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RESUMO

Esta tese propde uma atualizacdo da metodologia dos circuitos espaciais
produtivos pela analise do fendbmeno da verticalizacdo recente (entre 2000 e
2020) na cidade de S&o Paulo (SP, Brasil), a fim de explicar a relacdo entre
informacéo, comunicacéo e espaco na cidade. Por meio da descri¢cdo das etapas
e agentes envolvidos na incorporacao imobiliaria — desde a viabilidade técnica e
comercial & entrega das chaves, apresenta-se como a recente constituicdo da
ordem infocomunicacional que permeia a cadeia produtiva dos
empreendimentos imobilidrios verticais residenciais no municipio. Partindo da
interpretagdo do fendmeno na escala do municipio, definiu-se como estudo de
caso a atuacdo da incorporadora Idea!Zarvos para orientar a analise pelos niveis
analiticos da pesquisa. A atuacdo da empresa é concentrada na regiao do bairro
da Vila Madalena e inclui intervengBes pontuais em espagos publicos
denominadas “gentilezas urbanas”. Inclui também a estratégia de empregar
escritorios de arquitetura premiados com total liberdade conceitual para criar,
para além de empreendimentos imobiliarios diferenciados e flexiveis,
verdadeiros objetos de desejo. Objetiva-se situar essa discussao de um estudo
de caso particular — a atuacéo da Idea!Zarvos — no tempo e espaco, visto que a
utilizacdo da publicidade no mercado imobiliario ndo é uma estratégia recente.
Contudo, no contexto atual, os processos de branding e de comunicacéao digital
permitem escalar esses discursos de forma sem precedentes, alcancando
deliberadamente um puablico além de nichos de mercado pré-determinados.
Assim, a medida em que a producado da paisagem vertical € impulsionada pelos
fluxos da globalizacdo e, sincronicamente, faz-se na dimensdo do lugar, da
cidade e do planeta, o espaco (compreendido como sistema técnico dos objetos
— da aparéncia — e o sistema de acdo — da esséncia politica e social) emerge
com a espacializacao dos lugares dos quais derivam e com a identificagdo dos
agentes que os produzem. A possibilidade de atualizar uma metodologia de
analise pelos circuitos espaciais produtivos para explicar o processo geral de
verticalizagdo contemporaneo em S&o Paulo, associando-o a uma
particularidade observavel num lugar da cidade que pode, por hip6tese, ser
extrapolada para outros lugares e objetiva, explica e expde causalidades dos
conceitos fundamentais para a compreensao do mundo contemporaneo: espago,
globalizagéo e verticalizagdo. Assim a ordem global e a ordem local se
encontram na geografia da producéo — do edificio situado no lote a cidade — e
expdem a materialidade dos espacos globalizados. Ou melhor, dos espacos da
globalizacéao.

Palavras-chave: espaco, verticalizacao, publicidade, circuitos espaciais
produtivos, S&o Paulo.



ABSTRACT

This thesis proposes an update of the methodology of productive spatial circuits
by analyzing the phenomenon of recent verticalization (between 2000 and 2020)
at Sdo Paulo city (SP, Brazil), in order to explain the relationship between
information, communication and space in the city. Through the description of the
steps and agents involved in real estate development — from technical and
commercial feasibility to handing over the keys, it is presented how the recent
constitution of the infocommunicational order permeates the productive chain of
vertical residential real estate projects in the municipality. Starting from the
interpretation of the phenomenon at the scale of the municipality, the
performance of the developer Idea!Zarvos was defined as a case study to guide
the analysis by the analytical levels of the research. The company's activities are
concentrated in the Vila Madalena neighborhood and include occasional
interventions in public spaces called “urban kindness”. It also includes the
strategy of employing award-winning architecture firms with complete conceptual
freedom to create, in addition to differentiated and flexible real estate
developments, true objects of desire. The aim is to situate this discussion of a
particular case study — the performance of Idea!Zarvos —in time and space, since
the use of advertising in the real estate market is not a recent strategy. However,
in the current context, branding and digital communication processes allow
scaling these discourses in an unprecedented way, deliberately reaching an
audience beyond predetermined market niches. Thus, as the production of the
vertical landscape is driven by the flows of globalization and, synchronically, it is
carried out in the dimension of the place, the city and the planet, space
(understood as a technical system of objects — of appearance — and the action
system — of the political and social essence) emerges with the spatialization of
the places from which they derive and with the identification of the agents that
produce them. The possibility of updating an analysis methodology by productive
spatial circuits to explain the general process of contemporary verticalization in
Séo Paulo, associating it with a particularity observable in a part of the city that
can, by hypothesis, be extrapolated to other places and objective, explains and
exposes the causality of fundamental concepts for understanding the
contemporary world: space, globalization and verticalization. Thus, global order
and local order meet in the geography of production — from the building located
on the lot to the city — and expose the materiality of globalized spaces. Or rather,
the spaces of globalization.

Keywords: space, verticalization, advertising, productive spatial circuits, Sao
Paulo
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INTRODUCAO

O mundo contemporaneo é regido por imagens permeadas e transpostas pela
circulacao acelerada de informacdes. O fenbmeno, uma verdadeira estetizacéo
do mundo (Lipovetsky e Serroy, 2015), dilui as fronteiras entre o material e o
imaterial, o simbdlico e o real, em imagens frequentemente pré-fabricadas, que
vém ampliando extraordinariamente as funcdes exercidas pela informacdo na
acao social e na producéo dos objetos.

A arquitetura, como elemento privilegiado e estruturante da paisagem, nesse
sentido torna-se um meio ainda mais fundamental para a comunicagdo de
discursos e ideologias (De Fusco, 1980; Arantes, 2010).

Nessas circunstancias, a pesquisa (i) discute o papel desempenhado pela
informacéo na construcdo da materialidade do espaco globalizado, em especial,
na cidade, e, (i) com a descricdo e explicacdo da producao do edificio vertical
em Sao Paulo, (iii) testa a hipotese de que a atividade informacional intermedia
a complementaridade entre sistema de acgfes e sistema de objetos, propondo
qgue ela seja considerada uma espécie particular de ordem relacionada aos
circuitos espaciais da produgdo, como a econdmica, a social e a técnica.

O processo historico € um processo de complexificacéo, diria o gedgrafo Milton
Santos.

Indo além dos limites estabelecidos pela variagdo da velocidade no tempo, 0s
impulsos dessa aceleracdo a distingue de outras precedentes. O grau de
complexidade conferido ao movimento do tempo presente acrescenta novos
itens a histéria. Entre eles, novas formas de consumo acionadas pela engenharia
das comunicacdes, a servico da midia, e um fato notavel: a inclusdo da
publicidade nos circuitos espaciais da producéo do edificio vertical.

A utilizacdo da publicidade no mercado imobiliario ndo é novidade. Na histéria
urbana de Sao Paulo, a pratica foi comum na comercializagcdo de
empreendimentos direcionados as classes meédia e alta, horizontais ou
verticalizados.

Situamos aqui a discussao sobre a relagéo entre publicidade e midia no contexto
do pensamento tedrico sobre propaganda e a construcdo de consensos
(Chomsky, 2011a, 2011b): como ferramenta de controle social das massas por
um grupo restrito de profissionais que, pelo discurso, formam consensos e
homogeneizam as rela¢des sociais em dada sociedade (Bernays, 2004).

Todavia, a partir dos anos 2000, surge uma iniciativa inédita na cidade:
construcao de edificios verticais incluindo a peca publicitaria da “boa arquitetura”
como elemento-chave da comercializagéo.

Atribuidas ao grupo identificado como “Movimento Um”, as primeiras iniciativas
dessa estratégia publicitaria de venda foram empreendidas por agentes da
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incorporacao imobilidria, da construcdo e venda de imoOveis especiais e de alto
padrao, ndo incluindo arquitetos.

O “Movimento Um” surgiu com um pequeno manifesto que defendia questdes
como: edificios pequenos, em terrenos indesejados pelo mercado, com poucas
unidades e com variacao do tamanho dessas unidades; plantas flexiveis mesmo
para areas molhadas; linguagem arquitetbnica de impacto para criar objetos de
desejo; reducao total de areas comuns, sob o pretexto de que a cidade se ocupa
de suprir a necessidade de lazer dos moradores e qualidade de vida a partir de
gentilezas urbanas (Serapido, 2015, apud Linardi, 2019, p. 171).

Acompanhada de amplas estratégias de publicidade direcionadas a inculcar
esse modo de vida, a pratica difundiu-se amplamente pela cidade, incluindo
outros nichos do mercado imobiliério.

Afora a utilizagdo massiva dos recursos mobilizados pela publicidade e a
simulagdo imagética de praticamente todas as dimensfes do empreendimento,
dos ambientes internos, as fachadas e a comercializacdo do entorno como
urbanidade anexa, o notavel é que essa engenharia de comunicagfes se insere
nos circuitos espaciais da producdo do edificio vertical em Sao Paulo como
ordem informacional relativamente autbnoma em relagdo as ordens econdémica,
social e técnica, precedendo-as.

Nesse ponto, essa pesquisa se aproxima da proposta de renda da forma
(Arantes, 2010). Embora o autor apresente o conceito para refletir sobre os
megaprojetos desenhados pelos star architects, periodo caracteristico da era
“dourada” da globalizacdo (p6s 1990 até meados dos anos 2000). Arantes nao
entra na discusséo da, digamos, arquitetura vulgar: producédo imobiliaria para
habitacdo que se realiza no mercado convencional. Contudo, traz a luz a
importancia da marca e da divulgacéao dessas obras, que se valorizam simbdlica
e economicamente pela sua circulacdo como imagem:

Do ponto de vista da acumulacdo capitalista essas obras sdo excecdes
e ndo a regra na producdo social do espaco. Exce¢cbes em diversos
sentidos. Embora respondam por menos de 0,1% da producao
arquitetbnica mundial, ocupam a quase totalidade das revistas
especializadas, das exposicGes e prémios, além de se tornarem
parametros na busca de sucesso profissional. O tipo de valorizagédo que
promovem é de outra natureza que a do mercado imobilidrio stricto
sensu. Essas obras, em geral, ndo estdo diretamente a venda, apesar
de muitas vezes fazerem parte de estratégias de “cidades a venda” ou
da valorizacéo das marcas. [...]

