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RESUMO

Este artigo resulta de tese de doutorado defendida em 2005 na Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo, cuja pesquisa teve
apoio da FAPESP- Fundagao de Amparo a Pesquisa do Estado de Sao Paulo.
Trata da produgio dos espagos livres condominiais implantados na cidade de
Sao Paulo a partir da década de 1990 e dos agentes envolvidos nessa producio,
especialmente as incorporadoras, as construtoras, as imobilidrias, os profissio-
nais de marketing, 0s arquitetos, os paisagistas, 0s usudrios, e o Estado, que
atua por meio da legislacdo. O objetivo principal é demonstrar de que maneira
esses agentes interferem na caracterizagio dessas dreas de uso comum.
PALAVRAS-CHAVE: Espacos livres condominiais. Conjuntos de edificios

residenciais. Agentes imobilidrios. Arquitetura. Sao Paulo (cidade).

THE PRODUCTION OF UPPER AND MIDDLE CLASS
CONDOMINIUM OPEN SPACES IN THE CITY OF SAO PAULO

ABSTRACT

The origin of this paper is a PhD thesis submitted to the Faculty of Architec-
ture and Urban Design of the University of Sao Paulo in 2005, funded by the
State of Sao Paulo Research Foundation (FAPESP). It deals with the produc-
tion of gated communities’ open spaces in the city of Sdo Paulo from the 1990’
onwards, as well as with those agents who take part in this production, such as

house-builders, commercial property developers, contractors, designers/archi-
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tects, landscape architects, residents, and the government (by means of legisla-
tion). The main goal is to demonstrate in which ways these agents influence
and shape the mentioned open spaces.

KEYWORDS: Condominium open spaces. Groups of buildings. Housing
agents. Architecture. Sao Paulo city.

INTRODUCAO

Em A justi¢a social e a cidade, David Harvey trabalha com a questdo da ter-
ra e das melhorias do espago urbano como mercadorias na economia capitalista
contemporanea — mercadorias estas que nido podem ser deslocadas, pois tém
uma localizagao fixa, e que sdo essenciais, uma vez que nao se pode viver sem
uma habita¢io (um abrigo de qualquer espécie) que ocupa um espaco na cidade
(HARVEY, 1973, p. 157).

Tanto a terra como suas melhorias mudam de mios com relativamente
pouca frequéncia — a terra é algo permanente e a duragio das melhorias urba-
nas é normalmente considerdvel. Ambas possuem um valor de uso e um valor
de troca (HARVEY, 1973, p. 157-158).

E o papel dos atores do mercado imobilidrio na determinagio desses valo-
res que interessa a Harvey, para quem os principais grupos que operam nesse
mercado sao os seguintes:

— Os moradores — cuja situagao familiar ou pessoal (assim como a localiza-
¢do da moradia) ird determinar o valor de uso da habitaciao — o valor de troca
aparecerd em dois momentos: na compra e venda da residéncia e nas reformas
e reparos que aumentam esse valor.

— As imobilidrias — atores que operam no mercado imobilidrio para obter
valor de troca. Seu lucro se d4 no processo de compra e venda de habitagoes e
na prestagdo de servigos como intermedidrias. Para as imobilidrias, o valor de
uso estd no volume de transagoes realizadas, das quais obtém o valor de troca.

— Os proprietdrios de terrenos urbanos — que, na maioria das vezes, tém
como objetivo o valor de troca. Os proprietdrios profissionais, ou seja, aqueles
que adquirem terrenos para vendé-los por um preco mais elevado, veem na
habitagao um meio de troca e nao um valor de uso para si mesmos.

— As incorporadoras e a industria da construgio — atores envolvidos na cria-

¢ao de novos valores de uso que garantam os subsidios de seus valores de troca.
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Da mesma maneira que as imobilidrias, estao interessadas no valor de uso para
outrem, desde que obtenham valor de troca para si mesmas.

— Institui¢coes financeiras — estdo interessadas em obter valores de troca por
meio de financiamentos que promovem a criagao de valores de uso.

— Institui¢des governamentais — frequentemente interferem no mercado
imobilidrio, dando apoio s institui¢des financeiras, incorporadores e a indds-
tria da construgio, garantindo lucros e eliminando alguns riscos. Esse supor-
te governamental ao mercado imobilidrio ¢ uma das maneiras de assegurar a
produgio de valores de uso — o que nem sempre acontece (HARVEY, 1973, p.
163-166).

O Estado também impoe e administra limitagoes a0 mercado imobilidrio,
por meio do zoneamento e do planejamento urbano. Ao prover certas locali-
dades com servigos (dgua, luz, esgoto, transporte publico, escolas, creches e
hospitais) e ao garantir o acesso a tais localidades (com o tragado ou a pavimen-
tacao de ruas) contribui indiretamente para o aumento do valor de uso de suas
residéncias (HARVEY, 1973, p. 166).

Christian Topalov, em sua obra Les promoteurs immobiliers, estabelece e
adota o conceito de promotores imobilidrios, definidos como “os agentes so-
ciais que asseguram a gestao de um capital imobilidrio de circulagao em sua
fase de transformacdo em mercadoria-habitagio” (TOPALOV, 1974, p.15). O
capital imobilidrio corresponde aos fundos préprios das diversas sociedades de
construgao, imobilizados por um periodo que dura até a venda das residéncias
(TOPALOV, 1974, p.32). Sua origem ¢ complexa e varia consideravelmente
segundo a época e os promotores (TOPALOV, 1974, p.36).

Como os agentes ou atores se transformam no decorrer da histéria e como
certas operagdes, necessdrias ao processo de constru¢io, nao podem ser atribui-
das de modo geral a este ou aquele agente, Topalov considera necessdrio bus-
car outro principio de organizacio que nio sua distribuicao empirica entre os
agentes (TOPALOV, 1974, p.101). Assim, distribui as operagdes em conjuntos
articulados denominados “funcées™

— Funcio de financiamento — envolve tanto a provisiao do capital inicial,
necessdrio ao processo de produgio da mercadoria-habitagao, como os finan-
ciamentos para compra da moradia (TOPALOV, 1974, p.102). E exercida por
filiais de grupos bancdrios com capital préprio ou por organizagdes prestadoras

de servigos, sem capital préprio, que funcionam como instrumento de inves-
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timento imobilidrio para o grupo financeiro ao qual pertencem (TOPALOV,
1974, p.139).

— Funcio de promogio — consiste em gerir a transformagao do capital de
promocio em capital-mercadoria, tendo-se assegurado o dominio do solo pelo
capital — o que inclui constituir o suporte juridico da operacio imobilidria,
controlar o risco incorrido no capital e definir um produto vendavel nas me-
lhores condicoes possiveis. Compoe-se de todas as operacoes que garantem a
transformagao do capital imobilidrio de circulagdo em mercadoria-habitagao
(TOPALOV, 1974, p.103-105), sendo atribuida principalmente as empresas
promotoras e as construtoras (TOPALOV, 1974, p.139).

— Fungio de estudos técnicos — relaciona-se a defini¢ao do produto que serd
executado pelas empresas de construgao, levando em conta as possibilidades
técnicas e a tecnologia adotada. Nao comporta atividades de controle (TOPA-
LOV, 1974, p.107-108). Os agentes responsdveis por esta fungao sao os técnicos
promotores (TOPALOV, 1974, p.139).

— Fungao de construcio — diz respeito a producio das construgdes, cujas
operagbes sao comandadas e financiadas sucessivamente pelo capital de promo-
¢40 no desenvolvimento dos trabalhos (TOPALOV, 1974, p.112). E a principal
fungao das construtoras (TOPALOV, 1974, p.139).

— Funcio de comercializa¢io — garante a “re-transformagio” do capital-mer-
cadoria em capital-moeda. Para esta func¢do, pode ser suficiente um estande de
vendas ou necessério aplicar métodos mais complexos — notadamente o emprego
da publicidade. Os custos envolvidos so aqueles destinados a difusao da infor-
magio e a remuneracio é proporcional ao valor do produto oferecido (TOPA-
LOV, 1974, p.114-115). Os atores que comumente exercem esta fun¢io sio as
agéncias promotoras — coordenadoras que fornecem seus servigos a um capital de
promogao que lhes ¢ externo (TOPALOV, 1974, p.139).

