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    Introdução Duas retas que não se encontram




    O ponto de partida desta pesquisa foi o meu ingresso no curso de graduação da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Brasília, em 2005, onde comecei a descobrir o que seria a minha então futura profissão. Seja nos ateliês, nas aulas expositivas, nos congressos ou nos seminários, fui percebendo a vocação do arquiteto em transformar o espaço habitado. Descobri que as edificações e as cidades poderiam ser modificadas e melhoradas. Isso me instigou a aprender como o arquiteto poderia contribuir para a construção de uma nova realidade para a sociedade.




    Paralelo à minha graduação (2005-2011), o Brasil vivia um momento econômico muito singular. A exemplo, podemos observar o PIB nacional que, entre os anos de 2005 e 2011, saiu de R$ 2,172 trilhões para R$ 4,375 trilhões (IBGE, 2017). Isso representa um crescimento de mais de 100% em apenas seis anos.




    Quando digo “paralelo” quero dizer que, naquele momento, tais mundos - o mundo acadêmico e o mundo do mercado - pareciam se desenvolver sem se encontrar: enquanto na academia ensinavam-se conceitos urbanos e sociais, tipologias edilícias, técnicas, formas, composições e espaços; no mercado de incorporação imobiliária via-se algo antagônico, regulado pelas forças comerciais daquele momento.




    A realidade econômica refletia-se diretamente no campo da construção civil. O período compreendido entre 2004 e 2009 ficou conhecido no Brasil como o do “boom imobiliário”. Na ocasião, os financiamentos habitacionais aumentaram, segundo dados do Sistema Financeiro da Habitação (SFH), de R$ 30 bilhões para R$ 100 bilhões (CAIXA ECONÔMICA FEDERAL, 2015), o que ajuda a evidenciar o retrato nacional durante a minha formação de Arquiteto e Urbanista.




    Ao buscarmos a trajetória da incorporação imobiliária no Brasil podemos perceber que se trata de uma história com início bastante recente, em que fatos e demandas de momento foram-na construindo como a conhecemos hoje. Para termos uma noção, esse mercado era regulado até pouco tempo quase que exclusivamente pela Lei nº 4.591, de 1964, chamada “Lei da Incorporação”, ainda hoje em vigência, mas complementada, como veremos mais adiante.




    Foi com a queda de uma gigante da construção civil, a Encol - até então a “maior construtora do país” 1 –, que essa lei precisou ser revisitada e revisada. A Encol teve seu período de glória, mas em 1999 decretou falência, deixando setecentos empreendimentos inacabados, 42 mil clientes sem receber seus imóveis e 23 mil pessoas sem emprego. O fato gerou uma situação pontual que teve um impacto negativo na confiança da população no mercado imobiliário.
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    Figura 1: Publicidade da Encol.




    Fonte: Revista Veja, junho de 1995.




    Em 2004 foi então criada a Lei nº 10.931, chamada “Lei do Patrimônio de Afetação”, a qual foi fundamental para que o mercado imobiliário se reerguesse visto que conferia maior segurança ao negócio pois os recursos financeiros de um empreendimento imobiliário não poderiam ser usados para construir outro, evitando o chamado efeito “bicicleta” ou “pedalada”2, responsável pela derrocada da Encol.




    Assim, alinhando o momento econômico favorável com um arcabouço jurídico mais robusto, as incorporadoras e mutuários (compradores) encontraram a segurança financeira e legal propícia para a retomada de seus investimentos. Um novo capítulo surgia no mercado imobiliário e os avanços nesse fértil terreno seriam evidentes. Naquele período, a primeira década do século XXI, (CAIXA ECONÔMICA FEDERAL, 2015) construiu-se muito.




    Quanto a outra reta, paralela à do mercado imobiliário, podemos dizer que de uma forma geral, os edifícios que estavam sendo erguidos nas nossas cidades distanciavam-se muito dos conceitos ensinado nas aulas dos ateliês de projeto de Arquitetura e Urbanismo: Ao invés de haver investimento em espaços de lazer públicos, os bairros surgiam como condomínios de prédios com lazer privado; ao invés de uma inserção amigável na malha urbana, surgiam torres sem a menor preocupação com o entorno, que formavam sequências cada vez maiores de fachadas cegas ou muros. E se na faculdade já nos eram apresentados recursos tecnológicos voltados a oferecer maior conforto ambiental, térmico e sonoro, na cidade via-se uma propagação de construções envidraçadas em desacordo com a maior parte dos recursos técnicos disponíveis.




