcdo de espacos e 0 acirramento
da concorréncia e das ofertas, o marketing imobiliario se
sofisticou armando-se no sentido de convencer e vender ao
comprador esta sensivel reducao de espaco, porém com
novas terminologias; dai surgiu o terceiro dormitério
opcional, o lavabo reversivel, a sala intima (alargamento de
corredor ou hall de distribuicdo de dormitérios), o espaco de

multiplo uso, o quarto de empregada reversivel, etc.

Incoeréncia no zoneamento da cidade que por vezes ndo
potencializa os indices de construcdo em bairros com
conhecido potencial de infra-estrutura e transporte, auséncia
de critério por parte dos Incorporadores e Construtores
preocupados exclusivamente com a sensivel reducdo dos
resultados financeiros de seus empreendimentos ou de uma
postura mais firme por parte dos arquitetos que perderam
espagco neste processo para 0sS engenheiros e
incorporadores e que viram sua atuacao vincular-se e servir
a estratégia de marketing das comercializadoras e
distanciar-se de questdes de origem como as construtivas e

sociais.

Em termos de linguagem arquitetbnica, enquanto a década
de 70 se afirma com os dogmas do Movimento Moderno, os
anos 80 se apresentam com a repaginagdo proposta pelo
P&s Modernismo e seu questionamento sobre a rigidez do
pensamento modernista. Na abordagem de David Harvey? o

pos-moderno define-se como:

2 HARVEY, 1993.



Algo que imita as praticas sociais, econdmicas e politicas da
sociedade e por imitar as facetas distintas dessas praticas,
apresenta-se com aparéncias bem variadas.

Neste quadro, os temas do pés-modernismo séo coisas de
arquitetos para arquitetos. A forma, uma vez que ndo nasce
do problema utilitario proposto, € criada na imaginacdao do
arquiteto, que estabelece associa¢des simbolicas tdo sutis

gue, nao raro, so ele préprio é capaz de refazer.

Se por um lado existiu em meados da década de 80 uma
extrema padronizacdo, reforgcada pelas limitacbes do lote
urbano e principalmente pelos recuos, coeficientes e faixas
de iluminacdo e ventilacdo, itens estes pertinentes ao
Zoneamento e ao Cddigo de Edificacbes; por outro lado a
procura pela variagdo e personalizacdo dos projetos
arquitetdnicos se concentrou mais em detalhes e imagens
do que propriamente nas concepcfes estruturais e de

volumetria.

Toda essa reflexdo possui um rebatimento em na vida
profissional do autor voltada para a arquitetura de edificios
residenciais e tem como um dos objetivos questionar o
papel do arquiteto como intérprete de leis e programas
impostos pelo Mercado Imobiliario, como otimizador do
produto proposto pelos Incorporadores e Comercializadoras
e como criador de tipologias e imagens que se estampam

pela cidade.

SISTEMATIZACAO
DA PESQUISA
Concentrado na producdo imobiliaria recente para a classe

média na cidade de Sao Paulo, este trabalho levanta uma

questao principal:

= Até que ponto o mercado imobiliario interage no exercicio da

arquitetura?

10



Partindo dos pressupostos de que a compartimentacido dos
espacos e a alteracdo das tipologias em edificios
residenciais s8o resultantes dos fatores  custo
terreno/legislacdo/mercado  imobiliario e custos dos
financiamentos do sistema financeiro e que a transformacéao
do papel dos arquitetos, desdobra-se a questao inicial em

outros questionamentos especificos:

A evolucdo dos custos da quota parte do terreno e dos
demais custos financeiros envolvidos relaciona-se

diretamente com a reducéo dos espacos nos apartamentos?

Qual a influéncia da legislacdo no projeto para além da
implicacdo direta do desenho que ela determina, ou seja, no
ambito mais amplo das condicionantes de mercado de que

ela participa?

Qual a posicao que o arquiteto ocupa nessa logica e de que

elementos disp6e para enfrenta-la?

Neste seguimento de mercado € decorréncia de uma forte

interferéncia dos agentes imobiliarios.

Constitui-se, portanto, como objetivo geral deste trabalho
identificar a reducdo e compartimentacdo dos espacos no
edificio  residencial paulistano  especificamente em
apartamentos de 03 e 02 dormitérios voltados a classe
media com renda a partir de 25 salarios minimos. Ja os
objetivos especificos, organizam-se em duas frentes:
estudar as transformagbes ocorridas na legislacdo
pertinente ao uso e ocupacdo do solo na cidade de S&o
Paulo e seus reflexos no projeto de edificios residenciais e
no potencial construtivo; investigar a evolucdo do custo dos
terrenos em focados pela incorporacao imobiliaria; e apontar
as alteracbes de postura do mercado e dos arquitetos

envolvidos neste processo.

11



Delimita-se como area de estudo o perimetro definido pelas
avenidas: Reboucas, Paulista, Bandeirantes e Nacbes
Unidas (Marginal do Rio Pinheiros); abrangendo assim os
bairros com grande ndmero de langamentos de Edificios
residenciais e forte valorizacdo de sua area no periodo de
abrangéncia deste trabalho, a saber: Paraiso, Vila Mariana,

Moema, Itaim Bibi, Jardim Paulistano e Cerqueira César.

A

MUNICIPIC DE SAD PAULO
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BAIRROS DE VILA MARIANA E PARAISO EM 2007
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BAIRRO DE MOEMA EM 2007

16



BAIRRO DO ITAIM EM 2007
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BAIRROS DE CERQUEIRA CESAR
E JARDIM PAULISTANO EM 2007
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Neste trabalho, a necessidade de investigar aspectos que
envolvem tanto o conjunto de normas quanto alguns dos
principais agentes do processo de produgcdo do mercado
imobiliario no segmento proposto e em um periodo marcado
por grandes transformacdes sociais, culturais e econémicas,
conduz a adocdo dos procedimentos de abordagem
gualitativa, pois a natureza das questbes do trabalho
proposto néo independem do tempo, do lugar e dos sujeitos
envolvidos, além da consideracdo de que também o

pesquisador esta contextualizado.

A pesquisa para o desenvolvimento do trabalho esta
organizada em duas estratégias principais de coleta de

dados que potencialmente se complementam:

A primeira estratégia € a pesquisa documental que consiste
no levantamento das publicacbes envolvendo a
normatizacdo, producao e comercializagdo dos edificios de
apartamentos no periodo estudado, desdobrando-se de um
lado em legislacdo e mercado imobiliario®, com a coleta e
classificacdo da legislacdo, normas e decretos referentes ao
uso e ocupagdo do solo no periodo de estudo proposto e
com pesquisa junto aos informativos da SEHAB (Secretaria
de Habitacdo), artigos de periddicos sobre Mercado
Imobiliario e publicacdes especificas e consultas aos
arquivos SECOVI e EMBRAESP; e de outro lado em
lancamentos imobiliarios?, com pesquisa junto aos arquivos
dos jornais “O Estado de S&o Paulo” e “Folha de Sao
Paulo”, sobre os lancamentos ocorridos no periodo de
estudo deste trabalho, de forma a compor uma amostra para
0 estudo das variacbes tipolégicas e definicdo das

mudancas ocorridas no Mercado Imobiliario.

3 Assunto aprofundado no capitulo 1.
* Ver Anexo II: Antincios nos cadernos classificados
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A segunda estratégia consiste em entrevistas®, instrumento
que visa ampliar as informacdes sobre o objeto de trabalho,
com o0 ponto de vista dos profissionais diretamente
envolvidos no setor e atuantes no periodo de estudo para
tracar um panorama destes pontos de vista e das

transformacdes ocorridas ao longo destes anos.

Os profissionais entrevistados constituem trés grupos
diferenciados: os arquitetos, com patrticular interesse sobre:
programa, metodologia de projeto, partido e papel do
arquiteto neste processo e junto ao mercado imobiliario; os
construtores/incorporadores, com particular interesse sobre:
dificuldades de langamento, comercializacdo, custos e papel
do arquiteto neste processo; e os agentes imobiliarios do
segmento de venda e avaliacdo, com particular interesse
nas questdes de dificuldade de comercializacéo, alteracdes
do perfil do comprador ao longo deste tempo de estudo e

papel do arquiteto neste processo.

5 Ver Anexo I: Detalhamento das entrevistas.

20



Zona 01:

Zona 02:

capitulo 1
O PROJETO DO EDIFICIO E AS CONDICIONANTES
DE USO E OCUPACAO DO SOLO

Os Conceitos trazidos pelo PPDI-SP (Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado) aprovado pela lei 7.688 de 30
de dezembro de 1971, consolidados pela lei de Zoneamento
de 1972 e posteriormente regulamentados pela lei 8266 de
20 de junho de 1975, tém sua origem nas teses do Prefeito
Prestes Maia, que estabelece o “Floor Space Index”
(coeficiente de aproveitamento) e a idéia de densidade
construtiva e densidade demogréafica nas habitacbes

verticais.

Este plano define que por zoneamento de uso entende-se 0

processo de orientagdo e controle da localizacao,
dimensionamento, intensidade e tipo de uso dos lotes e das
edificagBes, bem como o processo de orientagdo e controle das
relacbes entre espacos edificados e ndo edificados.®

Desta forma a partir desta lei, estabelecem-se Zonas de Uso
e cada uma delas com potenciais construtivos atrelados ao

uso pretendido a saber:

uso predominantemente residencial com taxa de ocupacdo
do lote maxima de 0,5 e coeficiente de aproveitamento
méaximo 1.0

uso predominantemente residencial com taxa de ocupacgéo
do lote maxima de 0,5 e coeficiente de aproveitamento

maximo 1.0

® PPDI-SP (Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado) aprovado pela
lei 7.688 de 30 de dezembro de 1971

21



Zona 03:

Zona 04:

Zona 05:

Zona 06:

Zona 07:

Zona 08:

uso predominantemente residencial com taxa de ocupacdo
do lote maxima de 0,5 e coeficiente de aproveitamento
méaximo 2.0

uso misto com taxa de ocupacgdo do lote maxima de 0,7 e
coeficiente de aproveitamento méaximo 3.0

uso misto com taxa de ocupacdo do lote maxima de 0,8 e
coeficiente de aproveitamento maximo 4.0

uso predominantemente industrial, com taxa de ocupacédo do
lote maxima de 0,7 e coeficiente de aproveitamento maximo
2.0

uso estritamente industrial com taxa de ocupacao do lote
maxima de 0,5 e coeficiente de aproveitamento maximo 1.0
usos especiais com taxa de ocupacado do lote e coeficiente
de aproveitamento estabelecidos para cada caso e uso

especificos.

Com a sensivel redugcdo do numero maximo de
aproveitamento do lote que passou de 6,0 conforme a lei
6.877/66 para 4,0, a intencdo dos legisladores da época era

a de conter o adensamento excessivo na area central.

Uma reflexdo caberia nesta limitagdo de coeficiente haja
vista a diferenca brutal entre S&o Paulo no inicio dos anos
setenta e a cidade em fins do século XX a julgar pelo fato
destes conceitos terem permanecido e direcionado a cidade

pelos 30 anos seguintes ao PDDI.

Com a promulgagéo de Lei 7.805/72 — Zoneamento e Uso
do Solo, na gestdo Figueiredo Ferraz, a normatizacao
destes principios basicos de uso e coeficientes sofre
algumas sensiveis alteracdes baseadas nas relagbes entre
a taxa de ocupacdo do lote e seu potencial construtivo,
conceito este que se mantém até os dias de hoje, mesmo

com o recente novo Plano Diretor do Municipio.

A Introducdo das Categorias de Uso e a revisdo das

caracteristicas das Zonas, inicialmente propostas, para:

22



Zona 01:

Zona 02:

Zona 03:

Zona 04:

Zona 05:

Zona 06:

Zona 07:

Zona 08:

uso estritamente residencial de densidade demogréfica
baixa.

uso predominantemente residencial de densidade
demografica baixa.

uso predominantemente residencial de densidade média

uso misto de densidade média alta

uso misto de densidade demografica alta.

uso predominantemente industrial,

uso estritamente industrial

usos especiais

E a definicdo para cada uma delas de categorias de uso
permitidas e usos conforme ou sujeitas a controles
especiais, dimensionamento, ocupacgéo e aproveitamento do
potencial construtivo, frente minima do lote, recuos laterais,
frente e fundos, taxas de ocupacdo maxima, bem como de

seus coeficientes maximos.

Assim temos como Taxa de Ocupacéo (T.0), a relacdo entre
a projecdo da area edificada e a area do Lote e Coeficiente
de aproveitamento (C.A) a relacdo entre o total da area
edificada e a area do lote, area esta dita computavel para
efeito de coeficiente e ai excluidas areas ref. a subsolos e
demais compartimentos estabelecidos caso a caso e em

funcdo da categoria de uso.

A questdo dos recuos aqui introduzidos como minimos e
uma nova condicionante de faixas de iluminacdo e
ventilacdo que afastam a edificacdo das divisas a medida
gue esta se verticaliza, moldam o seguinte conceito ainda

vigente:

Quanto mais se ocupa ou aumenta a taxa de ocupacao,
menos se constréi ou menor é meu coeficiente de
aproveitamento. Quanto maior o numero de andares,

maiores sao meus afastamentos ou recuos da divisa.”

23



Os Coeficientes propostos para cada zona ndo atingem o
maximo de 4.0 por serem inicialmente relacionados com a
maxima ocupacdo permitida, segundo um modelo desejavel
de padrdao urbanistico. Assim quanto mais se adensar a
ocupacao de lote, maior deve ser sua éarea livre e isto se

refletird na paisagem urbana.

A férmula proposta permite um maior coeficiente de
aproveitamento com correspondente redugdo proporcional
da taxa de ocupacdo, ou seja:quanto mais se aumentar a
area construida, até seu limite maximo de 4.0 vezes a area

do terreno,menor deve ser a projecdo da edificacdo:
c=T/t+(C-1)

Onde:

T= taxa de ocupac¢do maxima do lote segundo tabela
/quadro 02 da lei

c=coeficiente de aproveitamento do lote a ser utilizado
t=taxa de ocupacao do lote a ser utilizado.

TAXA DE OCUPACAO: COEFICIENTE DE
ZONAS DE USO MAXIMA APROVEITAMENTO
(T.0)) MAXIMO (C.A.)
Z1 0,5 1,0
72 0,5 1,0
Z3 0,5 2,5
Z4 0,7 3,0
Z5 0.8 3,5
Z6 0,7 15
77 0,5 1,0

fonte: lei 7.805/72,Quadro anexo 02
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COEFICIENTE DE
ZONAS DE USO TAXA DE OCUPACAO: APROVEITAMENTO
MAXIMO (C.A.)
Z1 0,5 1,0
Z2 0,25 2,0
Z3 0,3 4.0
Z4 0,5 4,0
Z5 0.7 4.0
76 0,7 15
77 0,5 1,0

Colocadas estas férmulas condicionantes para o projeto

arquiteténico do edificio,facamos algumas contas:

O empreendedor devera procurar estabelecer uma boa
relacdo custo beneficio entre o valor de mercado do lote
objeto de futura incorporacdo imobiliaria e o potencial
construtivo permitido para a zona e o uso escolhidos. Como
o valor do terreno devera ser diluido em um nimero maior
possivel de cotas com o objetivo de otimizacdo do preco
final composto principalmente de terreno e obra,as zonas
de maior coeficiente( C.0O) serdo mais desejaveis assim
como o0 custo dos terrenos de maior coeficiente de

aproveitamento serdo mais elevados.

A equacéo para o arquiteto, recebido o programa do namero
de unidades desejaveis e a area Util de cada uma delas,
inicia-se com célculos antes mesmo dos croquis de estudo.
Estima-se o nimero de unidades por andar tipo e a area
computavel resultante dos apartamentos e da circulacao
comum. A projecdo ou a taxa de ocupacao(T.O) do lote sera
uma decorréncia desta somatéria incluidos ai os vazios dos

elevadores e eventuais shafts.
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Com o numero de unidades aferido pelo C.O e a T.O ,0
namero de andares (N 1) com pé direito de até 3.00 metros(
incluso o pav. Térreo e excluido o atico) ira definir finalmente
a faixa Al de aeracao e iluminacdo que devera contornar
toda a edificagdo,muitas vezes ampliando o afastamento
desta junto as divisas laterais do lote ja que ndo se permite

0 avanco das faixas sobre os lotes vizinhos.

A demonstracdo grafica das faixas de iluminagdo e
ventilacdo’ torna-se obrigatdria e irdo variar em funcdo do

tipo de ambiente a ser ventilado. Desta maneira teremos:

Pois bem, se 0 mercado limita a area util de venda para
determinado tipo de apartamento em determinado
local,estas &reas de terracos deveriam ser de
responsabilidade do incorporador e ndo da municipalidade
gue sempre controlou em demasia o potencial construtivo a
ponto transforma-lo em produto de venda no recente

,incoerente e confuso Plano Diretor.

A preocupacdo com permeabilidade do sub-solo que
acontece tardiamente na cidade é definida como 15% da
area do terreno que devera ser livre de qualquer tipo de
calcamento inclusive pecas pré moldadas vazadas
(concregrama-Blokret) ndo mais aceitas por resolucdes
internas de APROV.

Mantem-se a regra de 50% da area livre do lote ajardinada e
recente decreto torna obrigatéria a acumulagcdo de uma
parte da contribuicdo das aguas pluviais na laje do térreo

para posterior escoamento no passeio publico.

Por fim, todas estas equacdes acima citadas que
correspondem aos principais itens abordados a serem

seguidos como regra do Cdbdigo de Edificacbes e

" Ver desenhos no final deste capitulo
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principalmente no projeto de edificios residenciais sao na
verdade condicionantes do tracado desta volumetria e
principalmente de sua implantacdo.Cabe aos arquitetos
envolvidos neste segmento de mercado equacionarem
programas, regras, decretos, resolucdes internas dos
APROVSs, niumero minimo de unidades, a forte interferéncia
por parte das comercializadoras, o total de érea «til
desejavel referente ao VGV (valér geral de vendas) tdo
fundamental ao incorporador, além de uma sele¢do de

materiais de 6timo custo beneficio.

Finalmente, apd6s exaustiva tarefa (ndo sem esquecer o
quase impossivel, surreal e lento tramite de aprovacao por
parte da municipalidade) devera este profissional se
preocupar afinal com seu “Objetivo Primordial” de praticar

uma arquitetura de qualidade .
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Demonstracao
gréfica de
exigéncias do
Cadigo de Obras
de 1992°
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8 llustracBes e comentarios extraidos de BLOCH, 1993.
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REENTRANCIA [1:1,5] NO VOLUME SUPERIOR “VS”.

Sao mostrados:

Faixa de Aeracdo “A”.

Espaco livre “I”.

A parte tracejada externa representa o espaco livre “I".
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FAIXA LIVRE “A”

CURVA DE COMCORDENHCIA
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O desenho mostra que com o crescer do prédio vao

surgindo vérias faixas livres “A”. O escalonamento dos

andares propicia que mesmo com O crescer dos andares

ndo aumente o valor da faixa livre que determina o recuo

para aeracéo.
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ESPACO LIVRE “I”

RUA

RUA
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ESPACO LIVRE “I" E FAIXA LIVRE “A”: REBATIMENTOS
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capitulo 2
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO E
DINAMICA DE MERCADO

O periodo que compreende a década de 60 até finais dos
anos noventa define o inicio e a consolidagcdo do mercado
imobiliario que se desenvolve paralelamente a
metropolizacdo da cidade de Sao Paulo. Este mercado se
impulsiona de forma definitiva com o advento do BNH -
Banco Nacional da Habitacdo, resultado da montagem em
1964 pelo Governo Federal através da lei 4.380 de 21 de

agosto de 1964 do Sistema Financeiro da Habitac&o:

Art.1° O Governo Federal, através do Ministro do Planejamento,
formulara a politica nacional de Habitacdo e de planejamento
territorial, coordenando a acdo dos Orgdos publicos e
orientando a iniciativa privada no sentido de estimular a
construcdo de habitacdes de interesse social e o financiamento
da aquisicdo da casa propria, especialmente pelas classes da
populagdo de menor renda.

Art.2° O Governo Federal intervird no setor habitacional por
intermédio:

I- do Banco Nacional da Habitacdo
II- do Servico Federal de Habita¢éo e Urbanismo

Ill- das Caixas Econdmicas Federais, IPASE, das Caixas
Militares, dos 6rgdos federais de desenvolvimento regional e
das sociedades de economia mista.

Art.3°. Os oOrgdos federais enumerados no artigo anterior
exercerdao de preferéncia atividades de coordenacao,
orientagdo e assisténcia técnica e financeira, ficando
reservados:

I. aos Estados e Municipio, com assisténcia dos Orgdos
federais, a elaboracdo e execucdo dos planos diretores,
projetos e orcamentos para a solucdo dos seus problemas
habitacionais;

Il. & iniciativa privada, a promocao e execucdo de projetos de
construcdo de habitagcdes segundo as diretrizes urbanisticas
locais

§ 1° Sera estimulada a coordenacgdo dos esfor¢os, na mesma
area ou local, dos orgdos publicos federais, estaduais e
municipais, bem como das iniciativas privadas, de modo que se
obtenha a concentragcdo e melhor utilizacdo dos recursos
disponiveis.

§2° A execucdo dos projetos caberd aos érgaos federais para
suprir a falta de iniciativa local, publica ou privada.
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Este sistema estabelece um novo patamar para o mercado
Imobiliario no pais. Cerca de 25% de todas as unidades
edificadas receberam recursos do SFH. No periodo de
estudo deste trabalho e particularmente entre 1964 e 1985 a
oferta de financiamento € aumentada drasticamente para o

atendimento da demanda existente.

As duas fontes de geracdo de recursos a este sistema
seriam a Caderneta de Poupanca e o FGTS (Fundo de
Garantia por Tempo de Servi¢o). Do total destes recursos,
70% seriam destinados a financiamentos habitacionais e

operacdes do Sistema Financeiro da Habitacéo.

A taxa padrdo definida e repassada ao comprador da
unidade habitacional monta em 12% ao ano mais corre¢cdo
monetaria  (comumente denominada Tabela Price).
Paralelamente a esta Taxa padrdo o Governo cria o Fundo
de compensacdes Salariais justamente para corrigir
eventuais distorcbes entre o esperado descompasso do
salario e a inflacdo. O prazo maximo para a devolucdo do
empréstimo tomado através deste sistema seria de até 20
anos,diferentemente de paises desenvolvidos e de
economia estavel em particular os EUA,onde pode-se

atingir um prazo de até 35 anos.

Vale lembrar que o SFH tinha também um projeto politico. Na
cartilha do governo,ao alargar a faixa de proprietarios ,estava-
se aumentando a dose de conservadorismo na base da
sociedade.Ao viabilizar o “sonho da casa prépria” o governo
aumentava sobremaneira sua base de apoio politico.Outra
questdo importante foi a decisdo de utilizar um sistema
construtivo que empregasse mao de obra intensiva e com baixa
qualificagéo,de forma a absorver os enormes contingentes de
desempregados que chegavam nas grandes cidades
,diminuindo portanto,eventuais tensfes sociais.Na verdade ,a
opcdo por uma tecnologia convencional e de baixa
produtividade praticamente consolidou o padréo de construgdo
gue temos no Brasil até hoje.9

® FONSECA, 2004. p 239.
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A partir, pois da abertura destas linhas de financiamentos
por parte do estado e posteriormente com as mesmas
regras aos bancos privados é que se formata de maneira
mais acentuada o Mercado Imobiliario na cidade de Séo
Paulo. O desenvolvimento deste Mercado demanda um
inicio de profissionalizacdo de maneira consistente em
funcdo do aumento de ofertas para suprir 0 aumento de
demanda da metropolizagdo cada vez mais intensa

principalmente nos bairros apontados neste trabalho.

Nesta fase e ao final dos anos 60 as construtoras percebem
0 aumento de demanda para apartamentos voltados ao
segmento médio e a necessaria mudangca na escala da
producdo. As empresas que se destacam neste inicio de
empreendimentos residenciais-edificios-voltados a Classe

Média sao:

Construtora Albuguerque Takaoka, Construtora
Formaespago, Construtora Alfredo Matias, Construtora
Hindi, Gomes de Almeida Fernandes e a Adolpho

Lindenberg, esta ultima, porém no segmento de alto padréo.

A Construtora Albuquerque Takaoka, fundada em 1950
inicialmente atua em obras publicas viarias. Posteriormente
se organiza para este novo nicho de mercado especialmente
em apartamentos de 03 dormitérios e area util de 120,00
m2,com 04 apartamentos tipo por andar ( o andar tipo
configurando a forma do “H")e 03 elevadores assim
dispostos: 02 sociais servindo um a cada 02 apartamentos
e um de servico comum aos quatro e com acesso as areas
de servigo. Observa-se a auséncia de balcdes externos a
sala ou quartos, pois ainda neste periodo o terraco ndo se
configurava como uma exigéncia de mercado, dai os
120.000 m? referiam-se tdo exclusivamente a area interna.

Tal como as demais construtoras acima mencionadas,a
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padronizacdo de acabamentos torna-se item necessario ao

atendimento da grande demanda..

No Padrdo Albuquerque Takaoka usa-se intensivamente
revestimento externo em pastilhas cerdmicas em dois tons,
caixilharia em aluminio com portas venezianas de correr nos
dormitérios marcando externamente as fachadas. Salas de
estar e jantar sempre integradas com piso em tabua corrida
de largura 20 cm, dormitérios entregues no contra piso para
recebimento de carpete por conta do comprador e em
algumas vezes entregues pelo incorporador. Ceramicas no
piso das areas de cozinha e servico e azulejos nas paredes.
Acabamentos de banheiros,piso e tampos em marmore
travertino nacional e azulejos nas paredes. Piso dos halls
sociais, e hall de entrada em tabua corrida ou marmore
travertino nacional. Pedra natural tipo mineira nas areas
externas do prédio ou mosaico portugués.O pavimento
Térreo sempre austero com éareas verdes e 01 saldo de

festas em piso de tabua corrida.

N&o se privilegia neste periodo o programa do pavimento
térreo. O equipamento comum e obrigatério sera até
meados dos anos 80 o saldo de festas apenas.O
equipamento piscina também tem seu uso restrito apenas a
grandes lotes e com programa de apartamentos a partir de
03 dormitérios .Com esta padronizagdo de acabamentos e
invariavelmente a planta tipo em “H” a Albuquerque Takaoka
reproduz seus edificios de maneira intensa principalmente
nos bairros dos Jardins,Pinheiros e Paraiso em sua maioria
em programas de 03 dormitérios sendo uma suite. Tamanha
seria esta padronizagdo tanto de acabamentos quanto e
principalmente de fachadas, que segundo o corretor
Sebastido Seabra da extinta imobilidria Roque e Seabra em
depoimento a este trabalho: “Reconhecia-se um edificio da

Takaoka a distancia”.
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A padronizagdo segue-se com o trabalho da Construtora
Formaespaco que inicia suas atividades em 1964. Sua
estratégia seria também de manter uma rigida
padronizacdo,e focar langamentos em bairros constantes
deste trabalho mas em inicio , neste periodo, de seu
processo de verticalizacdo como Moema e Sto Amaro.Com
racionalizacdo da planta tipo ainda mais rigida do que a
Takaoka , segue o traco modernista dos arquitetos que
contrata para seus projetos ; Eduardo de Almeida e Abrado
Sanovicz.Diferentemente ainda da concorrente o hall de
elevadores tipo concentra 02 elevadores que fazem as
vezes de social e servico e com area muito reduzida.Produz
02 séries de edificios : Gemini e Modular com apartamento
de 02 dormitérios com area Util a partir de 80,00 m2 até 03
dormitérios com 125,00 m2.A estrutura marcada em
concreto aparente interna e externamente e com
fechamentos em blocos de concretos aparentes com pintura
externa aplicada diretamente sobre o bloco e com

revestimento interno.

Se nestas duas primeiras a conducdo da empresa foi gerida
por engenheiros o caso da Construtora Hindi € emblematico.
Um raro caso de empreendimento gerido por um arquiteto,
Anuar Hindi e organizado no inicio dos anos 60. Também
focado na classe média e ofertando apartamentos
confortaveis de 02 e 03 dormitérios desenvolveu uma linha
de montagem que incluia serralheria prépria para a
confeccdo da caixilharia.Mais do que a Albuquerque
Takaoka, a Hindi conseguiu desenvolver um padrdo de
gualidade que agregava preco na revenda .E diferentemente
de suas concorrentes , abandona em determinado momento
o0 desenho contemporéneo e simples das fachadas e inicia
um padrdo de edificios com desenho de referéncias
neoclassicas o que iria caracterizar 0" Padrao Hindi de
Qualidade” e seria amplamente adotado em fins dos anos

setenta pela Construtora Adolpho Lindemberg. O
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engenheiro Adolpho Lindemberg em depoimento a edicdo

comemorativa de 60 anos do Secovi recorda que

Em meados dos anos 70 e as facilidades proporcionadas pelo
SFH houve uma exploséo de construcdes de prédios na cidade.
Todos queriam morar em apartamentos .Foi uma época de
grande expansdo quando chegamos a construir 60 prédios ao
mesmo tempo.

Mas neste periodo inicial sdo a construtora Takaoka e a
Hindi que estabeleceram as principais padronizacbes a
serem seguidas pela concorréncia e que continuaram como
padrao neste segmento de 02 e 03 dormitdrios durante este
periodo inicial. Com a racionalizacao iniciada em fins dos
anos setenta e a necessidade de reduzir custos, ambas
introduzem o carpete entregue em substituicdo aos tacos ou
assoalhos. A partir dai o padrdo de entrega passa a ser o
contra piso entregue para colocacdo do carpete ,agora e

principalmente por conta do comprador.

O programa especifico para apartamentos de 02 e 03
destinados a classe média continuara constante nas ofertas
ao longo do periodo deste trabalho, pois retém desde o
inicio do SFH o maior volume de financiamento conforme

tabela:

Financiamento Imobilidrio [em milhares de unidades]

Tipo de mercado Porcentagem de atendimento
Popular 24
Econdmico 39
Médio 82

Superior 75

fonte: BNH, relatério anual de 1972

O Mercado Imobiliario na cidade de S&o Paulo impressiona
pelos nuimeros, por sua instabilidade atrelada sempre a
instabilidade da economia e dai sua inconstancia no niumero

de lancamentos.
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Evolucdo do numero de lancamentos de unidades
residenciais na cidade de Séo Paulo.

Ano unidades Ano unidades Ano unidades
1977: 13.828 1984:11.378 1991: 12.780
1978: 12.998 1985:12.186 1992: 10.434
1979: 12.781 1986:31.790 1993: 21.663
1980: 18.539 1987:16.377 1994: 24.868
1981: 32.294 1988:23.455 1995: 26.567
1982: 32.554 1989:18.347 1996: 30.990

fonte: Embraesp-, relatério anual de 1983 referente aos ultimos 5 anos.

Uma caracteristica marcante do mercado imobiliario como um
todo, em todas as épocas e em todos os paises é a auséncia
de sustentagdo propria, quer dizer, o mercado imobiliario reage
as mudangas econdmicas diretamente e na mesma proporgéao
que os fatos econdmicos determinam as mudancas na
conjuntura e no fluxo de capitais. Assimilar rapidamente
mudangas econdmicas e propor alternativas vidveis faz parte
do cotidiano de um incorporador.™

E mesmo apesar desta constatada inconstancia, o volume
de faturamento deste mercado alcancara em fins dos anos
noventa, algo em torno de 2.64 bilhdes de ddlares anuais,
segundo dados extraidos de relatério anual da Embraesp de
1998.

A qualidade construtiva e de acabamentos caracteristica dos
anos 60 assim como a oferta de espa¢o generoso comeca a

ser transformada a partir desta grande demanda do SFH.

No inicio dos anos setenta 0 programa ainda néo prioriza o
banheiro privativo, o chamado “dormitério suite”. Nos
apartamentos iniciais lancados pela Albuquerque Takaoka o
programa de 03 dormitérios possuia apenas 01 banheiro
servindo a parte intima, mas sem abrir mao das
dependéncias de empregada. JA em meados desta década
o dormitério suite torna-se diferencial de venda para o 03
dormitérios de padrdo médio. Para o programa de 02

dormitérios o segundo banheiro também aparecera em fins

1 FEONSECA, 2004. p 222.
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da década de 70, a dependéncia de empregada se mantém
e em algumas tipologias de plantas possui 02 portas ;além
do acesso pela area de servico um segundo acesso ao
corredor dos dormitérios o que futuramente iria se
caracterizar como um terceiro programa : o apartamento de
02 dormitérios com o terceiro opcional.Faz-se importante
lembrar que com a lei 7.805/72 ,anteriormente comentada,
as questdes de areas computaveis reduziram a circulacdo
comum no andar tipo dos edificios a partir dos anos setenta
e ainda neste periodo inicial, nota-se a auséncia de terracos
como elemento fundamental ao programa o0 que aconteceria

a partir dos anos 80.