No Brasil, Luiz César de Queiroz Ribeiro estuda os promotores imobilidrios
do Rio de Janeiro, dando énfase ao papel do incorporador, considerado o agen-
te suporte do capital comercial envolvido no processo de produgio da moradia
(RIBEIRO, 1997, p.92-94). Nuno de Azevedo Fonseca, cuja pesquisa tem como
recorte espacial a cidade de Sao Paulo, destaca os seguintes agentes na atual or-
ganiza¢do da constru¢do e promogao dos edificios paulistanos: o incorporador, a
construtora, os escritdrios de arquitetura, aqueles que trabalham com a venda do
produto e a industria dos materiais de construgao (FONSECA, 2000, p. 58-60).
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Segundo Maria Adélia Aparecida de Souza, existe certa dificuldade em con-
ceituar os agentes produtores do espago urbano no Brasil, uma vez que podem as-
sumir diferentes papéis e figuras juridicas que variam com o tempo, ¢ podem agre-
gar-se ou desagregar-se de acordo com o empreendimento (SOUZA, 1994, p.189).

Souza considera fundamentais no processo de produgio e consumo da mo-
radia urbana o comprador — “agente indispensédvel para que haja, no minimo,
o mercado”; o produtor ou construtor — agente que nao corre riscos, mas se
responsabiliza pela constru¢io das unidades residenciais; e o incorporador —
agente que incorpora, promove o empreendimento, cria o espago vertical e
desmembra o terreno em fragoes ideais (SOUZA, 1994, p.192).

Percebe-se, assim, que da mesma forma que Harvey e Topalov, os estu-
diosos que trabalham com os promotores imobilidrios brasileiros priorizam
determinados agentes, segundo a finalidade e o objeto de estudo.

De janeiro de 1990 a outubro de 2004, foram langados 785 condominios
verticais com dois ou mais edificios na cidade de Sao Paulo, de acordo com
dados da Embraesp (Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio). Parte des-
ses langamentos era de conjuntos de baixo padriao; outra parte, de conjuntos
de padrio médio e alto. Foram selecionados para andlise os espacos livres dos
conjuntos de edificios residenciais paulistanos de padrao médio e alto, cons-
truidos nesse periodo. Esses conjuntos correspondem a grupos de dois ou mais
prédios de apartamentos, implantados em um mesmo lote (ou terreno de am-
plas dimensodes), que normalmente apresentam caracteristicas arquitetdnicas
idénticas ou semelhantes (mesmo nimero de pavimentos, mesmo nimero de
apartamentos por andar, mesma distribui¢io interna dos apartamentos, mesma
planta das unidades residenciais, mesmo programa de necessidades, mesmo
material construtivo, mesma linguagem arquitetonica e, eventualmente, mes-
ma cor nas fachadas) e espagos livres de uso comum a todos os conddéminos.
Isso permite que sejam facilmente identificados na paisagem urbana, tanto a
escala do pedestre, como em sobrevoos pela cidade.

A definicdo do padrio desses conjuntos leva em conta vérios fatores, como,
por exemplo, se foram construidos com ou sem apoio financeiro do Estado,
sua localiza¢ao na cidade, o nivel de renda dos moradores, o valor das unidades
residenciais, a qualidade construtiva, a drea til dos apartamentos, o nimero
de dormitérios e suites e a existéncia ou nao de elevadores social e de servicos,

de garagem no subsolo e de projeto paisagistico.
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Para este trabalho, sio considerados conjuntos de baixo padrio, incluindo
boa parte dos conjuntos habitacionais produzidos com auxilio do Estado, os
conjuntos caracterizados pela disposi¢do no terreno de varios blocos paralelos
de quatro ou cinco pavimentos, sem elevador, sem garagem no subsolo, sem
projeto paisagistico (os espacos livres sendo 4reas residuais resultantes da im-
plantagao dos edificios), quase sempre construidos em terrenos pouco valori-
zados em dreas distantes do centro — como o extremo leste do municipio, com
materiais construtivos de baixa qualidade — em comparagio com os materiais
empregados em outros condominios. A 4rea util das unidades residenciais na
maioria das vezes nio ultrapassa os 50m?, e os apartamentos possuem uma
sala, um ou dois dormitérios, um banheiro, uma cozinha e, por vezes, uma
pequena drea de servico. Tém o valor mais baixo do mercado e se destinam a
pessoas de baixa renda.

Os conjuntos de padrao médio-baixo sio compostos por edificios com
mais de cinco pavimentos, com elevador, garagem no térreo, implantacio
com os prédios paralelos e sem projeto paisagistico (apresentando, na melhor
das hipéteses, uma 4rea ajardinada junto a entrada principal e alguns equipa-
mentos de playground). Situam-se em bairros distantes do centro, como Vila
Maria, Mandaqui, Freguesia do O, Itaquera, Carrio e Cangaiba, nas zonas
leste, norte e sul do municipio, muitas vezes em dreas desprovidas de co-
mércio e servigo a época da construgao do conjunto. Os apartamentos, com
drea util geralmente inferior a 60m?, possuem sala, cozinha, pequena drea de
servico, um banheiro e um ou dois dormitérios. Destinam-se a pessoas com
renda média-baixa, sendo o custo das unidades residenciais mais elevado que
o dos conjuntos de baixo padrio, mas abaixo do custo das unidades de pa-
driao médio.

Os conjuntos residenciais de médio padrao possuem elevador social e de
servico, edificios com mais de cinco pavimentos (com algumas exce¢oes prove-
nientes de exigéncias legais para determinadas localidades), garagem no subso-
lo, com uma ou duas vagas por apartamento, liberando o térreo para dreas de
estar, lazer e contemplagdo — caracteristica dos conjuntos produzidos nas dlti-
mas décadas, quase sempre tém projeto paisagistico ou pelo menos uma drea
ajardinada junto a entrada do conjunto, além de quadra esportiva, playground,
piscinas e outros equipamentos nos espagos livres. Os apartamentos, com drea

util bastante varidvel, comumente possuem sala de dois ambientes, cozinha,
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drea de servi¢o, uma suite e mais um ou dois dormitérios, dormitério de empre-
gada ou wc de servico e um banheiro social ou lavabo. Localizam-se em bairros
de classe média, como Vila Mariana, Perdizes, Butanti, Pompeia e Pinheiros,
com um predominio desses conjuntos a oeste e sudoeste do municipio. O custo
das unidades residenciais é superior ao dos conjuntos de padrio médio-baixo,
em virtude, principalmente, da localiza¢io — os bairros onde estao implantados
possuem infraestrutura de comércio, servico e lazer consolidada.

Finalmente, os conjuntos de alto padrio sao caracterizados nio apenas pela
existéncia de elevador social e de servigo, como também pelo hall social e de
servico a cada pavimento (os elevadores sdo separados espacialmente e as en-
tradas social e de servico sio distintas, com uma maior segregagao social na
drea interna do prédio), a garagem fica no subsolo e possui duas, trés, quatro
ou cinco vagas a disposi¢io de cada proprietdrio; o projeto paisagistico abrange
todos os espagos livres do conjunto, sendo mais complexo em seu programa de
necessidades, principalmente nos conjuntos produzidos nas tltimas décadas
(hd quadras esportivas, pistas de cooper, piscinas e uma série de outros atrativos
para os moradores, como viveiros de pdssaros, espago gourmet, espago zen e
praca das dguas). Nos apartamentos, nido hd sobreposi¢io de fungoes; hd sa-
las de estar, de visitas, de jantar, home theater, copa, cozinha, drea de servigo,
dormitério de empregada, we, vdrias suites e lavabo — sio quatro, cinco, até
seis banheiros por apartamento. A localizagdo dos conjuntos de alto padrao
dd-se normalmente no quadrante sudoeste da cidade e o custo das unidades
residenciais ¢ o mais elevado do municipio em relagao aos conjuntos de outros
padroes.

E importante observar que estas sio caracteristicas genéricas para defini-
¢ao do padrio dos conjuntos, havendo de fato vérias excegoes, principalmente
em relagdo a produc¢io dos ultimos anos, quando tém sido difundidas outras
formas de moradia urbana (como os /loffs, flats e apartamentos duplex), com
variacoes na drea util, no programa de necessidades e na distribui¢io interna

dos coémodos.
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Figura 1. Sao Paulo, 2005. Observe-se neste mapa a predominéncia de conjuntos de padrio médio e alto
nos bairros situados a Oeste e Sudoeste da capital paulista, e de conjuntos de padrio médio-baixo em
bairros das zonas Leste e Norte.
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Os espagos livres condominiais correspondem as dreas de uso comum des-
cobertas, situadas no térreo desses conjuntos de edificios de apartamento —
nos recuos laterais, frontal e posterior e entre os edificios. De um modo geral,
abrangem dreas ajardinadas, dreas de esporte e lazer, dreas de estar, dreas de
circulagio e, em alguns casos, vagas para estacionamento de veiculos. Conside-
rando-se que os conjuntos selecionados para andlise sao de padrao médio e alto,
esses espacos livres resultam, na maioria das vezes, de projetos paisagisticos
elaborados por profissionais qualificados. Contudo, apesar da existéncia de um
projeto de arquitetura paisagistica e da capacidade técnica dos profissionais,
esses espacos apresentam problemas relacionados a qualidade estética e am-
biental. Muitas vezes os espagos criados nio sao adequados ao uso e a perma-
néncia, uma vez que seus projetos desconsideram as caracteristicas do lugar, os
atrativos do entorno, a vegetagao existente, a necessidade de 4reas permeaveis
e de vegetacdo de grande porte, a diregao dos ventos, o Norte e a insolagdo nas
dreas de uso comum. No que diz respeito a qualidade estética, poucas vezes
se procura trabalhar com inovag¢des no tragado, recorrendo-se antes a espagos
padronizados e a modelos europeus nio condizentes com o modo de vida e a

forma de morar do brasileiro.