Trata-se de uma arquitetura que circula como imagem e, por isso, ja
nasce como figuracao de si mesma, num circulo tautolégico de reducao
da experiéncia arquitetdbnica a pura visualidade, resultado da busca
incessante pelo ineditismo e pela renda da forma (Arantes, 2010, p. 87).
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Penetrando aspiracdes, desejos e necessidades pré-fabricadas, assim como o
sdo as imagens associadas a informacdo veiculada na construcdo e
comercializacao do projeto — as miragens —, operam-se, desse modo, 0S nexos
causais da complementaridade entre acdes e objetos, entre esséncia e
aparéncia, entre psicoesfera e tecnoesfera.

Nesse contexto, outro pressuposto da pesquisa € apresentar a atividade
publicitaria como variavel-chave da ordem informacional envolvida nos circuitos
espaciais produtivos do edificio vertical: o papel da publicidade imbrica-se na
producdo da paisagem urbana de S&o Paulo. E evidente que, nesse mundo
regido por imagens e pela informacéo, a producao de discursos publicitarios &
essencial na realizacdo do consumo.

Concordamos com Arantes (2010) que situa na atividade publicitaria do mercado
imobiliario a capacidade de, para além da valorizacéo ficticia de seus produtos,
construir discursos que produzem imaginarios do que é viver na cidade em suas
campanhas para realizar a comercializacdo dessas unidades habitacionais.

Essa relacdo entre objeto fisico e os valores imateriais ndo ocorre
apenas no plano da ideologia, evidentemente. Ela tem fundamentos
produtivos e faz parte de um processo de valorizacdo do capital de novo
tipo. Atualmente, todas as grandes empresas sabem fazer produtos
similares com a mesma competéncia técnica, a diferenca estd nos
valores imateriais que cada produto é capaz de incorporar por meio de
estratégias de marketing, branding e design. [...] As empresas que
investiam na capitalizacdo de suas marcas passaram a inflar como
baldes e a valer no mercado varias vezes mais do que no papel — numa
impressionante capitalizacéo ficticia. Mesmo que seguissem produzindo
mercadorias palpaveis (cada vez menos diretamente), seus lucros se
elevavam muito acima da média porque haviam se tornado verdadeiros
“agentes produtores de significados”, como se fizessem parte da
industria cultural (Arantes, 2010, p. 91).

No Brasil, notadamente em S&o Paulo, a verticalizacao foi instituida como forca
de modernizacao (Somekh, 1994). Inicialmente concentrada na regido central da
cidade, comeca a se expandir pelo territério paulistano pelas mudancas de
legislacé@o ocorridas desde a década de 1950. Com o crescimento demografico
promovido pela urbanizacdo a partir da década de 1960 (Santos, 2013),
consolida-se no imaginario brasileiro como impulso progressista, assumindo
uma nova configuracao a partir da década de 2000 (Rosseto e Pastrelo, 2019).

Enquanto se observava a proliferacéo de edificios residenciais verticais com alta
densidade construtiva e baixa densidade demogréafica (Nakano, 2015; 2018),
observa-se, também, a proliferacédo de edificios com apartamentos compactos,
com unidades habitacionais cada vez mais enxutas, associadas a estratégias
financeiras de crédito que comecam a atender outros segmentos sociais.

Em comum, os edificios residenciais construidos por esses incorporadores
tendem a valorizar a localizacdo do empreendimento, associar o edificio ao seu
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entorno, disponibilizar variagdes de tipologias das unidades habitacionais e
oferecer areas de uso coletivo para complementar o programa arquiteténico do
edificio. Apostam na chamada "arquitetura autoral”, em estratégias e trends de
design (Mendes, 2022) para criar objetos de desejo e, em especial na ultima
década, apropriaram-se de plataformas digitais para divulgacdo e
comercializacdo dessas unidades habitacionais (Vegro, 2020).

Tendem, também, a desafiar as normas urbanisticas consolidadas para viabilizar
essas variacoes de produtos imobiliarios.

Pode-se afirmar que esse modelo de edificio vertical se tornou tendéncia em Sao

Paulo!, assim como é recorrente em outras grandes cidades no mundo, a
exemplo de Nova York, Londres, Barcelona, Tokyo e Seul (Kichanova, 2019).

Sdo os lugares se homogeneizando e se diferenciando na aceleracéo
contemporanea, transformando a paisagem urbana pela producdo de novos
objetos para atender "novas" demandas, condicionar "novas" a¢gbes no espago
mundializado e constituindo "novos" imaginarios sobre a verticalizacéo (Graham,
2016).

Para entender o particular — no caso, a verticalizacdo contemporanea em Sao
Paulo — é necessario considerar que todos os lugares transformam e sao
transformados pelos espacos contiguos e distantes a estes, estabelecendo
relacbes entre esses lugares e a Totalidade-Mundo (Santos, 2014). Sao essas
trocas, decorrentes de um encadeamento sucessivo e sobreposto de eventos,
gue transformam constantemente as realidades particulares de todos os lugares
e da propria Totalidade-Mundo, tornando-as cada vez mais complexas e
diferenciadas.

As historicas e singulares transformacdes que configuram as tipologias de
habitacdo sdo resultado de aconteceres homadlogos (a vivéncia e o cotidiano,
contidos nos limites da habitagdo), complementares (a habitagcdo na cidade) e
hierarquicos (“resultados da tendéncia a racionalizacdo das atividades e se faz
sob um comando, uma organizagéo, que tendem a ser concentrados. [Santos,
2014, p. 167]). O acontecer homdélogo e o acontecer complementar s&o
marcados por relacdes técnicas e de producao e configuram horizontalidades,
enquanto os casos do acontecer hierarquico sdo marcados por relacdes da
esfera da politica, configurando verticalidades.

Horizontalidades séo palco de cooperacdes geograficamente mais restritas, e
verticalidades se articulam com dimensdes econdmicas, politicas e geograficas
mais amplas, disciplinando o cotidiano de acordo com o discurso programatico
dos setores hegemonicos. Sao esses vetores das verticalidades, que induzem a

1 "Compacto e funcional: Incorporadoras apostam cada vez mais em apartamentos com até 45 m2, que se
destacam na capital paulista e atendem a demanda de um novo perfil de publico”, publicado no Portal
Secovi, em 26/12/2017. Disponivel em https://www.secovi.com.br/noticias/compacto-e-funcional/13381
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modernizacdo do territério, trazendo “desordem aos subespagcos em que se
instalam e a ordem que criam é em seu préprio beneficio” (Santos, 2014, p. 287).
As horizontalidades, por sua vez, abrigam “o teatro de um cotidiano conforme,
mas nao obrigatoriamente conformista e, simultaneamente, o lugar da cegueira
e da descoberta, da complacéncia e da revolta” (Santos, 2014, p. 286).

A possibilidade de compreender o processo geral de verticalizacdo em Sao
Paulo, associando-0 a uma particularidade observavel num lugar da cidade e de
sua relacdo com o mundo, objetiva, explica e expde causalidades dos conceitos
mobilizados na pesquisa: espaco, globalizacao, circuitos espaciais produtivos e
verticalizacao.

A medida em que a producgéo da paisagem vertical, impulsionada pelos fluxos
da globalizacédo, faz-se solidariamente na dimensao do lugar, da cidade e do
planeta, o sistema técnico dos objetos — da aparéncia — e 0 sistema de acéo —
da esséncia politica e social emerge com a espacializacao dos lugares, dos quais
derivam, e com a identificacdo dos agentes que os produzem.

Assim a ordem global e a ordem local se encontram na geografia da producao e
expdem a materialidade dos espacos globalizados. Ou melhor, dos espacos da
globalizagéo.

Estruturamos o trabalho da seguinte maneira: o primeiro capitulo discute a
historia recente da verticalizagdo em S&o Paulo, caracterizando em particular a
producédo de edificios verticais a partir de 2010 na area de estudo delimitada para
essa pesquisa.

O segundo capitulo descreve o circuito produtivo do edificio vertical e apresenta
a incorporadora eleita como estudo de caso: a Idea!Zarvos. Com sua atuacéo
concentrada na Vila Madalena e arredores, a empresa fundada em 2005
direcionou sua producao inicialmente para familias compactas de classe média
em edificios marcados pela chamada arquitetura autoral. Inovadora em suas
campanhas publicitarias e interven¢cdes chamadas de Gentilezas Urbanas,
discute-se o papel da ordem infocomunicacional na atuagéo da empresa.

O terceiro capitulo traz a histéria da Vila Madalena, principal regido de atuacéo
da ldealZarvos. Descrevemos quatro fases da consolidagdo desse territorio
desde o século XX, as percepc¢des qualitativas obtidas em campos exploratérios
e guantitativas pelo uso de ferramentas digitais recorrentes em estudos de
viabilidade de empreendimentos.

O quarto e ultimo capitulo descreve e explica trés edificios lancados pela
incorporadora: o POP Grafite, o Alba e o Nido. A proposta visa discutir, em
especial, o discurso da empresa em suas campanhas publicitarias, e como a
cidade e a arquitetura se mesclam nesse processo discursivo pela utilizacao das
gentilezas urbanas em suas pecas publicitarias.
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Concluimos esse texto com o retrato da aceleracdo (e estetizacdo)
contemporanea. O espaco permanece como totalidade sempre totalizante, em
seu processo de desenvolvimento indissociavel de acdes e objetos. A producéo
imobiliaria da ldea!Zarvos na Vila Madalena demonstra como a ordem
infocomunicacional se autonomiza nesse mundo de miragens, dissolvendo os
limites entre a esfera publica e privada e contribuindo para a apreensao da nova
etapa da verticalizacéo de Sao Paulo.

20



CAPITULO 1 — HISTORIA RECENTE DA PRODUCAO DO
EDIFICIO VERTICAL EM SAO PAULO: NORMA E FORMA

Primeiro, descrevemos a relacao entre Estado, mercado e territorio.