Continuando nos anos setenta o marketing imobiliario
especializado praticamente inexistia bem como a pesquisa
de mercado de maneira tdo especifica como se observa
hoje. Pelos anuncios levantados junto aos cadernos
imobiliarios dos jornais “O Estado” e “Folha de S&o Paulo”, a
apresentacdo de um lancamento imobilidrio se resumia a
uma planta muitas vezes sem lay out de mobilia e com
medidas internas. O texto direto e focado no bairro e na area
de venda, assim como nos valores e condicbes de
pagamento. Em um periodo onde a preocupacdo se
restringia ao espaco interno do apartamento, as areas de
lazer se resumiam em saldo de festas e piscina. A
preocupacdo com a imagem do edificio ndo era uma
prioridade dai poucos anlncios apresentavam as
perspectivas para ilustracdo das fachadas. A definicdo do
tipo de empreendimento e seu numero de dormitérios
segundo palavras de Oswaldo Almeida - diretor e fundador
da Imobilidria Triumpho - em entrevista ao autor era: “mais
pelo feeling ou palpite da comercializadora do que
propriamente devido a uma pesquisa, até porque naquela

época se vendia tudo”.
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Com relacdo ao papel do arquiteto, percebia-se uma
interferéncia e liberdade acentuada destes profissionais no
desenvolvimento tanto do programa quanto na especificacao
dos acabamentos. Segundo o Arquiteto Roberto Candusso
em entrevista ao autor, e durante os anos 70, gerente
coordenador da incorporadora e construtora Gomes de
Almeida Fernandes, atual Gafisa, a remuneracdo dos
honorarios de projeto representava algo entorno de 1,4 % do
custo estimado da obra o que relativamente representava
um ganho maior comparando-se a remuneracdo dos anos
90. Nao havia na época o trabalho de coordenacédo por parte
do arquiteto dos demais projetistas envolvidos assim como a
gualidade do projeto executivo e a quantidade de
informacdes constantes nos desenhos estavam muito
aguém da qualidade exigida no trabalho dos escritérios ao

final dos anos 90.

Ora, a criacdo das Zonas de Uso e coeficientes de
aproveitamento da lei 7.805/72 juntamente com 0O novo
Cddigo de Edificacbes que a partir de 1975 reformula o
antigo Cédigo de Obras (ato 663/34) criam limitagces de uso
e ocupacdo assim como recuos e faixas de iluminacéo e
ventilacdo que restringem a implantacdo dos edificios no
lote urbano. A logica desta nova lei estabelece uma relacéo
entre verticalizacdo e ocupacdo. Assim, quanto maior for a
projecdo no lote, menor sera o coeficiente de
aproveitamento. E ainda, quanto mais se verticaliza, maiores
serdo os recuos laterais definidos pelas faixas de ventilacdo

e iluminacéo obrigatorias.

A partir de entdo o arquiteto passa a ser um importante
articulador desta  equacéao de adequacao do
empreendimento ao lote e principalmente um otimizador do
potencial construtivo desejavel para a viabilizagdo do
empreendimento. Esta importancia e responsabilidade ir4 se

acentuar em finais dos anos 90 jA com a diminuicdo da
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oferta de lotes nos bairros apontados neste estudo e seu

consequente e acentuado aumento de valor.

Densidade demogréfica da cidade de Sdo Paulo

Ano Densidade demografica [hab/km?]
1980 5.616,55
1991 6.638,89
1994 6.537,12
1995 6.595,63
1996 6.653,66
1997 6.715,85
1998 6.781,73
1999 6.847,62
2000 6.909,47
2001 6.951,07
2002 6.992,92
2003 7.035,02

fonte: Fundacdo SEADE

Sintese do comportamento dos precos de terreno no

municipio de Séao Paulo

Periodo Caracteristica dos precos dos terrenos
1959.196 Decréscimo real dos precos dos terrenos
4
1964.197 Acréscimo real dos pre¢os dos terrenos
6
1976.198 Decréscimo real dos precos dos terrenos
0

fonte: MARCONDES, 1986. p 76.

No inicio dos anos 80 encontraremos um mercado

imobiliario mais organizado e focado principalmente no

desenvolvimento de bairros j& consolidados por sua infra-

estrutura e com grande potencial para langcamentos como

Moema, Vila Nova Conceicédo, Vila Mariana e Itaim Bibi. Em

funcdo do acirramento de ofertas o marketing imobiliario vai

encontrando maneiras para o diferencial dos langamentos.

Ainda neste inicio e sem o atual Cédigo de Defesa do
Consumidor( lei 8078 de 11 de setembro de 1990) o
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lancamento se fazia segundo depoimento do Eng.Luiz

Sérgio Teixeira da extinta construtora Bogosian:

Com o protocolo de entrada do processo de aprovacdo na
Sehab (Secretaria da Habitacdo) e uma placa no terreno ainda
em processo de demoligdo dos sobrados que o formavam.

Nos anuncios imobiliarios coletados para esta pesquisa sao
nitidas as diferencas de apresentacdo entre as décadas de
70 e 80, incluidas ai a introducdo de plantas tipo,
devidamente decoradas com o lay out proposto e coloridas,
perspectivas da volumetria proposta e ndo raras maquetes

expostas nos stands de vendas.

Edifica-se a base da arquitetura de imagem, que procura utilizar
o estilo, como elemento de marketing, associando-se na
publicidade, esta sim muito bem desenvolvida e preparada, o
carater de durabilidade e austeridade de determinado estilo, ou
a modernidade e jovialidade a outro determinado estilo. Pouca
arquitetura e muito discurso € a tdnica que caracteriza 0s anos

90!
Distribuicdo de langamentos de edificios
residenciais da cidade de Sdo Paulo
Relatério anual 1985 Estimativa dos ultimos 15 anos
Centro: 12% Centro : 3%
Oeste: 19% Oeste : 19%
Norte: 8 % Norte : 10%
Leste: 12 % Leste : 24%
Sul: 49 % Sul: 44 %

fonte: Informativo Imobiliario embraesp, relatérios anuais de 1985 a 2001

O fantasma da venda, ou da ndo venda, a tudo comanda. A
venda do imovel é ponto nevralgico de todo o processo, seja
para grandes ou pequenos incorporadores. A venda do imdvel
é sempre 0o momento mais dificii e complicado do
processo,razdo pela qual hd uma clara valorizagdo do agente
de vendas , e mais recentemente daqueles profissionais que
,ha opinido destes agentes de vendas ,contribuem para diminuir
o prazo de comercializagdo dos iméveis*?

' FONSECA, 2004. p 413.
12 FONSECA, 2004. p 161.
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Incorporadoras por numero de unidades
langadas no municipio de S&o Paulo.

1985.1990 Encol 1750
Gafisa 1333

Cyrella 454

Briquet 581

Bani 683

Roque e Seabra 388
Itapud 1208

Galli 2610

1990.1995 Goldfarb 1.536
Plano Melhor 4.654
Encol 4.317

Gafisa 2.265

Rossi 2.978

Company 444

Cyrella 443

Kauffman 299

Galli 852

Inpar 553

Reitzfeld 436

Marques e Godoi 1.006
1996.2002 Company 1.115
Gafisa 3.124

Rossi . 3.718

Cyrella 3.522

Inpar 5.731

Markka 548

Schain 852

Brascan 665

Tecnisa 483

Goldfarb 1.606

Galli 1.612

Bani 447

fonte: dados brutos da Embraesp.

Na verdade, o mercado imobilidrio responde,assim como
outros setores,a conjuntura econdmica estabelecida. Neste
inicio dos anos 80 e durante boa parte deste periodo se
retoma, com o aumento dos custos de terreno ,a inflacdo e
as altas taxas de juros; o sistema de construcdo a preco de
custo.Focalizando-se pontualmente como exemplo o bairro
de Moema que teve um acelerado processo de

verticalizacao durante este periodo ,varias Incorporadoras e
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Construtoras viabilizaram empreendimentos a preco de
custo real onde o valor do terreno adquirido é repassado a
cotistas com sobrevalor agregado que correspondia ao lucro
da Construtora ou do Empreendedor.A partir dai a
Construtora passa a ser uma prestadora de servigcos
cobrando uma taxa mensal sobre 0s gastos globais da obra
ou seja materiais e mao de obra envolvidas no
empreendimento.Desta maneira,mesmo agregado o lucro ao
valor do terreno,o custo final para o cotista que adquire este
imovel ainda fica abaixo do valor de mercado de venda
deste imével o que leva ao investidor ou ao
comprador/usuario um resultado financeiro igual ou maior do
gue poderia ser obtido no mercado financeiro.A Construtora
Bogosian e a Incorporadora Fresno foram exemplos desta
pratica de gerenciamento.As taxas de administracdo
cobradas pelas construtoras aos investidores desta época
bateram recordes de valores chegando a 20% e em alguns
casos isolados a 25% ,taxas estas que em fins dos anos 90

seriam impraticaveis.

Em meados de 1980 inicia-se a reducdo de areas Uteis,
diminuindo e racionalizando o tamanho de dormitérios,
living, cozinha e area de servico. Curiosamente o uso de
terracos passa a fazer parte do programa o que como ja
vimos raramente aconteceu em projetos dos anos setenta e
mesmo com a anexacgdo das areas de terracos ,0 total util

mantém seu ritmo de diminui¢édo gradativo.

Valores médios de &rea total e util lancada no
municipio de Sao Paulo

2 dorm 3 dorm
1985.1989
m?2 Util em US$ 808,93 945,19
m2 total em US$ 467,83 522,15
1990.1994
m?2 Util em US$ 1021,61 1253,98
m2 total em US$ 565,69 663,58
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2 dorm 3 dorm

1995.2001
m?2 atil em US$ 841,73 1026,24

m?2 total em US$ _ 485,66 | 583,33

fonte: Embraesp /relatério anual de 2001 retrospectivo.

O Terraco na verdade vai suprir a falta de espaco interno da
unidade e esta idéia se ampliard como veremos ao final dos
anos 90. Mas dentro da vigéncia do cédigo de obras no
periodo(a lei 7.805/72) o terraco entra na composicdo da
area util de venda e ndo é area computavel para efeito de
potencial construtivo.Havia ainda uma caracteristica peculiar
gue limitava a profundidade deste terraco a 1,20 m e que
balizava esta area ndo computavel ou seja o que passasse
desta medida passaria a ser computavel.Ao incorporador a
lei favorece no aumento da area util total a ser
comercializada e esta area de terracos muitas vezes
compensara a area de circulacdo comum ja diminuta e
computavel para efeito de potencial construtivo,porém nao

vendavel.

O programa do apartamento se adapta a reducdo gradativa
gue se inicia e uma das primeiras mudancas deste periodo e
o0 de repensar a dependéncia de servico ou quarto de
empregada que ndo raro nos anos 70 ja teve dimensdes
confortaveis se comparado com as novas dimensdes que
seriam propostas a partir daqui. Muito embora houvesse
restricdo com relacdo as medidas minimas de dormitérios de
empregada (2,00m x 2,00m) para efeito de aprovagdo do
projeto pela municipalidade, o que o mercado ou o0s
arquitetos fizeram foi alterar sua denominacédo de dormitério
para “despensa”. Ainda e muito usual foi posiciona-lo de tal
forma a torn&-lo reversivel transformando-o no 3° dormitério
“opcional”’.Esta idéia tornou-se comum em lancamentos,
pois anunciava-se 02 dormitérios com o 3° opcional ou seja

trabalhava-se o conceito da venda como um 3 dormitérios
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porém com éarea Uutil reduzida e conseqlientemente seu

preco de venda.

As demais dependéncias de servi¢co, cozinha e lavanderia
seguiram a mesma tendéncia de reducdo. A largura das
cozinhas anteriormente e pela amostragem levantada por
este trabalho trabalhava com 3,00 metros de largura e a
reducdo para o programa de 02 dormitérios chegou em fins
dos anos 90 a 1.60 de largura. Da mesma forma a area de
servigo / lavanderia se adéqua para acomodar maquina de
lavar e tanque em uma largura reduzida a partir de 1,30 m.
Os dormitérios em lancamentos da década de 70 tinham em
média 3.00 por 3.50 metros e muitos chegado a 4,00 metros
de comprimento. As dimensdes comecam nos anos 80 com
2.70 por 3,20 metros e chegam ao final dos anos 90 a 2.50 x
2.50 metros .Os armarios antes internos as fachadas
passam a ser nichos que marcam as elevagdes com largura
de 1.20 metros e profundidade de 0,55.0 maleiro superior
nesta solucdes se inviabiliza pois via de regra a viga passa

pela parte interna deste nicho/armario.

A reducdo interna realca a necessidade do dormitorio suite.
Os banheiros tiveram sua largura e comprimento reduzidos
a um padrdao minimo em fins dos anos 90 de 1.20 metros de
largura por 2.20 metros de comprimento.A reducédo torna o
lay out interno do banheiro com limitages e leva a cuidados
na especificacdo da profundidade da bancada de lavatério
pois corre-se o risco na pior das hipéteses de comprometer
a abertura da porta e na melhor , a colocagédo da guarnicao

nos batentes .

Evolucao de areas Uteis médias de apartamentos na
cidade de Sao Paulo, por nimero de dormitérios

2 dorm | 3 dorm
1985 64,87 114,03
1987 59,24 | 97,69
1989 60,11 98,72
1991 _ 57,51 98,51
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2 dorm 3 dorm
1993 55,65 82,50
1995 57,04 83,37
1997 54,63 74,93
1999 54,34 73,17
2000 53,19 80,52

fonte: Embraesp, relatérios anuais do periodo

Area por tipo de apartamento por periodo

2 dorm 3 dorm
1985.1989
m2 (il 59,48 100,17
m?2 total 102,84 181,32
1990.1994
m2 (il 57,05 85,42
m?2 total 103,03 161,41
1995.2001
m2 (il 55,54 79,27
m?2 total _ 96,27 139,69

fonte: Embraesp

As dimensdes do living igualmente se reduziram. Se no
inicio dos anos 70 ndo havia medida de sala com menos de
3,50 metros de largura,tanto seu comprimento quanto sua
largura foram-se reduzindo a ponto de chegarmos a 2.50
metros de largura para sala de apartamentos de 02

dormitdrios em fins dos anos 90.

Mas assim como se percebe esta clara reducéo
apresentada por este trabalho através de dados e
levantamentos aqui expostos, é fundamental perceber que a
maneira de se comercializar o apartamento invariavelmente
mudou. Agrega-se a partir de 1980, com o claro aumento do
namero de incorporadoras e 0 conseqliente aumento de
ofertas, o Marketing imobilidrio,agora mais desenvolvido e
alimentado por pesquisas mais elaboradas, como

instrumento de otimizacdo de vendas .
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Nas entrevistas que compde este trabalho muitas opinides
convergem para além da evidente questdo do aumento de
custos do terreno e da diminuicdo do poder aquisitivo da
classe média de maneira geral. Apontam algumas delas, em
especial as dos agentes imobilidrios,para a mudanga da
maneira de morar referindo-se a necessidade de praticidade
e da mudanca de habitos. Pois a partir da diminuicdo dos
espacos desenvolvem-se discursos que justificam o corte
das medidas pela praticidade necesséria aos tempos
modernos e realcam a qualidade de vida. A industria
moveleira acompanhou a reducdo dos espacos de sala
reduzindo o tamanho dos moveis e a de eletro domésticos
acompanhou o estreitamento das cozinhas com a reducéo
das medidas externas de maquinas de lavar e geladeiras

sem reduzir sua capacidade em litros.

Em fins da década de 80 surgem os grandes stands de
vendas com muitas vezes um apartamento modelo
construido para referéncia real do comprador e
completamente mobiliado. Agrega-se ao desenvolvimento
imobiliario a figura do arquiteto de interiores ou
simplesmente um decorador que a partir dos anos 90
emprestard seu nome ao empreendimento como item
agregado para a venda.A grande incoeréncia esta no fator
econbmico que impede o comprador de decorar seu futuro
apartamento conforme o modelo apresentado pois o valor
total para implantacdo deste cenario ou decoracdo muitas
vezes equivale, na melhor das hip6teses, a 40% do valor
total de aquisicao do imovel.Dai, os méveis comprados ou
reaproveitados pelo morador no ao novo imével muitas

vezes serem inadequados aos diminutos espacos.

O fato novo, recente, é que eles (os promotores imobiliarios ou
incorporadores) ndo vendem mais uma moradia ou um imovel,
mas sim urbanismo. Com ou sem ideologia,o urbanismo torna-
se valor de troca.O projeto dos promotores de vendas se
apresenta como ocasido e local privilegiados:lugar de felicidade
numa vida cotidiana miraculosa e maravilhosamente
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transformada.O imaginario do habitat e sua unidade da uma
préatica social que nédo tem necessidade de um sistema.™®

Unidades lancadas por numero de dormitérios e
valor do m2 de venda

Total de Total m2 Valor Total em US$
unidades lancado  médio do
tipo m2 em
uUS$

1985.1989

2dorm| 47.763 4.912.302 467,83 | 2.298.122.245

3dorm - 29.048 5.267.196 522,15 2.750.266.391

1990.1994

2dorm: 58.056 5.981.604 565,69 3.383.733.567

3dorm| 33.467 5.402.215 663,58 | 3.584.801.830

1995.2000

2dorm: 128.232: 12.345.572 485,66: 5.995.750.498

3dorm_ 104.084  14.540.299 = 582,33 8.467.252.317

fonte: dados brutos Embraesp-Relat6rio Balango
Mercado Imobiliario 1985-2000

Diretrizes de funcionamento do Sistema Financeiro e
Condicdes de financiamento (resumo):

Valor do imovel [valores atualizados para jan.98]

Minimo: de acordo com a renda apresentada pelo
adquirente, sendo possivel financiar imoéveis com valor
minimo de R$ 37.300,00 nos casos de renda efetivamente
comprovada.

Maximo:

Para SFH os valores de compra e venda ou da avaliagdo
nao podem ser maiores que R$ 300.000,00;

Para a Carteira Hipotecaria ndo ha limite maximo
Financiamento
Minimo: R$ 26.100,00 [SFH e Carteira Hipotecaria]

Maximo: R$ 150.000,00 [SFH] e R$ 200.000,00 [Carteira
Hipotecaria]

3 LEFEBVRE, 1991. p 25.
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Percentual Financiavel [tomando-se por base o menor
dentre os valores de compra e venda e avaliacao]

SFH:

com comprovacado de renda, até 70%

com declaracao de renda: até 50%

Carteira Hipotecaria:

com comprovacgéao de renda, até 60%

com declaracédo de renda: até 50%

fonte: Secovi

Valores de venda e area total langada no municipio de
Séo Paulo por qliinqliiénio

Total de Total de m2 Valor Total em US$

unidades médio do

[em m2 em

milhares] uss$
1985.1989 ' 106.594 17.010.375,00 528,63 8.992.194,54
1990.1994 . 105.552 14.252.360,06 659,28: 9.396.295.940,36
1995.2001 | 284.447| 36.028.892,25 610,13 | 21.982.308.028,49
Total | 496.620| 67.291.627,46 599,35| 40.370.798.584,39

16 anos

fonte: Banco Central do Brasil, 1998

O processo de aquisi¢cdo do terreno pelo incorporador em

contraponto aos anos 70 onde a compra era feita por

impulso, se inicia com as seguintes consultas:

H Ao arquiteto ou arquitetos de sua confianca com relacdo a

legislacdo, zoneamento e uso permitido.

m A Comercializadora sobre a vocagdo para o local escolhido

e consequente sugestdo do produto e programa a ser

lancado. O resultado inicial

desta consulta pode ser uma

sugestao por parte da Imobiliaria consultada ou mesmo do
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incorporador mas a decisdo devera acontecer apos consulta

e apresentacao de pesquisa de mercado sobre:

NuUmero e tipo de langcamentos na regido.

Valor de venda de area Util comercializada.

Com estes dados em maos o Incorporador solicita
concomitantemente a documentacédo do terreno para andlise
juridica e um estudo de massa ao arquiteto, com
apresentacdo da planta tipo, numero de unidades previstas

e o total de area util a ser comercializada.

Tendo em maos este dado a Incorporadora realiza um
estudo de viabilidade econ6mica onde se apura o VGV-
valor geral de venda que é o resultado da area Util total a ser
comercializada e fornecida pelo arquiteto multiplicada pelo
valor por m?2 de venda fornecido pela Comercializadora no

local escolhido
VGV= érea Util total x valor por m2 de venda

A partir deste montante a ser arrecadado com a
comercializagdo do empreendimento que o Incorporador

realiza suas contas de viabilidade preliminares:

Total apurado de vendas x 15% = valor previsto de gastos
com comercializacdo, publicidade e impostos (CPI). Este

valor sera subtraido do VGV.

Custo total estimado de constru¢do (VC) - area fornecida

pelo arquiteto composta de:

Area til total prevista + area do pavimento Térreo + &tico
(andar técnico) + area prevista de subsolos x custo por mz2

de construgao.

Valor a ser pago pelo terreno (VT).
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Dai teremos a formula com nameros preliminares:
VGV — CPI -VC — VT = RESULTADO

O resultado minimo esperado sera o valor de um terreno.
Conforme j& exposto na década de 70 e inicio de 80 apenas
no repasse da cota aos compradores fazia-se um terreno
inicialmente ao empreendimento e buscava-se em seu
futuro término um novo resultado.Em fins dos anos 90 o

resultado esperado final seria o valor de um terreno .

Mas dependendo dos valores envolvidos e dos riscos de
lancamento em funcdo do excesso de ofertas na regido
escolhida o resultado final numérico equivalente ao custo do
terreno pode nado interessar ao incorporador. O numero
balizador desta equacdo é fundamentalmente o valor pago
por m2 ao terreno que devera ser proporcional ao valor por
m2 de comercializagdo uma vez que o0s Vvalores de
construcdo sdo proporcionais ou seja,0 saco de cimento
possui 0 mesmo valor no Bairro do Itaim Bibi e em Vila
Mariana assim como sao iguais os custos de méo de obra.
O que diferencia é o valor de venda do empreendimento e 0

valor de compra do terreno.

A partir da aquisicdo do terreno pela Incorporadora, o
processo toma um ritmo acelerado e independente do ritmo
invariavelmente lento por parte da SEHAB (Secretaria da
Habitagcdo) no necessario tramite de aprovacgao do projeto. A
partir da primeira andlise pelo técnico ja é possivel se
planejar o lancamento e desenvolver as pecas graficas que
irdo compor a venda do empreendimento.Forma-se uma
equipe multidisciplinar com paisagista, arquiteto autor,
ilustradores, decoradores e a comercializadora para a o
detalhamento do programa do pavimento térreo e o

desenvolvimento da imagem do empreendimento.
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Financiamento Imobilidrio [em milhares de unidades]

Empréstimo : Empréstimo Total Média
FGTS outras anual

fontes
1965.1979 1.561 913 2.474 165
1980.1982 848 786 1.634 545
1983.1989 375 566 941 118
1990.1993 573 235 808 202
1994.1997 102 183 285 71
total . 3.459 2.683 6.142 192

fonte: Banco Central do Brasil,

Como vimos 0s nimeros mais importantes da equacédo de
viabilidade inicial sdo fornecidos pelo arquiteto. Nao s6 os
nameros mas a certeza da viabilidade técnica de aprovacgéao
gue garanta o numero final de unidades desejadas assim
como o total de venda a ser alcancado. A compra do terreno
€ afiancada pelo arquiteto e os valores envolvidos nesta

aquisicao via de regra sao consideraveis.

A remuneracdo do arquiteto, como comprovam 0S
depoimentos nas entrevistas apresentadas neste trabalho,
vem sofrendo consideravel reducdo percentual no arranjo
financeiro dos empreendimentos. Reducdo que acompanha
a desvalorizacdo da atividade de projeto em seu sentido
mais amplo, na medida em que ela se encontra cerceada e,
de certa forma, regimentada pelas estratégias e
procedimentos do marketing e de vendas, mas que, por
outro lado contrasta com o aumento da responsabilidade e
do volume de trabalho do arquiteto na posicdo que ele
passou a ocupar como viabilizador da concretizacdo
material e espacial destas mesmas estratégias

determinantes da producao imobiliéria.

Segue transcricdo de entrevista realizada com Ivo Alves da
Cunha, exemplificando a visdo dos incorporadores e

construtores sobre os assuntos aqui abordados:
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ENTREVISTA COM

IVO ALVES DA CUNHA
FUNDADOR E
PRESIDENTE DA
CONSTRUTORA
GOMES DE ALMEIDA
FERNANDES / GAFISA

Jorge Munif Abussamra [JMA]: Quais as dificuldades de
realizacdo e comercializacdo de um empreendimento ao
longo deste periodo, 1970 a 2000, de desenvolvimento do

Mercado Imobiiliario?

Ivo Alves da Cunha [IAC]: Eu atuo no mercado desde a
década de 70 e posso dar um testemunho de que,
obviamente, existiam com origem nessa época as grandes
incorporadoras: a Hindi, a Lindenberg, e o Takaoka voltados
para a classe média e a Gomes de Almeida Fernandes
também para o segmento de luxo. Havia entdo uma
demanda reprimida imensa. O advento do Sistema
Financeiro de Habitagdo que se deu por volta de 1964 fez
com que a comercializacdo imobiliaria em 70 fosse uma
coisa vertiginosa. Em 1974, na Gomes de Almeida
Fernandes, eu fiz 38 langcamentos, em Perdizes, Itaim, Vila
Nova Concei¢do que estava comegando naquele tempo, etc.
A velocidade de venda era muito grande. Nado havia nem
tempo de fazer os e stands. Enquanto se estava montando o
stand o corretor fazia um “plantéo pirata” e se vendia tudo,
ndo dava tempo de abrir o stand. NOs tinhamos um iglu que
inflava e substituia o stand construido que levaria muito

tempo para ficar pronto.

Evidentemente que o pais teve fases. O ano de 1970 foi
brilhante, no inicio dos anos 80 houve um grande
movimentacdo em torno dos flats. Entdo tivemos fases de
refluxo, crise econémica, “aumenta zero, reduz zero”, mas
depois a fase dos flats voltou com intensidade. Mas as
flutuagbes sdo inerentes ao mercado. Houve também um

aumento do namero de incorporadoras, entdo a divisdo do
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bolo ficou muito mais repartida, o varejo € muito maior. Ha
uma dificulade pelo nimero de lancamentos. Hoje o jornal
de domingo quase ndo tem noticias, s6 tem andncios. Em
1970, se vendia um empreendimento em um final de
semana, no tempo de preparar o terreno, aprovar o projeto e

fazer a demolicdo o langcamento estava vendido.

Ha uma relacao a relacdo que sempre faco: visitas-reservas-
escrituras. A visita pode ser simplesmente um café, a
reserva implica o pagamento de um sinal e a escritura
representa a consolidacdo. Na décade de 80, eu diria que
essa relacdo era a seguinte 35 visitas convertiam-se em 13
reservas e depois em 8 escrituras. Num horizonte mais
recentes o numero de visitas caiu para 20, com 8 reservas e
3 escrituras. Entdo a venda ja é muito mais trabalhosas. O
comprador vai hoje ao stand munido de maquina de
calcular, d4 muito mais atencdo aos detalhes, ao custo de
condominio, ao sistema de vagas, etc. Esse é um claro sinal
dos tempos. Ha agora também um outro aspecto importante,
um fator novo e promissor: ha muito dinheiro ingetado nos
sistemas pelas vendas de ac¢Bes das companhias que
permitem financiamentos diretos com prazos de 100, 150,
200 meses, sem necessidade de comprovacdo de renda ou
de passar por uma financeira. Isso deu uma revitalizacdo na
velocidade de vendas, principalmente nas camadas mais
emergentes, jA que para os apartamentos de luxo as
transacbes sempre foram efetuadas direto com o

incorporador.

[JMA]: De que forma vocé vé a racionalizagdo do desenho
da unidade dos apartamentos de dois e trés dormitérios e a

consequente diminuicdo de sua area util?

[IAC]: Isso esta diretamente ligado ao custo dos terrenos. A
medida que os terrenos foram ficando mais caros e a

legislacdo consolidando uma postura elitista — a legislacéo
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urbana a cada plano diretor tem ficado mais restritiva, e
portanto elitista — surge a necessidade de reduzir as areas
para poder tirar mais partido do potencial construtivo
disponivel em terrenos mais caros. Este é um lado. Outro
lado € o poder aquisitivo da populacdo que, como se
acompanha na divulgacdo dos dados, ndo tem aumentado
na propor¢do dos custos de producdo. E muito comum
dizermos que € preciso projetar de acordo com o tamanho
do bolso. Nao é de acordo com a beleza ou a estética, mas
com o tamanho do bolso. Muitas vezes um diferencial
considerado pequeno, de 5% a 10%, pode fazer todo o
sucesso do langamento. Hoje em dia se compra preco e

condicéo de pagamento.

[JMA]: Ha 20 anos o cliente realizava o terreno no repasse
da cota. Hoje ele vai buscar o terreno no final do
empreendimento, falando de empreendedores pequenos e
médios. Por exemplo, o valor de um terreno na Vila Mariana,
no inicio da década de 80, estava em torno de U$ 500,00
por metro quadrado, ja no final dos anos 90 ndo se

comprava 0 mesmo terreno por menos de U$ 1.000,00.
[IAC]: De fato, ndo se compra.
[JMA]: Entéo esta é a relacdo que o senhor apreende?

[IAC]: E o pior ndo é isso. O pior é que 0 preco aumentou e
0 aproveitamento [refere-se ao  coeficiente  de
aproveitamento] caiu. Entdo é muito comum um dono de
terreno que tinha uma expectativa de preco, em funcédo de
exemplos vizinhos, ficar inconformado com o que acontece
com o prego que ele consegue em seu empreendimento
ap6és uma mudanga de legislacdo. Com isso o mercado
entra em fase de estagnacdo de negécios. O precgo
aumentou em dollar e o aproveitamente diminuiu. Constitui-

Se um agravante com dois vetores convergentes.
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[JMA]: O Fabio Rossi da Itaplan e o Sebastido Seabra da
Roque & Seabra declaram em entrevista que por volta dos
anos 70 nao havia pesquisa de mercado, o que havia era
feeling. Evidentemente que o acirramento da concorréncia
levou ao desenvolvimento de estratégias de venda como a
pesquisa de mercado para efeito de langamento. Me lembro
que recentemente apresentei um projeto de um apartamento
muito pequeno a um cliente e a reagdo de Fabio Rossi Filho,
da Itaplan, presente a apresentacdo, foi tdo entusiasmada
gque me convenceu de que tinha projetado um bom
apartamento. As equipes de venda se sofisticaram muito em
funcdo da diminuicdo das areas. Assim como também o
produto. Nos projetos da Hindi e da Takaoka, o térreo era
muito sisudo. Havia um jardim e um saldo de festas e sé.
Hoje em qualquer lancamento de dois dormitérios ha um
sem numero de equipamentos coletivos inventados para que
0 morador nao fiqgue no apartamento. Como o0 senhor vé a
sofisticacdo e 0 aumento da importancia do setor de

vendas?

[IAC]: Vem da concorréncia. E 0 mesmo com os automoveis.
Para enfrentar a concorréncia os automoveis precisam
oferecer air bag, sistema anti-furto, etc. Mas voltando um
pouco, antigamente, num concurso de arco e flecha, acertar
no nivel 5 era sucesso absoluto. Hoje é necessario um
acerto nivel 9. Vocé precisa ter mais atributos, mais precos,
mais local, mais marketing. Além dos detalhes. Podemos
falar disso mais adiante, ao tratar da questdo do arquiteto.
E preciso rebuscar cada canto do apartamento para
oferecer alguma coisa diferente, um atrativo adicional. Eu
tenho um amigo, que gosta de comprar e vender imoéveis,
mas ele sé procura aqueles saudosos apartamentos da
Takaoka, da Gomes Fernandes, de 1970. As salas eram
grandes, os apartamentos eram grandes, ndo havia esses
atrativos e rebuscamentos como espago-gourmet, espago-

meditacdo, contemplacdo, o jardim nao-sei-o-qué, mas
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havia espaco. Os projetos eram muito bem confortaveis,

com espacos muito mais generosos.

[JMA]: Com relagcdo ao papel do arquiteto no processo: ha
uma questdo da expertise. Ele te da o nidmero que vocé
espera para o seu VGV. Na década de 80, eu lembro, o
cliente passava um fax para o escritrio, com o terreno que
ele jA estava pronto para comprar, ou que ja tinha
comprado, e a resposta era devolvida por fax, com a
indicacdo do que era possivel fazer em nimeros e unidades
a serem construidas. Hoje, se faz um estudo preliminar
completo antes mesmo da aquisicdo do terreno.
Evidentemente os valores envolvidos hoje sé&o
elevadissimos. E quem da o tom do que de fato tem que ser
feito € o comercializador. Ele molda o empreendimento,
chegando até a determinar o desenho da fachada. Falando
da autonomia de projeto e da liberdade do arquiteto, como

vocé vé essa afirmacao?

[ICM]: O corretor é corretor, ndo mais que isso. Quando um
imovel ndo vende ele pode dizer que alguma indicacdo sua
ndo foi seguida no projeto e quando vende bem, ele pode
considerar que € o dono do mundo e que as vendas
aconteceram por causa dele. Eu acho que a imagem do
edificio nas grandes construtoras, como a Gomes
Fernandes sempre teve uma identidade determinada: sua
fachada, seu desenho, seus requisitos basicos. Ela nunca
se dobrou de joelhos diante do corretor. Pelo contrario, ela
sempre teve sua afirmacdo. Quando se passa em frente de
um edificio da Gomes de Almeida Fernandes, da
Lindemberg, da Hindi, rapidamente se reconhece a

construtora através dessa identidade visual.