    Os novos edifícios vinham com uma arquitetura burocrática, eram repetitivos e normalmente com nomes importados – em francês, italiano ou inglês - e ilustravam os encartes publicitários distribuídos nos sinais de trânsito das cidades ou nas grandes feiras de imóveis.




    Esse distanciamento na relação entre academia e mercado parecia-me bastante confuso. Não conseguia entender por que, em nossa sociedade, construía-se tanto e, ao olhar de um estudante de Arquitetura, tão mal. O professor de “Negócios Imobiliários” da Fundação Getúlio Vargas, Paulo Porto, refere-se a tal cenário não como retas paralelas, mas como uma equação entre oferta e demanda. Ele defende que, em um momento de muita demanda, em qualquer mercado, a qualidade tende a diminuir (PORTO, 2014, p. 39). Sendo assim, pela lei da oferta e da procura, quando se tem uma grande demanda por um determinado produto, a inovação e a qualidade tendem a ficar em segundo plano.




    Seria ingênuo dizer que não houve avanços quaisquer, mas certamente teve-se um crescimento quantitativo de imóveis muito superior ao crescimento qualitativo, em especial no que tange aos avanços no campo da arquitetura. Estas dificuldades para o avanço qualitativo da arquitetura predial foram abordadas por vários arquitetos contemporâneos.




    Em seu texto publicado pela revista El Croquis n.º 146, o arquiteto e Pritzker 2011, Eduardo Souto de Moura, relata com ironia o sentimento de consternação que se tinha ao realizar um projeto de uma edificação em altura:




    Quando me dei conta, e acreditava que estava preparado para avançar, os bombeiros já haviam definido a altura (70 metros); os consultores ingleses, a modulação dos pilares (três automóveis); e os engenheiros, a espessura das lajes (35 centímetros). Com o núcleo central imposto pelas normativas de segurança (duas escadas e quatro elevadores), a largura do edifício saiu do esforço possível que a laje poderia suportar (27 metros). Será que a arquitetura das torres é sempre assim, tipo “Big Mac”? Siza, construindo ao lado, mais esperto, me confirmou que sim. Mas de nada serve lamentar-nos. A silhueta foi imposta e Alberti (firmitas, utilitas e venustas), definitivamente enterrado. Restava-nos a arquitetura da pele (Herzog tinha razão). (MOURA, 2009, p. 8)




    Desta maneira, como fica evidenciado no retrato feito por Souto de Moura, a interdisciplinaridade, o desenvolvimento tecnológico produtivo e as normativas reguladoras na área da construção civil geraram, portanto, um efeito colateral na prática profissional dos arquitetos. De suas mãos é retirado (ou drasticamente diminuído) o poder de decisão projetual e o edifício é montado de uma maneira mecânica, como um sanduíche de fast-food. Surgem, com bastante força, outras diretrizes já pré-estabelecidas, fruto dos interesses de outros stake-holders3: engenheiros, incorporadores, corretores, publicitários, governo, vizinhança, bancos, entre outros, partes com alto poder de influência na concepção e desenvolvimento de um negócio imobiliário.




    Análogo a Souto de Moura, o crítico de arquitetura e pesquisador Luis Espallargas Gimenez mostra-se desconfortável com essa posição assumida pelo arquiteto, que vive em um sistema semelhante ao da moda, no qual ele só se sente apto a responder pela pele. Ele defende que os arquitetos deveriam usar mais a palavra “descobrir”, em detrimento do termo “inventar”. A invenção, segundo Espallargas, tende a ser rasa como a inspiração e a descoberta seria mais ligada à ciência, à organização, ao assunto cognitivo. (ESPALLARGAS, 2005)




    Não é por acaso que a discussão da arquitetura foi rebaixada à discussão do estilo. O curioso é que, ao mesmo tempo, o arquiteto quer ser responsável pelas decisões da cidade. Há um contra-senso enorme aí. Se a arquitetura pode dar algum sentido para a cidade, não é pelo estilo que ela abraça, ou pela “coleção da estação” que vai usar. Moda faz parte de uma circunstância, pertence por definição a um curto período de tempo. A arquitetura surge como fundamental na construção de uma cidade se a noção de forma se esquivar da aparência superficial e se concentrar na estruturação, reconhecimento e organização dos problemas físicos e geográficos. Se o objeto se agarrar à forma como sua verdadeira razão de existência (ESPALLARGAS, 2005).