Sonia Barrios (1986) alega que as transformacdes do meio fisico — ou a producao
do espaco — dao-se por acbes movidas pela intencdo da producdo, da
distribuicdo e de consumo de meios materiais, implicando na sua articulagdo com
as relacbes sociais entre os envolvidos em tais praticas econdmicas. Essas
relacbes entre grupos distintos criam situacées de poder pela apropriacdo da
acumulacdo produzida por atividades econbmicas, fortalecendo ou
reestruturando a organizacdo social configurada. Sendo assim, 0 espaco €
resultado de ac¢bes intencionais ou nao intencionais de uma dada ordem
estabelecida. (Barrios, 1986, p. 5).

O Estado, a partir da legitimidade da autoridade e da legitimidade de dominio
que assume nessa dada ordem estabelecida assume a funcdo de garantir a
reproducdo de relacbes de dominacdo. Atribuida ao Estado, a organizacdo
territorial incide nas praticas econémicas por meio de processos que impactam
diretamente o espacgo modificado, a exemplo da urbanizagéo. Sendo o espago
modificado resultante da tensao entre diferentes forgcas sociais (inclusive a do
Estado), ele se torna evidéncia fisica de uma logica significada e justificada pelos
agentes hegemonicos, em particular as empresas e o Estado que lhes servem
de porta-voz (Santos, 2014, p. 106). Portanto, € possivel afirmar que o espaco,
produzido socialmente, gera dinamicas sociais que orientam a (re)producéo do
espaco.

Barrios explica que, em dado momento histérico, as préaticas sociais buscam
desenvolver reflexdes acerca do homem sobre si mesmo, sobre a sociedade e
sobre o espacgo-tempo, para solucionar problemas do cotidiano; ou “gerar
representacdes, valores, modelos, interesses, aspiracdes, crencas e mitos
interdependentes, os quais incidem sobre a pratica do cotidiano e obrigam a
decidir entre duas opc¢des: manter e reproduzir a ordem existente ou transforma-
la em novas maneiras de fazer e pensar”; e transmitir esses conteudos culturais
por processos de comunicacédo social (Barrios, 1986, p. 16). Embora ndo sejam
acOes com grande alcance, tratam-se de organizacdes e taticas de resisténcia.
A organizacgdo do espaco social — ou, mais explicitamente, do espaco construido
— torna-se campo de evidéncias concretas da evolugéo de uma sociedade devido
a sua permanéncia pouco alterada a curto prazo, sendo espacialmente
transformadas por préticas culturais.

Quando a sociedade age sobre o espaco, ela ndo o faz sobre os objetos como
realidade fisica, mas como realidade social, formas-contetdo. Isto &, objetos
sociais ja valorizados aos quais ela (a sociedade) busca oferecer ou impor um
novo valor. A agéo se da sobre objetos ja agidos, isto €, portadores de acdes

21



concluidas, mas ainda presentes ou, na concep¢do de Milton Santos, formas-
conteudo (Santos, 2014).

Gostariamos de complementar a interpretacdo do conceito apresentada com a
concepcdo de "tecnoesfera" e "psicoesfera", também explorada por Milton
Santos em diversas etapas de sua obra.

Ao discutir os termos no livro "Urbanizacao Brasileira" (Santos, 1993a), fica claro
a relacdo entre essa abordagem e a discussdo sobre a divisao territorial do
trabalho. A difusdo das etapas produtivas pela especializacao do trabalho e pelos
avancos de tecnologias de comunicagcdo implicam em "novas formas de
cooperacao e controle" (idem, p. 46). Segundo o autor, podemos entender a
instancia da tecnoesfera como a dimenséo técnica e econdmica que transforma
dado territorio, sendo a psicoesfera a instancia que esta "fornecendo regras
objetivas da racionalidade ou do imaginario, palavras de ordem cuja construcéo
frequentemente € longinqua" (idem, p. 46).

Tecnoesfera e psicoesfera tornam-se redutiveis uma a outra nesse novo
meio geografico, gracas ao seu conteldo em técnica e ciéncia, é indutor
e condicionante de novos comportamentos humanos, e estes aceleram
a necessidade da utilizacdo de recursos técnicos, que por sua vez
constituem a base operacional de novos automatismos sociais (Santos,
1993a, p. 47).

Ao relacionar a instancia racional, mobilizada pela técnica e pelo ritmo de

producdo e acumulagdo do capital, & instancia social de valores sociais que sdo

transformados para se relacionar a l6gica economicista vigente, mobilizada por

técnicas de planejamento urbano.

Luiz Pereira, em seu texto Histéria e Planificacdo (1970), apresenta de forma
didatica uma interpretacdo sociolégica do fenébmeno do planejamento, ou
planificacdo. Partindo da diferenciacdo entre sociologia analitica (anistérica) e
sociologia sistematica (histérica), Pereira traz duas chaves analiticas
socioldgicas: a de estrutura social e a de processo social.

Nestes termos, a nocdo de estrutura apanha a praxis repetitiva, ou
processo de reatualizacdo de uma configuracdo estrutural prévia; e a
nocao de processo desdobra-se, entdo, nas de processos ndo-inovador
e de processo inovador. Neste segundo caso, temos 0s momentos de
praxis inovadora. Em outras palavras, em termos esquematicos e
polares, no primeiro caso temos o homem inserido na praxis repetitiva;
no segundo, temos o homem inserido na praxis inovadora. Isso equivale
a ter o homem como ator ou objeto e como autor ou sujeito da Histéria.
(Pereira, 1970, p. 12)

Mobilizando apenas um processo complexos de interagdo social vinculados a
categoria de processo social, o autor defende que planejamento pode ser
compreendido "numa diferenciacdo histérica do processo genérico de controle
social" (Pereira, 1970, p. 13). Isso porque, 0 planejamento é necessariamente
uma categoria histérica: esta relacionado a uma determinada figura social (o
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Estado), e por isso, pode ter sua origem claramente definida enquanto processo
social.

hY

Recorrendo & obra de Mannheim, Pereira resgata a concepcao de "técnica
social", ou "todos os métodos ou procedimentos de influenciar o comportamento
humano, tenham fungdo conservadora ou inovadora. O controle social, seja
conservador ou inovador, aparece entdo como manipulacéo de técnicas sociais."
(Pereira, 1970, p. 14). Essa construcao tedrica permite ao autor "caracterizar
tipico-idealmente o planejamento como processo social: forma historica de
controle social, inovador, racional, indireto, especializado, centralizado e
inclusivo pluridimensional” (Pereira, 1970, p. 15). Ou seja, trata-se de considerar
o planejamento como um processo instrumental de “fazer histéria™
Em outras palavras, ele sempre é processo de desenvolvimento do tipo
e ndo de implantacdo historica desde ou de implantacdo de uma das
etapas de seu desenvolvimento. Em suma, planejamento nédo é Politica,
que no limite consiste na praxis inovadora maxima: a negacao de etapas
de um tipo macroestrutural histérico e sua substituicdo por outra e, mais
ainda, a negacao de um tipo e a sua substituicdo por outro (Pereira,
1970, p.17)
Em sua obra, Somekh (2014) se aproxima dessa interpretacao, quando resgata
a interpretacéo de Edward Soja (1993, apud Somekh, 2014) sobre a producgé&o
do espaco urbano no sistema capitalista. Para garantir a reprodugéo do capital
financeiro, cuja crescente absor¢cdo de mais-valia se vincula ao consumo
coletivo, vé-se necessario garantir que a reproducéo da forca de trabalho se dé
no espaco urbanizado. Nesse sentido, métodos de controle social garantidos
pelo Estado se tornam necessarios para a garantia de um funcionamento eficaz
desse sistema urbano “com vistas a acumulacédo de capital e a gestdo da
inquietacéo social” (Somekh, 2014, p. 46). Assim, essa dinamica se garante pela
acao reguladora e reestruturante do Estado sobre esse espacgo urbano.

Outro aspecto pertinente na obra da autora € sua interpretacdo sobre as
distincbes entre urbanismo moderno, modernista e modernizador (Somekh,
2014). O urbanismo moderno, associado a concepcéo filoséfica do iluminismo,
parte da cidade como palco da questdo social por exceléncia. O urbanismo
modernista, por sua vez, “propde a transformacgao efetiva da sociedade e o fim
das desigualdades sociais” (idem, p. 58). Ja o urbanismo modernizador seria
representativo dessa estratégia do Estado para garantir a acumulacdo e
reproducdo do capital, pelo controle social e leis coercitivas que preveem
inovacdes constantes: “O espaco urbano, entendido como maquina, produz
valor” (Somekh, 2014, p. 58).

Sendo assim, a cidade é palco das dindmicas econémicas de producéo de valor.
O Estado, enquanto legitimo regulador desse espaco (inclusive pela forca),
garante os interesses do mercado, embora seja responsavel (também) por sua
regulacéao.
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Isso fica evidente no processo de expansao da cidade de Sao Paulo, ocorrido no
inicio do século XX. Enquanto Somekh (2014) foca no fendmeno da
verticalizacdo — naturalmente associado ao crescimento da cidade e sua
configuracdo como espaco metropolitano —, Fix e Arantes (2022) exploram as
dindmicas envolvidas no espraiamento da cidade, em especial pela urbanizacéo
das areas de varzea dos rios Pinheiros e Tieté. E curioso, que em sua explicacio
sobre a atuagéo de empresas internacionais de infraestrutura (notadamente a
Light e a Cia. City), os autores discutem o processo de urbanizagéo de bairros
planejados segundo concepcdes promovidas pelas cidades jardins inglesas,
mas com a chave invertida: em vez de pensar esse tipo de cidade para socializar
dindmicas de reproducdo da vida, o fazem em S&o Paulo para garantir a
especulacdo imobiliaria e a concentracdo de renda em setores especificos do
territdrio, como os Jardins e o bairro do Pacaembu. Bairros estes que abrigaram
residéncias executadas por arquitetos modernistas, tais como Gregori
Warchavchink e Rino Levi (Fix e Arantes, 2022).

Tendo em vista 0s objetivos da presente pesquisa, ndo iremos reproduzir as
periodizacbes propostas pelos autores discutidos. Concordamos com a
estratégia de periodizacdo proposta por Somekh (2014), reproduzida a seguir
(Tabela 1), que associa diretamente o0 avanco da verticalizacdo em Sao Paulo a
marcos da legislacdo urbanistica, tais como a regulacdo de Elevadores, a
aprovacao do zoneamento e novos planos urbanisticos.

Destacamos, contudo, duas questdes mencionadas pelos autores citados.