Acho gue o arquiteto passou a ter uma funcdo fundamental
a partir do grande aumento do custo dos terrenos e das

restricbes cada vez maiores da legislagdo. Antigamente o
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empresario pedia ao arquiteto um apartamento de um
determinado tipo e area e com uma identidade determinada.
Hoje, com o acirramento da competitividade e o enorme
aumento do custos do terreno, o trabalho da arquiteto
passou a ser fundamental para o sucesso das vendas. E
preciso criar diferenciais atrativos, como ligacGes
independentes entre areas privativas e de servicos,
churrasqueiras na varanda, vagas de estacionamento
otimizadas, e, principalmente, a melhoria da relacdo entre
area privativa e area equivalente de construcéo, este é um
item importantissimo que faz toda a diferenca. Ha um
exemplo que construimos, com projeto do [arquiteto
Roberto] Candusso, no alto da Bela Vista, em que o
apartamento tinha 90m2 e era necessario oferecer,
obrigatoriamente, duas vagas de garagem, que ocupam
50mz2, e portanto tém um peso muito grande no total de area
construida. Foi criada uma solugdo alternativa, com muita
ajuda do arquiteto: a garagem ficou na altura do solo,
coberta com policarbonato, e com isso tivemos a
possibilidade de vender. Utilizamos esse diferencial,
originado numa questdo de projeto, como publicidade.
Fizemos no stand de vendas o apartamento decorado e a
garagem, construimos a cobertura, “humanizamos” o
espago com vegetagdo. O sucesso nesse caso esteve muito
relacionado ao trabalho do arquiteto. Este profissional € hoje
um grande parceiro, na busca dos espacos e dos “algo a
mais” na conformacdo dos projetos. Com o mesmo tijolo e
massa, ou seja, com 0 mesmo custo, pode-se chegar a um
resultado bonito ou feio, de bom gosto ou de mau gosto. O
arquiteto hoje é um aliado essencial do empresario
imobiliario. Eu trabalho com um grupo de cerca de cinco
arquitetos. O Candusso, por exemplo, comeg¢ou como
desenhista na Gafisa, antes mesmo de ser arquiteto.
Trabalho também com o Jonas Birger, com o Cambiaghi. H&

um projeto no Alto da Lapa, Spazio del’Aqua, que era um
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grande desafio. O terreno era redondo, em quadras
arredondadas. Tinha 25 mil m2, &area que comporta 7
edificios. Mas so6 foi possivel definir a implantacdo dentro
destes edificios num terreno tdo especifico com a ajuda do

arquiteto.
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capitulo 3

ATUACAO E FORMACAO:

A PRODUCAO IMOBILIARIA E A

PRATICA PROFISSIONAL DO ARQUITETO

Eu ndo conhego melhor servico que um arquiteto possa prestar
como profissional, do que o de compreender que todo o edificio
deve servir a instituicdo do homem, quer seja ela a instituicao
do estado,quer a da casa,ou a da aprendizagem, da saude ou
do lazer. Uma das grandes deficiéncias da arquitetura, hoje, é
gue essas instituicbes ndo estdo sendo definidas, mas apenas
dadas por um programa, e transformadas em edificio.

Louis I. Kahn

Em uma entrevista entre os arquitetos americanos, Peter
Eisenman e Frank Gehry,14 ambos falam sobre a ansiedade
do inicio de um projeto e o desafio de adequar o que
Eisenman chama de “rabisco emocional” as condicionantes
envolvidas, programas, custos, entorno, legislagéo, etc...
Independentemente de todas as técnicas e teorias sobre
projetacdo, o inicio do processo de projeto se reveste de
uma ansiedade sim, por vezes angustiante, por vezes

divertida.

Procuro fazer um rebatimento de certos conceitos a um
edificio construido, e cujo projeto foi procedido de alguns
rabiscos e algumas duvidas. Projetar nas condicdes
vigentes do mercado imobiliario implica em desafiar as
dificuldades impostas pelas atuais restricdes or¢camentarias
e pela padronizacdo dos conceitos de forma, materiais e

técnicas.

O rabisco inicial sobre a implantacdo em terreno, a

orientacdo solar e legislacdo definem um primeiro retangulo

4 Em Revista Architectural Record/Abril 1997.
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ou uma primeira imagem, as primeiras linhas de um projeto
arquitetdbnico que segundo Vittorio Gregotti ndo é ainda
arquitetura, mas tdo somente um conjunto de simbolos com
0S (quais tentamos fixar e comunicar nossa intencdo
arquitetbnica e este percurso através deles nunca é
retilineo, mas uma paciente e continua reelaboracdo, uma

tentativa de solidificacao do projeto.

Mas porque o retangulo inicial e ndo uma meia elipse
inserida em um retangulo? A idéia da primeira linha me faz
recordar uma série de discussdes sobre forma ao longo de
nossa formacédo de arquitetos. A ponderacao de Louis Kahn
sobre alterar sua forma em beneficio de sua funcao e vice

versa me parece a mais correta.

O ponto central da discussdo do funcionalismo como
doutrina estética, € portanto, segundo Jodo Rodolfo
Stroeter, a relagéo entre forma e fungdo. Em seu livro, cita
uma fase de um historiador inglés, Sir Edwin Lutyens, para

gquem “A arquitetura comeca onde termina a funcao”.

Desta forma, a funcdo ndo define por si s6 a forma de um
edificio, j& que existem diferentes solugdes e formas para
um mesmo problema de ordem pratica, e a escolha fica com

0 arquiteto.

Cada tomada de decis&o, assim como a somatoria de todas
as decisdes, é que fazem a arquitetura, ou a forma da
arquitetura. E o “partido” que incorpora os designios do
arquiteto quanto a implantacdo do edificio no terreno,
orientacdo, acessos, dimensdes de ambientes etc. S6 em
uma segunda etapa (a0 mesmo tempo simultdnea, porque o
processo € interativo, segundo e principalmente Louis Khan)
se formam melhor as preocupacdes com espaco, escala,

proporcdes e volumes.
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Uma nova abordagem sobre esta questéo foi colocada por
Charles Moore ao estabelecer uma diferenca entre os
termos ingleses “shape” (formato ou configuracdo) e “form”
(forma). No claro raciocinio de Moore, a forma segue a
funcdo, ao delimitar uma area dentro da qual, as coisas

(objetos ou edificios) podem ganhar formatos.

A colher é um objeto com parte concava que retém um liquido,
a qual se prende um cabo que facilita segura-la em movimento,
além de proteger a mao de quem a segura, quando o liquido
estd quente. Do mesmo modo, uma cadeira € um trecho de
plano, levantado a certa distancia do solo, para que nele as
pessoas se sentem mais comodamente do que no chdo. A
forma da colher (ou da cadeira) € uma sé, mas podem ser-lhe
dados infinitos formatos.*

Nestes exemplos, as escolhas se baseiam um pouco na
funcdo utilitaria e muito na funcdo simbdlica, que incluem
padrdes culturais e valores pessoais, € evidente que 0s
exemplos da colher e da cadeira simplificam ao extremo a
relacdo forma/funcéo principalmente no caso da arquitetura,
onde devido a riqueza e complexidade de fun¢des, torna-se
dificil determinar com clareza, onde termina a forma e

comeca o formato em um edificio.

O programa para edificios residenciais (02 e 03 dormitérios)
de médio padrdo é sempre de uma objetividade superlativa.
A planta do pavimento tipo deve ter uma circulagdo muito
racional aja visto ser computavel para efeito de
aproveitamento maximo e atender amplamente ao diminuto
programa.
Porque a planta assume na arquitetura racionalista um papel de
projecdo preeminente, estruturalmente revelador de todo o
organismo, e parece reduzir as inten¢gfes expressivas a uma
coeréncia interna a partir da coeréncia da propria figura?
Novamente a resposta parece superar a area da metodologia
da representacdo para apresentar-se como uma tentativa de

instituir métodos de controle preventivos sobre o valor global da
resposta arquitetonica.®

15 CURTIS, 1996.
18 GREGOTTI, 1975.
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A prépria nocdo de composi¢cao sempre esteve baseada no
entendimento de que o objeto arquitetbnico é um todo
constituido por partes; jA o conceito de carater € mais

complexo.

Qualquer edificio apresenta algum tipo de composicéo e possui
carater. No entanto, composigdo correta e carater adequado -
conceitos que ndo podem ser definidos de maneira permanente
- sd0 qualidades exclusivas de artefatos cuja constituicdo é
resultado de um engajamento decidido com os aspectos
especificos do problema. Além do tratamento de paredes, pisos
e tetos, da organizacdo planimétrica e da relagédo
partido/contexto, € importante salientar a importancia da
organizagdo volumétrica do objeto na determinagdo de seu
carater. Assim, este resulta da combinagdo de fatores
bidimensionais, tridimensionais e de relacdo com o entorno.’

Para Norberg-Schulz*® o caréater de um espaco ou edificio é
determinado por sua constituicdo fisica. Neste caso, todo o

espaco ou edificio teria algum tipo de carater.

Mas além do tratamento das paredes, pisos e tetos, da
organizagdo planimétrica e da relagdo partido/contexto é
importante salientar a importancia da organizagao volumétrica
(tridimensional) do objeto na determinacdo do seu carater.

Assim, o carater de um edificio ou grupo de edificios é
resultante da combinagdo de fatores ao mesmo tempo
bidimensionais, tridimensionais e de relagdo com o0 seu
entorno.

O projeto do edificio tem relativa liberdade na fase de
concepcdo. O resultado hoje invariavelmente questiona o
papel do arquiteto como principal condutor de uma obra. O
volume tridimensional acabado (com muito ou pouco
carater?), que partiu de rabiscos bidimensionais por vezes
se distorce e muda de percurso. Este percurso, segundo
Vittorio Gregotti, nunca € retilineo, e nem poderia ser, mas
se reveste de uma paciente e continua reelaboragdo, uma
constante tentativa de tornar linha em volume nem sempre

desejado.

" MAHFUZ, maio / 2001.
8 GREGOTTI, op cit.
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Mas o que seria 0 desejavel sendo a arquitetura revestida
de conceitos apreendidos em nossa formacdo tanto com
relacdo as questdes funcionais quanto as formais e
principalmente se estas resultarem em modelos ideais

modernistas?

Os conceitos modernistas marcaram e formaram nossa
cultura arquitetdnica justamente em um pais sem
referéncias culturais de raiz. Desta forma os conceitos
corbusianos aqui se estabeleceram de forma mais

contundente do que em sua prépria origem européia.

A divulgacéo macica desta nova cultura a partir dos anos 50
por toda a imprensa e meios culturais, a criacdo de
faculdades de arquitetura (Faculdade Nacional de
Arquitetura do Rio de Janeiro-1945 e posteriormente FAU
Mackenzie 1947 e FAUUSP no ano seguinte) e o
surgimento de uma arquitetura modernista genuinamente
brasileira moldaram uma forte geragdo de arquitetos que
transmitiram estes conceitos de maneira tdo marcante que
nao sé influenciaram todas as geracdes seguintes como
marcaram o ensino de projeto e sedimentaram de certa

forma a imagem da profissdo e do arquiteto.

A postura do arquiteto formada neste periodo histérico é a
de um especificador auto-suficiente que ndo deixa espaco
ao questionamento de suas linhas ou a criticas sobre sua
interpretacdo dos programas solicitados pelo cliente. O
exercicio da profissdo se faz ou em um restrito circulo
social 4vido em contratar as novidades do tracado moderno
ou através do Estado que a partir dos anos sessenta e
setenta com o milagre econdmico brasileiro contrata

grandes obras e abre um sem nimero de concursos.

Esta mesma forte arrogancia na defesa das tradicdes
modernistas com o passar dos anos vai minando o papel do

arquiteto junto a sociedade e o faz perder espaco para os
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engenheiros que assumem o0 empreendedorismo do

mercado imobiliario.

Sobre a renovacdo do conceito de projeto arquitetdnico e
sua didatica, Elvan Silva diz que os conceitos modernistas
ndo consideram as transformacdes do tempo e sociedade e
esta didatica se fecha em si mesma repetindo modelos

ideais modernistas.

O panorama do mercado imobiliario hoje de maneira geral e
especificamente no segmento de edificios residenciais € um
claro resultado do auto isolamento do arquiteto,
gradualmente através dos anos, dos modos diretos de
producdo e que deram espago aos Agentes Imobiliarios e
Construtoras fortemente ligados a esta producdo. Estes
novos Agentes Imobiliarios transformaram estes mesmos
arquitetos quase que em instrumentos de marketing dos

empreendimentos.

Toda a atividade projetual se da tomando como referéncia um
repertério de imagens, modelos e tipos arquitetbnicos que
fornecem as hipéteses que fundamentam a geragdo do partido
e as quais serdo contrapostos 0s elementos de programa e
sitio, conduzindo a um projeto especifico que contém e
qualifica o conhecimento prévio do projetista.19

O espaco perdido pelos arquitetos aos agentes imobiliarios
contrapOe estes conceitos na medida em que a imagem final
nos € imposta e a volumetria muitas vezes ndo é coerente
com a funcado equacionada dai ao resultado do volume nem
sempre desejavel ou hoje em dia, raramente desejavel. A
énfase atribuida ao marketing e a imagem desejavel pelo
empreendimento e ndo mais pelo arquiteto em detrimento

da qualidade de projeto.

Nesse sentido, € relativizada a possibilidade de autonomia

na elaboracdo do projeto, circunscrevendo-a ao que pode

9 SILVA, 1986.
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ser feito, num contexto de mercado. Em oposi¢cdo a esta
atitude, por acreditar ndo ser possivel manter a qualidade do
trabalho, alguns arquitetos preferem se afastar de
determinados segmentos de mercado, como o imobiliario, e
enfatizar a qualidade como maneira de se distinguir, ou seja,

como marketing.

Se a Universidade hoje tem objetivos claros em se
aproximar cada vez mais da sociedade, os cursos de
arquitetura seguem esta tendéncia? A didatica de ensino de
arquitetura ainda fortemente ligada a linha modernista
percebe o distanciamento entre a pratica profissional e o

ensino?

Poucos arquitetos hoje, de grande experiéncia profissional e
formados nos anos 50 e 60 possuem escritérios abertos e
0S que ainda permanecem no mercado tiveram a percepgao
das mudancas ocorridas e ndo se desconectaram do

processo.

O cliente é o espelho de uma sociedade. Atrds de cada cliente
existe um espelho do que ele representa. Entdo, ndo adianta
dar ao cliente o que ele ndo pediu. Se lhe pede uma casa
burguesa,ndo adianta vir com a idéia de uma residéncia de
carater social. Acho isto um abuso antiprofissional, antiético,
embora vocé possa criticar a visdo de seu cliente®

Alberto Botti em recente aula magna aos alunos da
Universidade S&o Judas Tadeu, indagado sobre a
guestionavel qualidade da arquitetura de shoppings centers,
especificamente do Shopping Market Place, de sua autoria,
diz que em arquitetura algumas vezes se faz o que é
possivel fazer e que as condicionantes da arquitetura do
entretenimento muitas vezes sao impostas pelo mercado em

contraponto as vontades do projeto.

20 \WOLF, José. (entrevista com Gian Carlo Gasperini). Em: Revista AU,
ano3, agosto-setembro 1987.
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De volta ao rebatimento: ensino do "projeto moderno
desejavel” e producdo da cidade, como o aluno de
arquitetura estabelece liga¢do ou ndo entre o0 que aprende e
0 que observa nos edificios pela cidade. Se as referéncias
culturais trazidas para a escolha e a prépria formagédo do
aluno junto ao ambiente social e familiar a que pertence
muitas vezes dificultam seu aprendizado e como coloca

Bourdieu:

Os individuos tenderiam a desejar o mais provavel e a excluir
de seus horizontes o que é improvavel ou mesmo impossivel
para quem se situa em sua posi¢ao social. O préprio gosto dos
individuos, sua forma de perceber e apreciar os diversos
objetos materiais ou simbolicos acabaria, portanto, por ser
determinada pela estrutura de oportunidades presente no
universo social no qual eles sdo socializados.*

Como explicar ao aluno a ma referéncia do edificio com
pretensdes "neoclassicas” se a cidade se estampa com um
sem numero destes exemplos desenhados por
arquitetos?Ou como explicar-lhe a forma decorrente da
funcdo ou da vontade do arquiteto quando no mercado de

trabalho muitas vezes esta é imposta?

Ao afirmar que a arquitetura que se estampa em nossas
cidades é sim de m& qualidade, devemos tomar o cuidado
de fazé-lo de maneira a desenvolver um senso critico ao
aluno, porém sem isola-lo da pratica profissional junto ao
mercado? Devemos mostrar de maneira clara as for¢cas que

interagem na producdo do mercado imobiliario?

O paroxismo do mercado ameaca as possibilidades de
autonomia na arquitetura enquanto expressdo cultural; é
elaborada assim, uma caricatura com fortes tracos das
contradicbes presentes, desde os primordios, no fazer
arquitetura, entre arte, técnica e mercado. Ou seja,contradi¢cdes
gque sempre marcaram 0 métier do arquiteto,hoje se
intensificam. A intrusdo da ‘légica comercial' a que se refere
Bourdieu ao definir globalizagdo antecede qualquer estagio da
producio do projeto arquitetdnico.?

21 NOGUEIRA: MARTINS, 2004.
22 SEGNINI, abril 2002.
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A histéria mostrou que a arquitetura moderna ndo conseguiu
implementar sua causa e transformou-se em estilo® e desta
forma, distanciou-se do seu papel transformador,
submetendo-se, com freqiiéncia as imposi¢des técnicas e

mercadoldgicas.

Eduardo Comas amplia esta discussédo afirmando que a

arquitetura pode cair em um formalismo “gratuito™:

Toda a arquitetura pretende formalizar o amorfo e imprimir
ordem fundada em uma logica e uma racionalidade bem
pensada. Arquitetura se faz a partir de uma tenséo equilibrada
entre pensamento e sentimento.Ausente um do outro,a
arquitggura degenera em formalismo gratuito ou funcionalismo
estéril

A interferéncia no projeto do edificio das condicionantes
gera este desequilibrio na maioria dos casos e percebe-se

gue em muitos resultados o arquiteto perdeu o controle

durante o processo de producgdo de projeto.

A construcdo se torna arquitetura quando seus elementos
apresentam ordenacgédo formal, com valor estético substantivo,
distinto do atrativo superficial da decoragéo aplicada

Edson Mahfuz qualifica a arquitetura e atrela seus

resultados as questdes socio econdmicas:

E claro que o baixissimo nivel da arquitetura brasileira
contemporanea esta ligado a degradacdo geral por que
passamos em todos os setores: econdmico, cultural, social e
moral. Nao seria possivel ter uma arquitetura de qualidade em
meio a tal situacdo.A realizacdo de uma arquitetura de
qualidade ,como média geral, ndo como fato esporadico,esta
diretamente ligada a periodos de prosperidade.25

Existe parcial razdo nas declaracbes de Mahfuz, mas com
relacdo a mercado imobiliario, nos ultimos anos foram
produzidas centenas de edificios de alto e médio padrédo

focados para o consumidor com renda acima de 40 salarios

% KOPP, 1990.
24 COMAS, ago-set, 1987.
% MAHFUZ, Edson. Cartas. Em: Revista AU, ano 6, fev-mar, 1990.
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minimos®® e, no entanto de resultados de qualidade

discutivel ou inquestionavelmente ruim.

A formacao do aluno de arquitetura deveria ter no¢c8es sécio
econbmicas ou um entendimento ao menos superficial das
forcas que geram este mercado? O entendimento sobre os
resultados que se estampam pela cidade e ndo o que lhes é
mostrado nos laboratérios e disciplinas de projeto néo seria

mais efetivo ou mais compreensivel?

Evidentemente que em uma Faculdade de arquitetura deve-
se ensinar arquitetura (ensina-se ou apreende-se?), porém
dentro de nossa orgulhosa tradicdo modernista o isolamento
ou distancia entre pratica profissional e formacdo me parece
inaceitavel nas atuais circunstancias. Sem duvida deverdo
ser revistos conceitos e caminhos.Este distanciamento ndo
se resolvera com uma Unica disciplina de pratica
profissional aplicada apenas e superficialmente por
professores muitas vezes com experiéncia apenas

académica quase sempre no ultimo ano do curso.

Se a histéria mostra a perda de espaco do profissional de
arquitetura para engenheiros e construtores que como ja
dito assumiram a producao, o trabalho de retomada devera
ser intenso e obrigatoriamente se iniciar onde foi perdido,
nas escolas de arquitetura. Otimismos a parte, o caminho da
retomada sinaliza uma evidente alteracdo a longo prazo da
postura do mercado imobiliario uma vez que arquitetos
estardo de volta a producdo ndo apenas do projeto mas da

obra.

% Dados da Embraesp’-informativo junho 2005.
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capitulo 4
O PROGRAMA E
A ARQUITETURA POSSIVEL

A forma segue a funcéo, a legislacéo e o marketing
imobiliario

O projeto usa um caédigo e promove o edificio. Hoje em dia o
arquiteto pensa o projeto, ndo o edificio. 27

Curiosa e verdadeira é a forma como o a Lei de
Zoneamento de 1972, lei 7805, bloqueia a perspectiva de
um zoneamento que estabeleca um didlogo e uma troca
entre o edificio e o tecido urbano. Esta proposta caracteriza
o tratamento do lote e do edificio a ser inserido neste,
isolados no contexto da cidade. Em oposicdo a
predominante ocupa¢do no alinhamento e na auséncia de
recuos dos edificios da década de 50 e 60, a partir de 1970
os recuos frontais, de fundos, laterais, faixas de ventilagéo e
iluminacéo tornam-se fortes condicionantes na implantacéo

e formatacado dos edificios no lote urbano.

O caodigo de obras de 1974 e Lei de Zoneamento de 1972
formam um manual de como implantar edificios. A repeticdo
e falta de originalidade proporcionada pela legislacédo
colaborou para uma depreciacdo geral na qualidade dos
projetos, pois o0 objetivo final passa da inventividade a
obediéncia e otimizacao dos indices, taxas e faixas de recuo

impostas pela lei.

%" STROETER, 1986.
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A orientacdo solar que caracteriza a implantacdo de muitos
edificios na década de 60 e inicio dos anos 70 - em parte se
beneficiando da ndo existéncia até entdo do aumento das
medidas das faixas de iluminacdo e ventilagdo na medida
em que o edificio se verticalizava - condicionava uma
frequente opcédo por voltar banheiros ou empena cega da
planta tipo para a frente e fundos, levando a um desenho
com toda a organizacao de sala e dormitérios voltados para
as laterais. Ainda sobre esta fundamental questdo de
orientacdo solar, constata-se que a importancia nas ultimas
duas décadas se volta mais para a necessidade de esgotar
o total maximo a ser construido equacionado nas regras de
implantacdo do Cdédigo de Obras em detrimento da

orientacao solar.

O raciocinio basico da legislacdo de uso e ocupacédo do solo

na cidade de Sao Paulo segue o principio:

Quanto mais eu ocupo ou maior for minha taxa de ocupacéo
(TO- porcentagem ocupada do lote pela projecao do edificio)
menos eu verticalizo ou menor sera meu coeficiente de
aproveitamento-CA (fator de multiplicacdo pela area do
terreno, que definirA as &areas computaveis méaximas de

construcéo permitidas pela municipalidade)

E quanto mais eu verticalizo, maior serdo os valores de

minhas faixas de iluminacéo e ventilacao.

O mesmo cédigo permite o que se denomina
“Escalonamento de faixas” de forma a permitir que o edificio
caso ndo possa obedecer aos valores de recuos ou
aumento do valor das faixas a partir de determinados
andares, tenha seu desenho alterado ou seu andar tipo

diminuido a partir de determinada altura.

Mas o que prevaleceu e prevalece, principalmente a partir

dos anos 80, é a busca pelo equacionamento da
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implantacdo no terreno tendo-se esgotado o potencial
construtivo. O que se torna muito simples de se entender a
partir da diminuicdo de oferta de terrenos e aumento do
custo por metro quadrado de lotes inseridos nos bairros

objetos deste trabalho.

E a partir dos anos 80 que o marketing imobiliario inicia seu
desenvolvimento de maneira acentuada a ponto de, ja a
partir de meados da década 90, ter uma influéncia decisoria

na estratégica mercadoldgica das incorporadoras.

Curiosa também é a presenca de profissionais de marketing
gue se integram a equipe de construtoras e incorporadoras

a partir da segunda metade da década de 90.

Este profissional acompanha o trabalho de pesquisa feito
preliminarmente pela comercializadora para a definicdo do
“produto a ser lancado” no terreno definindo: nimero de

dormitérios, area util da unidade e imagem do edificio.

No inicio dos anos 80, o arquiteto recebia por parte do
cliente, um simples fax com o croquis do terreno, muitas
vezes ja adquirido, e a partir dai responderia com outro fax
confirmando ou apontando o Zoneamento e o Coeficiente de
Aproveitamento com uma conta muito singela e aproximada

da area total a ser comercializada.

Ao final dos anos 90, este mesmo terreno antes mesmo de
ser adquirido tem seu Zoneamento e Potencial Construtivo
consultados, pesquisa solicitada a comercializadora,
juntamente com a planta do andar tipo resolvida e
implantada pelo arquiteto e, muitas vezes, em caso de
terrenos pequenos, desenhado seu subsolo para a definicdo
precisa do numero de vagas e do total de &area a ser

construida.

Apontado o terreno no qual o projeto serd desenvolvido e

definido o “produto” (termo comumente usado pela
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incorporadora e principalmente pelos agentes de
comercializacdo imobilidria como sindnimo de projeto ou
programa a ser implantado), para o arquiteto, a natural
vontade projetual inicial da lugar a uma equacao matematica
qgue busca definir o total de area util a ser comercializada e
praticamente o perimetro resultante onde o edificio podera
ser implantado depois de feitos os calculos de faixas e

recuos.

Se o0 arquiteto no mercado imobiliario torna-se figura
preponderante a partir dos anos 80, sua importancia ira se
acentuar, como de fato ocorreu, em direcdo aos anos 2000.
Esta importancia deve-se primordialmente ao conhecimento
sobre a legislagdo urbana e zoneamento por parte deste
profissional no sentido de implantar o empreendimento e
esgotar o potencial construtivo ou alcancar o valor geral de

venda (VGV) necessario a viabilidade comercial.

Tao somente isto, pois a partir dos anos 90 se consolida o
papel do arquiteto como instrumento do marketing das
comercializadoras e esta situacdo é resultado da perda do
papel de decisédo do arquiteto ocorrido durante os ultimos 30
anos. Esta mesma decisdo que passou as incorporadoras e
Construtoras que assumiram o papel da producdo imobiliaria
e por ultimo e mais recentemente das comercializadoras que
diante do acirramento das ofertas,dificuldades de
comercializagdo e majoracdo dos valores do terrenos

assumiram claramente o papel de condutores do processo.

A solicitacdo do estudo feito ao arquiteto vem acompanhada
jA& de um numero minimo de unidades esperado pela
incorporadora para que a conta de viabilidade financeira
chegue a um bom resultado ou como se diz no dia a dia do

mercado: “para que a conta feche”.

O resultado numérico inicial feito pelo incorporador, a partir

do estudo das areas totais de venda e construcao elaborado
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pelo arquiteto, € decisivo para o0 passo inicial que é a
aquisicdo do terreno. E tarefa que ndo permite erros ou
equivocos sobre o zoneamento consultado e sobre as areas
apresentadas pois os valores envolvidos sdo altissimos.
Tamanha é a responsabilidade por parte do arquiteto que no
entanto, curiosa e lamentavelmente, tem sua remuneracao
muito aquém das verbas destinadas a publicidade ou a
simples montagem do stand de vendas ou do fundamental

apartamento decorado para exposicao.

Dai que, antes mesmo de se tracar uma linha sobre o papel
ou entrar em seu programa de desenho, o raciocinio do
arquiteto ligado a este segmento imobiliario é simplesmente
numeérico, pois ja estima pela pratica a area de circulagcdo
prevista para 04, 06, 08 ou mais apartamentos por andar.
Sabe-se pelas regras de ocupacdo previstas na legislacado
municipal de uso e ocupacdo do solo a area possivel de
terracos ndo computdveis que ira compor a area util de
venda. Concentra-se sobretudo na possibilidade de
implantacdo, no total a ser apurado de area Util de venda e
claro, fara a conta de viabilidade padrdo antes mesmo de

enviar o estudo.

Em paralelo & matematica financeira e as condicionantes de
implantacao resta a tarefa de convencer o comprador sobre
a “modernidade e a praticidade” de se morar em 49,00 m2
com 02 dormitérios sendo 01 suite. Sobre as vantagens de
se receber os amigos em um exclusivo “ Espaco Gourmet”
com churrasqueira e forno de pizza, logo apés o “ Lounge
de entrada com pé direito duplo” finamente decorado por um
renomado Arquiteto de Interiores .Tanto esforco para se
evitar a tentativa de se colocar 06 pessoas sentadas a mesa
de jantar na é&rea privativa do apartamento incapaz de

comporta-las.
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A entrevista transcrita abaixo, com o aquiteto Roberto
Candusso, dono da maior producdo neste periodo de
pesquisa foi extremamente esclarecedora principalmente na
perda dos valores de honorario ao longo do tempo e do
aumento da responsabilidade tanto técnica quanto de
especificidade e coordenacdo das interfaces do projeto.
Fatores diretamente envolvidos neste processo e a ja
expostos neste trabalho e, principalmente, a alteracdo do
papel e da postura do arquiteto como um dos agentes

produtores do processo de verticalizacao.

ENTREVISTA COM
ROBERTO CANDUSSO
ARQUITETO

Jorge Munif Abussamra [JMA]: Qual a postura do Mercado

Imobiliario frente ao papel do arquiteto em ao longo de sua
época de atuacao e no presente e qual o nivel de satisfacao

pessoal com os resultados de seus projetos?

Roberto Candusso [RC]: O nosso escritorio trabalha
diretamente linkado com o Mercado Imobiliario e,
obviamente, é preciso entender e respeitar os pedidos
desse mercado, que muitas vezes ndo tem nenhuma
cultura, nenhuma visdo. Entdo nés estamos cansando de
gue “ismos” vende, entende? Quando vocé ndo tem um
trilho, quando ndo tem uma corrente condutora, vocé vai
buscar referéncias no passado, e executa essas referéncias
as vezes com solugdes grotescas sem a menor cultura, sem
o menor conhecimento do que foi esse passado. NGs, no
Mercado Imobiliario, vira e mexe, temos que fazer obras
“classicas” ou “neoclassicas”, e assim por diante. Eu nasci
na Italia, conheco bem a lItalia inteira. Entdo, quando me
meto a fazer o fazer o classico, tenho as vezes até um certo
alivio, porque isso ja foi feito ha 300 anos e é tao facil fazer
repetir agora dentro de um contexto légico. Agora, S&o
Paulo esta sendo lavada por uma quantidade de “ismos” que

a gente ndo sabe, nunca viu. Mas existe também o dever
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cumprido, entende? O Mercado Imobiliario te coloca uma
guestdo e te cobra por essa questdo, ou seja, vocé
consegue resolver isso? E toda a vez que conseguimos
resolver, ficamos muito satisfeitos. Entdo fazer uma fachada
classica dentro da nossa maneira de tratar o classico pode
me deixar satisfeito por ter feito algo decente a despeito de
tudo. Mas é uma imposic&o. E o tipo da coisa que briga um
pouco com a criatividade do arquiteto. Eu diria que temos
muita satisfacdo em 80% daquilo que fazemos. Outros
pardmetros as vezes sao muito mais alvitantes do que o
estilo, a forma ou a composicéo. A relacdo econbmica hoje

em dia € uma vergonha.

[JMA]: Hoje em dia gasta-se muito mais no stand de vendas
e no apartamento decorado do que 0 que se paga pelo
projeto. Na realidade, o cliente que saber o valor do VGV,
gue depende da expertise do arquiteto em otimizar as
condicionantes para atingir o maior VGV, com o0 menor
custo. O que deveria ser devidamente valorizado. E é ai que

reside a grande contradicéo.

[RC]: Sem duvida. N6s arquitetos trabalhamos com valores
qgue partem do custo de obra. A remuneracdo é em funcéo
do custo da obra e ndo em funcdo de quanto o arquiteto
contribuiu para valorizar o terreno. Enquanto a firma de
venda trabalha em cima do valor final de venda. Se vocé
partir de 1.8%, que seria a nossa base sobre o custo de
obra — e eu tenho uma tabela alta — e dos 4% do valor final,
gue é o que vale para os grandes lancamentos
empreendimentos, a relacdo é de 1 para 17. Ou seja, a
venda recebe 17 vezes mais do que a arquitetura. Quem
estd sendo empregado? A firma de vendas. Nao emprega
ninguém. Ninguém formado. O corretor deve ser respeitado,
mas ele ndo tem a formacdo que um arquiteto e nem a
responsabilidade. Pensando no marketing, € a mesma

histéria. N&o tem cabimento, pois quem tem toda a
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responsabilidade e quem realmente pde a méo na massa, €

0 arquiteto.

[JMA]: Ha 25 anos atrds iniciava-se uma negociacdo com o
cliente tratando com informacgdes basicas sobre o terreno e
coeficientes de legislacdo, por fax. Hoje chega-se a fazer
estudo preliminar no risco. Isso sem falar na

responsabilidade da escolha do terreno.

[RC]: Mas é preciso fazer, porque se vocé ndo fizer, tem
mais meia dizia por ai que faz. E uma equacéo louca. Nos
brigamos para manter esse patamar, que como acabei de
falar é um patamar alvitante. Nés apostamos muito no
diferencial e temos projetos diferenciados [que n&o
demoram cinco minutos para virar normalidade no mercado].
Para evitar as coOpias, agora nds registramos todas as
plantas. Coisa que ndo se fazia no mercado até pouco
tempo atrés. Fiz uma casa na Quinta da Baronesa e perdi
muito tempo no tal espaco Gourmet, que precisava ser
muito completo e versatil. Foi um espaco que deu muito
certo. Tirei algumas fotografias e propus em um edificio de
apartamentos um espago Gourmet da mesma natureza. E
ndo consegui lancar o segundo, pois logo em seguida, a
mesma idéia ja estava sendo lancada em todo lugar. A
prépria Lopes, a firma de vendas, ja espalhou no dia
seguinte. NOs realmente ndo somos uma classe unida que
sabe conversar. A uniformizacdo de tabelas ndo existe. Na
Argentina por exemplo, o arquiteto ndo cobra diretamente o
cliente. Quem cobra é o 6rgdo correspondente ao CREA
gue depois transfere o dinheiro ao arquiteto. E assim as

coisas foram moralizadas por |a.