    Espallargas, portanto, acrescenta ao debate um importante ponto. Se em uma grande parcela do campo da construção das cidades a arquitetura tem respondido apenas à questão de estilos, como poderiam os arquitetos requisitar a posição de autoridade na discussão urbana? Essa válida reflexão argumenta em favor do estudo e conhecimento do mercado de incorporação por parte da classe profissional dos arquitetos, que será abordado nessa pesquisa.




    De tal modo, poderíamos inferir que o “descobrir” do mercado teria a ver, primeiramente, com entendê-lo. Só a partir deste “descobrimento” seria possível planejar e agir. E nesse sentido, o arquiteto Carlos Alberto Maciel (do escritório mineiro Arquitetos Associados) resume o que é a operação do projeto de arquitetura no mercado imobiliário. Ele relata que a definição do programa, da tipologia, da tecnologia construtiva e do padrão de construção são definições que costumam ser realizadas pelos incorporadores e corretores. A volumetria, a circulação e as aberturas são reguladas pelas normativas da legislação urbana e de prevenção de incêndios. As plantas acabam sendo influenciadas pelos corretores, baseada nos modelos que já renderam sucesso. E a pele da edificação fica restrita aos materiais e aos sistemas que se ajustem à representação social esperada do empreendimento, necessária para a boa comercialização do produto. Ao arquiteto, portanto, caberia tão somente o exercício de montar estas decisões em uma planta técnica. (MACIEL, 2015, p. 144).




    Sabendo que tais elementos são influentes na composição de um produto arquitetônico, por que então, na academia, os arquitetos não os consideram como determinantes para seus projetos, em especial os relacionados às edificações em altura? Por que não unir essas variáveis às outras dezenas que auxiliam na moldagem da criação arquitetônica? Poderiam os arquitetos inverter esta lógica e por consequência ganhar maior relevância na indústria da construção civil? Como pontua o arquiteto, “se arquitetos e mercado imobiliário coexistem há tempos, as variadas contradições e tensões nesta complexa relação tampouco são novidade.” (MACIEL, 2015, p. 144).




    Reforçando esta tese, em um passado recente, o mestre da arquitetura, Rino Levi (1901-1965), autor de importantes projetos como o Instituto dos Arquitetos do Brasil de São Paulo (IAB-SP) já fazia coro às mesmas indagações, advertindo que no momento de concepção e desenvolvimento de um projeto seria necessário vencer as imposições das ambíguas situações do mercado, inclusive de ordem plástica.




    O arquiteto, cuja atividade depende de terceiros, mais do que qualquer outro artista, é vítima dessa situação, com a qual está perfeitamente habituado. Não é raro que, antes mesmo de receber as informações básicas sobre o tema, lhe sejam feitas exigências de ordem plástica. Resulta daí uma situação ambígua, da qual só pode sair dignamente desde que saiba vencer tais imposições. (LEVI, 1949)




    Com tamanhos desafios e uma evidente distância entre esses arquitetos e incorporadores no mercado imobiliário, a situação em “paralelo” parecia sem solução. Assim sendo, quando tomei conhecimento de que havia uma incorporadora em São Paulo – a Idea!Zarvos – que estava agindo na contramão das práticas comuns do mercado, logo minha atenção foi despertada: uma incorporadora colocando o arquiteto novamente em evidência e no controle do empreendimento imobiliário. Quais seriam os impactos dessa ação no mercado? Será que tal modelo funcionaria sob o ponto de vista comercial de modo a despertar o interesse de outras incorporadoras modificando o modo como os edifícios eram concebidos? Seria possível que essas duas retas paralelas (arquitetura e mercado imobiliário) se encontrassem finalmente? Para a geometria moderna sim, mas esta convergência só ocorreria em um ponto no infinito.