Primeiro, Fix e Arantes (2022) destacam a transformacao do territério promovido
pelos arquitetos e engenheiros estrangeiros que, em virtude da oportunidade de
negocios, comparecem a missdo de “ordenar” Sdo Paulo, descrita pelos
profissionais como uma cidade de urbanizacdo arbitraria. Para garantir a
valorizacdo desses produtos imobiliarios, com suas especificidades, o papel da
propaganda desses empreendimentos foi fundamental. Era necessario “educar”
0 publico a valorizar essa nova forma de cidade que era promovida pelas
empresas em questdo. A segunda questéo, uma citacdo de Prestes Maia (1936),
resgatada por Somekh (2014):
[...] um pouco de propaganda e ensinamento desinteressado, como
aquele que esta sociedade se propbe a realizar. Referimo-nos as
massas, porque 0s proprietarios e municipes inteligentes sdo os
primeiros a reconhecer a necessidade do zoneamento e a solicita-lo em
proveito proprio (Prestes Maia, 1936, apud Somekh, 2014, p. 97).
A ideia de que era necessario “civilizar” a cidade de Sado Paulo em meados das
décadas de 1920 e 1930 era declarada. Para modernizar a cidade, para torna-la
uma capital cosmopolita, era necessario transformar, para além do territorio, a
opinido publica. E isso, como de forma recorrente no século XX, seria feito pelo
Estado e por estratégias de propaganda como forma de educar as massas por
grupos esclarecidos, vinculados ao capital estrangeiro (naturalmente).
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Tabela 1: Periodizacdo da verticalizacdo em Sao Paulo

Periodo Descricéo Mapa

Primeiro periodo, quando a cidade reproduz predominantemente padrdes
europeus no espaco urbano. A verticalizagdo surge na area central e se expande

1328 a para bqirros Iindeiros; € terciaria e suas unidades séo alugadag. O coeficiente de
aproveitamento ainda néo é regulado pelo Estado e chega a atingir grandes
indices.

Segundo periodo, a verticalizacao norte-americana, de caracteristicas
ascendentes, que comeca com a implantacéo do registro de elevadores e vai até

1940 a antes da primeira limitacédo .do coeficiente de aproveitamen.to dos Ferrenos. O,

1956 padrao de construcéo valorizado passa a ser o norte-americano. E desse periodo

a maioria das quitinetes existentes na cidade. Os indices de aproveitamento
permanecem altos como no primeiro periodo, mas ha caracteristicas distintas
guanto ao uso, que passa a ser predominantemente residencial.

Fonte: Somekh, Nadia. A cidade vertical e o urbanismo modernizador. 22 edigdo, atual. Sdo Paulo : Editora Mackenzie e Romano Guerra Editora, 2014. (p.
33-39)
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Tabela 1: Periodizacdo da verticalizacdo em Sao Paulo (continuacéo)

Periodo Descricéo Mapa

Terceiro periodo, a verticalizacdo do automével, quando a énfase
do crescimento industrial esta voltada para outros setores, como o
automobilistico, definindo um novo tipo de ocupacao. O Estado
limita pela primeira vez o coeficiente de aproveitamento e
estabelece uma cota minima que define o tamanho dos
apartamentos (210 m2 para um coeficiente de aproveitamento igual
a 6 e 140 m2 para um coeficiente de aproveitamento igual a 4), o
gue resulta na selecdo da classe de renda consumidora. As
quitinetes dao lugar a construcdo de grandes conjuntos
habitacionais. A limita¢@o do aproveitamento dos terrenos e o uso
cada vez mais acentuado do automével acentuam o crescimento
vertical.

1957 a 1966

Quarto periodo, a verticalizacdo do milagre, periodo de grande
ascensao econdmica, com indice de crescimento vertical
igualmente significativo. Tem inicio com a utilizacdo do Fundo de
Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) pelo extinto Banco
Nacional de Habitacdo (BNH), que ampliou sua ac&o na promogao
do desenvolvimento imobiliario. O BNH financia principalmente a
1967 a 1971 | construcdo e a compra de apartamentos para a classe média. Esta,
em decorréncia de nova divisédo de trabalho, vé aumentar
significativamente os seus rendimentos e passa a ser proprietaria
de sua moradia. Em 1971, Figueiredo Ferraz declara que Sao
Paulo deve parar e propde o primeiro Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado, que deu origem a lei de zoneamento
de 1972

Fonte: Somekh, Nadia. A cidade vertical e o urbanismo modernizador. 22 edicao, atual. Sdo Paulo : Editora Mackenzie e Romano Guerra Editora, 2014. (p.
33-39)
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Tabela 1: Periodizacdo da verticalizacdo em Sao Paulo (continuacéo)

Periodo Descricéo Mapa

Quinto periodo, a verticalizacdo do zoneamento, comeca depois da
promulgacédo dessa legislacao, passa pela desaceleragéo
econdmica da década de 1980 e termina com a implementacao da
lei de operacdes interligadas, de 1988. A lei do zoneamento

1972 a 1988 | propicia nova expanséo de verticalizacdo ao provocar a construcéo
de empreendimentos imobiliarios em areas de precos mais baixos
e, a0 mesmo tempo, possibilitar a revalorizacéo fundiaria. Nesse
periodo, surgem edificios cada vez mais equipados, em uma
crescente mercantilizacdo da unidade residencial apartamento.

Sexto periodo, a verticalizagdo negociada, fruto da aplicacéo das
operacdes interligadas até 1997, quando foram consideradas
inconstitucionais, e as operac¢fes urbanas, que acrescentam

1989 a 2004 | potencial construtivo ao zoneamento, por meio da outorga onerosa.
Aparentemente reverte-se, no periodo, o processo de
desverticalizacdo apresentado, uma vez que os coeficientes de
aproveitamento podem ser ampliados mediante negociacéo.

Fonte: Somekh, Nadia. A cidade vertical e o urbanismo modernizador. 22 edicao, atual. Sdo Paulo : Editora Mackenzie e Romano Guerra Editora, 2014. (p.
33-39)
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Tabela 1: Periodizacdo da verticalizacdo em Sao Paulo (continuacéo)

Periodo Descricéo Mapa

Sétimo periodo, a verticalizacdo metropolitana, a partir das
modificacdes do zoneamento e da guerra de coeficientes entre os
demais municipios da regido metropolitana de S&o Paulo. Aliada a
2005 a 2012 | precos fundiarios mais baixos, consolida-se a atracédo do
crescimento vertical por outras centralidades mais distantes, como
0 ABC, Osasco ou Alphaville, ampliando deslocamentos
pendulares e agravando o quadro de imobilidade paulistana.

Fonte: Somekh, Nadia. A cidade vertical e o urbanismo modernizador. 22 edigdo, atual. Sdo Paulo : Editora Mackenzie e Romano Guerra Editora, 2014. (p.
33-39)
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Concordamos com Pereira (1970) que o planejamento é um fendmeno marcado
por seu momento histérico. Obtivemos acesso a base de dados da Embraesp?
com os lancamentos de edificios verticais na cidade de S&o Paulo, desde 1985.
Entendemos que € pertinente compreender essa evolucao.

Por isso, apresentaremos a seguir mapeamentos que representam o avango do
fendbmeno da verticalizagdo em S&o Paulo, vinculado o tratamento de dados a
periodizagédo apresentada por Somekh (2014).

Caracterizacao da verticalizag&o recente na cidade

Utilizando o banco de dados da Embraesp, foi possivel mapear os langcamentos
de acordo com variaveis de interesse.

Em um primeiro momento, foi mapeado o municipio como um todo, utilizando o
quinto, 0 sexto e o sétimo periodo indicado por Somekh, tendo em vista que
seriam os periodos nos quais teriamos as informacdes para todos 0s anos.

Verificamos a distribuicdo espacial dos lancamentos, incluindo as variaveis de
namero de andares e numero total de unidades por langcamento. Esclarecemos
gue os registros presentes no banco de dados por vezes sao referentes ao
mesmo empreendimento, considerando variagdes de tipologias de apartamentos
ou torres. Contudo, tendo em vista que as coordenadas sdo as mesmas em cada
registro em que isso ocorre, no caso do mapeamento ndo houve sobreposicao.

Outro ponto que deve ser ressaltado é que para 0 mapeamento no primeiro nivel
analitico (municipio de Sao Paulo), as informacdes incluem os lancamentos
entre janeiro de 1989 e novembro de 2017. No segundo momento, ao avancgar o
nivel analitico para a Area Especifica de Estudo, avaliamos os lancamentos
ocorridos entre 2010 e 2020, que foram georreferenciados utilizando-se o
software Google Earth pela busca dos enderecos. Nessa etapa, 0s registros
duplicados foram desconsiderados visto que ndo abordariamos na analise
informacdes referentes a variacao de produtos no mesmo empreendimento para
essa etapa do trabalho.

Observa-se pelos graficos que o bairro do Morumbi foi 0 mais verticalizado no
recorte temporal estudado. Vila Mariana, Moema e Tatuapé também se
destacam no periodo de 1989 a 2004 (Figura 1). Brooklin, Butanta e Perdizes
aparecem como zonas de maior verticalizacdo no periodo de 2005 a 2012
(Figura 2), e Lapa e Pinheiros ganham importancia nos lancamentos do periodo
de 2013 a 2017 (Figura 3).