Quanto a satisfacdo, sou muito satisfeito com a minha
profissdo. A gente vive de entusiasmo. Sem entusiasmo na
nossa profissdo ndo existe nada, desde a obra

extremamente popular até a obra do mais alto luxo. A
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melhor obra é sempre aquela que ainda estd na prancheta.
E o prazer de trabalhar em 50 m2 é o0 mesmo de trabalhar
em quantos metros quadrados forem. Por exemplo, o
Edificio Florida foi buscar R$ 4.000 por metro quadrado,
enquanto o vizinho, um empreendimento da Cyrela, néo
consegue atingir R$ 2.800,00. E em cima deste diferencial
gue conseguimos manter o escritério com uma tabela acima

dos 0.9% que se cobra em outros lugares.

[JMA]: Ha anos atras o pre¢co do calculista representava
metade do preco do arquiteto, e o do instalador, metade do
preco do calculista. Hoje os calculistas se mantiveram no

nivel e os arquitetos néo.

[RC]: Em 1970, eu ainda ndo era formado em arquitetura e
era funcionario da Gafisa. Eu contratava os profissionais que
trabalhavam para a Gafisa, Roger Smecol, Salvador Candia,
e eles trabalhavam por volta de 1,4% do valor da
cosntrucdo, um patamar valor mais baixo do que 0 nosso
hoje. Edson Musa trabalhava a 2% pois esta era a tabela do
Rio de Janeiro. Em compensacdo, 0 projeto que eles
desenvolviam, era critico, perto do que se faz hoje. Um
detalhamento que ia longe. Portanto eu diria que, em
matéria de satisfacdo, em termos de execucdo de obra,
apesar de tudo, o projeto estd muito mais amarrado. O
detalhamento € muito mais avancado e preciso, com tudo
especificado. Tenho pleno controle e autonomia? N&o. E
eles também ndo tinham. Entdo, acredito que neste sentido
as coisas tendem a melhorar. Creio que quanto maior for a
industrializa¢@o, maior serd o controle do arquiteto. Quanto
mais esmiussamos o executivo, mais ele fica amarrado a
idéia inicial do arquiteto. Portanto, em termos de execucéo

dos projetos, acredito que a satisfacdo aumentou.

[JMA]: Com relacdo a postura do mercado em relagdo ao

arquiteto. A importancia do arquiteto aumentou, em funcéo
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do acirramento da competicdo e da complexificacdo das
condicionantes. No entanto a remuneracdo do trabalho de

arquiteto ndo acompanha esse aumento.

[RC]: A relagdo honorarios versus trabalho nos anos 70 e

hoje é desproporcional.

[JMA]: De que forma vocé vé a racionalizacdo do desenho
da unidade dos apartamentos de dois e trés dormitérios e a

conseqliente diminuicdo de sua area util?

[RC]: E um fato real esta compactacdo de ambientes,
principalmente na cidade de S&o Paulo. Isso esta
diretamente relacionado a dois fatores. Um é a tendéncia
mundial a sintetizar e valorizar. Entdo ndo chegamos ao
extremo da compactagdo. Tenho certeza absoluta que,
Toquio, Paris ou Nova York compactaram muito mais do que
ndés. E quanto mais vocé compacta mais vocé tende a
sofisticar o empreendimento para que ele adquira mais valia
em termos de preco de venda. Agora sera que isso ocorre
s6 no Mercado Imobiliario? Os carros de 30 anos atras eram
muito maiores, tantos 0os americanos quanto os franceses
gue vinham para o Brasil, eram carros muito maiores do que
0 que se produz hoje. Hoje a grande maioria deles
compactou-se e sofisticou-se. H4 muito mais equipamento
em relacdo, digamos, ao bem propriamente dito. Num prazo
muito mais curto, um Corolla, com 10 anos de vida, ao lado
de um Corolla de hoje: a porta deve pesar a metade, ha
muito mais sofisticacdo, equipamentos, muito mais botdes,
etc. Entdo hoje, com o encarecer do terreno, e este € um
ponto chave, é preciso criar uma situagdo em que se divide
mais o terreno — em um numero maior de unidades — e, para
compensar a perda de espaco tenta-se criar uma certa
sofisticacdo, que ja& ndo tem muito a ver com 0 espaco
interno, mas tem sim a ver com fachadas, com hall de

entrada, com servigos embutidos. Enfim, tracei um paralelo
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com a industria automobilistica por que o processo no fundo
é 0 mesmo. E ndo s6 o terreno, como também a mao de
obra e o material de construcdo vém aumentando o custo ao
longo do tempo. Entdo, chegamos a um processo de
industrializar a producdo da constru¢do. J& demos alguns
passos nesse sentido na passagem do século XX para o
XXI, quando vimos uma série de tecnologias sendo
empregadas — banheiros prontos, fachadas prontas e assim

por diante.

[JMA] Mas esta industrializacdo ndo esta restrita ao setor
hoteleiro? H&a abertura por exemplo para se produzir
habitacdo utilizando banheiro pronto? A industrializac&o

chegou ao nivel residencial?

[RC] Acho que é uma questdo de escala. Quando esse
banheiro pronto for produzido aos milhares numa linha de
montagem, a tendéncia é que ele se torne mais barato do
gue o artesanal. Entdo com o tempo, nessa situacdo que o
Brasil esta vivendo, de uma economia estavel e sélida, a
tendéncia é que, se Deus quiser, a grande beneficiada seja
a classe média baixa, a classe social menos favorecida. A
nossa obra vai se tornar cara e isso exigird que se execute
prédios dentro de um processo mais industrializado. NGOs
tivemos um passo nesse sentido com os hotéis e com os
edificios comerciais e depois houve um retrocesso quando o
real caiu em relacdo ao dollar. Agora ele vem novamente
ganhando patamar. E 6bvio que quanto mais barato for o
dollar mais cara se torna a nossa mao de obra, em relacdo a
outros bens, a importacdo e exportacdo. Eu espero que a
gente assista logo este capitulo aonde a alta tecnologia sera
empregada para a esecucao de obras residenciais e outros
tipos de obra. Estamos participando de projetos de
arquitetura dirigidos a classe baixa. Sao casas que deverdo
custar em torno de 50 mil reais, altamente financiadas. O

governo tem uma abertura enorme para isso. E comeca-se a
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falar de novo em um certo clima de industrializacdo. Mesmo
gue nao seja a casa ja concretada em linha de producao, o
uso de formas da altnor, por exemplo, em que se concretam
todas as paredes em um lance sé, ja significa um passo, um

caminho.

APRESENTACAO
DE CASO
Apresenta-se a seguir o caso de um empreendimentos
realizados em fins dos anos 90 onde se mostram:

= Um roteiro desde a solicitacdo do estudo
preliminar,viabilidade econdmica preliminar com as areas
fornecidas pelo arquiteto .comentarios e aprovacdo do
incorporador e comercializadora até a implantacao legal do

projeto para aprovacao da prefeitura.

= A implantacdo legal e resultante de projeto em funcédo das

faixas de iluminacao e ventilacao.

Empreendimento: Persona Vila Mariana
Local: Rua Oscar Porto

Area do Terreno = 976,00 m2
Zoneamento:Zona 03

Taxa de ocupacéo: 0,30

Coeficiente de aproveitamento: 4,0

Programa solicitado ao arquiteto: apartamentos de 2
dormitérios sendo 1 suite e 4 unidades por andar. 3

elevadores, sendo 2 sociais e 1 de servico.

Area (til solicitada para a unidade: 68,00 m?
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Resultado do Estudo: 13 andares tipo com 42 unidades e

14° e 15° andares com 4 coberturas duplex.
Total de area (til apurada: 4.048,00 m2

Valor estipulado pela comercializadora: R$ 3.250,00 por m2

de area de venda.

VGV (valor geral de venda)a ser apurado: 4.048,00 m2 x R$
3.250,00 = R$ 13.156.000,00

R(resultado) = VGV - CPI - VC - VT

CPl=comercializacéo, publicidade e impostos equivalentes a
15% do VGV a ser apurado.

R$ 13.156.000,00 x 15% = R$ 1.973.400,00
VC=Custo total da obra.

VC=Valor estimado de constru¢do=7.061,00 m2 (area total a
ser construida incluidos os sub.solos) x R$ 950,00 (valér

estimado pela construtora)
VC=R$ 6.707.950,00

VT=Val6r do terreno=R$ 1.900.000,00

Finalizando a equacéo teremos:
R=VGV-CPI-VC-VT

R= R$13.156.000,00 - R$1.973.400,00 - R$6.707.950,00 -
R$1.900.000,00

R(resultado)=R$ 2.5746.500,00 ou 1,35 terrenos.
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Estudo de Andar Tipo apresentado a incorporadora

O desenho acima representa o0 estudo de andar tipo
apresentado ao incorporador para comentarios, juntamente
com as contas preliminares de total de area util a ser
comercializada. A partir dai, s6 ent&o o Incorporador devera
encaminhar proposta ou efetivar compromisso de compra e
venda para aquisicado do terreno. Devera existir por parte do
arquiteto autor do estudo a absoluta certeza de aprovacgao e
viabilidade legal de implantacdo no lote proposto. A
viabilidade € feita muito antes da execuc¢do do projeto de
prefeitura. Mais a frente apdés a aprovacdo do projeto e
antes de seguir ao cartorio para o registro da incorporacéo,
executa-se um calculo de areas sobre o projeto aprovado
gue atendem a norma brasileira técnica-NB140 e mostram
um resumo de &reas totais e privativas das varias unidades
a serem comercializadas.Ou seja,0 arquiteto, afianca ao
incorporador ,areas objeto de comercializa¢do futura a partir
de um estudo preliminar que deverao ser confirmadas apés

analise dos técnicos de aprovacdo da municipalidade.
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As questdes de estrutura assim como de instalacdes
hidraulicas e elétricas deverdo ser resolvidas durante a
aprovacdo da prefeitura pois, assim como as &reas, O
arquiteto devera afiancar o numero de vagas a serem

comercializadas.

Segue exemplo de fachada enviada pelo escritério para
comentérios do incorporador e comercializadora. Este
estudo é feito concomitante a concepcao do projeto e seu
andar tipo. Apds andlise da comercializadora, sugere-se
uma imagem de tracados classicos — leitura dos agentes de
vendas baseada em pesquisas sobre tipos e imagens de
lancamentos bem sucedidos na regido. Ao Arquiteto autor,
cabe entdo uma adaptacdo com a conseqliente alteracdo da

fachada e reenvio aos comentarios da Comercializadora.
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O resultado conforme a visdo dos incorporadores se pode

observar em seus comentarios finais:

—-- Drginal Messsns —-

From; fugusio Misls

To: Jumge Abussans

Senl: Manday, Mowembe: JF, 2005 935 A
Subject Fachads Totuns

Jonge,

“efa 0 g-mail abamo
Parabéns

Aumugio

—-- Crgingl Messsge —-
From: Coelng da Eonsacs - Yice Presidess - Eduandn Mechadn

Sant: Fraday, Movember 04, 2005 4 48 PM

Suhject: Sachada Tucuns

Sumusia,

Adachada esta marsvihosal Se fazer ale desta uma ndo oneree o prago de sendz do empeendimento, &0 52 potencralzar 2= vendas

B gosbars, S poshe, dowis como fou & plama edl do apla,
Len abraga
Eisnda Machado

Ceslho da Fonseca
Tel. 33371511 - Ramal 335

Comentarios Finais entre Incorporador e Comercializadora.
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CONSIDERACOES FINAIS

As entrevistas foram objeto fundamental para uma
visualizacdo do panorama no periodo deste trabalho. Pode-
se perceber dentro de um mesmo tema de pesquisa
diferentes abordagens por parte dos agentes envolvidos

neste trabalho.

O desenvolvimento do mercado imobilidrio envolve trés
principais agentes de sua producdo: arquiteto,
incorporador/construtor e comercializador. O papel do
arquiteto nos anos 70 teve um viés de condutor, tanto do
espaco quanto da maneira de fazer o projeto, ainda que a
pratica sempre estivesse condicionada a fatores diretamente
envolvidos com as questdes financeiras de viabilizacdo dos

empreendimentos.

As entrevistas foram objeto fundamental para uma

visualizacdo do panorama no periodo deste trabalho

No decorrer dos 30 anos seguintes da-se uma mudanca de
abordagem em que o objeto arquitetbnico produzido da
lugar ao produto imobilidrio. Ocorre entdo um
distanciamento do arquiteto daquele papel de condutor em
funcdo do ndo acompanhamento destas alteracles,

principalmente na formacao das novas geracoes.

Ha que se compreender as condicionantes para que se
possa interagir na formacédo da cidade. A legislacdo do
cbdigo de obras e 0 zoneamento sdo uma das principais
condicionantes neste mercado E do conhecimento do
Arquiteto que o0s empreendimentos conseguem sua
implantacdo e sua viabilizacdo esta diretamente ligada ao

grau de otimizacdo do terreno a ser conseguida pelo projeto.
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A legislagdo nos anos de estudo deste trabalho se tornou
restritiva a partir como vimos do PDDI — Plano Diretor de
Desenvolvimento integrado de 1971, lei 7.688/71 que baixa
de 06 para 04 vezes o maior coeficiente de aproveitamento
possivel na cidade assim como a partir de 1975 — lei 8.266,
0 novo codigo de obras define uma série de regras para
verticalizacdo, estabelecendo um aumento de faixas de
recuo na medida do aumento do numero de andares a
serem propostos. Na revisdo e criagdo do novo codigo de
Obras de 1992-lei 11.288/92 que se vigora até os dias de

hoje, se mantém os mesmos preceitos .

Na pesquisa e entrevistas feitas aos arquitetos atuantes
neste periodo sempre esteve presente importancia do papel
do arquiteto, mas questiona-se a submissao do projeto as
condicionantes impostas pelos 02 outros agentes;

incorporadores e principalmente comercializadores.

O depoimento do diretor comercial da Cyrela, Eduardo

Machado ilustra muito esta questdo das condicionantes:

Antigamente o arquiteto ... dizia como é que era o projeto, ‘isso
aqui quem entende sou eu, isso aqui € minha area: Arquitetura’.
Hoje em hipétese alguma vocé pode fazer isso... Eles
trabalham em fun¢do do que noés pedimos para eles fazerem
em funcao do ‘briefing’ que nds passamos ... porque 0 NOSSO
‘briefing’ é em funcdo do que o Mercado quer, e hdo em cima
da vontade nem do arquiteto, nem da nossa como
empresario.?®

Em meados dos anos 70 o mercado imobiliario da sinais de
forte crescimento e consequientemente, do aumento da
concorréncia, com o aparecimento de varias incorporadoras.
O aumento da oferta trouxe diretamente o desenvolvimento
das questbes ligadas a pesquisa de mercado e
comercializacdo. Fica claro, em funcdo dos anudncios

coletados em cadernos imobiliarios aqui mostrados, que a

2 COSTA, 2002.
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paginacdo para a apresentacdo de um empreendimento

comeca a se sofisticar.

A evolucdo dos custos de terrenos nos bairros eleitos leva a
uma necessidade de otimizagdo do empreendimento. Os
valores envolvidos na aquisicdo do terreno sinalizam né&o
permitir erros na escolha do tipo de apartamento ou produto
imobiliario a ser lancado, assim como em sua

comercializacao.

O arquiteto, principal articulador da implantacdo do edificio
no lote, além das condicionantes de legislacdo com ja dito,
passa a ter uma forte intervencdo dos agentes de
comercializagcao que estabelecem um contato muito proximo
ao comprador, configurando-se como supostos porta-vozes
das demandas do mercado. O incorporador imobiliario,
ciente da necessidade da venda, transfere para as
empresas de vendas uma grande responsabilidade e poder

decisorio.

A partir das entrevistas feitas com arquitetos,
comercializadores e incorporadores ao longo do periodo de
foco deste trabalho, ficaram evidentes as questbes
abordadas sobre diminuicdo do espaco ao longo do tempo
dos apartamentos de 2 e 3 dormitérios, voltados a classe
média. Os apontamentos sobre essa diminui¢cdo abrangem o
aumento do custo do terreno ao longo desse periodo e
nesses bairros de estudo, assim como a diminuicdo do
poder aquisitivo do comprador. Ressaltou-se também a
pouca pesquisa sobre a desejavel industrializacdo do meio
produtivo como maneira de diminuir os custos envolvidos no
processo que em fins dos anos 90 se assemelha a producéo
de 30 anos atras. Ora, se existiu pouca racionalizacdo dos
meios de producéo, alto custo do dinheiro pelas altas taxas
de juros praticadas pelos agentes financeiros e o aumento

consideravel dos valores por metro quadrado dos terrenos
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nos bairros aqui pesquisados, s6 restou ao mercado rever
as dimens@es do programa. Tornou-se necessario diminuir a

area oferecida para dar condicdo de compra ao consumidor.

Na pesquisa e nas entrevistas feitas com os incorporadores
ficou claro o evidente atilamento do mercado imobiliario a
estabilidade da economia. Ndo s6 o mercado imobiliario
evidentemente, mas em especial este, depende
primordialmente desta estabilidade para aquisicdo de
maneira segura de um imovel pelo consumidor em especial
nesta faixa de apartamentos de 2 e 3 dormitérios aqui
estudada. O perfil deste comprador depende do sistema
financeiro para a efetivacdo da aquisicdo dai a importancia

desta estabilizacéo.

O mercado imobilidrio s6 se desenvolve com estabilidade
econdmica e emprego. O comprador precisa ter seguranca de
gue conseguira cumprir com as parcelas comprometidas na
aquisicéo de seu imovel. o
Com relacdo ao papel do arquiteto na opinido dos
incorporadores e comercializadores aqui entrevistados, em
ambos 0s casos, ressaltou-se sua importancia no
desenvolvimento dos projetos e principalmente na
adequacéo e transformacdo dos espacos que tiveram uma
diminuicdo real em suas dimensdes. Coube ao arquiteto
equacionar o mesmo programa de 3 e 2 dormitérios com
areas iniciais nos anos 70 em 120m2 e 90 m2 (em média)
respectivamente em areas em finais dos anos 90 de 68m2 e
56m2. Foram apontadas alteracBes e evolucdes evidentes
nos habitos de morar pelos entrevistados ao longo deste
periodo de estudo, mas ressaltam a importancia do trabalho
do arquiteto nas adaptacBes necessarias a estas

consideraveis diminuicdes nas areas uteis.

¥ Romeu Chap Chap em depoimento a este trabalho
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Por outro lado, nas entrevistas feitas aos profissionais
arquitetos atuantes neste periodo, percebe-se uma
semelhanca de opinides com relagdo as perguntas feitas e
principalmente sobre o nivel de satisfacdo sobre sua
producdo. Ora, com tantas condicionantes e intervencdes
por parte dos demais agentes envolvidos, o cumprimento de
uma funcdo social como produtores destas habitacbes se
destaca mais do que uma esperada satisfacdo com os
produtos finais. Em todos o0s casos, apontaram para
exemplos onde aconteceram poucas intervencdes por parte
principalmente das comercializadoras com relacdo a

imagem do produto esperado.

A producdo da arquitetura de edificios recente, ao tentar
equacionar a racionalizacéo esperada dos custos, abandona
um necessario investimento em uma proposta formal mais
consistente e se rende ao gosto médio do comprador
traduzido pelos comercializadores. Implantacéo, andar tipo e
elevacbes sdo tratados de maneira desconexa. O lote
urbano onde o edificio sera inserido ndo faz parte mais da

cidade e tdo somente do empreendimento imobiliario.

Existe uma consciéncia por parte destes profissionais sobre
a necessidade de se interagir com os demais agentes
envolvidos, mas esta consciéncia e conhecimento véem da
pratica profissional e ndo da formacgao do arquiteto. Em que
momento perdemos a conducdo da cidade aos
incorporadores e comercializadores? No momento em que
nos isolamos apenas na critica aos meios da producéo sem
tentar interagir, estudar e compreender as forcas que
conduzem o mercado. Nao podemos ter a pretensdo utopica
de imaginar a cidade produzida apenas por arquitetos, mas
precisamos refletir sobre a formacédo do arquiteto e levar a
academia a necessidade de uma reflexdo sobre o modelo
de ensino ainda focado nos caros preceitos modernistas da

arquitetura paulista. O fato é que a academia distanciou a
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formacdo do arquiteto da pratica profissional ao néo
estabelecer uma ligacdo consciente entre mercado ou linha
de atuacdo do arquiteto,qualquer que seja esta, e sua

formagéo.

Enquanto os agentes e produtores imobiliarios discutem a
cidade a partir do valor do m2 de compra do lote urbano e
de venda da é&rea util do empreendimento, os arquitetos
cumprem seu atual papel de agentes de marketing das
comercializadoras, papel este reconhecidamente
fundamental e freqientemente elogiado por parte destas e
dos incorporadores. A estes demais agentes nao cabe
entender a Arquitetura como o0s arquitetos aprendem na
academia. O déficit de qualidade material e primordialmente
de qualidade de projeto que atinge a recente producédo do
mercado imobiliario a revelia dos arquitetos que participam
direta e fundamentalmente desta producdo devera ser
objeto de discusséo a partir da academia. A valorizacdo da
profissdo que otimiza a ocupacdo do lote e da ao
empreendedor o0s principais ndmeros necessarios a
viabilidade do empreendimento também devera passar por
uma conscientizacdo e uma discussdo mais franca e aberta
entre professores e alunos. Esta valorizacdo sera util para o
aumento de honorarios de remuneracdo a um tempo maior
necessario de pesquisa sobre alternativas de concepcao de
projeto e de propostas,que cientes das necessidades
envolvidas de otimizacdo de capital, poderdo agregar

gualidade a producao imobiliaria.
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ANEXO |
ENTREVISTAS

Pretende-se com as entrevistas apresentadas a seguir,
ampliar as informacdes sobre o objeto de trabalho, desde o
ponto de vista de profissionais diretamente envolvidos no

setor imobiliario e atuantes no periodo de estudo.

As entrevistas desdobram-se em trés grupos, com questdes

pertinentes e diferenciadas, quais sejam:

Grupo I: Arquitetos
Grupo IlI: Incorporadores e construtores

Grupo lll: Comercializadores e agentes imobiliarios

Para cada grupo foi elaborado um escopo com trés
guestbes béasicas em torno dos principais interesses e
objetivos da entrevista. E desde esse eixo comum que
organiza internamente 0s grupos e os relaciona ao mesmo
tempo, cada uma das entrevistas se desdobra como uma

conversa autdbnoma.
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GRUPO |
ARQUITETOS

Entrevista |.A

Danilo Penna

Arquiteto

Entrevistas com arquitetos atuantes e de representatividade
no mercado durante o periodo de estudo, com particular
interesse sobre: programa, metodologia de projeto, partido
e papel do arquiteto neste processo e junto ao mercado

imobiliario.

Objetiva-se identificar a interferéncia dos agentes
imobiliarios no desenho da unidade e o resultado satisfatorio

ou nao do exercicio projetual.
S&o questdes chave:

Qual a postura do Mercado Imobiliario frente ao papel do

arquiteto ao longo de sua época de atuacao e no presente?

Qual o nivel de satisfagdo pessoal com os resultados de

seus projetos?

De que forma vocé vé a racionalizacdo do desenho da
unidade dos apartamentos de dois e trés dormitérios e a

consequente diminuicdo de sua area util?

Jorge Munif Abussamra [JMA]: Qual a postura do Mercado
Imobiliario frente ao papel do arquiteto em ao longo de sua
época de atuacdo e no presente? E de que forma vocé vé a
racionalizacdo do desenho da unidade dos apartamentos de
dois e trés dormitdrios e a consequente diminuicdo de sua

area util?

Danilo Penna [DP]: Hoje em dia praticamente vocé fica na
mao do investidor, do corretor e do pessoal de vendas,

porque eles definem para vocé o produto. Dois ou trés
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dormitérios e uma determinada area. E eles vém muitas
vezes com o preco final de venda. E vocé tem que adequar
0 produto para caber naquela faixa que o comprador pode
adquirir. Se bem que hoje em dia, com financiamentos
longos, a quantidade de dormitérios aumentou. Entdo os
lancamentos acabam tendo uma &rea um pouco maior

ultimamente.

Eu me formei em 1958, no Mackenzie. E no inicio, nés
tinhamos uma construtora chamada D’Avila, Penna e
Soriano. O Sérgio D'Avila, Mauricio Soriano e eu, trés
arquitetos. Naquele tempo ndo havia um campo de trabalho
do arquiteto. O arquiteto ndo era um profissional muito
conhecido. Entdo vocé tomava conta de tudo. Fazia de
construcdo a incorporacdo. Em 1972, 1973 foi que entramos
firme no mercado imobiliario. Comegamos com projetos de
hospitais. Assim fiquei conhecendo o Gringo. Ele fazia
acessoria financeira para nés e posteriormente montou a
Ricci Engenharia. Foi uma loucura. Durante 15 anos, de 78
até 93/94, com ele, todos os projetos executados pela Ricci

foram nossos.

Eu senti os apartamentos reduzirem de tamanho na minha
prancheta. A gente sente essas coisas. Naquela época néo
era assim, era tudo a preco de custo. Entdo houve o
problema da Encol, as pessoas se assustaram, comecaram
a fazer preco fixo, e ai a metragem diminuiu. Os
apartamentos de 2 dormitérios, de 70mz2, 65m?, passaram a
ter 50m?, 52mz?, até 48m2. Os de 3 dormitérios a mesma
coisa: de 150m?2 passaram a 120m?, 110m?, chegando até a
95m2. E a mesma coisa com os de 4 dormitérios e 0s

edificios de escritdrio.

[JMA]: Vocé disse que a principio o arquiteto néo tinha papel
definido no mercado imobiliario, quando se deu esse

reconhecimento.
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[DP]: Acredito que por volta da década de 80. No inicio os
anuncios dos empreendimentos sé informavam o nome da
construtora e da empresa de vendas. Isso comegou com a
Fernandezo Mera, que, nos lancamentos da Ricci comecgou
a dar promocdo ao arquiteto. Isso ganhou mais forca no
empreendimento do Tamboré. Ele embasou o lancamento
nos projetos. Nos chamou, junto com mais quatro ou cinco
arquitetos, para desenhar os projetos de habitacdo para os
lotes comercializados. Desde entdo ndo s6é o nome do
arquiteto era citado na propaganda, como havia fotos, uma
grande promocao. Isso desde 1983, como 0 paisagista

também comecou a aparecer depois de 1990.

[JMA]: No inicio da sua carreira, até a década de 70, vocé
sentia a interferéncia do marketing imobiliario na pratica de

projeto?

[DP]: N&o tanto. Isso comecou depois de 1980. Noés
trabalhdvamos com a Fernandes, juntamente com a Ricci.
Nés faziamos o projeto e antes do lancamento a idéia era
exposta aos corretores para que eles analisassem e
critcassem. A gente aceitava, fazia modificacdes e
concessbes - quando achava justo. O corretor tem o
elemento final na méo, que é o comprador. Muitas vezes
ele sabe 0 que o comprador quer, e nesse sentido muitas
vezes foi boa essa troca. Quanto mais critica ha, melhor o

produto.
[JMA]: E quanto a imagem do edificio?

[DP]: Quanto a isso, nds sempre tivemos liberdade. Por
exemplo, a caracterizacdo com tijolinho a vista. Nunca havia
sido feito um prédio em S&o Paulo dessa forma. E nés
decidimos junto com o Gringo que esta seria uma marca da
empresa Ricci e nossa. Assim como 0 concreto aparente, o
branco e as sacadas. E deu certo. Quase todos os edificios

da residenciais Ricci foram feitos com essa imagem. S&o
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exemplos o Chateau de France e o Vila Inglesa em Alto de

Pinheiros, o Vila Escécia e outros.

[JMA]: Vocé chegou a trabalhar nessa época do edificios

neoclassicos?

[DP]: Alguma coisa nos tivemos que fazer sim. Fizemos um
prédio para a Caucaso na rua Amalia Amaral, que é um
neoclassico estilizado. De nove projetos deles, nds fizemos
8. Trabalhamos também para o Barbara, Augusto Veloso,
Tecnosul, a Ricci com mais forca. E muitas coisas também
no interior, Limeira, Araras, Americana, para incorporadoras
e usineiros. Fizemos entre esse ano e 0 ano passado uma
nova usina em pirinépolis, do grupo da Usina S&ao Joao.
Durante cerca de 15, 20 anos eu dei acessoria para Usina
Sédo Joao, fiscalizando a arquitetura. Era uma época boa.
Fizemos também para esse grupo uma cidade na Amazonia

com urbanismo do Candido Malta e arquitetura nossa.
[JMA]: Qual foi para vocé a grande época do seu escritorio?

[DP]: Foi de 1984 a 1995. Uma época de explosdo. Por
exemplo esse lancamento do Tamboré foi uma coisa
terrivel. O Fernando fazia publicidade, saiam no jornal a
nossas casas, nossos depoimentos, nossa foto. Ele
publicava uma frase ‘Vocé sonha e eles criam’. Eramos
creio que 5 arquitetos. Isso € uma alavanca, ndo é? Nao sei

se foi o fato de estarmos associados a uma construtora...

[JMA]: Por que vocé acha que o arquiteto deixou de

construir?

[DP]: Antigamente a relacdo com o cliente era mais pessoal.
Fazia-se mais residéncias. Vocé conhecia o cliente. N&o
havia essas grandes construtoras e incorporadoras. Vocé
fazia um projeto para um engenheiro, para uma construtora,

eles colocavam a pastinha em baixo do braco e iam vender
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para amigos. Na década de 1970, construia-se em 4 ou 5

anos. Havia também um risco.

[JMA]: O arquiteto se afastou da obra. Isso aconteceu com

VOC&?

[DP]: E dificil vocé estar de manha na obra e a tarde voltar
para o escritério. Além disso hoje em dia existe o arquiteto
coordenador, a compatibilizacdo e muitos e muitos
projetistas. O projeto virou uma engrenagem. E muito dificil
0 arquiteto construir, a ndo ser que ele se dedique somente
a construcdo. Vocé pode encontrar arquitetos excelentes de
obra. Eles se prendem com a obra. E tém mais condi¢do. Do

detalhe, da sensibilidade, do acabamento.

[JMA]: O Sérgio D’Avila concentrou-se nesse viés e continua

nele até hoje.

[DP]: Ele se dedicou mais a investimentos do grupo dele.
Ele € muito bom arquiteto. Pena que ele parou para se
dedicar a incorporacdo. A producdo fica bem menor. S6
fazendo arquitetura, vocé vé a quantidade de projetos que a
gente tem. Passa de mil projetos. Temos feitos muitos

loteamentos fechados de alto padréo.

[JMA]: Vocé acha que a legislacdo na cidade de Sao Paulo

ficou mais acirrada.

[DP]: Ficou mais confusa. E preciso consultar o zonemanto
atual e também o antigo. E de repente vocé pode estar
numa zona de Operacdo Urbana. Vocé pode néo ter limite
de gabarito pelo zoneamento, mas ha outras instancias,
como Condephaat e etc. Hoje em dia é perigoso. Acho que
0 arquiteto ndo tem condigdo de sozinho entender essa
legislacao. Ele precisa consultar érgdos como a Sehab, para
saber de fato quais sdo as restricbes. Antigamente se
aprovava o projeto com planta, cortes e fachadas simples.

Hoje em dia o projeto de aprovacgédo € quase um executivo.
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[JMA]: E quanto ao projeto diante das condicionantes de

legislacdo?

[DP]: Os recuos eram melhores. Vocé tinha recuos e um
gabarito, duas vezes e meia a largura da rua e ai vocé podia
iluminar o que quisesse em quantos andares permitisse o
gabarito. Como hoje no interior: ha certos recuos que
dependem da altura do edificio. Hoje o cddigo de obras esta
muito confuso. Primeiro houveram incéndios como o do
edificio Joelma, ai comecaram as exigéncias de escadas de
emergéncia. E depois sé foi complicando. Estamos
aguardando as revisdes. Hoje em dia, as corretoras nos
telefonam para entender o que podem ou ndo fazer.
Antigamente eles mesmos consultavam, ja sabiam o que era

cada zona.

[JMA]: Qual o nivel de satisfacdo pessoal com os resultados

de seus projetos?

[DP]: Gracgas a Deus as pessoas para quem projetamos tém
muita  consideracdo. Cada incorporador tornou-se
praticamente um amigo. Isso ja é bom. Nos lancamentos e
entrega dos produtos o arquiteto € muito comentado. Pode-
se dizer que é a figura principal. Recebe-se bastantes
elogios, isso é bom. Compensa bem mais do que 0 que

vocé ganha. Os projetos que temos feito.

[JMA]: O Roberto Candusso também em entrevista chegou
a conclusao que a imobilidria ganha 14 vezes mais do que o

arquiteto.

[DP]: O arquiteto recebe um percentual sobre o custo da

obra. A imobiliaria recebe sobre o custo de venda.

[JMA]: Eles estdo na ponta do processo. E o grupo que

corre menor risco. Qual o risco da imobiliaria.

[DP]: Diz-se que eles séo co-responsaveis.
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[JMA]: Mas h& uma influéncia do poder de venda.

[PD]: Eles ganham bem. No final de 50 anos a gente acaba
fazendo amigos entre eles. As pessoas da Fernandes, da
Lopes, da Lexus Imobilidria. Eles ganham as vezes 6%
sobre o valor final de venda. O arquiteto n&o chega a 1,5 ou
2% da obra. Em grandes projetos o percentual é ainda

menor.

[JMA]: Vocé sempre pode trabalhar com uma certa
liberdade? Os seus projetos sempre tiveram um desenho

mais contemporaneo.

[DP]: Meu cliente ligava para mim, dizia qual era o terreno, a
area e o programa basico. Largava na nossa médo e noés

faziamos o projeto.

[JMA]: Vocé teve clientes mais abertos. Ndo teve que

atender a demanda do neoclassico, por exemplo.

[DP]: Sim, mas com o tempo, as pessoas comecam a te
procurar para fazer algo dentro da linha que vocé ja havia

criado |4 atras. Fica um pouco mais simples.
[JMA]: Que arquitetos faziam os projetos na sua €poca.