    Questões foram aparecendo e a vontade de realizar uma pesquisa acadêmica com esta temática foi aumentando. Os desafios eram grandes, mas os encarei com o objetivo de buscar mais informações sobre os efeitos que o trabalho dessa incorporadora poderia gerar no modelo de mercado imobiliário vigente no país.




    E Em 2018, já não estamos mais no período do “boom imobiliário”. Assim como em 1999, com a queda da Encol, vemos agora a decadência de outras gigantes da construção civil. Abalada pela crise econômica e política iniciada pela “Operação Lava-Jato” iniciada no ano de 2014, só a empreiteira Odebrecht, por exemplo, demitiu mais de cem mil funcionários até a presente data, voltando ao tamanho que tinha há quase dez anos. “O cancelamento de projetos por conta da crise econômica e das denúncias na Operação Lava-Jato fez com que o grupo, que em 2013 tinha 180 mil funcionários, encolhesse para 80 mil.” (CAMPOS, 2017)
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    Figura 2: Publicidade digital da Idea!Zarvos mostrando o diferencial apresentado: “boa arquitetura”.




    Fonte: ideazarvos.com




    Nesse pacote podemos acrescentar outras grandes empresas atuantes no mercado imobiliário brasileiro, como: OAS, João Fortes, Rossi, além de centenas de outras que foram direta ou indiretamente afetadas pelo momento econômico e político formado pela crise. Foi uma sobrecarga grande no nível de desemprego nacional, que chegou a 13,5 milhões4 de brasileiros ao final do primeiro trimestre de 2017, o que hoje representa 13,2% do total da população economicamente ativa do país (INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATÍSTICA, 2017).




    Em um momento como este, de retração econômica, é possível que novas iniciativas de diferenciação do mercado despontem. O estoque imobiliário é grande, a margem de lucro é pequena, o cliente volta a ter o poder de escolha. Resta agora saber o que o cliente vai escolher e como o mercado se organizará para apresentar produtos diferenciados. Talvez seja a oportunidade de rever a inserção do arquiteto no mercado e, especificamente, o seu papel na concepção de empreendimentos imobiliários.




    Assim, a presente Dissertação de Mestrado dispõe como objetivo geral explorar a temática da arquitetura autoral aplicada a edifícios em altura promovidos pelo mercado de incorporação imobiliária. Para que fosse alcançado este objetivo geral, foram desenvolvidos os seguintes objetivos específicos:




    - Evidenciar, dentro da temática de incorporação imobiliária, os principais agentes, a lógica do sistema, a evolução da indústria da construção civil, relacionando-a com a economia, e com as restrições legais;




    - Conceituar arquitetura autoral dentro do mercado imobiliário;




    - Compreender a incorporadora Idea!Zarvos, sua origem, seus preceitos e sua produção ligada à arquitetura autoral;




    A Idea!Zarvos, mesmo com seu pouco tempo de existência (de 2005 até os dias atuais), já foi objeto de estudos em três diferentes dissertações, todas desenvolvidas na Universidade de São Paulo (USP) e no ano de 2013. São três dissertações que consideram óticas diferentes e complementares da empresa.




    Ao concluir a análise das três dissertações, tenho o intento de ressaltar as maiores contribuições bibliográficas em forma de análise da produção arquitetônica da Idea!Zarvos produzida por cada um dos autores. Levando em consideração que os três, em algum ponto de suas pesquisas, avaliaram algumas das edificações da empresa, o importante é ressaltar o viés conceitual abordado no texto de cada um deles.