2 Gostariamos de deixar registrado nosso agradecimento a colaboracéo de Hugo Louro e Silva pelo apoio
e pela disponibilizacdo da base de dados utilizada em sua pesquisa de doutorado, defendida em 25 de
novembro de 2020 no Programa de Pés-Graduacdo em Arquitetura e Urbanismo da Universidade
Presbiteriana Mackenzie (PPGAU — UPM).
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Houra 1: Langamentos jpor zonade velor entre 1989 e 2004
Elboracéo prdpria. Fonte: Erbraesp
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Foura2: Lancamentos jpor zonade valor entre 2006 e 2012
BElaboraczo praporia. Fonte: Bmbraesp



140

120

100

80

60

40

20

m 2017
w2016
m 2015
w2014
W 2013

|
I 1! ” |I| Il
Ml 11, I NI 1F
\Y

|||I‘...I
S Q9

”.ll ||” IH . ||\ |||\| 1l
VQ%

& & ¥ S O \§ O & QO F & X S oF & S X O P Y . F F O & FF & & Q0K
© @Q X @*Q & &9 @0 @Q ¥ ‘3 QIS 62°VK\° SIS v&o@ o ‘;\0%@ TS K\A F & E° " & C I E EE S &S G
SRS SOPE SIS SRS & S F X ¥ QS S NS S E O S ~ OQ P& TSNS S &
EITITE ¢ ¥ e & O @5‘“ ¥ NN T N N & < FIITEC LS FF PP L Yy YO R
v S el N N\
RO s o2 & & N4 NS 0‘5% o & ~ & = g ¥
) & & Ny
X Q A\\y~

Foura 3: Lancamentos por zonade valor entre 013 2017
BElaboraczo prapria. Fonte: Bmbraesp



Verificou-se também as principais incorporadoras responsaveis pelos registros
do banco de dados (Tabela 2). Cientes de que um empreendimento pode estar
representado em mais de um registro, por ter torres com configuracdes distintas
ou fases diferentes, ainda assim é pertinente observar a participacdo de cada
agente no mercado e sua permanéncia (ou nao) nas principais incorporadoras
gue atuam em Sao Paulo em cada periodo.

Tabela 2: Principais incorporadoras por registros em cada periodo

Periodo 2013-2017 2005-2012 2013-2017
PosiCH Incorporadora | Registros | Incorporadora Registros Incorporadora | Registros
osigéo
¢ Total Geral 5.659 Total Geral 3.762 Total Geral 1.932
1° ENCOL 91 LOPES 715 GAFISA 66
20 ROSSI 85 FERNANDEZ ISP\ 57
MERA 205
COELHO DA
3 Mines 82 VITACON 51
FONSECA 173
40 INPAR 60 ABYARA 165 EVEN C 48
CYRELA
50 GAFISA 58 BRAZIL 42
HABITCASA 143 REALTY
6° CYRELA 47 ITAPLAN 141 YOU/TIBERIO 42
7° TECNISA 41 AVANCE 134 TRISUL 41
ABYARA
8° TENDA 38 DIALOGO 33
BROKERS 116
9o GALLI 33 ELITE 59 LIVING | 33
10° HELBOR 31 EXCLUSIVA 59 ECON 32
Elaboracéo propria. Fonte: Embraesp
Tabela 3: Principais incorporadoras por total de unidades em cada periodo
Periodo 1989-2004 2005-2012 2013-2017
Incorporadora Total Incorporadora Total Incorporadora Total
Posi¢30 Unidades Unidades Unidades
Total Geral 355.584 Total Geral 250.569 Total Geral 124.284
PLANO &
o
1 ROSSI 9815 EVEN C 6937 PLANO 5465
CYRELA
20 INPAR 8830 BRAZIL 6324 EVEN C 5026
REALTY
3° GAFISA 5306 GOLDFARB 5878 GAFISA 4678
40 ENCOL 4984 MRV 5526 ECON 4118
PLANO
(o}
5 MELHOR 4554 GAFISA 5043 TENDA 3460
6° CYRELA 4175 PDG REALTY 3935 CURY 3042
CAMARGO
(o]
7 ROSSI L 3390 CORREA DI 3736 EVEN/OPEN 3031
8° GALLI 3163 KALLAS 3701 VITACON 2277
9o KALLAS 2922 GOLDFARB | 3663 SETIN E 2261
10° TECNISA 2868 EZTECE 3479 MAC C 2135

Elaboracgéo propria. Fonte: Embraesp
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A Tabela 3, por sua vez, demonstra as principais incorporadoras responsaveis
pelo maior numero total de unidades lancadas em cada periodo. Assim, €&
possivel constatar que um maior numero de lancamentos nédo €
necessariamente representativo de um maior nimero de unidades habitacionais.
Isso se deve a diferentes padrdes construtivos, com unidades maiores ou
menores, e pode refletir também parametros urbanisticos de cada zoneamento.
A Figura 4 ilustra a distribuicdo desses lancamentos na cidade, assim como
quantas unidades ha em cada empreendimento.

O mapa de 1989 a 2004 apresenta mais registros por incluir mais anos em seu
periodo. Mas é possivel verificar que 0s registros com menos unidades por
empreendimento estdo mais concentrados nas areas centrais do municipio,
enquanto empreendimentos com maiores numeros de unidades estéo situados
mais na periferia geografica (e econdmica) do municipio.
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Figura 4: Total de unidades por empreendimento, por periodo
Elaboracao prépria. Fonte: Embraesp
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Quanto ao numero de pavimentos por empreendimento (Tabela 4), novamente
verifica-se que ndo ha necessariamente correlacdo entre o nimero de unidades
e o numero de registros. E possivel que um empreendimento lance diversas
torres mais baixas, ou uma torre s6 com mais pavimentos. O padréo de
distribuicdo dessas torres (Figura 5) repete o padréo verificado no caso do total
de unidades: edificios mais altos estdo situados nas areas mais centrais, que
também sao tradicionalmente as areas mais verticalizadas do municipio por
conta da evolucéo da legislacao urbanistica (Somekh, 2014); enquanto edificios
mais baixos se distribuem pelas periferias do municipio.

Tabela 4: Principais incorporadoras por construgdo de andares em cada periodo

Periodo 1989-2004 2005-2012 2013-2017
o Incorporadora Pavimentos | Incorporadora | Pavimentos | Incorporadora | Pavimentos
Posigao Total Geral 74.759 Total Geral 61.722 Total Geral 31.117
1° ENCOL 1309 EVEN C 1759 GAFISA 1298
20 PLANO MELHOR 1259 GAFISA 1747 EVEN C 905
CYRELA CYRELA
3° ROSSI 1223 BRAZIL 1441 BRAZIL 836
REALTY REALTY
40 INPAR 1184 BROOKFIELD 1087 TRISUL 808
50 CYRELA 994 EZTECE 948 P;;fk‘,\? O& 780
6° GAFISA 967 EVEN 947 VITACON 740
70 TECNISA 694 SENERSO 941 DIALOGO 688
8° REAL%’?(?(%LLRELA 580 GOLDFARB 939 YOU/TIBERIO 648
9° GAFISA S 512 KALLAS 898 ECON 573
10° HELBOR 490 GAFISA S 736 TECNISA SA 495

Elaboracéo propria. Fonte: Embraesp
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Figura 5: Total de andares por empreendimento, por periodo
Elaboracéo propria. Fonte: Embraesp
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Area Especifica de Anélise — Densidade Construtiva e Cota Parte
Para aproximar o nivel analitico da pesquisa, tendo em vista o polo morfolégico
determinado, definimos uma Area Especifica de Anélise (AEA).

O municipio de S&o Paulo ndo tem uma lei que determina os limites
administrativos de bairros. Sua organizacao territorial se da pela definicdo de
subprefeituras. Como o objetivo do trabalho é estudar a regidao da Vila Madalena,
que nédo possui delimitagdo oficial, optamos por analisar as subprefeituras da Sé,
de Pinheiro e da Lapa, que abrigam o perimetro aproximado que sera abordado
nos proximos capitulos.

O banco de dados utilizado para essa analise possui dados de 2007 a 2020. Os
registros, contudo, ndo estavam georreferenciados. Para otimizar o tratamento
dos dados, optamos por consolidar o banco retirando os registros duplicados.
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Figura 6: Lancamentos por zona de valor na AEA entre 2010 e 2020
Elaboragéo prépria. Fonte: Embraesp

Foram georreferenciados 798 registros para o periodo definido. De acordo com
a Figura 6, observa-se que a principal zona de valor onde se situam esses
lancamentos é Perdizes, cuja verticalizagcdo ganhou tracdo em um periodo
anterior aos demais bairros como visto anteriormente. Os outros bairros que se
destacam séo Bela Vista e Vila Madalena.

Determinamos duas novas varidveis para 0S mapeamentos a seguir. A
densidade construtiva é calculada pela multiplicacdo da area total de cada
unidade habitacional (fracao ideal) pelo nUmero total de unidades, divididas pela
area do terreno em hectares:
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Densidade Construtiva = Area total da unidade x total de unidades
(area do Terreno em m2 / 10000)

O objetivo de verificar a densidade construtiva € constatar quais
empreendimentos produziram relativamente mais solo urbano. E pertinente
lembrar que altas densidades construtivas nao significam, necessariamente,
altas densidades populacionais.

Figura 7: “Como funciona a Cota Parte?”
Fonte: Gestao Urbana SP. Disponivel em https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/novo-pde-
cota-parte-maxima/

A cota parte, por sua vez, “corresponde a quantidade de unidades habitacionais
segundo unidade de area do terreno”3. Essa variavel, sim, possui relagdo com a
densidade populacional. Ao estabelecer uma cota parte maxima (Figura 7), o
municipio determina o nUmero minimo de unidades que deverao ser construidas
em determinado setor da cidade. E calculada da seguinte maneira:

Cota Parte = area do Terreno em m2
Total de unidades

Na Figura 8, podemos verificar a distribuicdo dos lancamentos na AEA, segundo
a sua densidade construtiva e sua cota parte. Vale ressaltar que grande parte
dos lancamentos aqui mapeados foram lancados apds 2014, e deveriam seguir
0s parametros de cota parte maxima instituidos pelo Plano Diretor.

3 Gestdo Urbana SP - Plano Diretor > Entenda o PL 688/13 > Cota Parte Maxima. Disponivel em
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/novo-pde-cota-parte-maxima/
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Figura 8: Densidade Construtiva e Cota Parte — Empreendimentos de 2010 a 2020 na Area Especifica de Anélise
Elaboracéo propria. Fonte: Embraesp
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Em sintese, procuramos relacionar a atuacdo do Estado no ordenamento
territorial e o processo de verticalizacdo no Municipio. Essa atuacdo possui
vinculos com o mercado imobiliario e os agentes que produzem o solo urbano
segundo as normas e legislacdes estabelecidas pelo Estado. Essa relacéo
produz a paisagem, produz o espaco que habitamos, que condicionam nosso
cotidiano e nossas acgdes. Perpetuam e normalizam determinados modos de vida
em determinados setores da cidade, que se tornam naturais pelo zoneamento e
pela “educacao” da sociedade. Com esse contexto do fendbmeno no espaco e no
tempo, avancaremos mais um nivel analitico no proximo capitulo.
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CAPITULO 2 - PAISAGEM E MIRAGEM: SENTIDOS DA
PRODUCAO RECENTE DO EDIFICIO VERTICAL EM SAO PAULO
PARA A CLASSE MEDIA

Os elementos do discurso analitico apoiam-se em convergéncias teorico-
metodoldgicas acionadas em quatro conceitos: espaco, globalizacao, circuitos
espaciais produtivos e verticalizacao.