[DP]: Da nossa época de Mackenzie, uns quatro antes, tinha
o Paulinho Mendes da Rocha, uns trés anos antes tinha o
Pedro Paulo de Mello Saraiva, o Julio Neves, Botti, Marc
Rubin, o Zé XXX, que trabalhou com Zxxxx também. O
Bratke e o Tomanique, que se formaram um ano depois de
nés. Eles também tinham uma construtora, trabalhavam no
Morumbi. Eramos nés e eles naquela época. Paizanne que

hoje est4 no Parana. Saiu uma turma boa do Mackenzie.
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Entrevista |.B
Luiz Alcino
Teixeira Leite
Arquiteto

Jorge Munif Abussamra [JMA]:

Luiz Alcino Teixeira Leite [LATL]: Eu diria que sempre foi
assim. Eu comecei minha vida profissional a 47 anos,
trabalhando nas construtoras do Bom Retiro que faziam
preco de custo. Havia ja naquela época, na década de 60,
determinados padrées. Havia um mercado para

determinados produtos que me eram impostos.

Houve uma evolucdo com o passar do tempo quando as
construtoras descobriram que era mais importante ter
namero de cdmodos do que metros quadrados. Diminuindo-
se a metragem quadrada se fariam mais apartamentos, e
mais apartamentos tinham mais valia do que a metragem
em apartamentos maiores. A magica foi essa. Mas sempre
houve uma imposi¢ao de cima para baixo. Observando-se o
mercado, encontra-se projetos muito bons, de arquitetos
renomados, como o Ruy Othake por exemplo, que ndo séo
muito maiores dos que os que eu fago. Porque se assim néo

for eles ndo vendem.

[JMA]: De que forma vocé vé a racionalizacdo do desenho
da unidade dos apartamentos de dois e trés dormitérios e a

consequente diminuicdo de sua area util?

[LATL]: E uma questdo de empobrecimento nacional de um
lado e de enriqguecimento do outro. Enriquecimento quer
dizer que um maior nimero de pessoas distribuidas por
classes sociais mais variadas conseguem atualmente
adquirir um apartamento. A mesma regra vale para 0s
carros, as compras acontecem de acordo com o tamanho

dos bolsos.

Por outro lado a sociedade foi evoluindo de forma que a

empregada domeéstica praticamente desapareceu. Entdo, o
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banheiro de empregada evoluiu para um segundo banheiro.
Um apartamento de dois dormitérios com um banheiro é
uma coisa, 0 mesmo apartamento com uma suite € outra.
Soma-se uma mais valia sem necessariamente aumento do
custo, pois as instalagfes sdo as mesmas que se fazia para
0 antigo banheiro de empregada. Além da reducdo da area
de forma geral. Eu projetei um edificio para a Construtora
Zaidan, na Alameda Lorena 1.470, onde morei, por volta de
1970. O dr. Zaidan determinava que o dormitério minimo
para os projetos de sua construtora devia medir 3m x 3m.
Hoje, os dormitdrios minimos obviamente ndo tém tamanho,
mas eu trabalho normalmente com 2,60m, medida que me
permite acomodar duas camas com espaco de circulagdo no
meio, um armario no fundo e s6. Essas coisas foram
evoluindo. O dr. Zaidan, cerca de 15 anos depois quando
deixei de trabalhar para ele pois cessaram as atividades, em
terrenos na mesma &rea, na Alameda Lorena, estava
fazendo apartamentos de trés dormitérios, com dois
banheiros e escada de incéndio enclausurada, que na época
anterior ndo era exigida. Essas mudancas e exigéncias vém
do mercado e chegam até nds através do construtor. E
sobretudo vem da imobilidria. Se o vendedor declara “isto
agui eu ndo consigo vender”, o arquiteto nao vai fazer, vai
sim perguntar sua sugestdo. Sempre houve uma demanda

de mercado e uma imposi¢do do consumidor.

[JMA]: Na medida em que o tempo passou, principalmente
apo6s o Cdbdigo de Obras de 1972, implacavel, e com o
aumento dos custos do terreno é muito importante a
expertise do arquiteto na hora de implantar um
empreendimento. Mas no que se refere a remuneracao, ha
um descompasso com 0 aumento dessa importancia. Em
entrevista anterior, Roberto Candusso, relatou sua
conclusdo de que a comercializadora ganha 14 vezes mais
gue o arquiteto. Além disso, antigamente recebia-se do

cliente um faz com o terreno jA4 adquirido para o

115



desenvolvimento do projeto, ao passo que hoje, antes
mesmo que o cliente efetue a compra do terreno, o arquiteto
apresenta praticamente um estudo preliminar. Como vocé
vé essa sobrevalorizagdo do comercializador hoje em dia,
guando o stand de vendas custa mais caro que o projeto de

arquitetura?

[LATL]: O stand de vendas pressupbe maquete,
apartamento decorado e funciona, perfeitamente. As
pessoas ndo tém poder de visualizar o que estédo
comprando somente com as bases graficas da arquitetura.

Ha investimento e custos envolvidos.

Nos ultimos anos, os honorarios dos arquitetos tém variado
entre 0,8% e 1,2% do custo de obra. Quanto a
comercializagcdo, por mais que eu ndo esteja tdo bem
informado, pode-se adotar o valor de 6% do valor final. Isso
€ 0 que praticavam clientes meus, como o Roque, da Roque
e Seabra.

[JMA]: Qual o nivel de satisfacdo pessoal com os resultados

de seus projetos?

[LATL]: H& projetos, como este [mensiona um edificio de um
apartamento por andar com duas suites, projetado por
encomenda a um familia de investidores e &rea util de
150m?] , desenhado pensando nos compradores como um
casal jovem, com uma tremenda suite, uma planta bastante
livre, terracos desencontrados criando movimento nha
fachada, com elevador panorémico, uma segunda suite a
ser usada como escritdrio ou quarto para visitantes, enfim,

para se viver bem.

[JMA]: Eu conheco o terreno, vocé fez um milagre na

implantacao.

[LATL] O terreno era muito pequeno. Fizemos vagas triplas.

Poderia ter sido melhor, houveram algumas simplificagdes.
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Mas voltando a satisfagdo pessoal, gosto de montar quebra-
cabecas e, além disso, com arquiteto me sinto gratificado ao

pensar que cumpri uma funcéo social, projetando moradias.
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Entrevista |.C
Ronald Dumani
Arquiteto

Jorge Munif Abussamra [JMA]: Qual a postura do Mercado
Imobiliario frente ao papel do arquiteto em ao longo de sua
época de atuacdo? e no presente e qual o nivel de

satisfacdo pessoal com os resultados de seus projetos?

Ronald Dumani [RD]: Eu acho que o mercado imobiliario
hoje em funcdo da atuacdo do arquiteto esta muito
pulverizado. Me lembro que antigamente na década de 70,
existiam poucos arquitetos no mercado, e cada arquiteto
tinha a sua clientela. Hoje existe uma briga. Se eu cobrar 10,
outro vem e cobra 5. Esta muito desvirtuada a questdo dos
honorarios dos arquitetos. Talvez seja por esse numero
excessivo de profissionais. Alguns tem muitos projetos e
outros tem muito poucos. Eu nado diria que isso se da pela
gualidade dos projetos. Eu vejo nas incorporadoras
reclamacgdes sobre os arquitetos que tém muitos projetos e
terceirizam a producédo e, conseqientemente ndo aparecem
em reunido nenhuma. Assinam a proposta e, mais, pedem
gue o cliente emita 3 ou 4 faturas que se dividem entre
arquitetos e terceirizados. Isso existe. Mas voltando a sua
pergunta, o papel do arquiteto hoje no mercado, esta muito
ativo, por conta do aumento de demanda imobiliaria. Veja-se

a quantidade de anuncios de lancamentos na imprensa.

Quanto a postura do mercado diante da atuacdo do
arquiteto, penso que o arquiteto tem uma responsabilidade

enorme.

[JMA]: Como vocé vé a influéncia das incorporadoras e
comercializadoras no processo de projeto e na imagem

resultante?

[RD]: Nas reunides que se fazem para a discussdo de um
empreendimento, na comercializadora, comparecem o0

incorporador  juntamente  com 0  arquiteto. A
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comercializadora da ao arquiteto e ao incorporador as
diretrizes e restricbes para o projeto. E o incorporador, na
verdade, tem receio de ndo seguir boa parte das premissas
apontadas pela comercializadora e vir a ter problemas
futuros de comercializagdo. Dai escutar do vendedor: “N&o
vendemos porque faltou isso”. Por outro lado o briefing,
principalmente da parte de lazer no pavimento térreo € muito
extenso ao ponto de um cliente meu, certa vez, ameagcar
subir o valor do metro quadrado de venda para poder
executar todas as premissas dadas pela empresa de

vendas.

Por outro lado, o incorporador, por vezes prefere repetir um
elemento decorativo na fachada, para atingir a mesma
imagem proposta pelo vendedor, com menor custo. O
incorporador também é responsavel pela restricdo da
liberdade de projeto do arquiteto no item custo, até mesmo
se pensarmos num simples friso na massa, que € cobrado
pelo empreiteiro por metro linear, podera ser objeto de

discussao e restricdo por parte do incorporador.

Quando o incorporador quer ganhar algumas unidades a
mais, ele “amassa” o piso a piso — de acordo com a lei,
claro, mas reduzindo ao minimo possivel o pé direito.
Decisdo que trara problemos ao arquiteto mais a frente,

durante a compatibilizagdo com a estrutura e instalacoes.

Antigamente, era tdo facil. O cliente chegava com o terreno
comprado, informava suas dimensfes e minimamente o
programa. Fazia-se o projeto tranqlilamente e tudo corria

sem atropelos. Hoje...

A legislacéo tornou-se muito restritiva e hoje, principalmente,
os terrenos com metragens de mil m2 tornaram-se inviaveis
em termos de fechamento de contas para uma

incorporacdo. E impossivel vocé tentar convencer um
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proprietério de terreno a abaixar o valor pedido em funcdo

da diminuicéo real do coeficiente de aproveitamento.

As operacbes urbanas, com a venda de potenciais
construtivos [cepacs] muitas  vezes inviabilizam
empreendimentos devido aos valores j& muito elevados

desses cepacs.

[JMA]: De que forma vocé vé a racionalizacdo do desenho
da unidade dos apartamentos de dois e trés dormitérios e a

conseqlente diminuicdo de sua &rea util?

[RD]: Hoje eu projeto apartamentos onde eu mesmo néao
caberia. Sou alto, grande. Na mesma metragem, 120 mz2, de
um apartamento da década de 70 de 3 dormitérios, sendo
uma suite, hoje eu projeto um 4 dormitérios, duas suites e

lavabo.

Eu morei num apartamento da década de 70 de 3

dormitérios com 300m?2 de area Util.

O poder aquisitivo das pessoas diminuiu e ao incorporador
interessa viabilizar valores de venda. Desta forma torna-se
mais facil vender um apartamento de menor area pelo valor
desejado por metro quadrado de area util do que aumentar

esta area e ter dificuldades na comercializacao.

120



Entrevista I.D
Eduardo Freua
Sobrinho
Arquiteto

Jorge Munif Abussamra [JMA]: De que forma vocé vé a
racionalizacdo do desenho da unidade dos apartamentos de
dois e trés dormitérios e a consequente diminuicdo de sua
area Util e também a postura do Mercado Imobiliario frente
ao papel do arquiteto ao longo de sua época de atuacéo e

no presente?

[EF]: A metragem dos apartamentos de fato reduziu
drasticamente dos anos 70 para os dias de hoje. Primeiro
gue nés tinhamos um Cadigo de Edificacdes que obrigava a
dimensdes maiores e era preciso aprovar 0S projetos na
engenharia sanitéria. O primeiro dormitério tinha que ter
12m2 e os demais 10m?, o quarto de empregada minimo
tinha 6m2. Isso antes do Codigo de Obras atual, década de
70. Ai comecou aquela histéria de aprovar quarto de
empregada como depdsito... Isso eu acompanhei bem no
comeco da minha carreira, me formei em 74. Eu fazia muitas
residéncias, comecei a trabalhar com o mercado de
apartamentos como desdobramento e hoje praticamente s6
faco isso. O desafio logo de cara, foi desenhar um
apartamento de 72 m2 com 3 dormitérios. E eu fiz. Fiz ndo
por ordem da incorporadora, mas por ordem da imobiliaria.
A imobiliaria forcou muito. Eu era mogo, e enquanto
projetava tinha enxaqueca, dores de cabeca terriveis para
conseguir fazer. Enquanto eles davam ndmeros, nés
visualizdvamos uma obra de arquitetura. Eles visualizavam
nameros, numeros... Entéo fiz o projeto e foi um sucesso de
vendas, mesmo antes do final das obras. Porque eles
conseguiram a parte comercial que queriam e o “projetinho”
era funcional, as pessoas gostavam, até hoje posso dizer
gue ficou diferente do que era antes, mas com um certo

grau de humanidade.
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Na década de 80, a legislacdo j4 estava um pouco mais
aliviada no que diz respeito as dimensdes minimas exigidas
para os espacos internos. E mais adiante, o novo Cdédigo de
Obras liberou duas coisas importantes: 0s espagos minimos
e o célculo de insolagcdo. Antes era preciso provar o que
acontecia em cada janela. Em face sul, eram exigidos 33
graus. Pr4 vocé ter uma idéia, eu, 57 anos, moro em um
apartamento face sul, projeto do Roberto Candusso para a
Gafisa. Nos meus projetos hoje, eu ndo faco isso, ndo por
legislacdo, mas por consciéncia, pelo desconforto que
enfrento no meu proprio edificio. Entdo, o codigo liberou
face, liberou tudo. Com isso, comecgou a haver uma reducdo
de moveis. As geladeiras sdo menores, os sofés, todo o
mobiliario e equipamentos diminuiram acompanhando um
mercado ditado pelas imobiliarias, que tém uma
compensacao financeira escandalosa, perto do que ganham
todos os profissionais envolvidos no processo. Todo o
controle exercido pelas comercializadoras é ,justificado
como meio de aumento dos lucro para o incorporador. Mas
s&o falsos lucros. E tanta diminuicdo da area que n&o chega

a ser lucro.

[JMA]: Qual o nivel de satisfacdo pessoal com os resultados

de seus projetos?

[EF]: Eu sou um arquiteto extremamente realizado. Sou
formado ha 33 anos, pela FAU, e tenho mais de mil projetos
executados, entre escolas, hospitais, hotéis, residéncias e
edificios residenciais e de escritérios. Meu grau de
satisfacdo eu poderia dizer que é zero, mas eu me sinto
extremamente realizado por 10% dos prédios que eu
projetei. Por exemplo, fiz um edificio para o meu irméo, do
jeito que eu quis; h4 um outro edificio no Sumaré que
projetei para a Lamour [para quem projeto ha mais de 20
anos]; e outro na Passos da Patria, também para eles. Ai

entrou essa onda de “classicismo”, de “pds-moderno” e fiz
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um outro na Joaquim Floriano, que mesmo assim me
gratificou. Houve um edificio na Vergueiro, para o F. Reis
juntamente com a Lamour, que ficou com uma linguagem
moderna, com alguma coisa de historicismo embutida,
porgue eu me neguei a fazer em estilo “neoclassico”. Eu ndo
gosto. A gente ndo vive na década de Luis XV. Entao eu fiz
esse cenariozinho. Isso me satisfaz? Mais ou menos. Tenho
no escritério fotografias edificios que me satisfazem, como
este na rua Batatais. O que mais me satisfaz sdo as
residéncias, que foram quase todas publicadas. E também o
contato com os estudantes quando vou patrticipar de bancas
de Trabalho Final de Graduacédo. Financeiramente, para o
escritério de arquitetura, se eu pudesse ficar fazendo s6
arquitetura estaria tudo bem. Quando vocé comeca a
participar de empreendimentos maiores, 0s custos também
comecam a aumentar. Quando eu fazia somente casas, 0
cliente me ligava sabado a noite para falar do piso, e tudo
bem. Fazendo prédios, a construtora me liga na sexta-feira a
tarde, para me deixar nervoso o fim de semana inteiro. Eu
sou escravo das construtoras. Fico entre a Lamour e outras
construtoras menores. Tive problemas de saude graves ha
pouco tempo devido ao stress desse mercado. Hoje trabalho
com duas ou trés construtoras, aquelas que aceitem a
minha proposta, nem que seja de forma parcial. Mas que eu

sou muito decepcionado, eu sou.

E minha maior decepcdo é em relacdo ao numero de
profissionais no mercado. A quantidade de novas escolas de

arquitetura € um absurdo.

Isso foi um problema do regime militar. O Jarbas Passarinho
abriu universidade para todo mundo, uma festa da uva... Os
honorarios que eu cobrava quando me formei eram
completamente diferentes. Eu fiz o projeto de um hotelzinho
em Serra Negra em 1978, que me permitiu comprar uma

casa na Vila Nova Conceicdo. Hoje em dia nds estamos
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sendo achacados a taxas menores do que 3%. Os
incorporadores dizem “Tenho quem me faca por menos”. Eu
nao vou competir com alguém que tem um computador e
projeta em casa. Eu peco 7% do custo real da obra. Mas ja
tive resposta de um incorporador citando um arquiteto que
faria 0 mesmo projeto por R$ 1.500,00. Faca com ele, por
favor. Eu trabalho para quem me paga 0 que acho justo.
Agora, a arquitetura e mesmo o portugués das pessoas que
estdo se formando hoje, é de impressionar. E eles tem as
mesmas atribuicdes que nds temos, chancelados pelo
CREA.

[JMA]: A que vocé atribui a reducéo das areas das unidades

de apartamento?

[EF]: Ao aumento de custo. O boom imobilidrio de 1970,
dobrou o custo do material de construcdo. Nessa época, 0
Hindi, construiu em oito ou nove meses todo o quarteirdo ao
lado do Macksoud Plaza, na Sao Carlos do Pinhal onde era
o convento das carmelitas. Eu morava ao lado. Ai esse
sistema de racionalizacdo da construcao se transferiu para
os Jardins, e mudou a cara dos Jardins. Passou a se
construir em estilo moderno, com aquelas fachadas gelosia,
com janelas de correr por cima da fachada, e muito uso de
pastilhas. Os anos 70 foram impressionantes. O bairro do
ltaim ndo era nada e em 5 anos estava totalmente
verticalizado. Com isso sobem os precos dos terrenos e do
material de construcdo. E aumentam os ganhos para a
construtora e para a imobiliaria [que cobrava de 3% a 4% e
passou a cobrar 6%]. Os intermediarios sdo o0s que
realmente ganham, ndo os que produzem. Eu tenho
profunda decepcéo e angustia com isso. Entdo, a diminuicéo
da area vem do aumento do custo juntamente com a
manutencdo do aumento de ganho real sobre o
investimento. A concorréncia também tem sido cada vez

maior. Ultimamente a concorréncia tem se baseado no
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barateamento da construcdo. E a qualidade paga esse
preco. A construtora é uma loja. E uma empresa comercial.
Pensa-se em fazer coisas boas desde que isso seja uma
premissa para vender. Desde que seu marketing esteja
ligado a isso. A Construtora Lamour constréi de uma
maneira mais tradicional. O dr Carlos Lamour é engenheiro
formado pelo Mackenzie na época aurea. Eu preciso insistir
muito para convencé-lo a fazer alteragbes na maneira de
construir que possam baratear o custo das obras. Uma briga
para definir reducéo de custo nos acabamentos e diminuicéo
nas espessuras de parede. Eles utilizavam 25cm quando
todo o mercado constréi com 14cm. A qualidade vai caindo
por que a concorréncia vai aumentando. Com as areas ja
reduzidas ao minimo, o sistema construtivo se tornou a base

disso.

125



GRUPO Il
INCORPORADORES
E CONSTRUTORAS

Entrevista Il.A

Romeu Chap Chap

Proprietario da
Construtora

Chap Chap e
presidente do
SECOQVI

Entrevistas com representantes com poder decisério de
construtoras e/ou incorporadoras atuantes neste periodo
com particular interesse sobre: dificuldades de lancamento,
comercializagcdo, custos e papel do arquiteto neste

processo.
S&o questdes chave:

Qual a importancia do papel do arquiteto na formatacéo na

otimizacdo de um empreendimento?

Quais as dificuldades de realizacdo e comercializacdo de
um empreendimento ao longo deste periodo, 1970 a 2000,

de desenvolvimento do Mercado Imobiiliario?

De que forma vocé vé a racionalizacdo do desenho da
unidade dos apartamentos de dois e trés dormitérios e a

conseqliente diminuicdo de sua area util?

Jorge Munif Abussamra [JMA]. Quais as dificuldades de
realizacdo e comercializacdo de um empreendimento ao
longo deste periodo, 1970 a 2000, de desenvolvimento do

Mercado Imobiiliario?

Romeu Chap Chap [RCC]: Se tomarmos como referéncia o
Plano Cruzado, como marco no processo de combate a
inflacdo, poderemos dizer que apdés 20 anos de tentativas

chegamos hoje a um patamar de estabilidade em que a
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inflacdo foi, ou estd sendo, controlada. Isto apdés uma
sequéncia de diversos planos econbmicos. O Plano
Cruzado, de 1986-87, elaborado no Governo Sarney pelas
mesmas pessoas responsaveis posteriormente pelo Plano
Real, era um plano com substancia, mas ainda fragil do
ponto de vista politico. Em 1987 houveram eleicbes
estaduais que prejudicaram o sucesso do Plano. Nessa
oportunidade eu participei, como presidente do SECOVI,
gue até entdo era um sindicado municipal, da proposicdo
novo Ministério do Desenvolvimento Urbano e da Comisséo
de Reformulacdo do Sistema Financeiro de Habitacdo, com
a preocupacdo de enfrentar o imenso déficit habitacional
encontrado no pais. Entretanto, o Plano Cruzado n&o
consolidou efetivamente a acdo desse Ministério, sob o
comando de Fabio Peixoto, que foi indicado tendo em vista

a resolucao de questdes de origem politica.

O Plano Partia de premissas corretas, mas o congelamento
e todas as demais medidas precisavam ser de liberadas em
90 dias. A nédo liberacdo gerou uma grande crise. Nés
recebiamos, por exemplo, torneiras com a cromagdo em
camadas cada vez mais finas, devido ao congelamento dos
precos. A prorrogacdo do congelamento até o més de
novembro, com fins politicos, visando as elei¢es,
inviabilizou o sucesso. Enfim, o Ministério de
Desenvolvimento, estava na mao de pessoas que
desconheciam a questdo habitacional que discutiam
exclusivamente o consércio de habitacdo e amparavam-se
num viés politico. Ao longo dos anos quase nada aconteceu.
Ja o BNH, tinha um bom presidente. Era um gestor que fazia
parcerias publico-privadas. Nés produziamos e eles criavam
0s instrumentos para haver recursos financeiros, que é o
que funciona até hoje. Entretanto, devido a ma conducédo
por parte do Ministério, o0 BNH foi fechado sob alegacéo de
empreguismo. Até que assumiu Prisco Vianna, um ministro

gue incorporou as premissas da Comissdo de de
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Reformulacdo do Sistema Financeiro de Habitacdo. Mas
logo em seguida o Ministério foi fechado num pacote de
reducdo. Assim todo o arquivo do BNH foi para Brasilia e se

perdeu num incéndio.

Depois disso Fernando Collor assumiu a presidéncia e em
dois anos de mandato foi o melhor presidente que ja tivemos
em matéria de desenvolvimento habitacional. Foi criado o
Ministério da Agdo Social e langcado um programa social
chamado Plano de Ac¢édo Imediata, que construiu 200 mil
casas populares pelo Brasil. Mas com a interrupcdo do

Governo da maneira que ocorreu, ndo houve continuidade.

Veio entdo o Plano Real, governo FHC: politica de combate
a inflagdo durante os 8 anos consecutivos. Foi um governo
azarado, que enfrentou crises internacionais de todo o tipo,
e ao mesmo tempo, tinha uma dependéncia prejudicial do
FMI.

Mercado Imobilirio ndo tem como crescer sem estabilidade
econbmica, bem como juros e prazos decentes para
financiamento, politica recessiva. Nao havia entdo
condicBes favoraveis. A Encol inclusive ja havia quebrado e

havia uma crise de confianga que abalava o financiamento.

A Caixa Econbmica Federal garantia de certa forma os
financiamentos pois possuia, apds a extincdo do BNH, a

gestao dos recursos do fundo de garantia.

Entdo, a politica habitacional nunca foi meta nem do
governo Sarney, foi um pouco de Fernando Collor e nédo foi
nada de Itamar Franco e nem de Fernando Henrique
Cardoso, pois eles estavam todos envolvidos priritariamente

com a politica de combate a inflagao.

Agora a construcdo civil, n6s sabemos, estad diretamente

ligada a uma outra questdo importante que é o emprego.
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Em julho de 2002, Arminio Fraga, entdo presidente do
Banco Central, obrigou finalmente os bancos a devolverem
na apliacdo para o mercado imobiliario 30 bilhdes de reais
gue haviam se acumulado nos 7 anos anteriores em que 0s
bancos ao invés de aplicar no mercado imobiliario, como
determinava a lei, aplicaram em diversos outros
inverstimentos [devido a um acordo que deveria ter sido
valido por dois anos, feito em 1995, em funcdo da compra

de titulos imobiliarios de bancos falidos].

A partir de 2002 comecou entdo a ser injetado dinheiro no
mercado. Esses 30 bilhdes teriam que ser disponibilizados

gradualmente, em 100 parcelas.

Mudou entdo o governo. O Lula entrou em 2003 com as
propostas de emprego, habitacdo e as demais promessas
habituais de campanha. Em 2004, j4 vencida a desconfianca
gue havia no governo Lula, Antonio Palocci, se mostrou
preocupado em estimular a inddstria imobiliario. Nesses
Ultimos anos, o setor imobiliaro perdeu 8,6% do PIB. Déficit
habitacional crescente, enfavelamento crescente e a
indastria da construgcao produzindo alto padrdo - que nado
necessita de financiamento — enquanto a Caixa Econdmica
tentava cumprir razoavelmente o seu papel através dos

recursos do FGTS.

A partir do Lula, 2004, foi estruturado uma politica para
garantir a seguranga e a confianca no investimento
imobilidario, em resposta a estagnacdo apds o0 caso da
faléncia da Encol, que demonstrou a fragilidade anterior. Os
Bancos precisavam devolver aqueles 30 bilhdes, mas isso
ainda era pouco em relagdo a demanda habitacional do
pais. E o investimento imobiliario ndo os interessava se nédo

houvessem garantias. Adotaram-se entdo o Patrimbnio de
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Afetacdio, a Alienacéo Fiduciaria e o Incontroverso'. Houve
entdo um marco regulatério: protegeu-se o comprador, que
poderia passar a outra construtora caso a original
guebrasse, protegeu-se 0s bancos com velocidade muito
maior de retomada e o construtor, por sua vez, passou a ter
um beneficio que era o pagamento de um imposto de renda
fixo. Desde o0 primeiro més o imposto era de 7% sobre o
valor da venda e ele ficava isento de outros encargos como
PIS, COFINS, etc.

O mercado imobiliario s6 se desenvolve com estabilidade
econdmica e emprego. As pessoas comegcam a ter
confianca. Um milhdo de empregos foram criados nesse
primeiro semestre, num movimento contrdrio ao que
vinhamos enfrentando ha muito tempo. Por acaso é o
Presidente Lula que esta no poder nesse momento, por iSso
ele estd descolado de todas essas crises. Ele vez uma
politica populista prometendo empregos. A base do
emprego no Brasil é a construcdo civi. E, na area
imobiliaria, o governo nado precisa dar nada para a
construcao civil acontecer. O governo faz a gestdo do fundo
de garantia para que haja financiamento e a politica
habitacional, o dinheiro é nosso e da pessoa que compra a
casa. O governo s6 precisa ndo atrapalhar. Os governos
anteriores estavam atrapalhando, pois estavam presos a
uma outra conjuntura, vinculada ao Fundo Monetario

Internacional e etc. Entdo o que eu estou dizendo é que

!« patrimonio de Afetacdo: separacdo dos valores alocados para cada

empreendimento, que passara a ter sua propria contabilidade, separada das
operagdes da incorporadora, 0o que confere seguranga aos adquirentes de imoveis
na planta. Na hipétese de ocorrer faléncia da empresa incorporadora, os
compradores podem dar continuidade a obra, contratando outra empresa,
configurando o objetivo de garantir ao consumidor a entrega do imével comprado
na planta.

Alienacéo fiduciaria: a propriedade efetiva do imével somente sera transmitida ao
adquirente apos a quitacéo do prego total da aquisi¢cdo. No caso do ndo pagamento
do valor, a propriedade do imével que serve de garantia ficard consolidada em
nome do credor.

Incontroverso: em eventual contestacdo de valores relacionados ao contrato
[questionamento de juros cobrados, etc.], o principal do crédito concedido deve ser
honrado pelo adquirente, assim como as despesas com condominio, IPTU,
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estamos vivendo um momento positivo e que ele vai
continuar. Os grandes incorporadores estdo indo buscar
dinheiro, empréstimos, no exterior, para fazer “estoque”,
para comprar terrenos e preparar a producdo, pois
acreditam que esta prosperidade é duradoura. Eles nédo
estdo pensando como antigamente. Sao eles, o0s
estrangeiros e os bancos com 0 mesmo pensamento. Eu os
acompanho e acredito que ndo ha uma bolha, que é um
processo em continuidade. Vocé sabe quantos
financiamentos se dava na década de 80 no governo
Figueiredo, pelo BNH? 500 mil financiamentos. Sabe quanto
se financiou na década de 90? 50 mil. Sabe quanto no
comeco dessa década? 30 mil. E em 20067 113 mil.
Comparando esses numeros com O crescimento
populacional no mesmo periodo teremos o déficit
habitacional que representa um grande mercado,

potencializado ou viabilizado pela estabilidade econémica.

servigos de energia elétrica e agua de esgoto, itens considerados incontestaveis”.
Lei 10.931 de agosto de 2004.
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GRUPO Il

COMERCIALIZADORES

E AGENTES
IMOBILIARIOS

Entrevista Ill.A
Oswaldo Almeida
Triumpho

Entrevistas com agentes imobiliarios do segmento de venda
e avaliacdo atuantes neste periodo com particular interesse
nas questdes de: dificuldade de comercializacao, alteracdes
do perfil do comprador ao longo deste tempo de estudo e

papel do arquiteto neste processo.
S&0 questdes chave:

Qual a importancia do papel do arquiteto na formatacédo de

um empreendimento?

Quais as dificuldades de realizacdo e comercializacdo de
um empreendimento ao longo deste periodo, 1970 a 2000,

de desenvolvimento do Mercado Imobiiliario?

De que forma vocé vé a racionalizagdo do desenho da
unidade dos apartamentos de dois e trés dormitérios e a

consequente diminuicdo de sua area util?

Jorge Munif Abussamra [JMA]: Qual a importancia e as
principais modificacdes do papel do arquiteto na formatacéo

de um empreendimento?

Oswaldo Almeida [OA]: Em principio, nos anos 70, a grande
maioria dos compradores morava em casa e tinham um
poder aquisitivo maior. Casas s80 maiores. Entdo eles
comecaram a migrar para apartamentos. Por conta da
seguranca e uma série de outros fatores. Eles ndo se
acostumavam com apartamentos pequenos. Entdo um
apartamento de dois dormitérios naquela época tinha 70, 80

metros. Nos anos 70 nés vendiamos apartamentos de dois
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dormitérios no Itaim e na regido nobre dos Jardins, para
engenheiros recém-formados, médicos, ou seja, pessoas
gue se formavam recentemente e tinham um emprego
podiam pagar. Com o passar do tempo o poder econémico
foi diminuindo, e com isso se achatando a construcéo,
diminuindo os tamanhos, para poder encaixar no bolso do
comprador os apartamentos que eles precisavam. Com o
passar do tempo vado-se achatando inclusive trés
dormitérios. Porque esses compradores cresceram a familia,
tiveram filhos, e houve a necessidade de um dormitério a
mais. Porém com um poder aquisitivo menor. E em funcéo

disso vao-se achatando os tamanhos dos apartamentos.

O papel do arquiteto nesta época mudou porque o arquiteto
€ um artista. Como todo artista vém de um sonho. Ele quer
fazer um projeto bonito. E um projeto bonito ndo combina
com um projeto econdmico. O corretor esta atento ao que
cabe no bolso do comprador, j& o arquiteto quer fazer uma
coisa bonita. Entdo, em uma certa época, houve um
confronto muito grande entre o arquiteto e o corretor. Um
projeto bonito significa, por exemplo, mais recortes na
fachada, mais decoragfes, que representam um acréscimo
no custo da obra com que o comprador ndo pode arcar. Por
iSso esse confronto entre corretores e arquitetos. Porque os
arquitetos foram obrigados a se moldar a realidade do poder
econdmico que foi se achatando com o passar do tempo, ja
gue no fundo quem manda é o poder econbmico e
aquisitivo, ou seja, se o0 empreendimento nao for

comercializavel, ndo se realiza o negdcio.

[JMA]: Considerando seu tempo de experiéncia no mercado,
vocé poderia comparar a dificuldade de se vender uma

mercadoria nos anos 70 e atualmente?