Foto: Solange Aragao, 2004
Figura 2. Place des Vosges. Os espagos livres condominiais produzidos a francesa. A praga central ajardi-

nada foi implantada sobre a laje da garagem.
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Sendo, neste caso, respeitadas as leis estabelecidas pelo Estado (esses con-
juntos integram as dreas da cidade produzidas de acordo com a legislagao) e
constatando-se a existéncia de projeto paisagistico, o que explicaria entdo a
auséncia de qualidade estética e ambiental nessas dreas? O objetivo deste tra-
balho ¢ demonstrar de que forma cada um dos agentes envolvidos nessa pro-
ducio interfere na caracterizagio desses espacos livres de uso comum e sob que
aspectos algumas dessas interferéncias sao negativas, impedindo a qualificagao

paisagistica desses espagos.

AGENTES QUE INTERFEREM NA PRODUQAO DOS ESPACOS
LIVRES CONDOMINIAIS

Na produgao dos espagos livres condominiais, interferem direta ou indire-
tamente: as incorporadoras, as construtoras, as imobilidrias, o usudrio (os pro-
véveis compradores ou futuros moradores), o arquiteto, o paisagista e o Estado
(por meio da legislagao urbanistica).

A incorporadora, ao escolher o terreno, com sua localizagio e dimensoes,
suas caracteristicas topograficas e vegetacio existente, predetermina algumas
caracteristicas dos espagos livres; as construtoras, junto aos incorporadores,
prescrevem o programa de necessidades desses espacos (dreas ajardinadas,
dreas de lazer, dreas de esporte, dreas de estar e circula¢io) e contratam profis-
sionais especializados para executar o projeto em resposta a esse programa; os
profissionais de marketing, que trabalham nas incorporadoras, imobilidrias
ou em empresas especializadas, elaboram planos de acio estratégica e rea-
lizam pesquisas de mercado que normalmente precedem o lancamento dos
condominios e, por meio dessas pesquisas, ditam ou determinam as caracte-
risticas dos espacos livres que contribuem para aumentar as vendas, atrain-
do compradores; estes sdo pessoas que tém um sonho, necessidades e uma
quantia especifica para despender com a compra do imével — muitas vezes
o unico imdvel a ser adquirido em toda a vida — e, com suas necessidades
(como 4rea de lazer infantil ou quadras esportivas para os filhos adolescentes)
e aspiragdes (como, por exemplo, a ideia de morar em prédio com piscina),
contribuem para a caracterizagio dos espagos livres; o arquiteto, ao definir
a implantagdo dos edificios, sua forma e volume, suas entradas, a localiza-
¢do das salas e dos dormitérios com varanda, estabelece e delimita certas

caracteristicas dos espagos livres; o paisagista é responsdvel pelo tragado em
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si desses espagos, mas esse desenho resulta das caracteristicas do terreno, do
projeto arquitetdnico, do programa de necessidades estabelecido pelos cons-
trutores, incorporadores e profissionais de marketing e de outras imposicoes
desses agentes, como o “estilo” a ser adotado no desenho das dreas de uso co-
mum; finalmente, o Estado atua por meio da legislacio urbanistica, impondo
normas que prescrevem recuos, taxas e coeficientes — os recuos determinam
normalmente a 4rea disponivel para os espagos livres que circundam os edifi-
cios, as taxas e coeficientes definem a drea relativa que serd destinada a esses
espacos, bem como a 4rea que deverd ser permedvel. Desse modo, cada um
desses agentes contribui, direta ou indiretamente, para a caracterizacio dos

espagos livres condominiais.

INCORPORADORAS E CONSTRUTORAS

O incorporador é quem compra o terreno, contrata o arquiteto, paga os
emolumentos a Prefeitura e a campanha de venda, arcando com o maior ni-
mero de custos no processo de produgio do edificio e quem, por outro lado,
obtém o maior lucro (SOUZA, 1994, p.192). Sua funcio é coordenar o proces-
so produtivo, assumindo também a responsabilidade pela comercializagao do
empreendimento (RIBEIRO, 1997, p.92).

As atividades que esse agente exerce sio:

— concepgio e estruturagio do empreendimento, considerando os aspectos
técnicos, legais, fisicos, econdmicos, financeiros e operacionais, entre outros;

— andlise da situagdo do mercado;

— escolha do terreno e promogao de sua valorizagio para compra;

— mobilizagdo de capital e obten¢do de financiamento para a construgao;

— contratagao de projetos de arquitetura e engenharia e aprovagao desses
projetos;

— contratagdo da urbanizagio, quando necessdrio;

— promogio e venda das unidades residenciais;

— contratagdo de promotores;

— fiscalizacdo na execucio dos servigos;

— entrega das unidades e efetivagdo do financiamento ao adquirente;

— provimento da administragao juridica dos contratos com os agentes fi-

nanceiros (RIBEIRO, 1997, p.93).
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Normalmente, o incorporador possui uma construtora, mas hd empresas
exclusivamente incorporadoras, empresas incorporadoras e construtoras e em-
presas exclusivamente construtoras (SOUZA, 1994, p.58).

O construtor ¢ o agente que controla o processo de produgao por meio de
pré-projetos de sistemas construtivos, detalhamento, acabamento e materiais
empregados, bem como a forma de apresentagdo desses projetos, determinan-
do o que deve constar e quais as etapas de execu¢do da obra. Pode elaborar
ou contratar projetos especificos para a construgio do empreendimento, como
projetos de terraplenagem, de formas para concreto, de impermeabilizagio e de
fachada (FONSECA, 2000, p.59).

O construtor nao assume os mesmos riscos que o incorporador, mas
responsabiliza-se pela qualidade técnica e construtiva da obra e pela entrega
no prazo determinado. Muitos de seus projetos relacionam-se a trabalhos de
engenharia, como infraestrutura, cdlculos estruturais, fundagao, terraplena-
gem, hidrdulica e pré-moldados. As construtoras trabalham com fornecedo-
res selecionados e, por vezes, contam com o apoio de institui¢des financeiras.
Estao sempre buscando novas técnicas que permitam maior racionalidade
construtiva.

Se a incorporadora controla o projeto do produto, o construtor controla
o processo da producio. Mas a incorporadora pode ser também construto-
ra e a construtora pode se responsabilizar pela incorporagio de certos empre-
endimentos, ficando ambos os projetos subordinados a uma mesma empresa
(FONSECA, 2000, p.59).

No Relatério Anual da Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio, refe-
rente ao ano de 2000, observa-se que as incorporadoras responsdveis pelo maior
nimero de langamentos no municipio de Sdo Paulo foram a Rossi, a Inpar, a
Company, a Tibério, a Cyrela, a Bani, a Gafisa e a Lider, entre outras. Nesse
mesmo relatério, algumas das construtoras com maior nimero de langamentos
foram a Rossi, a Inpar, a Gafisa, a Company e a Cyrela, o que mostra a fusao
desses dois agentes — incorporadora e construtora.

A Cyrela é uma das firmas que exercem a funcéo de incorporadora e cons-
trutora. Segundo Sandra Regina Palermo (2002), a Cyrela executa a maior
parte de seus empreendimentos, mas faz também parcerias em que fica respon-
sdvel somente pela incorporagio, somente pela construgio, ou em que assume

o papel de incorporadora, subcontratando a construgio de terceiros. Possui
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empresa prépria de vendas, mas também trabalha em conjunto com algumas
imobilidrias como a Lopes, a Abyara e a Coelho da Fonseca.

As atividades da empresa (enquanto Incorporadora e Construtora) consistem:

— na identifica¢io de 4reas apropriadas ao investimento;

— na verificagdo de sua viabilidade fisico-financeira;

— na aquisi¢io do terreno;

— no desenvolvimento de pesquisas para identificar o possivel publico-alvo
e a concorréncia;

— na concepgao do produto;

— na verificagdo da viabilidade técnica do projeto;

— na aprovagio do projeto junto aos 6rgios publicos;

— na elaboragio e registro da incorporagio junto ao registro de imdveis;

— na elabora¢do de material e infraestrutura para apresentagio do produto
ao publico;

— no desenvolvimento de campanha publicitdria para a venda;

— e na venda das unidades (PALERMO, 2002).