O conceito mais amplo, a categoria filosofica de espaco, provém da centralidade
da geografia critica de Milton Santos. Paisagem e sociedade, fixos e fluxos,
forma-conteudo, sdo algumas das hipoteses que ensaiaram explicar o fenbmeno
espacial ao longo de sua obra.

Em 1996, no livro "A natureza do espaco”, uma sintese importante.

“O espaco é formado por um conjunto indissociavel, solidario e também
contraditorio de sistemas de objetos e sistemas de agbes, ndo
considerados isoladamente, mas como o quadro Gnico no qual a historia
se d&” (Santos, 2014, p. 65).

A andlise espacial proposta compreende que a producdo desse espaco se da
enquanto processo: a periodizacdo (tempo) é um elemento determinante.

Os objetos, que constituiram espaco e materializaram acdes num tempo
presente, cristalizam, em si, acdes passadas inscritas em formas passadas e
presentificadas. Sao as rugosidades pretéritas, herdadas, e que tanto influem no
espaco, no aqui e agora.

Nesse processo de constante transformacgéao do meio pela acédo, o fendmeno de
globalizacédo imp&e que praticamente toda analise empreendida na interpretacéo
do mundo contemporaneo considere a tendéncia de que acdes e objetos
produzidos no passado, e em contextos culturais e técnicos particulares,
unifiguem-se. Essa tendéncia, contudo, ndo significa que desaparecam por
completo.

Permanecem, como resisténcia. Dai a tensdo, que impede imaginar que 0s
projetos hegemobnicos, mesmo 0s que se mostram absolutamente imutaveis
como 0s cenarios da verticalizacdo tal como praticada nos dias de hoje,
realmente sejam imutaveis.

O problema néo é a verticalizagdo, mas o modo como é praticada.

Compreendendo os espacos da globalizacdo no contexto da intensificacdo das
relacdes internacionais que remontam a expansdo capitalista no principio do
século XVI, para além da mera internacionaliza¢éo, o fendbmeno contemporaneo
se estrutura pela interconexado transnacional de diversas instancias: produtivas,
financeiras, culturais, politicas, técnicas e cientificas, entre outras (Santos,
1988).
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Condicao explicitada de forma exemplar com a disseminagcao da COVID-19, em
2020.

Um dos principais vetores de consolidacao desse processo de interdependéncia
transnacional foi a incorporagdo de novos mercados pelas grandes empresas
("inter", "multi", "trans" nacionais) e, talvez mais importante, a incorporacao de
novos estoques de forca de trabalho e a revolugéo nas forgas produtivas advinda

com 0 uso intensivo da mecanizacao e da robotica.

A partir dos anos 1970, estratégias como acumulacao flexivel, producéao flexivel
e reestruturacdo produtiva deslocaram diversos polos produtivos pelo globo
terrestre e os integrou pelas novas tecnologias de comunicacao.

Essas novas geografias da producdo, mundializadas, demandam novas redes
de infraestrutura e cooperacdo entre os lugares. Configura-se, entdo, outra
divisdo mundial (capitalista) do trabalho, outras formas de cooperacdo e de
dominacéo (Santos, 2013).

Esse processo, como indicado, € mais longo do que os ultimos 50 anos. Sua
intensificacdo, nesse ultimo meio século, resultou em paises, cidades, lugares
cada vez mais mundializados, seja de fato ou em poténcia (Santos, 1988).
Contudo, como consequéncia da expansdo mundial indiscriminada de producéo
(e consumo) a homogeneizacdo dos lugares faz-se acompanhada de sua
diferenciacdo: "sua importancia decorre de suas proprias virtualidades, naturais
Ou sociais, preexistentes ou adquiridas segundo intervencdes seletivas" (Santos,
1988, p. 11).

Assim, a dificil tarefa de buscar compreender a totalidade, enquanto “visao
articulada de processos, fendbmenos e conceitos” (Ribeiro, 2014, p.33), passa
por compreender conexdes materiais e imateriais promovidas pelas relacdes
produtivas entre diferentes lugares e suas especializagoes.

Nesse contexto é que a metodologia dos circuitos espaciais produtivos se mostra
pertinente.

Circuito produtivo daincorporacéo imobiliaria*

7

A producdo de qualquer objeto é realizada em etapas. No limite, € possivel
decompor esse objeto e representar a producao individual de cada componente
estabelecendo sua cadeia produtiva, composta por relagdes técnicas e sociais,
e gque se realiza em diversos lugares.

Essas cadeias produtivas, ou circuitos produtivos, dado-se no espaco e a
importancia de cada etapa do processo ajuda a compreender sua organizacao
(Santos, 1986).

4 Trecho fundamentado no curso de IncorporacGes Imobilidrias, oferecido pelo SECOVI-SP. Foi
acompanhado pela autora no primeiro semestre de 2022, na modalidade de transmiss&o simultanea.
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Desenvolvido a partir da teoria proposta pelo projeto “MORVEN — Metodologia
para o0 Diagnostico Regional” (Barrios, 1980) que visa analisar, sob as
particularidades dos paises de Terceiro Mundo, a segmentacao e especializacao
de atividades produtivas nos espacos nacionais, considera os diferentes agentes
envolvidos no processo de producéo, circulacdo, troca e consumo (Castillo,
Frederico, 2010).

Atingindo fragfes do territorio por meio de fluxos materiais e imateriais acionados
por empresas, instituicbes e pessoas, constituem-se circulos de cooperacao do
processo produtivo que atribuem nexos organizacionais entre espacos
geograficamente dispersos (Castillo, Frederico, 2010). Essas etapas incluem
relacbes de ordem econdmica, técnica e social, constituintes do processo
produtivo, que se relacionam “no” e “pelo” territério com diferentes projetos e
interesses (Silveira, 2011).

Consequentemente, 0s circuitos espaciais produtivos traduzem a seletividade
espacial mediante a qual o aprofundamento da divisao territorial e internacional
do trabalho espelha os lugares segundo a densidade técnica, a densidade
informacional e a densidade comunicacional, “atributos que se interpenetram e
cuja fusdo os caracteriza e distingue” (Santos, 2014, p. 173). Regibes se
constituem historicamente e ndo séo realidades autbnomas. S&o suscetiveis as
influéncias externas. Os circuitos espaciais produtivos revelam, também, a
posicdo particular e relativa que dado territério ocupa no conjunto de todos os
demais, reiterando a influéncia das herancas espaciais de producéo inerentes a
cada lugar.

Antonio Carlos Robert Moraes, ao iniciar sua exposi¢cdo sobre a metodologia
aproxima a discusséo a teoria de Marx. Ele é assertivo ao trazer a citacdo a
seguir, extraida do livro "Introducgé&o a Critica da Economia Politica", que contribui
com o entendimento do "circuito” — etapa diretamente relacionada a circulacéo
das mercadorias pelas trocas, seu movimento (Moraes, 1984, p. 27).
Vale recordar: depois de argumentar que o "ato da producgédo é em todos
0S seus momentos um ato de consumo" (Marx, 1974, p. 218), que a

distribuicdo € um "fator de producdo” (idem, p. 225) e que " a propria
troca € um ato incluido na producao” (idem, p. 227), Marx sintetiza:

Nao chegamos a concluséo de que a producao, a distribuigéo, a

troca e consumo sao idénticos, mas que sado antes elementos de

uma totalidade, diferenciacdes no interior de uma unidade [...]
E importante pontuar esse entendimento que para reforcar que n&o se trata de
processos lineares estanques. Milton Santos reforca essa perspectiva ao
salientar a importancia de diversos circuitos se sobrepdem, e sé deixam de ser
abstratos mediante sua realizacao (pelo consumo no momento seguinte). Nessa
chave da sobreposicao e interrelacdo de circuitos, os autores destacam que é
essencial levar em conta sua espacializacdo. Ha casos que serdo mais
concentrados em dada regido, visto a especializacdo da diviséo territorial do
trabalho (Santos, 1986). Inclusive, recuperando a teoria de Edward Soja, Moraes
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reforca que é justamente por essa divisao territorial do trabalho que os lugares
se diferenciam enquanto se uniformizam e "os limites da plena homogeneizacéo
repousariam, segundo Soja, no fato das diferencas serem fontes de super-
lucros" (Moraes, 1984, p. 30).

Parece, todavida, impossivel, ao menos por razdes de ordem pratica,
fazé-lo com todos os que estejam presentes num pais. Isso nos obriga a
pensar numa sele¢éo cuja justificacdo, mais uma vez, vai encontrar seus
escolhos exatamente na questéo espacial. Se é do espacgo nacional que
se trata, haveria que tomar obrigatoriamente aqueles "circuitos" que
envolvem outros, direta ou indiretamente, e cuja integracdo permita a
reconstituicdo do todo econémico nacional. Desde que a analise envolva
a instancia politica, as relacfes de trabalho e as demais relacdes sociais
de producdo, estaremos também reproduzindo a propria sociedade
nacional por via desses recortes que se superpdem e se integram e ndo
apenas se juntam (Santos, 1986, p. 131).
Cientes de que a metodologia pode ser aplicada para pensar o circuito produtivo
de qualquer mercadoria, neste trabalho propomos analisar o circuito produtivo
de edificios residenciais verticais. Essa tipologia €é fundamental para
compreender a consolidac&o do espaco nas cidades, tendo em vista que produz
solo urbano e, embora também forneca os meios para realizar um direito
fundamental que é o da habitacdo, também é regida pela l6gica de mercado —

sendo ela, também — uma mercadoria.