[AQ]: Estamos no mercado ha 30 anos. Comegamos em

1970 com a Itaplan e trabalhamos com a Roque [& Seabra]
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de 1972 a 1989. Nos anos 70 a concorréncia era menor.
Mas houve uma explosdo. Os milagres econbmicos, a
procura muito grande. Nos lancavamos um empreendimento
em Moema, na época do construtora Becato e Barbosa e de
outras construtoras, e vendiamos tudo num final de semana.
Empreendimentos de 80, 100, 120 unidades. Isso foi uma
explosdo que durou de 1970 até cerca de 1977. Depois
vieram planos econdmicos, como o plano Sicato da Caixa
[Econdmica Federal], e nds precisamos nos moldar. A Caixa
facilitou muito. E nés repassavamos centenas de unidades
por trimestre naquela época. Entdo, a dificuldade é essa.
Hoje com tantas construtoras, o cliente tornou-se inclusive
mais exigente, mais esclarecido, e conhece seu poder de
compra. Tudo isso foi achatando o lucro das incorporadoras.
Hoje o lucro é muito pequeno. Chegava-se nos anos 70 a
ganhar 3 a 4 terrenos em um negocio. Ou seja, O
incorporador entrava com um terreno, pegava o dinheiro da
poupanca para construir e lucrava o valor de trés terrenos.
Hoje em dia ndo se atinge mais do que um terreno ou um
terreno e meio. Ou seja, 0 lucro estd muito achatado, em
funcdo da concorréncia ou da exigéncia do consumidor que

também aumentou.

[JMA]: E quanto a influéncia da alteracdo do valor dos

terrenos na reducdo dos apartamentos-tipo?

[OA]: Dos anos 70 para ca, o valor muito mais do que
guadriplicou, em valor real. Praticamente ndo ha mais onde
se construir, entdo a construcdo dos Jardins, migrou para

Moema e outros bairros.

[JMA]: O terraco ganhou hoje uma importancia que
anteriormente nao possuia. Vocé chegou a vender muitos

apartamentos sem terraco?

[OA]: A maioria. Eram projetos antigos, com cozinhas

grandes. Hoje se diminuiu a cozinha, se fez cozinha
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americana, a exigéncia do terraco é importante. Tudo em
funcdo da propria concorréncia que criou tudo isso. Um
empreendimento lanca uma idéia e logo ela ja passa a ser
exigida. O cliente tem muitas opc¢des dentro do mesmo
bairro. Quando procura um apartamento, ele age da
seguinte forma: visita 10 no mesmo bairro e a partir das
comparacbes seleciona aquele que vai comprar.
Antigamente ndo se fazia terraco, hoje se faz terragco com
pia e churrasqueira e a tendéncia é que isso aumente em
funcdo da exigéncia do comprador. Mas o bolso do

comprador representa cerca de 80% da decisdo de compra.
[JMA]: E qual o peso do terreno no empreendimento?

[OA]: Depende muito do local. Vejamos os extremos. Numa
periferia distante, o terreno gira em torno de 8%. J4 num
bairro consagrado, nos locais mais caros de Sao Paulo,
pesa até 50%. Por exemplo, nesse empreendimento
proximo a Brigadeiro cujo terreno era da Fundagdo Getulio
Vargas, se ndo me engano, a Construtora Presidente fez
dois prédios, entregou um para a Fundacéo e ficou com o

outro, ou seja, o terreno custou 50% do empreendimento.

Entdo, na periferia o peso do terreno no empreendimento vai
de 8 a 10%; em Moema de 25 a 30%; e no Itaim, pode

chegar a 35%.

[JMA]: Para o comprador, quando foi a melhor época para

comprar? Quando houve maior respaldo?

[OA]: Respaldo financeiro sempre houve. Em meados dos
anos 70, o BNH quebrou e acabou sendo incorporado pela
Caixa. Mas o SFH sempre foi deu muito respaldo para o
comprador. E até hoje essa logica funciona. Mesmo nos
edificos de alto padrdo o financiamento é comumente

utilizado.
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[JMA]: Vocé acha que o Plano 100 da Rossi deu um tiro no

pé do mercado?

[OA]: Nao, eu acho que foi um plano para a época. O Plano
100 da Rossi foi na época do plano Collor, nos anos 90. Ndo
havia financiamento disponivel no mercado. Entdo as
construtoras tiveram que abrir seu leque e se adaptar. A
vista ndo é possivel. A vista se pode vender um ou dois
apartamentos, mas num prédio de 100 apartamentos é
preciso um plano de financiamento. Nao houve plano 100.
As construtoras, mesmo as que nunca tinham financiado,
passaram a vender em 120 meses. Com juros, correcao e
IGPM foi um bom negécio, pois esse dinheiro era reaplicado
em imodveis propriamente. E foi num contexto desse tipo, de
escassez de financiamento que surgiu o plano 100 da Rossi.
Hoje, com as cadernetas de poupanca repletas de dinheiro
os bancos oferecem financiamento de cerca de 70 a 80%
com taxas de juros e correcdo menores. Entdo, para o
comprador se tornou um mau negoécio financiar em 120
meses direto com o incorporador. Porque com o imovel
pronto, o incorporador cobra juros de 1%, tabela price, e
corre¢do pelo IGPM. Além disso, a escritura que da ao
incorporador a garantia real, também é muito mais cara. Ao
passo que o banco oferece financiamento a 9% ao ano, com
correcdo pela TR, e escritura subsidiada que é muito mais

barata.

[JMA]: Que ano vocé citaria como o grande ano para

comercializacdo e como o pior ano?

[OA]: Nos anos 70 lancava-se muito: um, dois, quatro
dormitérios. E se vendia. Tanto apartamentos prontos
gquanto na planta. A demanda era muito grande e a
concorréncia pequena. Vendia-se tudo. Foi a época do

DSelfim, em que a inflagdo era maquiada.
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O grande ano eu diria que foi 1986, com o Plano Cruzado.
Pagava-se adicional para os funcionarios de obra, porque
nao havia mao de obra disponivel. Arquitetos eram cacados.
Vendia-se caro e bem. O plano cruzado se deu em fevereiro
de 1986. Em marco, 0s precos praticamente dobraram no

mercado imobiliario. A velha lei da oferta e da procura.

Na década de 90, o comprador ficou mais esclarecido, mais
exigente. E o poder aquisitivo achatou-se. Ou seja, aquele
comprador de 150m2 dos anos 80 tornou-se um comprador
de 100m2 nos anos 90. O esclarecimento, apoiado inclusive
pelos 6rgdos de defesa do consumidor, os desejos
(incluindo os terragos, a churrasqueira, um tipo especifico de
térreo), e também a concorréncia aumentaram. Uma
construtora de grande porte pode lancar de 3 a 4
empreendimentos por semana, um volume muito grande.
Por mais que a demanda também o seja, as op¢bes que tem

0 comprador sdo enormes, mesmo dentro do mesmo bairro.

[JMA]: E quanto a imagem dos prédios? Vocé vé a
estilizacdo das fachadas como uma forma de compensar a

falta de espago com embelezamento?

[OA]: A prépria concorréncia exigiu isso. Por exemplo,
fizemos uma pesquisa de mercado antes do lancamento de
um empreendimento na Mooca. Constatamos que ndo havia
dois dormitérios e que todos os edificios eram em estilo
moderno. Decidimos entdo fazer um neoclassico com dois
dormitérios e uma suite. Sucesso absoluto. Eu diria que o
estilo neolassico vendeu 20% do prédio, porque ficou muito
bonito. Foi feito pelo arquiteto Joel. Constatamos a
necessidade de fazer um edificio bonito, de adotar um estilo
gue hoje é neoclassico, mas ja foi mediterraneo, como se
fez muito nos anos 70. Hoje isso voltou a ser necessario. As
pessoas querem pagar barato e morar num edificio bonito.

O que achata cada vez mais o lucro do incorporador.
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Entrevista I11.B

Fabio Rossi

Diretor e fundador da
Itaplan Imoveis

Jorge Munif Abussamra [JMA]: Qual a importancia e as
principais modificacdes do papel do arquiteto na producéo
imobilidria e qual sua opinido sobre a racionalizacdo do

desenho das unidades de 2 e 3 dormitérios?

Fabio Rossi [FR]: Eu ndo chegaria a dizer que mudou o
papel do arquiteto ou que isto estd mais na médo das
comercializadoras. Para mim quem manda, sempre mandou
e continua mandando € o comprador final, é sua exceléncia,
o cliente. Nao é s6 no mercado imobiliario, € em qualquer
dos mercados hoje. Mais do que nunca, € a vez do
comprador. As empresas hoje montando uma estrututra de
atendimento a clientes e pds-venda. Antigamente se dizia:
eu vou pagar para ver. Hoje vocé quer ver para depois
pagar. Vocé primeiro faz o test drive do automével para
depois pagar o automdével. Hoje primeiro vocé precisa ver o
apartamento decorado para depois pagar o apartamento
decorado. Esse mercado ficou realmente do cliente. E claro
gue como as imobiliarias sdoas empresas que estdo mais
perto do cliente, que escutam as necessidades e as
exigéncias dos compradores, nds desta forma nos
transformamos em um banco de dados muito forte para
fornecer as premissas de projeto. Se eu fosse prof de
arquitetura e tivesse que dar uma aula sobre os edificios em
S&o Paulo eu iria até a rua Cristovao Diniz, atras do clube
Paulistano. Ali vocé pode ver um edificio antigo, bonito, de
alto padréo, sem terrago, ao lado de um outro edificio com
um pequeno terrago, e ha outro com um terraco maior. E ao
fim dos anos 90 ja se tem terracos que sdo verdadeiras
salas de estar. Vocé vé que evolui violentamente a
arquitetura ndo porque os arquitetos que fizeram o primeiro
prédio ndo soubessem desenhar, a cidade mudou em

funcdo das necessidades ou dos desejos dos
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moradores/compradores. E a gente passa esses problemas

ou mudancas para os arquitetos.

A cidade mudou, e o bolso também mudou. Quando eu
comecei, em agosto de 1968, vendia-se para um casal
recém-formado um apartamento de 3 dormitérios. Eles ndo
tinham filhos, mas queriam ter o segundo dormitério para o
filho que talvez fossem encomendar e um terceiro que se
chegava ao absurdo de dizer que seria um quarto para
héspedes. Esse apartamento tinha pelo menos 100mz2.
Nesses quarenta anos a coisa foi se reduzindo ndo sé no
tamanho dos apartamentos como e principalmente no
namero de cémodos. Hoje para o mesmo perfil de casal se
vende um apartamento de 1 ou 2 dormitérios com 60m2 ou

55 m2. A area diminui porque o preco subiu.

[JMA]: E uma reducdo de 50% na maneira de morar nos
tltimos 40 anos. Considerando que o terreno € um insumo
muito importante na conta do incorporador, isto se da em

funcdo do aumento do custo do terreno?

[FR]: Eu acho que aumentou em lugares onde ndo ha mais
terrenos para comprar. Aqui no Itaim Bibi esta carissimo,
como no Jardim América, em Moema ou em Vila Nova. Séo
Paulo, eu digo sempre, ndo é uma cidade, sdo varias
cidades, uma ao lado da outra e uma ndo tem nada a ver
com a outra. Cada uma tem sua vida, suas universidades,
seus restaurantes, etc. Até porque hoje com o problema do
automovel, do transito ninguém quer sair muito do bairro
onde mora. Mas voltando a pergunta sobre o papel do
arquiteto nesse processo. Eu diria que as licbes que
aprendemos foram passadas e o que arquiteto é uma figura
fundamental nesse sistema todo porque € ele quem
consegue fazer os milagres de conseguir produzir um
apartamento bom, numa metragem pequena, em que ele

consegue, dentro desses apartamentos que vendemos hoje
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em dia criar charmes sensacionais. Por exemplo, hoje como
ninguém mais tem empregada e ndo se cozinha mais como
antigamente, a comida vem pré-pronta, as cozinhas quase
entraram na sala, ou a sala invadiu a cozinha. Tudo isso
precisa ter um raciocinio arquitetdbnico. Hoje vocé néo
consegue fazer dormitérios e banheiros reduzidos e

cabendo tudo sem quebrar muito a cabeca.

[JMA]: Toda essa reinvencdo de espaco e discurso tem o
sentido de convencer o morador da viabilidade de morar em
55m2 quando o bom mesmo, ndés sabemos, seriam 0s
100mz2?

[FR]: Hoje toda a composicdo do pavimento térreo com
espaco premier, home theather, jardins, veio para suprir a
reducdo do espaco na unidade. No fundo quem vai comprar
nao fala no sonho do apartamento préprio, € sim no sonho
da casa propria. Assim como nos desenhos infantis. A
imagem da casa com jardim € muito forte para todos nés.
Entdo esses espacos que séo criados hoje com esses
jardins sdo muito importantes. Quando a Itaplan comecou
nés s6 vendiamos casas ou sobradinhos, com
empreendimentos enormes como o Jardim Jaragué que hoje
€ praticamente um bairro. Hoje pela falta de espaco,
comecamos a empilhar esta turma nos prédios. Isso que se
faz hoje de voltar la para baixo e colocar as pessoas no
jardim, na piscina, num lugar para fazer exercicios no
préprio edificio realmete passou a ser uma volta ao sonho
da casa proépria. No apartamento vocé ndo tem sol, ndo tem
espaco, mas eu acho que as pessoas estdo mais felizes
hoje com esse sistema do que com o sistema anterior. As
pessoas querem “morar pequeno’ mesmo, porém com
charme. Claro, se ele puder descer e encontrar um clube
sera sensacional. De fato o mercado, ou as imobiliarias,
marcaram as posi¢cdes e mais uma vez os arquitetos foram

sensacionais. A arquitetura de jardins e térreos evoluiu
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muito. Existe é uma parceria entdo, e uma troca de
informacdes entre nds que estamos a frente da batalha e o
arquiteto. Hoje o arquiteto nos ajuda ndo sé em fazer a
planta e definir os espacos, mas nos ajuda até na definicdo
de como vai ficar o apartamento pronto. Nos ajudam a
mostrar que é viavel morar num espaco reduzido. Eu acho
dos problemas financeiros, o sonho de casa prépria das

pessoas pode ser atendido.

[JMA]: Quais as principais dificuldades de comercializacdo e

realizacao dos empreendimentos durante este periodo?

[FR]: O pior periodo foi durante o plano Collor. Demorou-se
mais de um ano para conseguir trazer o pessoal para a
compra de imdveis outra vez. As crises imobiliarias estdo
atreladas as crises financeiras. O problema da pessoa nao
poder comprar esta diretamente ligado a falta de dinheiro ou
de crédito. Pode-se dizer que a partir de meados dos anos
90 as coisas estdo melhores porque o crédito esta farto e
barato, os juros cabem no tamanho do bolso do comprador.
Os prazos que hoje sdo dados sdo estupidos. Assim mesmo
estamos longe do que acontece em outros paises
desenvolvidos, onde nos EUA se compra um imével para
pagamento em 35 anos. Quando surgiu o SFH dava-se 10
anos de prazo e financiava-se apenas 60% do valor do
imovel. E era preciso ainda uma série de comprovacdes por

parte do comprador.

E o bolso que da a decisdo. Mas h& também, principalmente

em Sao Paulo, uma faceta que é a do investimento e do

negocio.

[JMA]: A que motivos vocé atribuiria a reducao da area dos

apartamentos de 2 e 3 dormitérios?

[FR]: O primeiro eu diria que ndo é exatamente falta de

dinheiro. Diria alids que é o contrario. Na medida em que
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vocé diminui os apartamentos, vocé permite que um maior
namero de pessoas tenha acesso a aquisicdo do imoével.
Quem ndo tem dinheiro para comprar 70m2 pode ter dinheiro
para comprar 45m2. H4 um caso de uma cliente que me
contou felicissima que montou com jornais na sala da casa
do pai no Morumbi, o apartamento de um dormitério que iria
adquirir, um apartamento de 38m2. O fato de possuir uma
coisa sua, justifica a aquisicdo de uma area reduzida do

apartamento.

[JMA]: O trabalho das comercializadoras hoje parece muito
maior do que ja foi, tamanha a competitividade e a
dificuldade de vender e convencer o comprador de que vale
a pena morar em apartamentos tdo pequenos. Ha ai um

pesado investimento no marketing.

[FR]: Hoje é preciso preparar muito mais o aloum de vendas.
Os corretores precisam estar permanentemente reciclados.
Mas isso ndo é s6 no mercado imobiliario. E geral. Vale para
0s automoveis, seguros, eletrodomésticos, etc. Se vocé nao
andar rapido, vocé serd engolido pela concorréncia em

gualquer ramo.
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Entrevista Il.C

Sebastidao C. Seabra
Saocio fundador da
Roque & Seabra e da

Seabra Incorporactes

Jorge Munif Abussamra [JMA]: Quando e como vocé

comecou a trabalhar com o Mercado Imobiliario?

Sebastido C. Seabra [SCS]: Eu comecei ha praticamente 35,
guase 40 anos. Comecamos com a Itaplan. NoOs
trabalhavamos numa empresa americana onde também
trabalhava o Fabio Rossi. Saimos todos de |4 e fundamos a
Itaplan. Depois montamos a Roque Seabra até por pressao
de outras pessoas que estavam conosco. E de 14 para cé ja
fizemos uma certa histdria. A Roque e Seabra foi fundada
em 1978 mais ou menos e liderou o mercado durante
bastante tempo. A Lopes é anterior, mas era uma imobiliaria
voltada para imoveis de terceiros, ndo era a lancadora que é
hoje. A Roque Seabra praticamente atuava em todas as
faixas, mas o forte sempre foram os apartamentos de dois e

trés dormitdrios compactos.

[JMA]: E verdade que na década de 70 n&o existia pesquisa,

existia feeling?

[SCS]: E, existia feeling. Existiam algumas regrinhas hoje ja
superadas que nos ajudavam muito. O estraga bairro. Em
determinado lugar onde caberiam trés dormitorios,
construiam-se dois. Baixava-se o padrdo. Havia pessoas
gue gostariam de morar no jardins, mas s tinham condicéo
de morar em Santo Amaro. Na hora em que vocé diminuia o
namero de dormitérios e compactava o apartamento, vocé
conseguia atrair uma classe que nao era propria do local.
Essa era uma regrinha. Outra regra importantissima era que
0s apartamentos tinham um valor de mercado que
independia da area. Um dois dormitérios com 50m?2 valia

tanto quanto um de 60m2 Entdo quanto mais compacto
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vocé conseguisse fazer o apartamento, maior seria a

lucratividade. Por isso houve tanta reducao da area util.

[JMA]: Entdo o tamanho do bolso do consumidor também

diminuiu?

[SCS]: Sem duvida. Era tudo em funcdo do bolso do
comprador. Vamos falar em nudmeros hipotéticos. Uma
apartamento de 2 dormitérios com 80m2 valia 80 mil reais;
se ele tivesse 70 m?, valeria os mesmo 80 mil, dentro de
uma mesma regido. Entdo quanto menor fosse o tamanho

do apartamento maior seria 0 ganho por metro quadrado.
[JMA]: E quanto a valorizacdo dos terrenos?

[SCS]: Sem duvida nenhuma ha uma série de fatores que
alteraram a lucratividade dos empreendimentos. Antes vocé
comprava um terreno em qualquer lugar e podia construir
até 6 vezes a area do terreno. Hoje dependendo de onde
vocé compre podera fazer no maximo 2 vezes. Isso altera os
precos. Nos bairros consolidados é diferente devido a
escassez. O que ainda esta disponivel tem um valor muito

elevado.

[JMA]: O marketing imobiliario esta muito mais sofisticado do
qgue ha 20 ou 30 anos atras? Naquela época era muito mais

simples vender?

[SCS]: Além de o mercado ter se sofisticado. E muito
importante o fato de o corretor hoje ter muito mais
informacdo. Ele sabe o que é é&rea util, o que é
financiamento. Na época dos anos 80 nem se vendia, se
tirava pedidos. A falta de imoveis era tdo grande. O
brasileiro, o paulista, ndo tinha casa prépria. E, apesar de
muita gente falar mal, o BNH permitia que as pessoas
adquirissem seus imdveis. Lancava-se um edificio e ele era

completamente vendido em um final de semana. Porque
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embora ndo fosse tdo bem falado o sistema financeiro, a

procura era muito grande.
[JMA]: Vocé acha que o papel do arquiteto se modificou?

[SCS]: Madificou-se. Muito. O papel do arquiteto sempre foi
importante. Primeiro, por ele conseguir fazer caber com
conforto tudo o que precisava conter um “apertamento” de
dois dormitorios. As imobilidrias também tiveram uma funcao
importante de transmitir as informacées ao arquiteto.
Todavia, o arquiteto penou bastante para conseguir incluir
num apartamento de 40m2 ou 50m2? todas as Aareas
sugeridas, inclusive uma varanda, que nao havia na época
de 70 e se tornou um forte elemento de verde. Hoje ja se
briga muito mais com uma éarea social comum. E muito
importante haver nos edificos de apartamentos, uma area
verde, uma éarea de fithess, piscina e uma série de
acessorios. Isso tudo sobra na méo do arquiteto. Hoje um
empreendimento implica em uma série de coisas novas que
nao haviam em 70, como a participacdo do paisagista. Na
década de 70 era muito mais simples, inclusive porque os
terrenos também eram encontrados com mais facilidade.

Moema e Itaim Bibi tinham terreno em todo o canto.

[JMA]: Como vocé a sofisticacdo do marketing imobiliario

hoje? Pesquisas, relatorios, langcamentos.

[SCS]: Hoje a coisa mudou. Houve uma revolugdo em todos
os mercados, ndo sé no imobiliario. Mas o fator principal na
minha opinido é a evolucao do conhecimento do comprador
sobre aquilo que ele estd comprando. Ninguém mais alega
ignorancia. O comprador tem conhecimento daquilo que
esta procurando. Isso obriga o mercado a se sofiosticar. O
oferecimento de um bosque ou segurangca ho

empreendimento é algo com um valor especial.
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[JMA]: No fundo h& ai uma relagdo com a reducgdo da &rea
dos apartamentos? Em espagos tdo pequenos o térreo se

torna o lugar onde é possivel respirar?

[SCS]: Na realidade, os apartamentos até uma determinada
faixa sdo muito pequenos — sem esquecer que ha

apartamentos de alto padréo ficando cada vez maiores.
[JMA]: Quais eram as grandes comercializadoras?

[SCS]: Quando nés comegamos, o grande nome, que sumiu,
era o Jamil Abdu Ahaje. Ele tinha uma grande empresa na
década de 70. Entdo a Itaplan comecou e tomou conta do
mercado. Havia a Lopes. Existia o Gilberto Nascimento, o
Clineo Rocha, um nome realmente bastante expressivo no
nosso mercado. E atualmente h&d novos nomes como a

Abyara e diversas outras empresas.

NOs tinhamos a central na avenida Estados Unidos. Na
avenida Brasil a Roque Seabra funcionava mais como
incorporadora. Tenho imobiliaria mas também incorporo.
Estamos ha tanto tempo nesse mercado que acabamos

aprendendo.

[JMA]: E como incorporador, qual a sua maior dificuldade? E

qual foi o melhor periodo?

[SCS]: Hoje nado esta ruim. Apenas o mercado sofisticou-se
e é preciso dancar conforme o ritmo da mdsica. Nas
décadas de 70 e 80, tudo que se produzia vendia. Ndo era
bem uma venda, era um tirar pedido. Hoje a procura ainda é
grande, mas é uma procura exigente que vai procurar tirar

vantagem do que o incorporador possa oferecer.

[JMA]: Qual a melhor atividade, incorporagdo ou

comercializacédo?
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[SCS]: S&o completamente diferentes. A incorporagéao,
desde que vocé faca a coisa certa no lugar certo, ndo tem
erro, com maior ou menor dificuldade acaba-se vendendo
tudo. Agora a comercializacdo mudou muito. Naquela época
nés montdvamos toda a promog¢do e cobravamos uma
corretagem de 7%, com midia. Fazia-se um anudncio de
pagina inteira no jornal e com trés vendas estavam pagos a
pagina e o corretor. Hoje, para vocé fazer uma pagina é
preciso ter 10 vendas, sem contar o valor do corretor. Num
prédio de 60 unidades, ou seja, 17 unidades, era possivel
fazer antncio em televisdo. Hoje isso € impraticavel. Com
isso, as imobiliarias deixaram de bancar a publicidade,
tiveram que vender e deixar a publicidade por conta do
empresario. Cobra-se hoje de 3% a 4% e paga-se O
corretor, sem custo de publicidade. Entdo a lucratividade da

comercializadora também mudou muito.
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ANEXO Il
ANUNCIOS CLASSIFICADOS

Seguem alguns exemplos dos apartamentos encontrados na
pesquisa em anuncios classificados [Jornais O Estado de
Sao Paulo e Folha de S&o Paulo, considerando os meses de
abril, maio, setembro e outubro nos anos de 1970 até 1999,
em intervalos de 3 em 3 anos].

As bases pequisadas estdo em formato de fotocépia, copia
de microfilme e fotografia digital.

Apresenta-se aqui uma amostragem onde, embora haja
anuncios publicados em diversas fases do periodo de estudo,
esta divisdo ndo se da de forma homogénea.
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Comeca que o edificio se chama Pedra Amarela,
@ fica na Rua José Maria Lisboa, B26. Augusta, Pam-
plona, Paulista @ Oscar Freire estio ali, com todas as suas
cores. A roméntica e saudivel drea verde do Trianon também.
Vocae vai ter dois dormitdrios com armarios embutidos, sala living,
coxzinha com bancada de mérmore, e todas as demais depandencias
de um apartamento em alto estilo. isso tanto na fine categoria
do material empregado, como no capricho do acabamento.
E a garagem & esth incluids no preco. Mas o que &
cor-de-rosa nesse edificio é a mensalidade de ap
Cr$ 1.311,73. Visite logo o Pedra Amarels, ¢
entre nesse arco-iris de ventagens.

Vaja 0 aparismenta decorsdo

ST

EDIFICIO PEDRA AMARELA
R.J. M. LISBOA 826, JARDIM PAULISTA
2 DORMITORIOS, 55 M2

O Estado de Sao Paulo, 03.05.1970 p68
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[ coriar  befisa vieta do Bnapiess
Mensais, |5 e
e

B . O e 8% b = 2

T e e s i

R. TUTOIA,839, VILA MARIANA
2 DORMITORIOS, 70 M2

O Estado de Séao Paulo, 06.05.1970 p135
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INVEJANEL

LOCALIZACAD

eslomos comsirwindo um
edehoo cercade de jordins

oo Estedo de lsroel, 497

2 0onnonos = 3,000 =

T

EDIFICIO TULIPA
R. ESTADO DE ISRAEL 493, VILA MARIANA
2 DORMITORIOS, 60 M2

O Estado de Sao Paulo, 06.05.1970 p138
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_Sua familia
% merece
moray

AQUI!..

EDIFICIO RUGENDAS
R. MANOEL DA NOBREGA 1240, VILA MARIANA
3 DORMITORIOS, 140 M?

O Estado de S&o Paulo, 03.05.1970 p75
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Edficio Braganca L uxs para genle (ina.

EDIFiCIO BRAGANCA
R. GUARARA 538, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS, 98 M2

O Estado de Séo Paulo, 05.05.1970 p49
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Casa de campo,chr~ com piscina, ponha ~
q)eidocpemse:bnomeéEdfloohha,,
nolbrapuera. -

EDIFICIO MAIRA
R. PELOTAS, 202, VILA MARIANA
3 DORMITORIOS, 140 M2

O Estado de S&o Paulo, 06.05.1970 p128
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AL. JOAQUIM EUGENIO DE LIMA, 1080, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS, 115 M2

O Estado de Séao Paulo, 06.05.1970 p136
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R. CASA DO ATOR 853, ITAIM BIBI
2 DORMITORIOS, 75 M2

O Estado de Séao Paulo, 06.05.1970 p142
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Planificacio e Vendas Exclusivas:

©®DANTE MESTIER]

oY, SA0 LUIZ, 50 - 11.* ANDAR - CONIUNTO #11-8 - EDIFICID ITALIA - (SEDE PROPRIA) - TELS.: 257-3958 - 257-1974 ¢ 257-3859

iadualirads CRLCH 113

L roTO TV 77

R. OSCAR FREIRE 1614, PINHEIROS
3 DORMITORIOS

Folha de S&o Paulo 11.04.1970 p23
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IlA MARIANA

RUA DOMINGOS DE
MORAIS, 1 346

UM APARTAMENTO DIGND DO BAIRRO, NO
- SEU MELHOR £ MAIS VALORIZADO PONTO _

- @ SINAL
~ncrs 980,00

@ MENSAIS
Nncrs 380,00

@ PRECO FIXO
ATE AS CHAVES

I§ @ sALDO EM

<10 ANOS SEM
Il} correcAO )
B MONETARIA

(Plano de Equivaléncia 4]
Salarial do BNH) DORMITARIO DORMITORIO

® PRAZO CERTO
DE ENTREGA:
_ QUTUBRO DE 1971

" DEPENDENCIAS:
.ggﬂﬁagﬁﬁﬁaqg BNH: vestibulo, lving, 2 ou 3 dornutorios, banheiro, cozinha,

enlrega das chaves. area de servico, quarto e w.c. de empregada.

~Sequro de vida do compradar
“Préslagoes de acordo com Com ou sem garage.

8 renda famifiar. CORRETORES NO LOCAL, DIARIAMENTE., DAS 830 AS 21 HORAS

PROPRIEDADE E ORGAMIZACAD E VENDAS:

: TECNIMOVEL

DEMISA
IMOVEIS E EMPREENDIMENTOS LIMITADA

Desenvolvnmenta [mobiliario S.A.
RUA ARAUJO, 216 - 2.° ANDAR - SAO PAULD

ADOR BNH 71678
AGENTE FINANCEIRO

TELS: 239-4942 = 36-9065 » 36-1186
CRECI n.® 991

Banco de
Santos S.A.

CONJUNTO PARAISO
R. DOMINGOS DE MORAES 1346, VILA MARIANA
3 DORMITORIOS

Folha de Sdo Paulo 05.04.1970 p21

158



verdadeira
joia no

J. PAULISTA

e,
e g

pamplona 1080 & T G

entrega em *

30 MESES &8

g :
1 X
o i i b Pt i el dradond B SR i

M T e S
"masrhcke 5

e
P . S e
e a pw Sl §
L LR Y

¥
PORELTOWILE e 4 Nk e NN TR, S PR OIS DAY A &

anlie: BN, MOV Deiidney AT

—
TR RN § s A i s

R. PAMPLONA 1080, JARDIM PAULISTA
2 DORMITORIOS

O Estado de S&o Paulo 05.04.1970 p116
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EDIFICIO MONTECRISTO
R. HADDOCK LOBO 1892, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIQS, 140 M2

O Estado de S&o Paulo 12.04.1970 p87
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EDIFICIO ROBERTA
AL. CAMPINAS 911, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS

O Estado de S&o Paulo 23.04.1970 p58
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JARDIM AMERICA

T

'hh“ S B Pt (B}

R. PEIXOTO GOMIDE 1896, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS

O Estado de Sao Paulo 30.05.1970 p29
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AV. CONSELHEIRO RODRIGUES ALVES 127, VILA MARIANA
2 DORMITORIOS

O Estado de Sao Paulo 25.10.1970 p108
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EDIFICIO MANSAO ITAJAI
AL. ITU 859, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS

O Estado de S&o Paulo 23.04.1970 p62
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: o“pﬂ“*nﬁmmmu
RUA JOAOUM FLORIANO, 123
JAROM PAUISTA - TAM BB,
m-;m.rw”mom

N1REes imporary B R

AR W A VMR 6 G S ¥ 35 1 et

R. JOAQUIM FLORIANO 123, JARDIM PAULISTA
2 DORMITORIOS

O Estado de Sao Paulo 12.10.1970
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agorana

o

¥ eniepda scial 8 S servge, indegendentes.

* 0 o D decmadeion, Cem srmaniss swibulidos,
ey sala do janter, & W e o
Fea e DS, WS 9 Guarts ds e L Ty

bdilicio Mariy
s el Av. ;ﬁ,l,t,'f'.om Arantes, 761
rreteres ow el dubemaciy S Y o
dlode Pemeoague ¢ beoods

EDIFICIO MARLY
R. ALTINO ARANTES 761, VILA MARIANA
2 E 3 DORMITORIOS

O Estado de S&o Paulo 18.10.1970 p109
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FED % WAKIMD Of CONPORID, N0 AMSIOCRATIC  SAAS 80 [

EDIFICIO CLAUDIA REGINA
JARDIM PAULISTA
2 E 3 DORMITORIOS

O Estado de Sao Paulo 18.09.1970 p93
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. cristiano viana 163

R. CRISTIANO VIANA 163, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS

O Estado de S&o Paulo 13.09.1970 p91
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nmu DA NOBREGA, 627 - PROXIMO DA R.TUTOIA

~$5.900,

s DB ONAR
fonBRETYORES NO LOCAL

N R Bmunu SUCAR U

EDIFICIO SAO CAMILO
VILA MARIANA
3 DORMITORIOS

O Estado de S&o Paulo 20.09.1970 p93
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1973

' Dasj nelasdesteapa mento i
m"a“'efo"ﬂralmeracresoer :R.Tutoia, 342 ]

Rua Tutéla, 342

Compuimen Lm seartaments de

n.m-m

ar amphada,
‘ﬂm wal g embaan e
i panela,

0 preyeia i evid o
(umnnrv‘annn e
oy
Candubes para vock comprar na hera:

Calun Coandemica Fudarsl, oom o1 30 aness
Comviruters Loms Fuerales.

- .
- I ITAPLAN (==t
= L] iadvg @ desisingde RIL
o conarss - wa Pi T RS 31 0 vt
:

erc
anha e, dbnames ik 08 20 5 L
AANSE =8 IS A

R. TUTC')IA'342, VILA MARIANA
2 DORMITORIOS, 85 M2

O Estado de S&o Paulo, 01.04.1973 p110
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Pela nova lel do zonesmento,
dsqul pré frente, tudo val ser. diferente

EdﬁidowmooI.UClAMAm
serd coisa rara!