    No caso de Zulin (2013), o gancho puxado para a minha produção textual será a abordagem da arquitetura autoral. Ela entra nessa temática abordando a produção homogênea versus os “edifícios diferenciados”, e tem como diferencial a avaliação das novas possibilidades arquitetônicas, os agentes, a ocupação de lotes urbanos, as novas técnicas construtivas e as novas maneiras de agenciar o programa. Ela organiza seu trabalho partindo da trajetória dos arquitetos que concebem os projetos chegando até o envoltório da edificação e à unidade habitacional. Destaca-se, igualmente, sua abordagem:




    Os exemplares desta pesquisa conseguem aproximar duas situações possíveis para a arquitetura: uma arquitetura com qualidade, que coloca em prática conceitos aprendidos, verificados e, em alguns casos, ensinados na academia; com uma arquitetura voltada a uma necessidade prática. (ZULIN, 2013, p. 409)




    Já Onuki (2013), contribui também com a temática da arquitetura autoral. Segundo sua visão, pela Idea!Zarvos, arquitetos tiveram acesso ao mercado imobiliário e puderam assim se aproximar do público sem a distorção de seus princípios projetuais. Faz tal leitura por meio da análise completa de duas edificações incorporadas pela Idea!Zarvos, o Aimberê 1749 e o Simpatia 236. Sua análise perpassa tanto os elementos projetuais arquitetônicos como a quantificação de áreas imobiliárias, na tentativa de demostrar os resultados comerciais de ambos os empreendimentos. Mas, de todo modo, o mote de seu trabalho é apontar que a parceria entre os arquitetos e a empresa não distorceu os princípios, nem da arquitetura autoral, nem do modelo de trabalho do mercado imobiliário. Para o pesquisador, ambos mantiveram seus princípios e conseguiram trabalhar em união, produzindo resultados satisfatórios.




    Por fim, Lima (2013) contribui com um apanhado histórico das mudanças das legislações urbanas no mercado imobiliário e seu impacto na evolução histórica da produção arquitetônica do mercado imobiliário de São Paulo. Ela apresenta a evolução no tamanho das plantas dos apartamentos e os diferenciais dos prédios ao longo da história. A partir destes pontos ela mostra porque a Idea!Zarvos é uma incorporadora diferente e está indo no sentido oposto do movimento atualmente praticado pelo restante do mercado, que apresenta empreendimentos com plantas de unidades habitacionais menores e favorece a presença de áreas comuns como diferencial. A Idea!Zarvos age diferente, trabalhando com plantas maiores para os apartamentos e menos áreas comuns, valorizando a individualidade de cada unidade produzida e as relações com a cidade no entorno do empreendimento.




    Em comum, as três dissertações têm a análise de edifícios produzidos pela empresa: o Módulo Fidalga (2004), o 4x4 (2008), o Simpatia 236 (2008), o Módulo Alto de Pinheiros (2008), o Aimberê 1749 (2009), Fidalga 727 (2010), o Fidalga 772 (2010), o Ourânia 77 (2010), o W,305 (2010), o Módulo Bruxelas (2010), o João Moura 1144 (2012), o Bernarda Luiz (2012), o Corujas (2012), o Box 298 (2012), o Itacolomi 445 (2012), o 360° (2012), o Mix 422 (2013), o Vila Madalena (2013), o Rebouças (2013), o Oito (2013), o Azul (2014), o Pop Madalena (2014) e o Pop XYZ (2014) já foram estudados e desenvolvidos nessas dissertações. Além desses vinte e três edifícios a incorporadora já lançou outros 6 empreendimentos até 2018, ou seja, uma razoável produção de arquitetura autoral contemporânea no mercado de edifícios privados.




    É nesse sentido, de contribuir para um avanço na leitura da incorporadora Idea!Zarvos, que essa pesquisa de mestrado se insere e buscará a seu modo ampliar o escopo de estudos direcionados e contribuir para o campo de pesquisa em planejamento e projeto de arquitetura.




    Passados doze anos da criação dos primeiros edifícios já é possível se averiguar como as contribuições oriundas das ações da incorporadora impactaram no mercado de incorporação imobiliária e no métier de arquitetos a partir da produção de arquitetura autoral.




    Partindo dos estudos acadêmicos anteriores e considerando que, além de haver um grande número de edificações projetadas (hoje somam-se 29), o cenário atual foi redesenhado pela crise econômica de 2014; pode-se averiguar mudanças ou até mesmo consolidações na forma como a empresa opera.