A Gafisa também estd no mercado como incorporadora e construtora, sen-
do responsdvel pela idealizacio, construgio e venda das unidades residenciais.
Da mesma forma que outras incorporadoras que atuam como construtoras, a
Gafisa “pesquisa terrenos no mercado, estuda os empreendimentos adequados
ao publico-alvo, desenvolve ou contrata projetos, estuda a forma econdémica
ideal para os empreendimentos, faz a divulgagao no mercado, vende, planeja a
obra, constréi, entrega as unidades aos proprietdrios e assiste tecnicamente os
clientes no prazo pés-entrega”, como afirmou Alessandra Signore (2002).

Arquitetos e paisagistas trabalham com a Gafisa desde a idealizacio do
produto, atendendo ou participando da defini¢do do programa, respeitando
a legislacdo pertinente e responsabilizando-se tecnicamente por essas agoes.
Entre eles e a empresa incorporadora hd um trabalho constante durante todo
o desenvolvimento do projeto, buscando-se alcancar interesses comuns (SIG-
NORE, 2002).

Ao escolher o terreno, definir as caracteristicas do empreendimento e par-
ticipar da concepgao do produto, incorporadores e construtores interferem di-
retamente na qualidade dos espacos livres condominiais. A escolha do terreno,
em vez de levar em consideracio apenas o valor e a localizagao do mesmo, deve-

ria ser feita objetivando-se a producio de espagos agraddveis ao usudrio. Dessa
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forma, caracteristicas como a topografia, a existéncia de vegetacio, o Norte, a
direcio dos ventos e o tipo de solo teriam de ser consideradas no momento de
aquisi¢ao da drea para implanta¢io do projeto. O que se observa, entretanto,
¢ a busca desenfreada por terrenos valorizados que gerem o maior lucro pos-
sivel, sendo desconsiderados aspectos relevantes para o projeto paisagistico e
arquitetonico. Do mesmo modo, as caracteristicas do empreendimento sao de-
finidas visando-se ao maior lucro e nio a qualidade do projeto. O emprego de
equipamentos padronizados e de dreas que se repetem a cada novo condominio
construido também revela a necessidade de minimizar o custo em detrimento
da qualidade estética do espaco. Finalmente, a participa¢ido na concep¢io do
produto significa muitas vezes um cerceamento da atividade criativa dos pro-
fissionais especializados, tendo em vista a lucratividade do empreendimento e
sua execu¢do no menor prazo possivel. Assim, o préprio projeto paisagistico, da
mesma forma que o projeto arquitetonico, acabam sendo padronizados pelos
escritérios para responder as expectativas dos investidores — do que resultam

vérios dos problemas estéticos e ambientais mencionados.

IMOBILIARIAS

A principio, as imobilidrias sao os agentes que tém a fungao de vender as
habitagoes. Para isso, contratam corretores que trabalham no edificio-sede da
empresa e nos stands de venda. Os imdveis sdo divulgados por meio da distri-
buigao de catdlogos e panfletos nas ruas ou por mala-direta, por meio de pro-
pagandas na TV e no rddio, da publicagio de antncios nos jornais de grande
circulagao (Folha de Sao Paulo e O Estado de Sio Paulo, por exemplo) e em
revistas especializadas ou nao (como o Guia Qual Imével e a Veja SP). Outro
meio de comunicagio empregado nos tltimos anos tem sido a internet — as
principais imobilidrias possuem sites que apresentam ao cliente os projetos com
unidades & venda, sistemas de busca, four virtual, maquetes digitais e colocam
a disposi¢do corretores on-line para pronto atendimento.

Algumas imobilidrias montam bancos de dados com os quais podem ofe-
recer servigos de consultoria as incorporadoras, como afirmou Tom4s Sales, da
Lopes:

Temos 150 pontos de venda em Sao Paulo e atendemos mais de 16 mil pessoas
por més. Nosso banco de dados tem mais de 350 mil nomes e é por meio dele
que podemos tragar todo um perfil de tendéncias do mercado. Temos mais de
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170 incorporadores e, hoje, eles nio compram um terreno em qualquer lugar
da cidade sem nos ouvir. Ajudamos desde 0 momento da compra, auxiliamos a
estruturar o produto, a planejd-lo e defini-lo. Trabalhamos de forma planejada
e técnica, jd que a empresa utiliza tecnologia de ponta e estd totalmente infor-
matizada. Nosso site (www.lopes.com.br) tem 40 mil visitas por més (SALES,
2002, p.189).

O trabalho de consultoria oferecido pela Lopes tem inicio antes do lanca-
mento dos empreendimentos e as estratégias de comercializacio sao elaboradas
em conjunto com as incorporadoras e construtoras.

A Abyara, outra imobilidria de renome no setor, realiza pesquisas nos bairros
onde serd langado o empreendimento e em bairros onde hd compradores em po-
tencial, como aconteceu com o conjunto La Dolce Vita, langado em 2001 na Vila
Romana, cujas pesquisas e consultorias comegaram a ser realizadas pela Abyara
oito meses antes do langamento do condominio e, em apenas 24 horas, cerca de
50% das unidades residenciais haviam sido negociadas, algumas das quais com
moradores do préprio bairro (FOLHA DE SAO PAULO, 2001, p.16).

E no trabalho de consultoria que as imobilidrias mais interferem na carac-
terizagdo dos espacos livres condominiais e no projeto dos edificios. O deno-
minado “auxilio” na estruturagio, planejamento e definigiao do produto, em
vez de contribuir para a melhoria dos projetos corrobora para a repeti¢io de
férmulas ja empregadas. As pesquisas, realizadas com leigos, que desconhecem
as virias possibilidades de um projeto que podem ser trabalhadas no sentido
de qualificar o espago estética e ambientalmente, sdo utilizadas na definicdo do
produto, limitando o processo criativo de sua concep¢io. Os provaveis “futu-
ros moradores” apenas apontam seus anseios e necessidades, mas muitas vezes
desconhecem o resultado de um bom projeto arquitetdnico e paisagistico, ¢ o
modo como este pode contribuir para melhorar de fato sua qualidade de vida.
A maior contribui¢ao das imobilidrias ¢ dada no sentido de aumentar o lucro
dos empreendedores e de garantir a venda das unidades habitacionais, sem a

devida preocupacio com a qualificagao do espago produzido.

PROFISSIONAIS DE MARKETING IMOBILIARIO

No Brasil, a difusao do marketing no setor da construgao civil deu-se na
década de 1980, em virtude do aumento significativo dos investimentos nos
condominios residenciais verticais (ALMEIDA, 2000, p.38). Com o aumento

da oferta, o consumidor tornou-se mais seletivo, agregando valor também as
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marcas das imobilidrias, das incorporadoras e das construtoras (ALMEIDA,
2000, p.52).

Atualmente, as grandes incorporadoras e imobilidrias possuem um depar-
tamento de marketing, responsivel pela elaboragao do planejamento estraté-
gico, pelas pesquisas de mercado e pela campanha publicitdria para venda.
Essas atividades sio desenvolvidas também por empresas especializadas que
trabalham para as incorporadoras.

Segundo Almeida, o planejamento de marketing é o “conjunto de ativi-
dades que envolvem desde a escolha correta do produto até a fase em que ele
chegard as maos do consumidor” e deve levar em conta tudo o que tem de ser
feito para que o cliente compre o imédvel que estd sendo vendido (ALMEIDA,
2000, p.33 e 43). Nas pesquisas de marketing aplicadas ao setor da construgio
civil, importa descobrir o que é relevante para o consumidor ao escolher 0 imé-
vel (ALMEIDA, 2000, p.33-4).

O marketing imobilidrio envolve:

— Planos de a¢o estratégica que consideram o produto (imével), a pesquisa,
a propaganda, o ponto ou plantio de vendas, a promogio e o prego do produto;

— Planos de marketing ou planos de acio;

— Pesquisas para que se obtenha informagoes sobre os clientes (ptblico-
-alvo), o mercado (oferta-procura), os concorrentes e os avangos tecnolégicos
no setor;

— Escolha dos canais de comunicagao (jornal, rddio, tv, internet, outdoor,
folhetos e catdlogos) (ALMEIDA, 2000, p.74-90).