Naturalmente, ha que se destacar algumas distingbes. O mercado imobiliario
caracterizado por ciclos longos de producéo. Todo o processo, da aquisi¢cao do
terreno a construcdo e a entrega das chaves das unidades habitacionais
comercializadas, costuma durar mais de 24 meses. Envolve numerosos agentes
— técnicos especializados, incorporadores, terrenistas, agentes publicos de
diversas instancias do poder (municipal, estadual, federal), bancos, imobiliarias,
etc. — e demanda grandes quantidades de matérias primas — desde dados para
planejamento, gestao e operacao das obras a dados para projetos e estudos de

viabilidades.

Embora a construcéo de edificios verticais ndo seja fato recente, o avanco da
Tecnologia da Informacdo e Comunicagdo (TICs) impactou nesse circuito
produtivo. Desde a coleta e tratamento de dados para a definicdo do produto,
até quanto aos meios de comunicacao para divulga-lo e garantir que esse circuito
produtivo se conclua pelo consumo dessas unidades.

Outro ponto que foi transformado nas ultimas décadas a partir do avancgo das
TICs foi a configuracdo dos agentes envolvidos nessas cadeias produtivas. Por
exemplo: um escritério de arquitetura internacional pode ser contratado para
fazer um projeto em outro pais. Antes do avanco das tecnologias de
comunicacao, era necessario o deslocamento dos técnicos para efetivamente
avaliar o terreno, consultar érgdos normativos, ter reunides com seus clientes
etc. Atualmente, isso nao é dispensavel, contudo € possivel utilizar drones para
avaliacao dos terrenos, fazer reunides online, contratar técnicos especializados
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para projetos especificos que sejam, também, de outros paises. Tornou-se muito
mais viavel descentralizar a organizacdo das firmas.

Seria esse processo de descentralizacéo das atividades das firmas um processo
de “des-espacializa¢céo” dos circuitos produtivos?

Defendemos que nado. As intervencdes produtivas permanecem situadas em
determinadas regifes. O que se verifica na contemporaneidade é a disperséo
dos circulos de cooperacdo. No exemplo anterior, contudo, defendemos que isso
nao deixa de transformar o espaco da obra nem da sede do escritério, visto que
as relagbes econdmicas, técnicas e sociais permanecem se realizando. O que
se autonomiza, perpassa todas as etapas e reintegra o circuito €, justamente, a
ordem infocomunicacional.

A seguir, descrevemos o circuito produtivo do edificio vertical. Ndo o chamamos
nesse momento de circuito espacial, pois seria necessario a avaliacdo de um
caso especifico para situar os agentes envolvidos nos circulos de cooperacao.
Embora, como enunciamos acima, o circuito ndo deixe de fato de ser espacial.
Optamos por generalizar essa descricao e apresentar 0s agentes que, via de
regra, estdo envolvidos em cada etapa. O objetivo é verificar como a ordem
infocomunicacional se consolida em cada etapa, tornando-se estruturante de
todo o processo produtivo em questao.

Ante-sala

Informacdo é fundamental para qualquer processo produtivo. Sendo assim,
como comunicar essas informacdes fundantes do trabalho de forma mais

eficiente é também fundamental. O meio técnico-cientifico-informacional
(Santos, 2014) demonstra isso de forma exemplar.

Dentre os principais avangos recentes que podemos enumerar na forma de
projetar e construir edificios, destacamos:

¢ Informacéo contidas em bancos de dados sobre diversas varidveis séo
cada vez mais especificos e detalhados, e permeiam todo o processo
produtivo de um edificio.

e Ferramentas de Georreferenciamento e tecnologias de Sistemas de
Informacdes Geograficas (SIG) permitem a difusdo de geobases para
publicizar legislacdes e normas técnicas (ex. GEOSAMPAD®), e criar
plataformas de utilizacdo de modelos de viabilidade econdGmica (ex.
PLACES).

e A padronizacdo resultante de processos de industrializacdo da
construcdo, com pré-moldados e padrées seguindo normas de

5 https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/
6 https://pt.ospa.com.br/place
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seguranca, eficiéncia e sustentabilidade, facilitam a otimizacdo das
informacdes necessarias no projeto.

e H4& possibilidades cada vez mais avancadas de trabalho remoto que
permitem a integracédo de equipes em locais distintos em cada etapa do
projeto e gerenciamento da construcao civil.

e Processos de trabalho com Building Information Model - BIM permitem a
simulacdo de todas as etapas, da viabilidade ao gerenciamento e
execucgéao de obras.

e Canais de comunicacdo permitem a divulgacdo de campanhas
publicitarias direcionadas em mais de uma plataforma (omnichannel),
estruturadas a partir da analise de dados de usuarios de plataformas
digitais.

e Sistemas digitais de aprovacdo e registro otimizam o0 processo de
incorporagao.

e Sistemas de financiamento por fundings do sistema financeiro
desvinculam os investidores do processo produtivo per se.

Além de serem servicos, ferramentas técnicas, sua utilizacdo consolida novas
formas de realizar a producao. Reiteramos: defendemos que, ao mesmo tempo
que des-territorializam parte do processo produtivo pela descentralizacdo das
atividades das firmas, ndo deixam de ser espaciais: esses agentes podem néo
estar no proprio lugar onde o edificio se constroi, mas elas existem em outros
lugares, que se especializam tecnicamente por abrigarem esse tipo de agentes.

Antes de descrever as etapas do circuito produtivo dos edificios verticais, €
pertinente um comentario sobre o BIM. Ha diversas ferramentas disponiveis para
trabalhar com BIM, porém a sua maior aceitacao e aplicacao na construcao civil
é relativamente recente.

Trata-se de um processo de producgdo, uso e atualizacdo de um modelo de
informacéo de uma edificacdo durante seu ciclo de vida. O software que trabalha
em BIM contém dados geométricos e dados ndo geomeétricos (parameétricos)
sobre todas as disciplinas envolvidas. Dessa maneira, todos que interagem no
processo de construcdo do objeto podem acessar a mesma base de dados,
como arquitetos, projetistas, consultores, orgcamentistas, construtores,
operadores, mantenedores etc.

Trabalhar em BIM é mais eficiente com a colaboracéo entre todos os envolvidos,
pois o sistema apresenta as mudancas nos fluxos e nos processos de trabalho
de cada interveniente, tendo sempre como foco o todo, ou o projeto inteiro. O
trabalho, por principio, € em equipe e ndo so sua disciplina.

Adotar a metodologia de trabalho implica em maior demanda de tempo nas fases
iniciais, exigindo inclusive a participacdo de profissionais mais experientes para
garantir que os referenciais de cada elemento estejam o mais preciso possivel.
Isso permite simular uma obra com profundidade e propriedade, ou seja, uma
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simulacéo digital da obra. Profissionais que ndo possuem experiéncia em obras
tradicionais dificilmente poderdo usufruir de todo o potencial dessa ferramenta.

Associados ao georreferenciamento das bases de projetos, documentagéo sobre
fornecedores com pecas industrializadas, a sincronicidade das atividades pela
internet, viabiliza cronogramas fisico-financeiros, projecoes de custos e receitas,
previsbes de compras de materiais, controle de estoque, entre outras
possibilidades.

Sendo assim, no caso do circuito produtivo do edificio vertical pensado e
estruturado em BIM, temos a ordem infocomunicacional por exceléncia.

Vejamos agora as partes do todo que € produzir um edificio.

1. Prospeccéo de terrenos e estudos de viabilidade

O primeiro passo na incorporacédo de um edificio € a aquisi¢cdo do terreno. E
também a mais relevante. Além de terrenos adequados a essa atividade
imobiliaria serem dificeis de obter em uma cidade como S&o Paulo, a localizagéo
€ determinante para o produto e todas as etapas subsequentes.

Ha motivos para isso. Ndo é possivel mudar a localizagdo do terreno. Ele &
sujeito a leis urbanisticas, que determinam a forma que o produto pode obter,
como normas que definem o potencial construtivo, recuos e afastamentos, usos
permitidos, areas de influéncia de aerd6dromos ou patrimdnios historicos,
restricbes ambientais. Seu coeficiente de aproveitamento determina a metragem
que podera ser construida: se for muito pequeno, pode inviabilizar o
empreendimento, demandando a compra de terrenos continuos que podem
trazer dificeis negociacdes com os proprietarios atuais. Em casos de problemas
matriculares ou outros percalcos juridicos, atrasos no cronograma Sao
recorrentes.

Além dessas questdes, quando se adquire um terreno também se adquire o
entorno imediato. Cheiros e sons do bairro, vizinhos, problemas de infraestrutura
urbana, oferta de servicos e equipamentos publicos. Esses pontos também
influenciam no valor final que podera ser cobrado por metro quadrado de cada
unidade, sendo também determinante para a viabilidade econdmica da
empreitada.

Para garantir maior seguran¢a no negacio, incorporadoras tendem a seguir um
check-list para verificar a consisténcia entre o terreno em negociacao e o produto
a ser lancado. De maneira simplificada, esse processo se da pelas etapas
descritas a sequir.

Etapas do processo de aquisicdo de terrenos

a. Definicdo de estratégia e captacdo para novos negocios
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E recorrente em incorporadoras a existéncia de um setor de captacio de novos
negocios. Os profissionais envolvidos nessa etapa sdo 0s responsaveis por
estabelecer estratégias comerciais para formar carteiras de terrenos para futuros
projetos.

Inicialmente, define-se o tipo de empreendimento. Se a incorporacdo sera por
preco fechado ou preco de custo, qual o padréo e tipologia previsto, além da
expectativa de Valor Geral de Vendas (VGV). Isso ja contribui para o
direcionamento da busca, tendo em vista que determinadas configuracdes da
legislacdo municipal e de mercado podem néao ser favoraveis.

Para verificar a melhor regido para o produto, € necessario conhecer a demanda
potencial de cada bairro, verificando de forma continua os lancamentos de
empresas concorrentes, mudancas de legislacdo, além de transformacgdes
demograficas e culturais que ocorreram nesses lugares nos ultimos anos. Uma
caracteristica do mercado de incorporacdo imobiliaria € que se trata de uma
cadeia de longo prazo (aproximadamente 5 a 6 anos), e, portanto, esse
acompanhamento contribui para compreender melhor o territorio.