Yola bem: ji nbo adrd nrnnlul o aproveitamento tho rcondmico dos terrenas.
Iaxn signilica oue um spartamento como o do Lucia Marls, dentro de pouco
tempe estard custando muiissima mais. .
Prinzipalmenie & o8 detalhes de pcabamento seguirem o3 meamad padrdes de
luxo #-a localizacha estiver no mesmo nivel 30 Locla Maria.
Yajs bem: fachada em estilo celonial, com
majesiosa portsl colonial de madeira,
I pisos de marmore, prades de lerro trbalhades,
7 slevadares Atlas. squécimento central,
o outros detalhes de lute,
Qs apartamenios espa{osos. fem
7 dormitdrios &/ armirios embutides, sala-living
am "L°, terraca social, ampla copacorinha,
banhairo nobre, quarto @ w.c. de
empregads, dres de servico, tudo com
lrulekn decorados atd o 1et0
gluulm (opcional].
= E lembre—sa: tuda isso 1 2 passos da igrejs de SSo Gabriel ’
% * & nas proximidades da Av. Ssnto Amaro, Av. Brigadeiro Lulz Antonla.
Av. § de Julho ¢ Rus Josquim Floriano. O Licls Marls
fica & Rua Tabapuk, 444432, Flantho de vendas, no local,

sinal: 3.000,00
|- |- Prostagbes mensals Tria SAAIAINO OF FOURANGA | B
(decrescentas): 1.437,39 r“'] -1- E a—

Pro 118.000 00 loelmlamlod sl

sam) = poeeln

EUIFICIU LUCIA IVII-\HI/-\

R. TABAPUA 444.452, ITAIM BIBI
2 DORMITORIOS, 60 M2

O Estado de Séao Paulo, 01.04.1973 p16
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EDIFICIO MAIRA
R. PELOTAS 202, VILA MARIANA
3 DORMITORIOS, 100 M2

O Estado de Sao Paulo, 01.04.1973 p111
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© . Ouando s Ambiers anunci miumm
 sabe que de mentira 1000 Munda set s
w".EMw:unmaumu—m'T"-
para cuem i

R. OSCAR PORTO 114, VILA MARIANA
3 DORMITORIOS, 190 M2

O Estado de S&o Paulo, 01.04.1973 p118
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ED!FJCIO C

12 ANDARES

[ aa]

M= 23 a 67

STAAZE

- _Run Hungela

R. Hans Moblling ° ' PRw?

55 APARTAMENTOS
2 dormitérios com 3 dcn-mutnnoa com armérios embutidos.

banheiros prl\ratl\ms Lving_gom &
S i
Lovils s topa's Corinha icritn - Laiba - A localizacdo
- Danhairos - perdy I:m :‘"‘:QP"' Pinheros
i o e g Cop - cosinta - o Lo .
85 e oupanga « Ak de AAiCO-  Linds verta paniusmic.
i £ VIC pas amoesads, frams mmdiats
 Guagens pratiay | Face N - Nscante.

EDIFICIO IPANEMA
R. OSCAR FREIRE 1085, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS , 246 M2

O Estado de S&o Paulo 03.05.1973 p81

Vendas:

CARLOS FERNANDO HACKRADT

St s o ial

HELLMUT VO 3 ScHOTZ

T

onm ALYARD AUGUSTO FINTO - - .
o “ﬂc Sk E ENGENHARIA

174



--_—__f“*—*\

Voo enitorie
|na R.CasadoAtor,
Vila Olimpia

I
estilonéo. clésswo 1

It egeral saldes e festay tezes ety
2 tnaleta,

Had do rogada ntcnrady

Plas Liamard marknarts e
Forrningatne gae Bunda .

‘—.‘|

¥7erai £Om fas £ banca de mATTONS fom
wT aldern colondos a8 0 16t
23 com COTATICa cEmalteda Epa

correlores no local das 9 is 21 horas

R. Casa do K_ 853 )
mmhédjnos atrés.
e 1 0
o ndo sprovetia hoje. | L Ilogcthomi

ALY b 4 e ks con o bt
e FanaLoma e abor? |3
o a3 <amAuaac a | aeia LT
o'y ot b Clo ke Armazonad rrint_ et
1 s ApATATP0, Al © Salirerin [ata St
i e e e gt s
ke 1 i

Conemiar elimend 5o

14 e et ps corwlr s v 20 s =

g rvesg S EMPREENTOATS mcmnum,\r.:,-\
C’» el . e - Pea Arsorso Pyt AL - 06° \
e & planta o .
L V. vl eerpt qun cpmmustate sam 4 Frome 2000 114 W - o |

e 34 erconiza 2 veres e v

Setcaizads e B \
i V. s 8 priemia ' hA 4 aon 474 1k A

\___m_m_____

R. CASA DO ATOR 853, ITAIM BIBI
2 DORMITORIOS, 70 M2

O Estado de Sao Paulo, 03.05.1973 p78

175



(

-

por 51777 mensais
voce vaiser
o senhor do paraiso.

=3

enderagor
Coolha,
Ny

dolocal:

EDIFICIO ITABIRA
R. JOSE ANTONIO COELHO 661, VILA MARIANA
2 DORMITORIOS, 110 M2

O Estado de Séao Paulo, 03.05.1973 p80
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s,

ImR Hans Nobiling - 25 a 67

EBRCIO COSTA-AZUL

12 ANDARES

munwp!

os APARTAMENTOS
2 dormitdrios com 3 dormulrjnns com armédrios embutidos.

Vidss:
CARLES FERNANDO HACKRADT
AR O e

banheiros privativos. hviog.pam 571 ELLMUT VON SCHOTZ
Lrwe-vals cio jarar = ?;:w,""_ et A I'ocahzacao .’-'-‘--n------
- Copa # Corinh 2 ~ands um aa Clube B T e
Area ﬂe\ﬂ-w- Desvativn, com closet= by 1|¢u-;| m Centro i
ey . Cona-oehe- | lpese Laca b e AN AA
18Em = Cuarto e WE sea empregade.  Freene sardnsds,
- 2 G pirvatvas Face None « Nascente. AP,
355w

EDIFICIO COSTA AZUL
R. HANS NOBILING 25.67, JARDIM PAULISTA
2 E 3 DORMITORIOS, 185 M2 E 230 M?

O Estado de Sao Paulo, 03.05.1973 p81
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ZONA PAULISTA - JOSE M.LISBOA,534
ALTO LUXO-COM GARAGEM-NOVO
2 P/ANDAR-1.481, MENSAIS.

sal@o de festas
F.M. nos aptos. |
interfone |
encanamentos
de cobre
cozinha em
marmore
efc.etc.etc.

ZARIF-CANTON

ad |
: crioda Av. firig. Luiz Antonio, 2:999
. SBrVICO Tol. 288-7661 e 288-6446
Sindicolizodo Secovi 476

—l'-'" ~-.~‘1\T-'

R. JOSE M LISBOA 534, JARDIM PAULISTA
2 DORMITORIOS

Folha de S&o Paulo 05.05.1973

178



o “Um apartamento da Dldmeiro no
- Jurdlm America nao poderia ser menor-‘e

'_ que o5 palace'fes da v:zmhanga
' - Jamais.

246m‘de drea consfmtdc. Garogcm para 2 canos. . Doza anos porcu pugar

vy

Os palacetes tém jardins. E. o Edificio [panema,  italiana, armarios embutidos ji revestides,

dcmdcscrmdeedo&mﬂmamdaM cmmmndcmbmmwdg“w:rm
ground SUPEr<spagnso ApAMAMENtos $30 apenas por
Ehgupécum%dcnmdcl‘cmerzmm. servidos por dois elevadores. E, como a Didimetro
como nem todo palacete. sabe das exigénein de quem vive no Jardim -
~  Mas nio ¢ 50 isso. Os apartamentos do Edificio  América, crioy uma garigem que comporna dois
Ipnnm £i0 espacoses como 04 tradicionais carros por familia
do bairro. Omm::wcmummsomlé E, pamt completar, endereco tambim¥e palicete; -
formado por hall de entrmca em marmore, . Pua Oscar Freire, 1085, em pleno Ipanema
living, sala de almogo ¢ um lavabo para as visilas, paulistano. Entre CoﬂwM 4 \ricun Alves, pcr’u
Srio principal com bunheiro privativo da -\uguu ¢t Estudos Unidos, - e

¢ vestibulo com rouparia. Mais um banheiro

completo servindo aos outros 2 dormitorios. Cozina
ligada 4 sala de almogo. Lavandena e dependéncias
B I me

O ncab também & classe A: esquadrias

Y |dcolosm do cmfaro

Informagdes po lpeal alé ds 22 horas ou na
FRISMA
Empreendimentos Imaobiliddos 5.4,
Rua Bario de ltapetimnga, 151, 2.* andar, ¢f. 22,
telefones 17-3581 (PBX), 37364 ¢ 4725 .. =

EDIFICIO IPANEMA
R. OSCAR FREIRE 1085, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS , 115 M2

O Estado de S&o Paulo 03.05.1973 p81
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. N CLASSE £ O BOM GOSTO DA
mnsrnumnn ADOLPHO LINDENERG AN

Edificio Solar de Vila Mariana - Rua Franca Pinlo, 319 - uma rua privilegiada, perfo
de Melra, do Ibirapuera, da Ruben Berta, de Super-Mercados, Bruﬂu Escolar,

Eu]eu:us [Hadre L‘abnm : Eanderranies]

dirind e fem hgmhe g
DL RCLE L R L VL O

Aarmm ipoe de geial pampletaments
Fradiiee @ aemade de Ve,

ACOMODACCES, « Tréu dormitoral, com orma.
tiai embutiden, rapagos sala, entrodo iocal e de

AREA TOTAL DO APSRTAMENTO E YACA
148,60 m? - PRECA: r§ 154.480,00

arivio, copa e colnha tom ovruimen ale o fefa,
pia wiificado, basheroy socion com pegar e oru-
friat em cores ale o fe'e ¢ pas vinligades, Ca-

hagem,

CINDICOES PELG SISTEMA
HABITRCIORAL 0 FRECO FIXO.

PRAZD FIXO DE EXTREGH: JAMEIRO/7¢

¥ opor mesne Jromd ole ;‘n o Caromtarnn
wamente ne (aael o't wa 1T by, | ,  Canstruclo
(Ruimaen® god sdbwdiy dendgen 0 foraded, % CONST.R[JTORA

ADOLPHO LINDENBERG S.A.

n‘
YEMTAS

—'?" Compan]ua Bandeirantes

de empreendimentos comercials

BEE br e prma

A, Pouluta, 1009 - 14 ond, eon, 1 402 Tel; 7874811 - Sindicolizoda CRECI n 2758

EDIFICIO SOLAR DE VILA MARIANA
R. FRANGCA PINTO 319, VILA MARIANA
3 DORMITORIQS, 80 M?

O Estado de S&o Paulo 03.05.1973 p81
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=~ s dormibdrio

g =@

s 5 Ak

=l = — P —

RUA BARAO DE CAPANEMA, 29/59
ESTILO MEDITERRANLO
* Somentc um apat ndar
o Magnificas poss
3 e Preco fivo
a?& = Entreca cm 30/3/74
e L

CONSTRUTORA ADOLIO) LINIDINBIRG

CAL EMPREENDINMED

Rex G

‘| :___ LATIS 1 _::-.,_\\ =

R BARAO DE CAPANEMA 29.59, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS

Folha de Sao Paulo 06.05.1973
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NA BCLA ONTRA. 1642
UM APARTAMNICO
" PRONIO PARA|
YO MORAR ‘

i vere comprwe & #6 day uma enirada minima o comegar
aey. Aparlamento com 3 dormiibrios, 2 salas,
Inha, drea do servico.

ario pa umproguﬂn o,

-1 u:mnr_nll T
EDIFICIO BADER GANME
COM APENAS 5.000,00 DE ENTRADA \ \
VOCE RECEBE AS. CHAVES! \ “ DA cousoucﬂo

CONSTRUCAO E VENDAS:

Zads
EXCELSIOR S.A. .
B

fl DELA cmma

W

COMERCIAL, CONSTRUTORA E INCORPORADORA 2
] ] &=
Av. Rangel Pestana, 203 - 7.° ¢ 8.° ands. — S

Fones: 32-9543, 34-7803, 32-6042.
CRETI G508 —_— =)
L :
CORRETNRES DE PLANTAO DIARIAMENTE S .
EMILIOR £ A de Grecio Imobliario ’

INI:LUSE'U'E SQBADOS E DOW‘INGOS. ATE 20 HS.

EDIFICIO BADER GANME
R BELA CINTRA 1642, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS

Folha de S&o Paulo 06.05.1973
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AOBEATO OF SOUZA PEREIRA UMA.

i Bty S e
ul

corretores Mlona.l'dus-ilﬁllw_

Flareierarnc ¢ e ™

 EANTOND (600 AIBERO 0E ABHOVERUE

R. LEOPOLDO COUTO MAGALHAES 591, ITAIM BIBI
3 DORMITORIOS, 75 M2

O Estado de Sdo Paulo 06.05.1973 p152
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{-av. ulhno aranfes, 669

| INTERMEDIARIA-

APARTAMENTOS
DE 2 DORMITORIOS

COM OPCAO PARA 3 DORMITORIOS

E 2 BANHEIROS

Play=grovnd » saila de fowias com 250 mi = 85% do femenn

8 0ees varsa, Livag am supla ~L" tam ] amdeantes, armanse fecond,

« Agatamenss ge bpen Eaqeacriss do mnmmmwﬁr{mm

ENTRADA UNICA i

2500, 380,

SEM QUALQUER e 5 ks .
'PARCELA

FINANCIAMENTO 20 ANCS

AV. ALTINO ARANTES 669, VILA MARIANA
2 DORMITORIOS, 60 M2

O Estado de S&o Paulo 06.05.1973 p155
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l Tﬁoehﬂawq‘ £ famifia morece, A(Mﬁ!mn!cmql"bgw A 3
Cgada 0 LT ARG BAMA O B0
@ darmilérios com ammirios erbuddia, B0 SIa s PULS fo cand |
mﬂmzmw Apeovoite.
Emprka \nr.an:xn.eqnou ApaTiasan
lincta coparcozinha, cort 304 B8PCEA. Ol TGV 2cicar
laumurmnﬂwmmelm vmapb: pou:‘mmlrmzww o

e 1 o e e S i 5 7 e P LU P A £ A 1 4 e s 1 i et o o et

AL. ITU, 282, JARDIM AMERICA
3 DORMITORIOS , 85 M2

O Estado de S&o Paulo 06.05.1973 p162
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Aquecimanto central individual.
Esquadrids de aluminio.’
Massa corrida. .7
_ Pisos vitrificados. .
- Elevadores Atlas.
Apartamento modelo, em exposi¢io.

= Mensais s 1.120,00

 Corratores no local, das © s 20 horas.
-

eyl

e s LR Largo Séo Bento, 84 - 9.7 andar - conj. B3
= Tels.: 37-2205 - 34-3780 - secovi 382

EDIFICIO IPACARAI
R. INHAMBU, 553, IBIRAPUERA
2 DORMITORIOS, 80 M2

O Estado de S&o Paulo 06.05.1973 p165
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.. Edificio Marquez
- de Sao Vicente

- s v CONSIUN 0 EDIFICIO)
MARGUEZ DE SA0 VICENTE com
it amor, |55 V. poder

npecvel
desde 3 entraca da garagem

R. Antonic Felicio, 10

asua
vaga ji estd inchuida no praco.

© hall da entrada social, amplo &
modema, saldo de festes Mo
‘bem decorado @ interfona na
portana.

Eqtraca: C:3 7723060
Proco totel desda: 188484,00
Renda Famifiar: C: 30000

pscing infantd, Eknadares

L

serag ndo se msturam. Dois
FDATAMENICS BRI, DOF FHEI,
da frente.

Chuves om 18 meses. com 15
anos para pogar peka S.FH.
D, e, depois & 53
OB GeMOnStranci s AMor
amoe

no Jarcien Eurooa.

EDIFiCIO MARQUEZ DE SAO VICENTE
R. ANTONIO FELICIO 10, JARDIM PAULISTA

3 DORMITORIOS, 85 M2

O Estado de S&o Paulo 06.05.1973 p167
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e ——

ApartamentosomnSdmténos,
2 banheiros sociais, garagem

R. Clodomiro Amazonas, 1256

Comaculpmmdmmleemmm
Jardim P ummﬂdnlmammmnhm:!
4 e Im a lodos com

P

armirios embutidos revestidos,

E maix 2 banheiros soclais, box de aluminlo,
azulajos decorados até o leto, cozinha @
dependéncies de empregada. ‘

O acabamento & do luxo, com pintura da Litex
sabre massa comida, e s6 tem 2 sparttamentos

andar. .

Pﬂfw de frente pa:d 2 Clodomire Amazonas, .
qua ¢ onda fica o preds

Zporandar

recorte este anincio e nio pexca esta excelente oportunidade

e G Gt G Vi S s o) S W G AT G S G S, 4 W Cam S— — G — —

Comece a pensar nesse spariamento, que lemt
telefona inlemo, sallo de [eslas em mannore o

]n::lmv Club,

— s -—-——v'_"-q-—no—n—u*———.l

todos de frente.

soorperacio Cosrxlo

e 0 TN, T

e 2 g e s W Lt T Tt T e s s T T T B it BALIE L4 e

:

;i
I
I
|
I
i
8
i
I
!
I
!
g
i
I
i
I
I
!
I
I
/4

R. CLODOMIRO AMAZONAS 1256, ITAIM BIBI

3 DORMITORIOS, 70 M2
O Estado de S&o Paulo 06.05.1973 p168

\
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EDIFICIO MARILIA
R. CACONDE 444, JARDIM PAULISTA
2 DORMITORIOS, 60 M2

O Estado de S&o Paulo 06.05.1973 p173
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EDIFICIO CLAUDIA MARIA
R MORGADO MATHEUS 148, VILA MARIANA
2 DORMITORIOS, 65 M?

O Estado de Sao Paulo 20.05.1973 p152
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{EEREEE e

2 ' Fizemosem Indianopolis um A
: apartamento de 3 dormitdrios com gosto € amor
= 1gua15 aos seus: capaz de superar €pocas. -

EDIFICIO MAISON RENOIR ET ROSSEAU
AV. MACUCO 393, MOEMA
3 DORMITORIOS

Folha de Sao Paulo 10.05.1973 p25
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ENTREGA-|F
AGOSTO

PROXIMO |

ACABAMENTO INTERND:

10 mais autentwo estilo colonial

CORSITORID
,n"! DORMITORD
|

3 dormitérios
2 banheiros
garagem privativa

550 spenas dois apariamentos por andar, todos de fran-
e O acabamento ¢ aquels classe: lajotdes colonass, arcos inter-
~ot. vigas em madeing de lel scarpetadon. esquadiias de aluminio
até £ dres oo servco Elevadores Atlas.

O ecdezia & vma homensgem 30 s4u bom gosto monu-
mental entrada soosl com pct em tiboas largas, jarding, salio
24 tesas 0 olav-ground Emiracs socusl de C3C2 Bpariamenta inde-
swrcarcs 23 24 erecs oot sub-solos de garsgens senvidos por

JARDIM AMERICA

-

A TOTNAS IS3AZ VANTAGING. IGWE WA iTTAS

e 000,00 |

p—— 90(.'100

vigsite um
apartamento
decorado

| R e o

AL. MINISTRO ROCHA AZEVEDO 616, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS , 75 M2

O Estado de Sao Paulo

10.05.1973 p65
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PARA 0 JARDIM PAULISTA.
0 PEDRA NOVA
E FUNDAMENTAL

soCIAL

COZINHA

# 2 banheiros, sendo um priva-
Tivo.
e U rager 14 incluida no prego

Pl | ataton Unictns 19AD
Irnes B0 5000 . 81 4817 - 03 M7

# Solloite vislia de Hep

EDIFICIO PEDRA NOVA
R. JOAQUIM EUGENIO DE LIMA 1222, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS, 95 M2

O Estado de S&o Paulo 10.05.1973 p72
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EDIFICIO JORGE |
R. BALUARTE 429, ITAIM BIBI
2 DORMITORIOS, 123 M2

O Estado de Sao Paulo 10.05.1973 p85

194



Apartamento de
3 dormitorios,2 banheiros,
sala-living,
demais dependencias
e ar condicionado
procura familia de
fino trato.

onstroglo
COGEC

Edificio Ajuricaba X
____R.Bela Cintra; 14247
—Corretores de plantio no local das 9 as 19 horas.

EDIFICIO AJURICABA
R. BELA CINTRA 1424, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS

O Estado de S&o Paulo 27.05.1973 p24
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domutonos, saldo de festas, |

| plav-ground, garagem.

nndﬂmch!nlw
dmmmmaﬁam'nmm_
£ me-:ﬁ.&omus’u%
a5 T
decorada, com coanha L@ lodte, play-ground
e salko de b PaIA 85 CANGAS
conero, com lavatno @ bantedo. -
Taaiamos fudo para vooh motar hoje m
O nurmo qua vood precsa lazes 6 Vi
bgc.poﬂwpuwm

R JOAQUIM DE ALMEIDA, MOEMA
2 DORMITORIOS , 70 M2

O Estado de Sé&o Paulo 27.05.1973 p133
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3 DORMI

Edificio Solar de Vila Mariana = Rea Franca Pinfo, 319 - uma rua privilegiada, perfo
do Melrd, o Ibirapuera, da Ruben Berfa, de Super-uan:aﬂus Grupo Escalar
cnleums [Hadre Cabrini & Bandeirantes).

dormitsrie do eorol cemplelomente Jiclodo com bonheiro

privativo @ comode de veilic com ormério émbutido. .
ACOMODAGOES: = Trés dormilérios, com arms- “ﬂ TOTAL DO APARTANENTO E VAGA

__ rios embulidor, espogosa sglo,-enirada social e de 148, 0 me- PHEW: £ 15‘“",0“
servigo, copd & cozinha com 'uxu!qos alé o felo, co Icﬂ[s PELD SISTEMA

piso vitrificade, banheiros sociais com pegos e ozu- HA

Jejos em cores alé o felo @ piso vilrificade. Ga=- ﬂEIDIﬂl (II.! PREW FIX0.
ragem, PRAZO FIX0 DE ENTREGA: JANEIRD /74

Vitite nosto Stand de Vendar = Correlores

eidriomenta no locol oté ox 19 be., G Construgo
iclusive aos sdbados domingos e fariodor, w CONSTRUTORA
e, .
(3
d.

ADOIPHO LINDENBERG S.A.

EDIFICIO SOLAR DE VILA MARIANA
R FRANCA PINTO 319, VILA MARIANA
3 DORMITORIOS, 148.80 M2

O Estado de Sdo Paulo 27.05.1973 p141
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ENCONTREI!

Aparta pronto

porto dmlm América em
até 10 anos para pagar.

. Tudo pronto

Edificio Tamaraca

EDIFICIO TAMARACA
AL CASA BRANCA ESQUINA COM RBR DE CAPANEMA, JD PAULISTA
3 DORMITORIOS, 238.35 M2

O Estado de Sé&o Paulo 31.05.1973 p17
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JAVILA MARIANA

upotnbu 285 (orborizada) Esq Mg

o partir de 8000(":“. NSO

2 dormitorios luxo
Goroge

Armdanes embutio:,
Piso de marmore
Caoudhos de ahuminG
Masso cormda

lodos de frente
Banhewos de luxo

Gas de rua et et el

ZARIF -CANTON

R APOTRIBU 285, VILA MARIANA
2 DORMITORIOS, 50 M?2

O Estado de Sdo Paulo 31.05.1973 p62
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ardim Amewc@

O apartamento
parecido <o

Mag

Lie VOcCe jamals
2i enco

w./ 2 aplos, por andar

+ entrada manumentcl

v, hatl social indepandenta
Fil om todo lugar

\‘/ inter{ane com a portania
sute

'/ enirada de sonvigo dirats
para i ared do somvigo

# o

Y ae s il o 1oty

s deenrades

¥ plo do marmere no
banholro

\/c.n Compas
-1 haliche

\/prdx-ma ao Trianon

1/ préximo-da Paulisia
privimo do
Dante Alighiar)

AIameda !tu, 282

1 quarnto de chofer

15433 &3 gopend ..rvc s
3, adoga
( toreagens @ motan do luxd
madeiray de lei
Tlgaala de fumer

qaragom prara cano

e da Pamiliona
(& a Avnusta; som
amoing o)

« £Imemas proaximos
"/:-u::cf morcados préximos
alto comércio praximo

{ saldas faces do
Sio Paulo
chyrrastuaira
\/amﬂn" colgtiva do TV

Quaris

Garin

Sinal: 2. 580 00 Chave |medtata 4, OOO 00

Prestagoes de: 1.790,00 pela CEF
Saldo da entrada amplamente facilitada

Caragem oy sional 15.000,00

S

‘-’:‘ T 'F’T'A(YTN’

napartamenio decorado
om exposigio
dan O b 21 horos

AL ITU 282, JARDIM PAULISTA

3 DORMITORIOS

Folha de S&o Paulo 01.09.1973 p31la

A

of sneelas primanas

+ {un, . A ma a varde
aaregids (T
Lox
dueha circular

1/pu- de mirmord na
cozinha
tanque esmattats para
snupa

'f temp fas Ho Ggus o fuz
para ndguing de lnvar

'-f ardim sULpano

O, sauna

o, dois banholras |

-/tros dermatorics {1 suile)
sala-living supar
biblioteea
enpa-cozinha bom grande

'ol( a0 de servigo ampla
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R THOMAZ CARVALHAL, 282
2 DORMITORIOS ALTO LUXO

R THOMAZ CARVALHAL 282, VILA MARIANA
3 DORMITORIOS

Folha de Sao Paulo 08.09.1973 p15
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ENTREGA: JANEIRD - 74

.
I".l! EINSTRE Tl
! s DY 11

e A DOLPHO LN R
! g

a palavra chave
[ ara quem
guer o meinorem
Viia Viariana!

s ™

RUA FRANCAPINTO, 319

esquina Tomas Alves - A trés quadras do maotrd

Visite este spartamento decorado

ST T wmEeEe L 4.000,00
. 540 as da

=\ ITAPLAN

E PRONTO. ELE E TODOD SEU

-

€
.

——JITAPLAN

R FRANCA PINTO 319, VILA MARIANA

3 DORMITORIOS
Folha de S&o Paulo 16.09.1973 p6
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MORAR. ONDE ANTES
S BAROES DOCAFE

7] T+
g% B
gl N
- ~ g o
ol Em pleno Jard|m Paulista

X

gao melhor, sera que existe? Edificio Rin

I PR e v

F , APERAS 2 APARTAMENTOS Tocanting. lealade, fzce Norte. Jasdim Paulisia.
) Amsh BOR e Construgdo a cargo de Cetenco. Ou sejn:

1 ” A wﬂ_ -
Lk M =T ‘:‘:\:W Binda que voch no ande a k= da “stabur”,
g £ e considere: tratar de Jardm Pauteta. Localza-
?’
ri

I

_# % %%‘%ﬁ: =

- T e FAEHTE, FACE NORTE
o certeza do um projeto humano, construgio
r:- Y, esmerada, acabamento de primeica, praze
respeitads.
4 bnebct s alameda sarutaia 297
vy ,..--
ol
5'Hl‘-l [
lriabo
hall soeal
cazishy |
area e servigo e
quazto do empeegada { - L“- i
W.C. L '
I ‘I: _L.__A
i | [ IO DESDE CrS 390.000.00
— i FINANCIAMENTO EM 54 MESES
] £ 1 PRECO A0
= | SEM REAJUSTE
15 SEM CORRECAD MORETARIR
] PRAZO CERTO D ENTREGR
EP N ACIBRMENTO UE PRIMEIRD

INFORMAGCOLS

RLENAD O MENEES N2

EDIFICIO RIO TOCANTINS
AL SARUTAIA 297, PARAISO
3 DORMITORIOS

Folha de S&o Paulo 16.09.1973 p29
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1976

PRIMEIRO EDIFICIO PADRAO ANHEMBI

OM APENAS UM APARTAMENTO PCR

NDAR EM MOEMA. NUM DOS MOMENTOS 2 cmuc
‘AIS OPORTUNOS PARA VOCE INVESTIR
O MERCADO IMOBILIARIO.

| -Preve u e e o Locnbpe

o loeal .
B Moot e ontwan

Anhembl

construlon anhembs s
M SRR W;’J‘-"‘

v T ! - R m-l -
NOSSOS PROXIMOS LANCAMENTOS EM MOEMA
PARA OS QUE SABEM INVESTIR E MORAR BEM:

=dificio Maracai: Av. Macuco, 247 (esquina darua Carlérlo), entrega imediata.
Zdificio Ararama: Al. dos Anapurus, 1553 entrega em 24 meses

ymbes com 2 aportementes por andar, 3 garagem p em 25 de
“aga j4 sua reserva nas locals ou na Galeria mmmmm&.

ﬁ:. 2 &&A,&AHM&A&_@..&.@_&A&&
15 R R B B BTG R E: R BT RU: BT% BU%: R BU B% Br- B7%)

EDIFICIO LUCIANA
AL JAUAPERI 1105, MOEMA
3 DORMITORIOS, 295 M2

Folha de Séo Paulo, 19.09.1976
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'I"I\I'l \ l'\l[' lll

Moemu agoro'é moda; Morat nim Ao hmb) sampra.foj.
“Voch pode’escolhar essa'opartamentol como forma de
investimento ou moradic.
“Mariha wisitar o, apar@mento dacorodo da edificio Maracai
# canhecer nos detalhds'o acabomento adasanal/Anhembic
= Praco: Cr$1:235.000,00 com financiamento de 3.500 UPC
em ata-15 anos pelaiCaixa Econsmica Federal,

_Ediﬂ:io Maracaish
Ay, Macuco, 247 (asquing da'rua Canario)

VISITE O APARTAMENTO DECORADO

- #Pia om gran ﬂ_a_:uha
Agqu enle renrlal
isfribulcho de
«® Banheiros: com| pi
panfueadeira’com fam
- » Antana coleliva pard TVio corns o
. @ Talafone iniarnc. Ivgudu ) pf-r‘lanl:l
+ # Play-ground o sclaa
s Garogem privetive

* Construtor Anhemh S/AL
Rus Bardo de ]t.n .mnga 46 46! *andares - 5 Pauln
Totefones: 34 -35-0583 - 35-6555 34.0106

. Galer hembiide: lmovens
TE ﬂpMn» NEESEParaisg
Telefones: 2831837 & 287-2856

EDIFICIO MARACAI
AV MACUCO 247, MOEMA
3 DORMITORIOS, 120 M2

Folha de Sao Paulo, 21.10.1976
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:wuhlu.uuwan«m- = A utaion e ety o i TS
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.mnﬂnmlw
=1 ooeters e Lo
T e e vy

2 dormitérios com pascma
Rua Tuim, 756 g,  Wioemsz

R TUIM 756, MOEMA
2 DORMITORIOS, 70 M2

O Estado de Séo Paulo, 01.04.1979 p103
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oM (D Ce e

L UM T ocinie 1 e

IS, (e Dm0, e

Imivens @ Incorporogies

EDIFICIO MORADA DO SOL
R BATATAES 523, PARAISO
2 DORMITORIOS, 95 M2

O Estado de S&o Paulo, 01.04.1979 p98
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B 3.00 2112.25 ,";-", A
o i &
~ LT ASav™[1 -~
Lo = el WC
Cozmha I s -
m L4
= Banho @ [ Rj
2.00] .20 Quarta |
& 205
R 1
Saly <) 60
5 o e
o Deomngno Darmatinn !"'“I
2.80 2. 705160 200

Na Vila Mariana, apartamentos de
3 dormitdrios para quem tem pressa
de morar bem.

E de 2 dormitérios, para quem pode
esperar um pouguinho.

<ciher o tamanho. Alocalizacte
por vocé: 6 20 metros da
Meird. O edificio temuma

-

17, SG para crionges,

muda hoje.
Ode 2 dormitdrnios, estd em construgdo.
Entrada fociitada. Saldo finonciado.

Imdveis e Incorporagses

Av.Paulista, 2202-129 nd.-Tel.: 285-3233

AV JABAQUARA 1395, VILA MARIANA
2 E 3 DORMITORIOS, 65 M2

Folha de Séao Paulo, 01.04.1979 p45
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Uspn Gomes d
pelo pmiéommzf:m SUAC

Imovel de gualidade, investimento seguro.

DORMITARIO
EMPREGADA

T

ELEVADOR |
SoCIAL

; TR e BEAuEES.
L -_ 3 s A N 1 I[!I R =
li! 11 A4 44 bde e
DORMITORIO e z Ht
<

I O MALL
=m S0CIAL

|

Tt SALA DE JANTAR —q

LIVING

coruiTénio
suive

Itaam.RuaBmﬁha,%

fertre a Joearmn Foneoe Tahaood)
Uranatoosh.pesoc oo e on

R BRASILIA 85, ITAIM BIBI
3 DORMITORIOS, 105 M2

Folha de S&o Paulo, 22.04.1979 p177, 2° caderno
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M Dormitdrin

d Dormiterio

Armirin |

i 3an

4 e BN

Ss'a do Jasrar O
w B

Reserva exclusiva para quem quer morar bem. D

Jardins,plscine,2* garagem opclonal e playground, <y
ey oy (B
Av. Lavandisca, 538  Gangem Roqateto G acabamento L1 N
L._“.._] |_| |_ mmm:gmmm 3 W » B
)] [ sakios dscoradoa et o tto, caguacian da My
| LHE:
:!_.11‘!::.[15[ R
o )|}
P N N - e
Preco total a partir de n :
?rr?:lmnle facilitado. ]1_ :

w:ﬁ‘:mm r

LGORGEES oo s
N s e CoOMretores de plantio no local.

AV LAVANDISCA 538, MOEMA
3 DORMITORIOS, 95 M2

O Estado de S&o Paulo, 05.05.1979 p41
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Jdormitorios, suite, bankeiro social, sala de jantar ¢ salq -fr
estar. copa cozinha, dependéncias complrtas d'r -
p "’.p-‘:-cs 2 'mra“{"'ar -

{'urﬂ
ios, azulvjos

qein privative.
ngos. Piscinas

R INHAMBU 902, MOEMA
3 DORMITORIOS, 100 M2

O Estado de S&o Paulo, 20.05.1979 p91
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!