De acordo com Francisco Segnini Jr., as agdes e estratégias de marketing
reiteram a dimensdo “mercadoria” da habitagdo produzida pelos agentes imobi-
lidrios, minimizando sua qualidade cultural e seu valor artistico e maximizan-
do sua adequagio ao consumidor e sua capacidade de gerar lucro (SEGNINI
Jr., 2004, p.38). Observacio que se estende perfeitamente aos espagos livres
condominiais, que se tornam nesse processo meras dreas que agregam valor ao

empreendimento, a “habitagio-mercadoria”.

ARQUITETOS E PAISAGISTAS

Nas décadas de 1970 e 1980, o mercado imobilidrio pouco requisitava o arqui-
teto [...]. O mercado estd comecando a usar o que nds efetivamente podemos
dar. O arquiteto entra praticamente no inicio do processo, na forma de um
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consultor [...], participa de ponta a ponta do processo, sob uma pressao terrivel.
Ao final, se o produto nio vender, o arquiteto ¢ que nio é bom. Nio sabe fazer

fachada [...] (Arquiteto MARCIO CURI apud FONSECA, 2000, P4g.68-70).

Se os projetos de engenharia sdo vistos como essenciais na construcio dos
edificios de apartamento, nao se pode dizer 0 mesmo em relagio ao projeto
arquiteténico. Nos antincios imobilidrios destinados a classe média, em ge-
ral, constam a incorporadora, a construtora e a imobilidria, mas o nome do
arquiteto responsdvel pelo projeto nio aparece com a mesma frequéncia. Evi-
dentemente, hd escritérios maiores que tém procurado um reconhecimento do
publico em relagdo a qualidade ou a linguagem projetual e criam selos ou mar-
cas que sao adicionados a propaganda com essa intengdo — de que se vincule a
arquitetura produzida ao autor do projeto.

O discurso de que o projeto de arquitetura se reduz a fachada dos edificios
permanece em alguns setores da sociedade brasileira. E isto ndo apenas na ca-
pital paulista, mas em outras grandes cidades do mundo como Paris, onde um

dos promotores entrevistados por Topalov afirmou o seguinte:

Os arquitetos sao o que sio, mesmo os maiores arquitetos. Um arquiteto nao
sabe qual ¢ a demanda: ele ndo se importa. Jamais um arquiteto ird a um es-
tande de vendas para saber as observagdes que sio feitas pela clientela. O que
lhe interessa essencialmente ¢ elaborar sua planta e obter licenga para construir.
Se vocé preferir, o arquiteto é solicitado essencialmente para fazer os planos de
fachada. De outro modo, nio hd necessidade de um arquiteto (Promotor 17

apud TOPALOV, 1971, p.108).

Os arquitetos que trabalham na producio dos condominios verticais de
uso residencial de padrio médio e alto participam, na cidade de Sao Paulo,
praticamente de todas as etapas do projeto, mas estao sujeitos as limitagoes

impostas pelas imobilidrias, construtoras e empreendedores, como salienta Eli-

zabeth Goldfarb:

Hoje (2002), as imobilidrias, as construtoras e empreendedores tém um papel
muito grande na defini¢io do partido do projeto (tanto em relagio ao pro-
duto, se vai ser de dois ou trés dormitérios, como em relagio a linguagem do
projeto), muitas vezes em detrimento de conceitos que o arquiteto gostaria de
estar desenvolvendo. [...]JO arquiteto tem um papel importante na medida em
que ¢ ele que desenha o produto, mas nao define, nem determina o produto e,
infelizmente, tem pouca liberdade para propor produtos novos. Mesmo assim,
acaba trazendo a solu¢do daquele produto que é solicitado — levando em conta
a legislacdo, as condicoes econdmicas, os desejos de custo do construtor. O
paisagista também, hoje, tem uma influéncia grande, na medida em que sugere
o zoneamento do pavimento térreo e, muitas vezes, a gente faz mudancas no
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projeto em si — do ponto de vista arquitetonico — em fun¢io de uma proposta
de paisagismo. Atualmente, existe um trabalho bastante integrado, no qual
esses espacos livres de edificagio sdo pensados junto com o arquiteto-paisagista
e também com a empresa de vendas, porque ela tem uma forte influéncia em
relagdo a esse programa, determinando se haverd quadra, piscina, laundry, es-
paco zen, salio de jogos, meditacio e uma série de outras novidades (GOLD-
FARB, 2002).

As incorporadoras e construtoras, com o aval das imobilidrias e 0 acom-

panhamento destas em todo o processo, definem o produto e a linguagem

arquitetdnico-paisagistica do condominio; definem também as caracteristicas

e elementos dos espagos livres — que serdo projetados pelo paisagista segundo a

implanta¢io e a linguagem adotadas pelo arquiteto.

A forte influéncia das imobilidrias na defini¢ido dos empreendimentos é

ressaltada também pelo arquiteto Marcelo Monteiro, do escritério Rubio &

Monteiro:

Hoje, a imobilidria e sua acessoria entram na defini¢io do produto — desde a
compra do terreno até a comercializagio. Estiao sempre dando opinido. O ar-
quiteto faz a coordenagio, mas nio define o produto sozinho (MONTEIRO,
2002).

J4 o arquiteto Henrique Cambiaghi, do escritério Cambiaghi Arquitetura

Ltda., supde certo equilibrio entre o papel dos agentes responsdveis pela pro-

mogao e venda dos conjuntos e o arquiteto:

Os empreendedores, as imobilidrias e as construtoras realmente influenciam
0 projeto, porque o arquiteto sempre foi e serd sempre um profissional que
d4 resposta a uma necessidade, a um programa [...]. De uma maneira geral, o
equilibrio é entre a vontade do investidor, do incorporador, daquele que vende
(que normalmente dita as regras do que vende) e a intengio do arquiteto que
tenta, no meio de tudo, transformar essa vontade, esse desejo em realidade — no
papel. [..] E do arquiteto que nasce a concepgio, a idéia, a viabilidade daquele
programa, daquele desejo (CAMBIAGHI, 2002).

Cambiaghi julga importante também o trabalho do arquiteto-paisagista na

produgio dos edificios residenciais (do mesmo modo que a arquiteta Elizabeth

Goldfarb):

236

Eu tenho feito uso de um recurso que é a foto aérea para ver como tirar partido
de visuais [...]. As vezes, o pessoal da 4rea imobilidria critica, porque a fachada
do prédio ¢ a fachada de servico, porque eu coloco o edificio para onde tem
sol, para onde tem vista. Depois, quando as pessoas estio morando l4, eles
reconhecem que o espago que eles mais usam (a sala e os quartos) tem vista,
tem visuais, tem sol. [...] E ai, entdo, ¢ fundamental o trabalho do paisagista
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junto com o arquiteto, porque, nessa simbiose de trabalho, vocé vai integrando
aarquitetura com os espagos externos, Com o jardim, com o piso. Muitas vezes,
nesse trabalho em conjunto, particularmente em condominios com nimero
maior de edificios, modifica-se a distribuicao desses espagos em fungio de um
partido urbanistico-paisagistico. Alids, é fundamental todo mundo trabalhar
junto desde o comeco (CAMBIAGHI, 2002).

Monteiro, por sua vez, nota nessa incorporagio do projeto paisagistico a

produgio de conjuntos e edificios isolados uma exigéncia do mercado:

No nosso escritério, hé clientes que solicitam o paisagista na elaboracio do
estudo inicial, na concepgao do produto. Outros deixam o paisagismo para
depois. Mas hoje em dia, a maioria das construtoras tem procurado fazer o
projeto de paisagismo antes, porque isso ¢ também uma exigéncia do merca-
do — isso vende. Tudo é uma questdo de mercado — o que importa é o lucro

(MONTEIRO, 2002).