    

      [image: panfleto ideazarvos]

    




    Figura 3: Trecho de encarte publicitário da Idea!Zarvos de Agosto/2015, que ilustra a quantidade de edifícios entregues até aquela data. A publicidade destaca a arquitetura chancelada como diferencial do produto.




    Concomitante, as carreiras dos arquitetos envolvidos na concepção dos prédios para a Idea!Zarvos foram impactadas, visto que outras construtoras e incorporadoras também os chamaram para assinar suas edificações. A incorporadora paulistana SKR, por exemplo, já tem edifícios assinados pelos escritórios FGMF, autores de diversos prédios da Idea!Zarvos, inclusive do que abriga a sede da empresa. Tanto essa reverberação quanto a ocorrida nos próprios agentes imobiliários - que passaram a buscar diferenciação mediante a arquitetura autoral - surgem como relevantes focos de estudo. Busca-se, portanto, com a presente Dissertação, contribuir com a discussão da atuação do arquiteto no mercado imobiliário.




    A motivação dessa pesquisa, enfim, é suscitar o debate no meio acadêmico sobre o uso da arquitetura autoral e sua relação com a incorporação imobiliária. Ao se compreender como funciona a incorporação imobiliária, o que é arquitetura autoral, e a inter-relação entre ambos pela incorporadora Idea!Zarvos, poderemos melhor nos posicionar e atuar na produção da habitação e da cidade contemporâneas.




    Para isso, além das fontes já mencionadas, que darão aporte ao entendimento do objeto (Idea!Zarvos), já foram identificadas outras fontes que nortearão o embasamento teórico dos temas “incorporação imobiliária” e “arquitetura autoral”, temas estes que foram levantados devido a sua intrínseca relação na construção das cidades. No mercado privado não se poderia falar sobre o segundo sem compreender as características inerentes ao primeiro. Por esta razão busca-se relacionar ambos os temas de modo a estreitar o diálogo entre eles e este possível ponto de inflexão, Idea!Zarvos.




    No primeiro capítulo do livro A história do edifício Copan, de Carlos Lemos (2014) faz-se um apanhado geral a respeito da história do mercado imobiliário na cidade de São Paulo. De forma complementar, Sérgio de Azevedo, em um dos capítulos de Política de Habitação Popular e Subdesenvolvimento (1982), descreve os agentes envolvidos e seus papéis ao longo do processo de incorporação de um edifício.




    Com maior profundidade, esse tema também é abordado nas bibliografias da Fundação Getúlio Vargas, como em Viabilidade de Empreendimentos e Incorporações Imobiliárias (2014), de Marcelo Maia de Sá, que além de introduzir as questões centrais a respeito da incorporação imobiliária, como as leis que a definem e conceitos do mercado, desenvolve os procedimentos práticos necessários para se estruturar um negócio, desde o quadro de ordenamento jurídico até aspectos de desenvolvimento de produto e de estratégia de vendas. Em Aspectos Jurídicos de Incorporações e Construções (2014), de Fábio Lopes Soares, são apresentados os fundamentos jurídicos do negócio imobiliário desde a criação do SFH (Sistema Financeiro de Habitação) em 1964, passando pelo CDC (Código de Defesa do Consumidor) e pelas Leis nºs 4.591, de 1964 e 10.931, de 2004, que serão desenvolvidas mais à frente.




    Por fim, Paulo Porto, em Marketing Imobiliário (2014), também da Fundação Getúlio Vargas, desenvolve os conceitos gerais de marketing a respeito da ótica do mercado imobiliário, analisando as características específicas dos diversos produtos e o comportamento dos clientes.




    Sobre o tema da prática profissional, O Círculo Privilegiado, de Garry Stevens (1998) com revisão técnica de Sylvia Fisher (2003), faz uma radiografia da profissão de arquiteto; e Robert Gutman em Architectural Practice: a critical view (1988), que distingue as práticas profissionais em três grandes grupos, são referências centrais. Ambos mostram tanto o desenvolvimento histórico da profissão como as características principais que a definem. Raul Juste Lores, em São Paulo nas Alturas (2017) realiza um apanhado histórico de edificações emblemáticas na cidade desenvolvidas para o mercado privado, recuperando as diversas contribuições que arquitetos fizeram à silhueta da cidade de São Paulo nas décadas de 1950 e 1960 e as características que contribuíram para que este mercado se desenvolvesse de modo a consolidar edifícios que ainda hoje são estudados pela Academia. Por fim, Carlos Lemos também traz um breve relato histórico sobre a profissão de arquiteto no livro O que é arquitetura (2014), o qual pode contribuir para uma melhor compreensão a respeito do tema.