EDIFICIO
MIRTA

Rua Pelxoto Gomide, 388

1sina: 9.900,00
Prest.: 7- 150,00

ey
]

B Nl 1y ,

3 R L B e | .

f fears U | 10 anos — Sem juros

" PlonTestaRAr roa, Sem renda familiar,
25 anen de tradi8a vm 530 Paule Financiamento prépl'lo

\!. Asdrubal do Kascinmate, 204 - Trl: 155533 . £, Pawle

EDIFICIO MIRTA
R PEIXOTO GOMIDE 388, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS, 60 M2
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O Estado de S&o Paulo, 20.05.1979 p92

edificio US

 BCAC O, Mosma. 190 m? du ool bﬂmchemrmmmm
A 3. 1 "'u"m i, Praco de custo,

Esta planta nasceu pata um belissimo jardim.

W v s et ¥ E bt S Apariameniss stk
e
vl om0 avvnna i 10 P oy cotie
et e, s M
L3} i, 1 ecpace
Warkicatri i Gl KOS .
wa Bt deromidan.

e —]
aw

(@]
1
L] 3
1o
E 1 11
1 I-I
H
bl
- ngmvm
V. pogm " g
38002 8 anirepa del chvee. £ nide
e
construtora ferreira de souza sa i
a o vt amtrmt 1 Mardesefo Daeelnianga, A 45 = aoeye, &) a1 N
e et ¢ i Toin A ipiDn, 30 B S0 e 8 ALY M v 21

EDIFICIO THAIS
AV MACUCO 523, MOEMA
3 DORMITORIOS

O Estado de S&o Paulo, 01.09.1979 p54

213



b - . !
-0 vOci A0, it w46 hecputudy m@m
I'.-:' g xm-ma.m...a..: al T I}-“:‘zh A v | e
oty iominiorry el o : o i M{-‘?"&y}.u

Alameda Franca, 406 (Junto 3 Al, Casa Branca). Jardim Amétca.

$ 2 salan & 2 suitea. ’
3
L

Finsnclarko wmm s34 15 anos purio
Coamind 5.4, de Crbdin Imotstilrin, Himabs Snwtlar. (78 3YTF50
Pl 1 Sénal: s 20044 ilingar s Liaph iy Crwvmicin
[y % i . : Cef 62.000. * 4t
“H. ? ™ o . 5 3.950. MM h Eeiine
i Mensaie s06n an chwves: Urs 16.076. e A A b el
el P p—
¢ ol | ULO BOGORICIN
= ; IMOVES

A tutte st il ahe s el Jed bt PRAAETLEAIN.

AL FRANCA 406, JARDIM PAULISTA
2 DORMITORIOS

O Estado de S&o Paulo, 02.09.1979 p81
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“Moema - 2 dorms. (3° opcional)
A ultinsa polavra em bem:

Sals o Janar !

Plantjamento & vendas |

e iHiceo | DIMENSAO]

Consultoriadelmoveis's

mensais a parfir de 6.500 X WHOME 545 paulo: Av. Reboicas. 3
Saldo amplamente facilitado. 7" " " FABX210-6629 £207:599%«
ENTREGA EM 12 MESES. ' Sindicalizado CRECI 6696

AL ANAPURUS 1441, MOEMA
2 DORMITORIOS

O Estado de Sé&o Paulo, 02.09.1979 p87

215



2 gramle pednla

SAA TIEANTAA

TIRGTCED LEEWT)

Likl&D

a v 4 a0 oa.
5 veRRagn 2 - e
A

2 dormitdrios

living com terraco-garagem

L s, RUA JACQUES FELIX

iél dl— esquina AFONSO BRAZ

P LS VLA HOVA CONCEICAD

L—

T
1

A g M IEINILED

[

i '
I PRl 0 L . Ediiicio em estilo mediterranceo, aca-
SUENEL AT AV Ry bamento de atto luxe: 2 olevadores
Comwe mee e Atlas, tubulagdo emt cobre, pintura
om latex sobre massa covrida, todo
SINAL acarpetado, azulcjos decorados at
16 500 00 o teto, eic.
- ’
bA ENSA‘S Wk s pe b a3y

CEIBEL E NI
8 75 0 G a €O, L CeNP LA wcmnmE.f

e . @ i it e '
et o 24.629,00 _‘m' ITAPLAN

enti ega em abril/80 L

R JACQUES FELIX, ESQUINA COM R AFONSO BRAZ, MOEMA
2 DORMITORIOS

O Estado de Sé&o Paulo, 02.09.1979 p92
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2 dormitorios.

Na medida exata do seu conforto:167 m:

Oom 1N I PENRANIO B OIS MM B BRI RDAMATE e 0 8
MRYROR () it D DanheToR D ARANAMeARE (WY 8
PRAIR QUE POME B ANERMMARS no 3"
(] PARround. wMa0 Oe feuan 1 * paregem opd
A SR Q0 CADRIA M AR ¢
[ K]

F.. l—-‘ & CONSTRUCAO INCORPORACAO ﬂ}\n NDAS

lj: —‘ lh Q-’\\ ‘-\\C\ \

R SANTA JUSTINA 203, ITAIM BIBI
2 DORMITORIOS, 167 M2

O Estado de Séo Paulo, 21.10.1979 p94
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R CASA DO ATOR 782, ITAIM BIBI
2 DORMITORIOS

O Estado de S&o Paulo, 27.10.1979 p108
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i Area fotol do aparfomento: 15290 m*.
E com uma areq privotivo superior o muitos 3 dormitorios.

1 ompia vogo
RO garogem
achude no prego

R VIRADOURO 29, ITAIM BIBI
2 DORMITORIOS, 83 M2

O Estado de Séo Paulo, 27.10.1979 p35
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r
s

2
¥ |
M

FEE

[sndnewni
Jindmummi

P
PBONMTgnAiﬁ )
2 DORMS.
{1.SUITE) C/TERRACO
3° DORM.REVERSIVEL

Pyoco & parti de Crd 8.540.000,00,
Finantiamanto préprio. ou com
finsncismento de 3.600 UPCy,

PMEgET, Caputace,
arms. ravestidos, piscing

z ;ml;i:;,ms:ggmud Plantho de vendas no local
el aren Attas. .
§ LA CERA ASSIADA EXCLUSTADADE Dl VENDAS
g Conde conmunorta’
v bndveis Leds.
-y _Rug Estados Unidos, 47%
Premaeiaterlt-Ss Fonwe MUK 200,023 - 202044, .,

EDIFICIO VILLAGE
R TABAPUA 240, ITAIM BIBI
3 DORMITORIOS, 75 M2

Folha de S&o Paulo, 02.05.1982 p73
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EDIFICIO PIAZZA DE VILA FIORELLI
AL ITU 1172, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS, 95 M2

Folha de S&ao Paulo, 03.03.1982 p25
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S
JARDIM AMERICA

VEJA BEM OS DOIS LADOS DA VIDA QUE TE ESPERA:
|

OLADODEFORA. | OLADO DE DENTRQ.

IDEM

222



Ed Porque dos Aicds

3 DORMS.

ALTO LUXO

(1 suite) clteiraco » 214 m2 o 2 garagens

& PISCNAS £ SABAS * PI50 £ ACABAMENTD £ MARNORT
» SALOES SOCMIS o3 BN

+ FLAY CROLD *+ ARMARIOS COMPLITES

» QUADEA DI TENIS CFICIAL * CARPETES & MM

» TEOOS G5 APTUS DE FRONTE PARA  + PORTAS £ CEREIEMA
LAY IMENSA ARTA VIROE

TEL DG FLANTAD

542.8972

COMITALCAD £ WiEmDat
CONSORCIO
Iscmcp
A Brig Farle Lima, 1451, 4%
forea: 211.4784, 213,478

EDIFiCIO PARQUE DOS AICAS
AL DOS AICAS 731, MOEMA
3 DORMITORIOS, 214 M2

Folha de S&o Paulo,18.03.1982 p38
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AV JABAQUARA 1395, MOEMA
3 DORMITORIOS, 67 M2

Folha de S&o Paulo, 09.05.1982 p52
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DORMITORIO

DORMITORID
I TERRACO
& I8, s
sl —
E"'mg“"' e sl com e T
roa do senvico o we do emprogada -0 T H
Tudo com Stimo acabarmento; carpate, - H
opm‘!ﬂpp::n_ i' i
edificio sground, 2 T Culatis. =
emo'ﬁmwnmfm 10 1°T
ooelonos g g o RuaEcade 114
e | [ En
Pm';mo;n.:am Paulstanco
Vi Erresista s for capaz. — ;
Também, & venda, coberturas duplex m Uma realizaclo;
Sinal: 149.000 s 2
Contrato: 409, Penaiomarssa vens
ool el Bl
e 5,000 UPCs sm ath ’
=l _—
- oz, JULIO BOGORICIN
2Lh ctushvs sibados, dornigos | ey P T —

R ECA DE QUEIROZ 114, PARAISO
3 DORMITORIOS, 60 M2

Folha de S&do Paulo, 15.05.1982 p32
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1985

ERQU

o7

20u3 DORMS

UNICO NA REGIAO!

IN uma olhalinha na jdants sels pare I smbornios,
dormitorio ¢ we e compuvimls cusonha s,
belisnima entrocke social devvwmbs salin: de foatas ¢
de pogros, playgriund, goraccm o g anie N horas,

Progo tstal amglamenic Loslitack.
Financiameniu atracvs v N Mo dervtampenie

R ALVES GUIMARAES 866, CERQUEIRA CESAR

2 DORMITORIOS, 86 M2
Folha de S&do Paulo, 21.03.1985 p85 Al
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GHaFn-m

EDIFICIO PORTO FELIZ
R INHAMBU 964, MOEMA
3 DORMITORIOS, 266 M2

O Estado de S&o Paulo, 06.10.1985 p61
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iva 100% melhor.

Rua Jurema,437-Moema

vae agte s w8 shaguats Bopis s s s luvss e aghein snrdaoty unasds
[ T e

Y
1 # - r y . .
| 1 - 1
# Pasin ¢ i 3 (il dy inbollen ¢ ale de Igus | el do fevion | bule Wl
) Mtpgronend 1 Asging pavdies
' - ~

L

i o M
e
S o
L . ] H
T ""“

WF
-y

” “.u.» >
- il

"M"" EDIFICIO,nQ‘a
e wa-'" W

O apartamento 100%

B e sy 88

EDIFICIO LIVERPOOL
R JUREMA 437, MOEMA
2 E 3 DORMITORIOS, 55 E 60 M2

O Estado de S&o Paulo, 14.09.1985 p17
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1988

7 =
L
)
3 -
3
A

b I\ D

3 dormitérios
~ (suite)
AREA TOTAL 182 m*

2 dormitorios

(suite] 3: reversivel
AREA TOTAL

120 m*

Apenas 2 apartamantos por andar. Todos de frente. Lareira natural @
churrasqueira em todos os apartamentos. Ampla drea de lazer com pis-
cina. Sequranca total com gradil @ guarita. Alto padrdo no acabamen-
to. Venha vocd tambsém para Mont Chenot. Aqui ¢ onde tudo acontece.
Avenida Rouxinel, 140 esquina Rua Araguari. Projete Elsa Walthars.

3 DORMITORIOS 2 DORMITORIOS

H Prego totl o pani de 6.65 0-000. Prege total @ parte oo 5-680-000v utilize
i Sl 290.000,| 50 290.000, ?GUTS
i essss e 3 corsngso 3 T2 8O0, | Morsws s o consinsss 39,530
! : Mensss apbs chaves 29,476, | mewsss sots crwves 20.700,
T % g = VENDAS

@ SRIBEL ® ENIEF " mmovomm  ITAPLAN /L

B 1ot matweie $aees

EDIFICIO MONT CHENOT
AV ROUXINOL 140, MOEMA
2 E 3 DORMITORIOS, 70 E 85 M2

Folha de S&o Paulo, 02.04.1988 pC14
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4 ey a.'

B =R

dormitoiios
=~ VILA OLIMPIA |__

. !
{7_ | e Living com sacada
[
[
i
|

¢ Garagem demarcada
¢ Saldo de festas
{ e play-ground

e Seguranca iotal

i) _ s Gradil com . £
e 22} portdo automatico Progaiiial 532200(0)3,
i ‘! .‘?ﬂq ? Af manciamanto C 1tor o 1 f 5
o 65.000,

I, r pataag i e Lagnsirus o WENLIAS
7 ITAPLAN

IMOVELS .
'- ol i o 280 6233

R ALVORADA 1244, MOEMA
3 DORMITORIQS, 80 M?

Folha de S&o Paulo, 02.04.1988 pC15
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T e

« | 'Sulte com closet, hidromassagem @ terraco.
" Lavaho - lareira’- tarracos

2 Piscinas

Sauna

Antena parabélica

Esauema completo de seguranga

Piso social em tabuas largas de.ipé - hall social em
mérmore < rede hidréulica toda em cobre - pontos de
antena.axterna g 'parabdlica:na sala @ em todos os
dormitdrios - rede elétrica superdimensionada

play: ground - projeto paisagistico

R. DIOGO JACOME, 822 x' A. VISCONDE DE CACHOEIRA, 33

T (1

F‘.( Anemo & Vendas

Tt

Cmgorpans; *é’.ﬁ‘-&f

EDIFICIO MAISON NATTIER
AV DIOGO JACOME 922, MOEMA
3 DORMITORIOS, 120 M2

Folha de Sao Paulo, 09.04.1988 pC9
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pela Caixa.  siva: Cz§ 410.000,

e MENSAIS
8 * 3 dormitdrios (suitel.
Rtk DURANTE A 08RA: CZ§ 41.000,
e Area de servigo completa, MENSAIS DO
feobamento de etiopadrde:  pinanciaMenTo: Cz$ 52.600,

i © Area totai: 186 m’, Av. 3 ST

13 *10u2garsgens. VISITE STAND DE VENDAS ™ ™7i18,327 - e54.c/ ). Apapyn,s
* Saldo de festas e jogos. o Funsnciamenty
* Piscina com solarium e sauna.

: * Modarno sistema de t‘-. ngm et =
@ snquranga. Ig{; Tpl’:ssf -ITAWE 17

$ g omreas Crac 401

AV MIRUNA 327, MOEMA
3 DORMITORIOS, 186 M2

Folha de Sé&o Paulo, 09.04.1988 pC10
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2 DORMITORIOS, SENDO 1 SUITE MASTER,
EM 158 M2 ;
VOCE, SUA MULHER, O FILHO UNICC, £ A EMPREGADA,
COMO EXEMPLO. TODOS MUITO BEM INSTALADOS.

MODULO LOCALIZAGAD.
A LOCALIZACAO E UMA DAS MELHORES DE SAC PAU-
LO: MOEMA. E O BAIRRO DO MOMENTO.,

MODERNO E ATUAL, E UM DOS MAIS BEM SERVI-
DOS EM INFRA-ESTRUTURA.

TEM DESDE O PALACE ATE © SHOPPING IBIRAPUE-
RA, PASSANDO POR RESTAURANTES, LOJAS DE AUTO-
JMOVEIS, DE SOM, DE DECORAGAO, SORVETERIAS,

ETC..

SUAS RUAS SAQ PRATICAMENTE TODAS RETAS, O
QUE FACILITA MUITO O TRAFEGO. A PROPRIA LOCALI-
ZACAD DO BAIRRO E IDEAL.

PRATICAMENTE AQ LADO DO IBIRAPUERA, 1 JS5A
MAIOR AREA VERDE, FICA SUFICIENTEMENTE DISTANTE
DO5 POLOS COMERCIAIS DA CIDADE, MAS PERTO DAS
GRANDES VIAS DE ACESSO, COMO REPUBLICA DO LI-
BANO, BANDEIRANTES, RUBEM BERTA, 23 DE MAIO.

DE MOEMA SE ALCANCA RAPIDAMENTE O CEN-
TRO DA CIDADE, A IMIGRANTES, A MARGINAL PINHEI-
ROS, OS5 SHOPPINGS IGUATEMI E MORUMB!,

VISITE STAND DE VENDAS NO LOCAL.

RUA PINTASSILGO 41, MOEMA.

R PINTASSILGO 41. MOEMA
2 DORMITORIOS, 158 M2

Folha de S&o Paulo, 28.04.1988 pC9
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1991

3 DORMITORIOS
(1 SUITE)

*Obras em andamento *2 vagas

*Z apartamentios por andar
*Ares \olal de 182,780y
*LOoberturas duplex

EDIFICIO MANOELA
R SENA MADUREIRA 1265, VILA MARIANA
3 DORMITORIOS, 182,78 M? [AREA TOTAL]

Folha de Sdo Paulo, 14.04.1991 p3_5
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1994

+ 59 m? de drea til
- Saldo de festas
. Pi_scina - Sauna

FINANCIAMENTO DIRETO
COM A CONSTRUTORA
EM ATE 84 MENSAIS
A PARTIR DE R$ 540,00

Construgao:

| 2EKE"

Ve_ndas:

Mapa de acesso sem sscala

- i
| — R. Estatios

L. [Ty, | p— | pe— ﬁlg
RUA MACHADO BITENCOURT, 300 TEL 887-4533%
( A 200 metros da Estagao Santa Cruz do Metrd) &
SR P [ e S B T e e ) e 21

R MACHADO BITENCOURT 300, VILA MARIANA
2 DORMITORIOS, 59 M2

O Estado de Sao Paulo, 09.09.1994 pR-6
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E INACREDITAVEL MAS
E ISSO MESMO.
3 DORMS. (SUITE)
COM MENSAIS DE:

JARDINS 690 URVs

W 1 ou 2 vagas

B Lavabo

B Terrago

B Piscinas/sauna

W Saloes de festas e de jogos
B Playground

B 134 m* de drea total ¢
B SEEg L i

EDIFICIO CLEVELAND - Rua Joaquim Eugénio de Li, 70

EDIFICIO CLEVELAND
R JOAQUIM EUGENIO DE LIMA 70, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS, 60 M2

O Estado de S&o Paulo, 01.05.1994 pA19
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3 E4 porwms

2 e 3 GARAGENS * DEPOSITO INDIVIDUAL NO SUBSOLO

] FINANCIAMENTO
R P DIRETO DA

L | INCORPORADORA
EM 86 MESES

PLANTA DO APTO. DE 4 DORMITORIOS

s i ik O

AV. DR. ALTINO ARANTES, 620 (Préximo ao Metrd)

/ Lazer Completo Planejame
AL * Quadra * Piscina

- : = Playground = Salao de Feslas

Q + 5aldo de Jogos

« Terreno de 2.370 m*
* 3 elevadores (2 sociais)

Incorporagao: Incorporacao
e Construgao:

AV DR ALTINO ARANTES 620, VILA MARIANA
3 E 4 DORMITORIOS

O Estado de S&o Paulo, 29.05.1994 pl-3
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R LOEFGREEN 1587 ,VILA MARIANA
3 DORMITORIOS

O Estado de S&o Paulo, 29.05.1994 pl-3
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R JOAQUIM TAVORA 974, VILA MARIANA
2 DORMITORIOS, 56 M2

O Estado de Séo Paulo, 18.09.1994 pl-3
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JUNTO AO METRO ANA ROSA

rah s W
COM GARAGEM
w

1 SUITE

= PISCINA « SAUNA + Q.POLIESPORTIVA
» SALAO DE FESTAS « SALAO DE JOGOS
» PLAYGROUND » CHURRASQUEIRA
™ « 56 m? de area 1til
-+ 104 m* de férea total
e 1.600 m* area do terreno

AnAmManaanAAn

FINANCIAMENTO DIRETO
COM A CONSTRUTORA EM
84 MESES A PARTIR DE

Incorporagio
Q. .
f ~=nl
e,

T
ELREKA

Construgio:

RUA JQAQUIH"TAVQRA, 974

ALIZACAO

Corretores diariamente no local

Mapa de acesso sem escala

. Estadcs Unados. 651
TEL:{011)887-4533

Loe

IDEM
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Jardins: primeiro american double suite.

Projetes: Arquitelo Jonas Biger.

2 DOBMITORIOS
AMERITCAN DOLBLE SUITE

menaais & partir de

"R$ 710

* termagn

* lavabo

* 1 oul vagas

* drea privativa: 57

* drea total com 2 vagas: 11087

* salio de featas

+ sala de gindstica

+ sauna com ducha ¢ sals de reposa
« piscina com deck

* playground

* entregn em outubro de 06

Tisstraqe antica da fachuds.

Vendas no local: Al. Ferndio Cardim, 159,

Obea Fnacianda pelo

banespa Visite show-room de vendas nes locais ou liguel jé: 897-0000.

* Melhor

es de pagamento.® 12() |'|.;||'|:-|‘|._|=:
le entrada; 20 até 2=

chaves e 90 mensais ® Caréneia-desempreso s Securo de vida ® Fianca

hanedria ® Possibilidade de troca por apartamento do mesmo incorporador até as chaves.

EDIFiCIO DAKOTA
AL FERNAO CARDIM 159, JARDIM PAULISTA
2 DORMITORIOS, 57 M2

O Estado de S&o Paulo, 15.10.1994 pA-16
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EDIFICIO CORTINA D'AMPEZZO
R PERIQUITO 104, MOEMA
2 DORMITORIOS, 55 M2

Folha S&o Paulo, 30.10.1994 p2-12
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fouZvacas NA

GARAGEM

i

QPISCINA

OSALA DE GINASTICA
OBAUNA

{OSALA DE DESCANSO
{OSALAO DE FESTAS C/ COPA
O BICICLETARIA

OVESTIARIO P/ FUNCIONARIOS

O DEPOSITO INDIVIDUAL
NO SUBSOLO

Concl 17910 - MEMORIAL DE INCORPORACAD REGISTRADC) EM, 14/04/94 SOB O 1Y 1B INA MATHICUIA 51485 DO 1 4% CRI DE SAQ PALLO

H
2
g
k-]
4
3
VIAS DE ACESSO TTAMAR BERETI ARGILITETURA, 5/C 1TDA.
L S A N ) 1
ALAFONSO BRAG AV SANTO AVARD g NCIADO PELO S.FEH.
AV, REPUBLICA DO LIBAK AV IBIRAPUERA :
AV IV CENTENARIO AV, HELIO PELLEGRIND USE SEU FGTS
INCORPORAGRD: CONSTRUFRD: APQID: L

IDEM

243



1997

A2 - O ESTADC DE S RAULD

Dorms.
[ suite

EDIFICIO POSITANO
R CARAVELAS 50, VILA MARIANA
2 DORMITORIOS, 50 M2

O Estado de Sao Paulo, 27.04.1997 pAl12

244



dormitorios

suite (com closet)

Lavabo * Duas vagas ¢ Despensa ¢ Terragos

* 95 m' de drea il
* Living para 2 ambientes completos
€ eSpaco par bar

mets R$ 3.820°
wessss - R$ 780°

. éncia para cm

+ Entrada independente de servigo

+ Saldo para festas, jogos ¢ gindstica

* Piscina Gadulto ¢ infantil)

= Playground

= Elevador social pars cada 2 aptos,

* Sawre coquipada com sala par descanso

= Seguranga com gradil ¢ guarit

Incorp. ¢ Lomdrogio:
N~ Fiacmciamening - Vendas:
e ﬁ ms ITAPLAN
DESDE 63
o 8, B0 meraan. A bt H
13 7380, Sk BERE. P 284 504 & wpde peko LGP mals TP g 1% s mids. Coogs |
radrvms. Mariculs /4124 253 em 10009 Abvard de

- ook Paaghrins st o acracn el O ncercrogie 1 Cano: o
ey a g e
RSB 1 S RIS A o PSS 05015 1 s OLT B CHEC) ST

Enbtoni

EDIFICIO FIORI DI MOEMA
AV DOS IMARES 527, MOEMA

3 DORMITORIOS, 93 M2

Folha de Séao Paulo, 25.05.1997 p7-21

it 3 Cotearuanes en ) eses Sem comprinaglo B pends
- Valores reloroaien o s

+ DISPONIVEL COBERTURA DUPLEX € 190 s D AREA [TIL.

i
: n
. | 28 i Ax, Mgasi
I R R LA i
H4 [ .§ ]
28 " o §
sh -9 §
i i
- 1
L3
.1
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LR E 0 el el e

2 DORM. /1 SUITE EM 80m*DE AREA UTIL
2 POR ANDAR, 2 VAGAS E ARMARIO PRIVATIVO NA GARAGEM,
. TERREO COM AREA DE LAZER, PISCINA E SALAQ DE FESTAS.

Entreg ': FLr_mnciumento
revis irefo com a
pc':':eugosh Construtora
97

|
2530
i
§§ ! Visite apﬁﬂqn‘l‘eﬂm
5% em ex?osnguo
RUA CANARIO, 1112

Advarh de costrugEio NG 6500275944 do 0302194, Matricula R1/127084 - 147 Canéric de Regisiro de Imdveis-SP

EDIFICIO ITAUA
R CANARIO 1112, MOEMA
2 DORMITORIOS, 80 M2

O Estado de S&o Paulo, 27.04.1997 pB3
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AMENTO

Venha para a regiao
mais cosmopolita € proximo a mais
charmosa area verde da cidade.

JRMITORIOS (1 SUITE)

® Sala de estar com terrago e piso em tabua larga ® Lavabo ® Despensa ® 2 Vagas

* Sala de jantar 1 elevador social para cada * Salilo pura jogos * Piscina sdulto com deck
* Banho da Suite com Banbeir 2 apartumentos * Sala para gindstica * Piscina infantil
de Hi oI ins completns de servipo  * Sala de Home Thewter ¢ * Playground
* Cozinha com bancada em Lyl i Comguter Spoce equipada  * Guarita com W.C,
granito e cuba dupls & AZER E SEGURANGA * Saunn com duchn *TVA
previeho de espago parn todos  * Saldo para festas com copa * Suln parn descanso Projeto de Seguranga:
o3 eletrodomésticos & sunitirios * Jarding INTEGRATE SECURITY SYSTEM

[T a——

DiAS - [
: MENSAIS [SEMESTRAIS
enmapa | po | M it

860000 | 107000 | 321000 | 1345000 [143.000.00

ey

VISITE STAND NO LOCAL OU LIGUE JA 3067-0000

wesporgie. L ks

el I| ® Seicy ', CNTRACTE | QPLOPES e

i A S

ol

R L

A DE IMOVEIS » CEHTFLAL DE VENDAS - tal: 30670000 (3 bs Z1h)
- 5P - Fauc BSE-350 - Hp0 e

LOPES CORSLLTOR
P Estacion Linkion, 1671 - Jo Amdieicn - CEP 01427002 - 5. Pausa combe

EDIFICIO CETRAL PARK IBIRAPUERA
R FRANCA PINTO 832, VILA MARIANA
3 DORMITORIQS, 75 M?

O Estado de S&o Paulo, 27.04.1997 pB16
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3 dorms. (1 suite), 2 garagens.

apto. em
exposicio
; | Projeto:
Grogui lustrative fora de escals Enio Favoretto

= Suite com closet ¢ Lavabo ¢ Terraco
« Area de servigo com WC * Quadra poliesportiva
* Piscinas adulto e infantil » Solarium
* Churrasqueira * Sauna com sanitarios
+ Sala de ginastica » Salao de festas
* \lestiario para funciondrios * Seguranca total

R. Estela, 287 - Paraiso

Corretores de plantao no local

Incorporagéo & Construgao: Incorparagac: Planejamento e Vendas:

S unuages M1l COELHO

EMPREENDIMENTOS DA FONSECA

CONSTRUTORA LTDA. . Amﬂmrgrﬁ:dc I i Iﬂl”
CENTRAL DE VENDAS: RUA ESTADOS UNIDOS, 209 - & 887-1611 -htlri:,‘,' Ihodaf com.br
Prolocolo de Incorporagio n® 27893 de 12/12/96, ro 1* Cartério de Regisire de Imévels de Sho Paule. - Lol n* 118.820/05 - Z. 2 - Creci 9059 Secovi 1191

EDIFICIO SAINT PAUL
R ESTELA 287, VILA MARIANA
3 DORMITORIOS, 83 M2

O Estado de Sao Paulo, 24.05.1997
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AL. LOREMA,174 - JARDIM PAULIS

r " [PUANTAD DE VENDAS ND LOGAL
| 'L".‘-‘E.%‘ﬁ:‘u"‘? 1 --cmmé‘ﬁ.m,
| CON: A | DOMINGDS E FERIADDS.
l_emrisnu:ses_l TEL: 887-2514

T Casctrg, Incorpersghe o Vendas: s §
IHOL. 00 BRASILLTDA. = -
AL Lorena, 165 - Jardim Paulista - Sko Pauls - 57

N AL

P =
a5y TS

« AREA PRIVATIVA: 155,60 W
« AREA REAL TOTAL: 276,23 '

VAGAS NA GARAG
¢, COBERTURAS

ancn

3
aEZ=
FHiH

:i! E
HATH

EDIFICIO LUIZ MEIRELLES
AL LORENA 174, JARDIM PAULISTA
3 DORMITORIOS, 155,6 M2

O Estado de S&o Paulo, 18.09.1997 p13
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O MELHOR PRECO DA REGIAQ

VILA OLIMPIA - ITAIM

WS G o

A |

RESIDENCE PLACE

Excepcionais
condicoes de
pagamento, com
financiamento em até
180 meses.

PRTL L O DR

Obra
financiada

entrega em
janeiro/99

use seu FGTS

FPlantao de Vendas
das FHO0 as 1 9n00

F: 822-7803

EDIFICIO ITAIM RESIDENCE PLACE
R FIANDEIRAS 90, MOEMA
2 DORMITORIOS, 50 M2

Folha de Sao Paulo, 04.10.1997 pl-2
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slrado sob n® 130,497 - R no 14" C

N T R E R E R EEE R R T

Projeto: Pucci & Zzcharias L& n ey ¥ .- zh\, :
Bicio Itaiui RS 264.940,
k Apto. 2°andar
‘3 dorms,, suite com closet,  JEHAERTATPRTN
terrago panordmico, 2 ou 3 vagas »aneho

Memorial de Incorporagio Regl

de Sio Pavlo - Z. 10

128,39m? de drea Util =
R. Tuim, 371
~ esquina com R. Jacutinga Humaaita
[ Corretores no lacal id .

EDIFICIO ITAJUI
R TUIM 371, MOEMA
3 DORMITORIOS, 128,39 M2

Folha de S&o Paulo, 04.10.1997 pl-4
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VILA OLIMPIA

DORMITORIOS
(SUITE) 2 POR ANDAR
2TERRACOS 2 VAGAS

» Amplo living com ferrago

Perspoziva ilustrada d fchads

¢ Dependéncia complefa de empregada
+ Salgo de festas * Playground * Churrasqueira
* Mini-pista de petinagdo © 2 piscinas

Facilitado |§

direto em

Entre

AV. DR. CARDOSO DE MELO, 463
Alf, do n® 2.200 da Av. Santo Amarg

Camprrinlinage: - Mok FAT2T5 Jo & Cork. e Rag: 6 bt caata Copkak
5as-) - & anta i

D EXCLUSIVA H&%@;é

‘ " CINTRAL DE ATENDIMENTD DA EXCLUSIYS MEOUADORA MOBILIARIA: R Estodos Usidos, 1000 « Jordies Amérin » PABK: 88141521 - EAN: 282.7005 - Sdo Pesko - SP - Diariaments, et bs 22:00 horas.

RCARDOSO DEMELO463,ITAIM BIBI
3 DORMITORIQS, 91,38 M?

Folha de S&o Paulo, 12.10.1997 p6-14

252



1999

V CI.EMEN'I'INO

AReaUTL. 7O m?
R. LUIZ GOES, 1898

QUASE ESQUINA ¢/ R. LEANDRO
DUFPRE, PROXIMO A UNIF

AQWW

R LUIZ GOES 1898, VILA MARIANA
79 M2, 3 DORMITORIOS

O Estado de Séo Paulo, 10.10.1999 p CI1-5
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sab o0 13 na matricula %8502 14* R.1. Crei 10876 - Irineu . Simonetti. A docoragdo & meramente lustrativa

tradan 11

Visite
Av. Rubem Berta ﬂpﬂ[’['ll'l'lt‘ﬂtﬂ
_em exposicao.

=

3

&

’é g Al das Nhambiguaras

g g

; £ AL das Maracating

i Al. dos Anapurus,

Av. Ibirapuera esquina com

L Av. dos Jamaris,
Libano Moema ® Z-lO.

EDIFICIO PALAZZO MICHELANGELO
AL DOS ANAPURUS ESQUINA COM AV DOS JAMARIS, MOEMA
198 M2, 3 DORMITORIOS

O Estado de Sao Paulo, 08.05.1999
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Livros Gratis

( http://www.livrosgratis.com.br )

Milhares de Livros para Download:

Baixar livros de Administracao

Baixar livros de Agronomia

Baixar livros de Arquitetura

Baixar livros de Artes

Baixar livros de Astronomia

Baixar livros de Biologia Geral

Baixar livros de Ciéncia da Computacao
Baixar livros de Ciéncia da Informacéo
Baixar livros de Ciéncia Politica

Baixar livros de Ciéncias da Saude
Baixar livros de Comunicacao

Baixar livros do Conselho Nacional de Educacdo - CNE
Baixar livros de Defesa civil

Baixar livros de Direito

Baixar livros de Direitos humanos
Baixar livros de Economia

Baixar livros de Economia Doméstica
Baixar livros de Educacao

Baixar livros de Educacdo - Transito
Baixar livros de Educacao Fisica

Baixar livros de Engenharia Aeroespacial
Baixar livros de Farmacia

Baixar livros de Filosofia

Baixar livros de Fisica

Baixar livros de Geociéncias

Baixar livros de Geografia

Baixar livros de Histdria

Baixar livros de Linguas
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