A participac¢do maior do arquiteto-paisagista na producio dos espacos li-
vres de conjuntos e edificios deu-se a partir da década de 1980, como afirmou
Benedito Abbud, concomitantemente a algumas transformagées da cidade, da
arquitetura e do processo construtivo e a difusio do marketing imobilidrio no

setor da construcio civil:

Nos anos 70 e no inicio dos anos 80, existia um programa muito diferente.
A cidade nio era tdo perigosa, tio violenta. O paisagista era um profissional
ligado a uma certa faixa do mercado, ou seja, uma coisa mais luxuosa, para
edificios mais sofisticados, residéncias mais sofisticadas. O mercado era bem
mais restrito. O jardim fazia parte da entrada e a ligacio entre o jardim frontal
¢ a calcada era fundamental. Em geral, a gente discutia muito e acabava nio
colocando gradis, procurando criar essa integracdo entre a calcada, o jardim
frontal e a entrada do edificio. O jardim da entrada, criado para ser visto pelo
transeunte, era a grande atragdo do prédio. No recuo de fundo, havia poucos
equipamentos. Raramente uma piscina e um playground. A cal¢ada ainda ser-
via como quintal da casa e isso até o comego dos anos 80. A rua fazia parte
do quintal da moradia. As criangas entravam e safam. A rua era um espaco
continuo da residéncia — fosse um edificio ou uma casa unifamiliar. Havia
muitos pilotis e os pilotis faziam parte do jardim, sendo 4reas cobertas e aber-
tas, sem fechamentos. E a vegetacio era muito tropical, porque havia toda a
arquitetura modernista, com concreto aparente, que casava muito bem com
folhagens grandes e largas — era uma linguagem forte. A grande virada aconte-
ce quando a cidade fica mais violenta e as pessoas comecam a fechar as casas.
A seguranca comega a ser importante e isso muda tudo. [...] Em meados dos
anos 80, comega a existir no mercado certa diferenca também com o emprego
do preco fixo. Até entdo, os condominios verticais eram vendidos pelo prego de
custo. O prego de custo equivale ao custo da obra, mas na pritica levou a uma
quase ‘antiarquitetura’ ou ‘antiengenharia’, porque os construtores perceberam
que quanto mais cara fosse a obra, mais eles ganhavam, j4 que recebiam uma
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porcentagem sobre os custos. Entao, quebrar e quebrar novamente era bom
para eles. Nio interessava ter projetos detalhados. Era bom resolver na obra
para demorar. Mas o preco de custo entra em colapso com a forte inflagio e
com os problemas decorrentes dos vdrios planos econémicos que se sucederam
nos anos 80. Comecam a aparecer entdo as construtoras que trabalham com
preco fechado — em que vocé sabe o quanto vai pagar pelo seu apartamento.
Com o prego fixo, comega a haver uma concorréncia muito forte e se o publico
comprador sabe o quanto vai pagar, pode comegar a escolher. E ele vai escolher
aquilo que ¢ mais barato ¢ d4 mais vantagens para ele. E nesse momento que
comegamos uma campanha para mostrar para as construtoras que um térreo

bem feito poderia agregar valor (ABBUD, 1999).

A participagao do arquiteto-paisagista na concepgiao do produto estd re-
lacionada também a essa divulgagao das dreas ajardinadas e equipamentos de
lazer, tornando-se mais expressiva a partir de 1990, com o Cédigo de Defesa
do Consumidor ou Lei n.8.078/90, que estabeleceu normas de protegio e de-
fesa deste, no que concerne a qualquer bem, mével ou imével, instituindo,
como um de seus Direitos Bdsicos, “a protecio contra a publicidade enganosa
e abusiva” (Art. 6°/Item IV). A partir de entao, o material distribuido deveria
corresponder ao produto final — a planta dos apartamentos e a implantagao
constantes nos andncios teriam de estar de acordo com o projeto executado.

Se 0 aumento da concorréncia e o emprego do prego de custo ampliaram o
campo de atuagdo do arquiteto-paisagista na producio dos condominios ver-
ticais, fizeram também com que o custo do projeto passasse a ser mais impor-
tante que a beleza projetual:

O construtor precisava saber quanto iria custar. Entao, nosso discurso de venda
mudou muito. Antigamente, com o preco de custo, o ‘belo’ era o argumento
forte para vender o projeto. Era dizer: ‘Isso vai ficar lindo! Essa piscina vai ficar
fantdstica! Eu fiz um jardim parecido com esse e ficou maravilhoso!” E estava
tudo bem. De repente, o custo passou a ser fundamental — ainda que o ‘belo’
tenha continuado com um forte valor de agregacio, de expectativa de vendas.
Assim, quando eu chegava para uma empresa que tinha apartamentos para
vender com prego fixo, eu ouvia: ‘Estd muito bonito, mas quanto vai custar?’

(ABBUD, 1999)

O custo do projeto paisagistico passou a ser tio importante quanto o custo
do projeto arquitetdnico, tornando-se um item relevante na escolha dos ma-
teriais e da vegetacgao. Da mesma maneira que os arquitetos, os paisagistas
tiveram de se adaptar a limitacao dos gastos.

A necessidade de assegurar e aumentar as vendas acabou restringindo a

liberdade projetual dos paisagistas e dos arquitetos:
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Em relagio s exigéncias do mercado, a exigéncia maior é a do neocldssico. Se
o prédio ¢ inteiramente neocldssico, eu tenho de plantar tuia, ndo tem jeito. Se
eu pudesse, trabalharia com uma linha mais organica, mais solta, com plantas
brasileiras ou tropicais. Eu fago o neocldssico por obrigagio (GAVIAQ, 2003).

A questido do estilo ¢ hoje uma pressio que os arquitetos vivem, principalmente
em relacdo 2 drea de vendas. As imobilidrias induzem 4 adogio do neocldssico
¢ levam os empreendedores a fazer construgdes neocldssicas, porque ‘sendo nao
vende’. E o empreendedor quer vender, ¢ 16gico, ele estd investindo em um ne-
gbcio, empreendendo, porque o objetivo dele é vender. Ele nao vai querer fazer
uma coisa que nao vende. Entdo, vira esse circulo-vicioso: se nao for neoclédssico
nio vende. E os arquitetos estdo sendo obrigados a buscar isso. Por outro lado,
os arquitetos estio procurando dar uma ‘modernizada’ nesse neocldssico que
busca a simetria, o equilibrio das formas, uma certa harmonia, simplificando
um pouco os adornos e as molduras, que sio caras (CAMBIAGH]I, 2002).

Hoje, existe, infelizmente, uma interferéncia muito grande das empresas imo-
bilidrias em relagdo, também, a linguagem da arquitetura, com uma certa pre-
feréncia por modismos de estilos, classicismos e ‘neos’, de uma maneira s vezes
muito grosseira (GOLDFARB, 2002).

Apesar de os paisagistas normalmente trabalharem diretamente com as
construtoras e incorporadoras, eles também sentem uma forte influéncia das
imobilidrias:

A incorporadora ¢ um dos nossos clientes, mas hd também as empresas de ven-

da, as consultoras imobilidrias (Lopes, Coelho da Fonseca, Fernandez Mera),
empresas que tém um peso muito forte na decisao do produto (ABBUD, 1999).

Segundo Benedito Abbud, a principio, quem definia o programa dos espa-
cos livres eram as incorporadoras e construtoras; em um segundo momento,
esse programa passou a ser definido pelo pessoal do marketing imobilidrio; e,
atualmente, as préprias imobilidrias definem nio apenas os equipamentos e
dreas de lazer que devem estar dispostos nos espacos livres, mas também a lin-
guagem do projeto (ABBUD, 2004).

Na fala dos arquitetos e paisagistas fica evidente a interferéncia das cons-
trutoras, incorporadoras e imobilidrias na defini¢do ou mesmo na concepgao
do produto, bem como a imposi¢ao restritiva que exercem no trabalho desses
profissionais. As vezes, existe a intencio de se desenvolver a qualidade estética e
ambiental dos empreendimentos, mas a necessidade do maior lucro e do menor
prazo imposta por outros agentes imobilidrios fazem com que essa ideia seja
deixada de lado. Arquitetos e paisagistas sdo os profissionais mais conscientes
das possibilidades de um projeto e das formas de qualifici-lo. Entretanto, na
produgio dos condominios e de seus espacos livres, os empreendedores, obje-
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tivando sempre a maior lucratividade, tém dado maior importancia as coloca-
¢oes das imobilidrias e dos profissionais de marketing — capazes de promover e
garantir a venda das unidades habitacionais, mas incapazes de compreender os
beneficios para a cidade e para os usudrios de projetos paisagisticos e arquitetd-

nicos de melhor qualidade.

O USUARIO

No momento da aquisi¢ao do imével, hd desejos e necessidades que devem
ser atendidos, alguns dos quais expressam a busca por status, sensagao de posse,
poder, demarcacio de territério, privacidade ou projecio social (ALMEIDA,
2000, p.121). H4 também preferéncias associadas ao nivel de renda do com-
prador, a sua fase de vida, ao custo da residéncia e aos beneficios da vizinhanga
(MUTH, 1969, p.99).

Philip Kotler estabelece a distingdo entre necessidades e desejos: “Necessi-
dade humana ¢ um estado de privagao de alguma satisfacio bésica” e desejos
“sdo caréncias por satisfagoes especificas para atender a estas necessidades mais
profundas” (KOTLER, 1994, p.25). As pessoas precisam de alimento, ar, 4gua,
vestudrio e abrigo para sobreviver e tais necessidades nao sao criadas por em-
presas, pela sociedade ou pelo marketing; como afirma o autor, “sao inerentes
a condigao humana”. Mas as necessidades podem ser satisfeitas de diferentes
maneiras, segundo desejos que podem ser despertados pelo marketing (KO-
TLER, 1994, p.206).