    Como métodos de trabalho, a pesquisa teve como vertentes o estudo de bibliografias encontradas em repositórios acadêmicos (FAU USP, FAU MACKENZIE e FAU UnB); em acervos de instituições da construção civil (Sindicato da Habitação, Sindicato da Indústria da Construção Civil), que lançam anualmente novos estudos a respeito do mercado imobiliário; e em visitas técnicas.




    Para este trabalho foram realizadas três visitas técnicas. A primeira deu-se em 11 de setembro de 2016, guiada pelo editor da revista Monolito, Fernando Serapião, que, em conjunto com o arquiteto Gui Mattos e representantes da Idea!Zarvos, percorreram treze edificações na Vila Madalena, mostrando aspectos da região e dos empreendimentos visitados. A segunda visita foi à sede da empresa Idea!Zarvos, em 12 de setembro de 2016, na qual se entrevistou Fabiana Brasil, profissional da área mercadológica da incorporadora, com o intuito de se conhecer melhor a operação da incorporadora; e, por fim, a terceira visita, foi à sede da revista Monolito, em 9 de fevereiro de 2017, na qual foi estabelecida conversa com Fernando Serapião, editor da revista, a respeito do mercado de trabalho dos arquitetos em São Paulo. Esta última foi promovida visto que esse editor já desenvolveu diversos textos que são fontes bibliográficas para a presente Dissertação.




    

      [image: visita arquitetour]

    




    Figura 4: Gui Mattos no parapeito do ed. Pop Madalena, de autoria de Andrade Morettin. Percurso guiado pela Idea!Zarvos.




    Fonte: acervo próprio.




    Por todo o acima exposto, este ensaio busca investigar um possível ponto de convergência entre a obra de relevantes arquitetos contemporâneos brasileiros e uma das indústrias mais importantes e significativas na economia do país: o mercado de incorporação imobiliária.




    Por intermédio da observação dos estudos de caso da incorporadora Idea!Zarvos busca-se relacionar a arquitetura autoral à sua aplicabilidade na construção de edifícios privados com finalidade de comercialização.




    Desta maneira, este trabalho se propõe a levantar questões e propor reflexões que estimulem o debate acadêmico sob a égide da prática profissional dos agentes construtores das nossas cidades.




    O texto do presente trabalho desenvolve-se em três grandes blocos. O primeiro deles traz uma revisão da literatura a respeito da incorporação imobiliária, em especial na cidade de São Paulo. Busca apontar os principais agentes e condicionantes que influenciam esse mercado, bem como os avanços nos campos legal e econômico que propiciaram sua consolidação como hoje o conhecemos.




    O segundo bloco trata da temática da arquitetura autoral, mormente no mercado de incorporação imobiliária. A partir de um referencial histórico, busca-se tecer uma linha do tempo de modo a compreender os momentos na história recente nos quais as contribuições da arquitetura autoral nos edifícios em altura privados se mostraram mais evidentes. Pretende-se elencar as principais características que viriam a designar a presença dessa arquitetura na cidade de São Paulo e evidenciar sua aplicação no processo de trabalho da incorporadora paulistana Idea!Zarvos.




    O terceiro e último bloco elencará a história dessa incorporadora e as principais arquiteturas desenvolvidas pela empresa no sentido de servir como um estudo de caso ou exemplo prático do uso da arquitetura autoral em edifícios desenvolvidos para o mercado de incorporação imobiliária.




    Desta maneira, a pesquisa visa proporcionar aos leitores uma percepção da aplicação da arquitetura autoral em edifícios em altura sob a ótica dos aspectos importantes ao mercado imobiliário. Sendo assim, espera-se contribuir com o enriquecimento do debate sobre esta temática sem que porém haja uma assunção do modelo implementado pela Idea!Zarvos como solução única e definitiva para as cidades.
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