O abrigo ¢, portanto, uma necessidade e, de acordo com Frederick Law
Olmested, o contato com a natureza ou com elementos naturais e uma paisagem
com vegetagdo variada sao parte também das necessidades biolégicas indispen-
sdveis ao ser humano, e benéficos a sua satide fisica e mental (zpud DRAMSTAD,
1996, p.11). Mas um apartamento em um conjunto de edificios com piscina e
dreas de lazer de uso restrito aos moradores corresponde a um desejo do con-
sumidor despertado pelos profissionais de marketing da cidade de Sao Paulo para
promover a venda de unidades residenciais em prédios de padrao médio e alto.

Para os futuros moradores, ¢ importante que o imével esteja situado nas
proximidades do local de trabalho, de escolas, comércio e servigos, sendo esta
uma necessidade relacionada a localizagdo do imével. Mas o padrao da loca-
lidade e os atrativos do entorno estio vinculados ao desejo de stazus ou a um

sonho de classe média ou média-alta.
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Certos equipamentos, como os brinquedos do playground para criangas
pequenas que precisam de espago para brincar e tomar sol ou as quadras es-
portivas para adolescentes que requerem espagos propicios a sociabilidade sao
necessidades de alguns moradores. Mas a piscina que existe para ser vista e
raras vezes ¢ utilizada é outro desejo ligado ao startus.

A drea util e o nimero de dormitérios do apartamento, dependendo do fato
de ser uma tnica pessoa que procura o imével, um casal, um casal com filhos
ou um casal de idosos, estao relacionados muitas vezes as necessidades do mo-
rador. Mas a linguagem arquitetonico-paisagistica escolhida denota um desejo
de moradia e os aspectos externos do empreendimento interferem muito no
momento de decisio da compra, como evidencia o resultado de uma pesquisa

feita em video, apresentada por Almeida:

79% das pessoas afirmaram fazer primeiro a compra visual do produto, onde
o elemento de maior destaque ¢ a vista externa do prédio (imponéncia, beleza
perante os prédios vizinhos, cor da fachada, beleza e originalidade de portas,
janelas e macanetas); 68% afirmaram que prédios pintados externamente nas
cores branca, bege ou cinza transmitem frieza, umidade e aparéncia de tristeza
e, consequentemente os distanciam da decisao da compra; 72% afirmaram que
prédios com acabamento externo em cerAmica ou pedrarias reduzem custos de
manutengio e embelezam mais o prédio; afirmaram também que isso transmi-
te a sensagdo de protegdo e aquecimento (ALMEIDA, 2000, p.121-122).

Desse modo, observa-se a influéncia de fatores racionais (ligados as ne-
cessidades) e de fatores subjetivos (ligados aos desejos, como levar em conta
a imponéncia do prédio e a cor da fachada) na aquisi¢ao da moradia urbana.
Estes tltimos variam de acordo com a cultura, a localidade e a formacio do
individuo e expressam seu gosto, o que considera “belo”. Mas o “belo” dos
futuros moradores pode nio coincidir com o “belo” na concep¢io de arquite-
tos, paisagistas e outros profissionais especializados, pois depende do gosto do
comprador, de sua vivéncia, dos lugares onde esteve, de tudo o que viu, leu e
ouviu e do significado afetivo que conferiu a certos elementos e nao a outros.

Por essa razdo, algumas preferéncias acabam se tornando comuns e se
difundem pelo espago urbano, em detrimento das correntes arquitetdnicas e
paisagisticas em voga no meio académico e nos escritérios, especialmente na
cidade de Sdo Paulo. Dos 25 empreendimentos verticais, por exemplo, que a
Cyrela langou entre 1996 € 2000, 18 eram neocldssicos, ou seja, 72% dos lanca-
mentos da incorporadora/construtora (FOLHA DE SAO PAULO, 2000, p.1).
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Figura 3. Les Jardins. O paisagismo concebido i europeia para satisfazer incorporadores e contrutores e

garantir a venda das unidades residenciais do empreendimento.

Os arquitetos e paisagistas tém consciéncia dessa preferéncia, que acaba
influenciando o projeto dos edificios e dos espagos livres:

Légico, acho que a idéia do extremo racionalismo, da extrema ‘pureza’ das
formas e da falta de adornos ¢ uma coisa que... Todo mundo gosta de um
adorno. E é verdade. Eu j4 assisti a algumas pesquisas de mercado em que vocé
fica atrds do vidro ouvindo o que as pessoas falam e, quando vocé mostra uma
série de fachadas neocldssicas e modernas, hd realmente um encantamento pelo
neocldssico, principalmente em Sao Paulo. Se vocé sair de Sao Paulo e for, por
exemplo, para as cidades do Nordeste, vai ver que isso nio existe até por uma
questdo de resisténcia dos materiais, porque nas fachadas a beira-mar é preciso
ter cerAmica (por conta das intempéries e da agressividade), entao, ¢ mais dificil
fazer o neocldssico (CAMBIAGHI, 2002).

Se as imobilidrias colocam imposi¢oes em relagio a linguagem arquitetoni-
co-paisagistica dos empreendimentos, e se o argumento que utilizam é “o que
vende”, nesse argumento estdao implicitos também os desejos e necessidades
daqueles que compram os apartamentos, bem como seu gosto, aquilo que con-
sideram belo e agraddvel. Por outro lado, ndo se pode esquecer que as imobili-
drias e o marketing imobilidrio também “despertam desejos”, difundem gostos,
modismos e padroes, os quais, uma vez aceitos pelo publico consumidor, se

espalham pela cidade, sendo extremamente dificil para arquitetos e paisagistas
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que tém como clientes diretos as incorporadoras e construtoras que solicitam
servicos de consultoria a imobilidrias e, como clientes finais, o pablico consu-
midor (atraido pelas propagandas e andncios de imdveis), apresentar projetos
alternativos e convencé-los de que seriam mais adequados a paisagem e a cidade

como um todo.

O ESTADO E A LEGISLACAO

A nogio de Estado compreende as seguintes acepg¢oes: poder politico, go-
verno, territdrio, nagao, organismo politico-administrativo e sociedade politi-
camente organizada (FERREIRA, 1999, p.826). Engels define o Estado como
produto de uma sociedade dividida por antagonismos, com interesses econ6-
micos colidentes, ou o poder situado acima dessa sociedade, que mantém os
conflitos nos limites da ordem (ENGELS, 1984, p.227).

Na produgio do espago urbano, o Estado atua por meio de subsidios que
facilitam o acesso a casa prépria e promovem o desenvolvimento da industria
da construgio, por meio de intervengdes diretas que melhoram a qualidade do
espaco construido (pavimentagio, arborizagio, dgua, luz, esgoto, creches, esco-
las, hospitais), por meio do planejamento urbano, e por meio da legislagao. Para
alguns tedricos, especialmente os marxistas, como David Harvey, essa atuagio
desconsidera reivindicacoes trabalhistas e atenua a consciéncia de classe dos
trabalhadores, dando-lhes a impressao de que o Estado também representa seus
interesses na sociedade (GOTTDIENER, 1993, p.137).

A legislagio urbanistica fica submersa nesse conflito, tendo como resulta-

do, no Brasil, ora o cumprimento, ora o descumprimento das leis, como ressal-

ta Murillo Marx:

A cidade se calca em normas que regulamentam as condutas, as atividades, as
relages, que conformam a moldura em que se d4 o convivio de todos. Normas
que sao cumpridas ou burladas, provavelmente mais burladas que cumpridas,
mas que, por isso mesmo, exprimem os interesses distintos, por vezes confli-
tantes, de seus moradores. Criagdo coletiva, o espago urbano se faz segundo
tais regras, apesar delas ou contra elas. Conquanto de natureza superestrutural,
expressando outros fatores da vida em sociedade, o conjunto das imposicoes
normativas se apresenta também como baliza determinante do quadro fisico

urbano (MARX, 1999, p.42).

Segundo Cibele Taralli, a desobediéncia a legislagdo ¢ fato comum na capi-

tal paulista, histérico na producio do ambiente construido pela habitagao, po-
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dendo ser avaliado pela grande proporgio de leis de anistia que acompanham a
evolugao urbana (TARALLI, 1993, p.257). A legislagao urbanistica e edilicia,
ainda que a servico da técnica, padronizando normas minimas que sdo comuns
a produgao dos edificios e as intervengdes na base fisica e urbanistica, constitui
um sistema aberto e ativo, no qual interagem interesses sociais, econdmicos,
tecnolégicos e politicos que influenciam e direcionam sua natureza e contetdo,
de acordo com certos objetivos e prioridades (TARALLI, 1993, p.251).

O desempenho da legislagao manifesta-se, assim, por meio de uma atua-
¢ao dinimica e por vezes induz as transformagdes no espago edificado, com
padroes estéticos e tecnoldgicos desejados e produzidos pela sociedade. His-
toricamente, ¢ utilizada pelo poder publico no controle da ordenagio e do
crescimento urbano (TARALLI, 1993, p.251).

Para Fldvio Villaga, nas grandes cidades brasileiras, a legislacdo urbanistica
representa uma das formas de controle da produgao do espaco urbano pelas e

para as camadas de mais alta renda:

O Estado atua através da legislagio urbanistica. Esta, ¢ sabido, ¢ feita pela e
para as burguesias. Isso se revela pelo fato de se colocar na clandestinidade e
na ilegalidade a maioria dos bairros e das edificagdes de nossas metrépoles
(VILLACA, 1998, p.338).

Do ponto de vista de Raquel Rolnik, a legislacio urbanistica “age como
marco delimitador de fronteiras de poder”, determinando a caracterizagao da
menor parte do espago construido, porque a cidade nao deriva da simples apli-
cacio dos modelos contidos nas leis, mas da relagio que estas estabelecem com
as formas concretas de produgao imobilidria. Ao estabelecer o que ¢ permitido
e o que ¢ proibido, define territérios dentro e fora da lei, configurando “regices
de plena cidadania e regides de cidadania limitada” (ROLNIK, 1997, p.13).

Os conjuntos de edificios residenciais de padrao médio e alto, bem como

. . - - . . 7 . « 2
seus espacos livres de edificagio, estdo contidos nos territérios “dentro da lei”,
integrando, portanto, a “cidade legal”. Para que sejam construidos, seu projeto
deve ser aprovado em secretarias e departamentos municipais. Envolvem gran-
des investimentos, que ndo podem ser arriscados, e seus compradores, normal-
mente, exigem essa legalidade.

As principais leis que regem (ou regeram) a produgio desses conjuntos na
década de 1990 e nos Gltimos anos sao: a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupa-

¢ao do Solo (Lei n.7.805/72), que determina as dreas da cidade onde podem
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ser construidos conjuntos de edificios de uso residencial, a taxa de ocupagao
e os recuos nos condominios verticais; o Cédigo de Edificagbes de 1975, em
vigor até 1992, que regula o projeto, a execugio e a utiliza¢io das construgoes
do municipio de Sao Paulo, segundo padroes de seguranga, higiene e salubri-
dade (Lei n.8.266/75); o Cédigo de Obras e Edificagdes de 1992, que revoga
o Cédigo de Edificagoes de 1975, com alteracoes adotadas por leis posteriores,
dispondo sobre as regras gerais e especificas para o projeto, licenciamento, exe-
cu¢io, manutengio e utiliza¢do de obras e edificagoes (Lei n.11.228/92); a Lei
n.8.881/79, que modificou o Art.24 da Lei n.7.805/72, permitindo o aumento
do coeficiente de aproveitamento do solo com a reducio da taxa de ocupagio
em algumas zonas de uso do municipio (Art.18).

No tracado e caracterizacio dos espagos livres condominiais paulistanos
interferem também: a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagio do Solo (Lei
n.7.805/72), que ao determinar a taxa de ocupagdo do solo define, por outro
lado, a porcentagem de espagos livres de edificagdo no terreno e as dreas de
recuos, pré-estabelecendo espacos livres ao redor das edificagoes, sem levar em
considera¢io aspectos como a cria¢io de corredores de vento e a falta de inso-
lago nas dreas de uso comum decorrente do sombreamento dos préprios edifi-
cios do conjunto; o Cédigo de Obras e Edificagoes, que exige dreas destinadas
aos espagos livres de edificagdo, visando garantir a iluminacio e ventilagao dos
cdomodos internos das construcoes, bem como dimensoes e caracteristicas de
equipamentos, mobilidrios e elementos de veda¢io (muros, cercas, grades); a
Lei n.8.881/79, que modifica o Art.24 da Lei n.7.805/72, permitindo o aumen-
to do coeficiente de aproveitamento do solo com a redugao da taxa de ocupagao
em algumas zonas de uso do municipio, ou seja, possibilitando a criagao de es-
pacos livres mais amplos; e as leis e decretos em que se fundamenta o trabalho
do DEPAVE — Departamento de Areas Verdes do Municipio (particularmente
a Lei n.10.365/87, que disciplina o corte e a poda de vegetagdo de porte arbéreo
no municipio de Sao Paulo, e a Portaria 122, que estabelece as regras para a
compensacio ambiental).

A existéncia dessas leis, no entanto, ainda que devidamente seguidas, nao
garante a qualidade arquitetdnico-paisagistica dos empreendimentos. Elas es-
tabelecem taxas e coeficientes que devem ser respeitados em todos os projetos,
sem considerar as caracteristicas individuais de cada 4rea da cidade e de cada

novo conjunto. E nelas que os profissionais especializados podem se apoiar para
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garantir a existéncia de espagos livres de edificagdo, mas sdo genéricas demais

para garantir a qualidade desses espagos.

CONCLUSAO

Nos conjuntos de edificios residenciais de padrio médio e alto, implanta-
dos na cidade de Sao Paulo nas dltimas décadas, constata-se a baixa qualidade
paisagistica de seus espagos livres, tanto no que diz respeito ao projeto em si,
como no que concerne aos problemas ambientais decorrentes de sua implan-
tagdo, como a formacdo de corredores de vento que impedem a permanéncia
nesses locais, a alta impermeabilidade do solo, a impossibilidade de plantio de
vegetagdo de grande porte, decorrente da disposi¢io de dreas ajardinadas sobre
a laje das garagens, e a falta de insolacdo adequada nas dreas de lazer infantil.

A partir da andlise do papel de cada um dos agentes envolvidos na produ-
¢ao desses espagos, observa-se que todos os agentes, de uma forma ou de outra,
sdo responsdveis pela baixa qualidade projetual das dreas de uso comum dos
conjuntos de edificios de apartamento. As incorporadoras e construtoras por
terem em vista, sempre e acima de tudo, o maior lucro e o menor custo da obra,
estando raras vezes preocupadas com questdes urbanisticas, paisagisticas ou
arquitetdnicas; as imobilidrias e os profissionais de marketing por terem como
objetivo principal a venda das unidades habitacionais, sem levar em considera-
¢ao a qualidade ambiental e paisagistica desses conjuntos — o que importa para
esses agentes ¢ agradar o cliente e criar atrativos de venda que poucas vezes cor-
respondem a elementos capazes de conferir algum valor estético a esses locais;
os futuros usudrios por responderem os questiondrios mencionando desejos de
consumo que na verdade sdo criados pelos préprios profissionais de marketing
(como prédios com piscina, playground com equipamentos padronizados, es-
paco gourmet e outras dreas pouco utilizadas pelos moradores do condominio);
o Estado por estabelecer leis baseadas em taxas e indices que ndo garantem a
qualidade do espago produzido, sendo demasiadamente genéricas; e os arquite-
tos e paisagistas por seguirem estritamente as determinacoes de incorporadoras
e construtoras e o partido arquitetdnico e paisagistico estabelecido pelas imo-
bilidrias e profissionais de marketing, sem contra-argumentar ¢ sem defender a
possibilidade de projetos de melhor qualidade para a cidade e para os usudrios.

Nesse processo, observa-se que os agentes técnicos (arquitetos e paisagis-

tas) tém sua atividade de criagio, bem como sua capacidade de qualificagao
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dos espacos, limitadas pelas imposi¢cdes dos outros agentes envolvidos. Como
resultado, os espagos livres e as unidades residenciais acabam se tornando uma
repeti¢io de férmulas e padroes pré-estabelecidos pelas imobilidrias e profissio-
nais de marketing; espagos destituidos de valor cultural ou estético — embora
apresentem elevado valor de troca, com problemas ambientais que inibem seu
uso. Sao quase uma constante na cidade de Sao Paulo espagos livres condomi-
niais com playground composto por brinquedos padronizados, quase sempre
sem uso, piscinas em dreas sombreadas, quadras esportivas vazias ao longo do
dia, locais de estar onde o corredor de vento é mais intenso em virtude da altu-
ra e disposicao dos edificios, e dreas ajardinadas sobre a laje da garagem, com
alguma vegetagao de pequeno e de médio porte. Isso para nio falar nos jardins
e pragas em miniatura produzidos a francesa para atender as determinagoes de
imobilidrias e profissionais de marketing que insistem em propagar a obsessio
por tudo que é europeu, desconsiderando o local, o entorno, o clima e os aspec-

tos culturais de nossa sociedade.
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