Sendo esse um processo longo, é necessario 0 acesso as informagfes e
contatos com agentes que possam garantir pistas de bons terrenos. O contato
com corretores imobiliarios, investidores que possuam imoveis, terreneiros
(pessoas fisicas que entram como socios pela propriedade do imovel) e leildes
sdo os principais mecanismos de captacdo. Dessa maneira, eventualmente
surgem oportunidades antes mesmo desses terrenos irem a venda no mercado.

b. Viabilidade inicial

Apos a identificacdo de um ou mais terrenos com potencial de compra, ha trés
checagens para verificar a viabilidade inicial de se fazer uma oferta ao
proprietario.

A checagem juridica inicial visa verificar se a documentacéo dos lotes apresenta
algum ponto critico (necessidade de retificacdo, débitos, penhora, inventario,
averbacdes a terceiros, etc.). Por vezes, encontrar lotes com problemas
relativamente simples e rapidos de resolver podem ser boas oportunidades,
tendo em vista a possibilidade de negociar por pre¢cos menores e resolver as
pendéncias com valores relativamente baixos. Outra questdo que deve ser
verificada nesse momento é se hé restricdes originais do loteamento averbadas
na matricula que impecam, por exemplo, sua verticalizacao.

Para a checagem técnica e aproveitamento, elabora-se um estudo de viabilidade
considerando a legislacdo urbanistica incidente sobre o lote, o coeficientes de
aproveitamento, taxa de ocupacgédo, se o imovel ou algum outro imovel no entorno
€ tombado, se o lote esta situado em uma Zona Especial de Interesse Social
(que possui parametros urbanisticos distintos), se ha restricbes ambientais
(como por exemplo Areas de Protecio Ambiental — APA), e se o imével estad em
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area contaminada ou de vulnerabilidade geoldgica. Para essa checagem ha
plataformas bastante completas com dados disponiveis na internet, como as da
prefeitura (GEOSAMPA?, SP MAIS FACIL8, CIT?, etc.) e plataformas de
inteligéncia de mercado que demandam assinatura para acessar os dados
(EMBRAESP°, GEOSECOVI, PLACE?'?, etc.).

Também ha a checagem inicial da viabilidade econdmico-financeira. Além da
previsdo do impacto da forma de pagamento do valor do terreno sobre o
planejamento do fluxo de caixa do empreendimento, ha estimativas de precos
de vendas com base em estudos de demanda, célculos da participacdo de
aguisicao de potencial construtivo por outorga onerosa (n0os casos em que iSso
€ possivel), e estimativas preliminares de custos de obras. Ha planilhas e
softwares que permitem uma estimativa bastante aproximada da realidade,
formuladas pela experiéncia em projetos anteriores ou fornecidas por empresas
especializadas.

Todas essas etapas de checagem inicial podem ser feitas pela propria empresa,
ou contratadas para serem feitas por terceiros. Ganham destaque,
recentemente, empresas que ja implantaram ou fornecem servicos em BIM, que
podem sistematizar dados bastante precisos e criar cenarios para todas as
etapas da producéo do edificio.

c. Estudos técnicos de viabilidade

Além das checagens econémico-financeira, técnica e juridica, sdo elaborados
anteprojetos de arquitetura para confirmacdo da viabilidade de implantagéo,
estimativas de unidades, relacdo “area construida vs. area de venda”, e
possiveis impasses de engenharia. Com isso, também sao elaborados
anteprojetos simplificados de engenharia, considerando as principais disciplinas
(fundacéo, agua e esgoto, elétrica, ar-condicionado, acessibilidade, bombeiros e
logistica). Esses anteprojetos servem de base para cronogramas e fluxogramas
financeiros preliminares.

d. Negociacdo

E necessario verificar também formas de negocia¢éo com os proprietarios do(s)
terreno(s). Em situagBes que sdo necessarias a compra de diversos terrenos
contiguos, ha a possibilidade de criar contratos de compromisso de compra e
venda. Isso d& seguranca aos eventuais vendedores enquanto a incorporadora
negocia com 0S outros proprietarios, faz a andlise documental, técnica e a
consulta aos 6rgdos publicos que precisam emitir licencas para viabilizar o

7 https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx#

8 https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/sp_mais_facil/
9 http://Iwww3.prefeitura.sp.gov.br/cit/Forms/frmPrincipal.aspx

10 https://fembraesp.com.br/

11 http://www.geosecovi.com.br/

12 https://ospa.place/home
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empreendimento em etapas posteriores. Caso haja inquilinos, € viavel a
negociacdo com eles também para ndo prejudicar o cronograma do
empreendimento.

Com o levantamento de todos os documentos, elaboracéo dos anteprojetos e
checagens preliminares, é recorrente a necessidade de validacdo pelos
executivos da incorporadora, que possuem contato mais direto com investidores
e outros stakeholders. Com a autoriza¢ao, os contratos de venda e compra séo
formalizados, assinados, e registrados em cartério. Salvo a existéncia de
clausulas de arrependimento, o contrato € irretratavel e irrevogavel.

Ordens e agentes envolvidos

A aquisicdo de terrenos demanda a participacdo de agentes da ordem técnica
(arquitetos, engenheiros, contadores, advogados, entre outros) para o
desenvolvimento dos estudos de viabilidade técnica, como o proprio nome diz.
Esta etapa também envolve instituicdes publicas, que determinam as normas e
legislacbes que deverdo ser atendidas. Sdo agentes distintos, que atuam na
ordem técnica do circuito.

Para a andlise de Vviabilidade comercial, empresas terceirizadas com
especialidades técnicas também sdo necesséarias, assim como agentes da
sociedade civil, ordem social, que seréo entrevistados e cuja demanda é o foco.

Ha também agentes na ordem econ6mica que sdo fundamentais. Para fechar o
negdécio e adquirir o terreno, sdo necessarios os investidores diretos, fundos de
investimento, capital privado (eventualmente da prépria empresa), ou bancos
para financiamento. Cartérios que realizam o registro das transi¢des, recebem
as taxas devidas, também sdo fundamentais para o processo.

Quanto a ordem infocomunicacional, destacamos as plataformas digitais de
instituicbes publicas com bases sobre o territério que disponibilizam os dados
necessarios para avaliar diversos aspectos da etapa, e programas que
contribuem para as proje¢cOes de viabilidade comercial e econdmica. Essas
informacgdes, cada vez mais precisas, tornaram-se basilares para a deciséo de
adquirir determinado terreno.

2. Desenvolvimento do produto e projeto legal

Com a aquisicéo do terreno que sera incorporado, da-se sequéncia na producao
do edificio. Em situacbes em que diversas matriculas foram compradas,
encaminha-se a unificacdo desses terrenos para o cartério, tendo em vista que
essa etapa nao interfere no desenvolvimento do produto imobiliario. Caso seja
necessario retificar algum documento junto ao cartério, o setor juridico da
empresa procede com os tramites necessarios.

O segundo momento do desenvolvimento do produto envolve a confirmacao dos
estudos de mercado, a definicho do produto e a producdo dos materiais
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necessarios para aprovacao legal do empreendimento junto aos 6rgaos publicos.
O principal deles € a prefeitura municipal, que ira verificar se o projeto atende
todas as normas legais definidas pela legislacdo urbanistica do municipio.
Eventualmente, é necessario encaminhar o projeto para obtencao de licencas e
alvaras junto a outros érgéos reguladores, tais como no caso de Sao Paulo, a
Companhia Ambiental do Estado de Séo Paulo (CETESB), Grupo de Andlise e
Aprovacdo de Projetos Habitacionais (GRAPROHAB), Companhia de
Saneamento Basico do Estado de Sdo Paulo (SABESP), Conselho de Defesa
do Patrimdnio Histérico (CONDEPHAAT), etc.

Para a analise dessa pesquisa, € especialmente pertinente verificar os recursos
utilizados na pesquisa confirmatéria de mercado, tendo em vista as estratégias
de sistematizacdo de informacdes e processamento de dados que subsidiam
esse material. Esse campo tornou-se tao especializado, que ha empresas cujo
principal produto é a elaboracéo desses estudos, como por exemplo a Brain?s,

Etapas do desenvolvimento do produto

a. Pesquisa confirmatoria de mercado

A fim de confirmar a premissa de qual melhor produto para o lote adquirido,
verifica-se a aceitacdo do mercado local. Nesse momento, validam-se tipologia,
metragens, precos, publico-alvo e posicionamentos que embasarao a definicdo
do briefing que sera passado aos arquitetos. Essa analise tende a ser feita em
bases georreferenciadas fundamentadas em dados sobre a oferta passada,
atual e futura da concorréncia, condicdo sociodemografica da demanda,
disponibilidade de polos geradores de fluxos de pessoas e outras avaliagdes
gerais em raios definidos a partir de perimetros de deslocamento ou zonas de
valor (1 km, 1,5 km, etc.).

Essa etapa busca verificar possiveis lacunas do mercado, e compreender quais
as principais atividades econdémicas na regido, tamanho de massa trabalhadora,
se houve crescimento ou decrescimento populacional, e quanto os habitantes
desse perimetro de analise ganham em média. Quanto aos polos geradores de
fluxo pode aumentar a visibilidade do empreendimento, e por consequéncia a
possibilidade de vendas mais rapidas. Essa categoria pode incluir escolas,
faculdades, shoppings, agéncias bancarias, redes de varejo, estacdes de 6nibus
ou metr6, entre outros.

Outras ferramentas pertinentes para essa validacdo de mercado sao pesquisas
guantitativas e qualitativas. As pesquisas quantitativas podem ser realizadas a
partir de questionarios com perguntas abertas sem classificacdo, abertas ou
fechadas e estruturadas. Trazem como vantagem a facilidade de tratar e analisar
os dados levantados, assim como o fato de serem realizadas de forma mais

13 https://brain.srv.br/
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rapida. A amostragem é calculada por métodos estatisticos, e influenciam no
periodo de tempo para realizacdo dos questionarios e no preco que sera cobrado
pelo servico. As pesquisas qualitativas sao feitas por entrevistas em
profundidade com quem gostaria de comprar um imével na regidao. Podem ser
semiestruturadas ou nao diretivas, com finalidade de exploracao, orientacédo ou
clinica; ou por dinamicas em grupos focais, que por incluirem mais pessoas em
cada conversa podem estimular maior espontaneidade e criatividade na
resolucao de problemas ou identificacdo de novas ideias.

Manter o relacionamento com o cliente apos a realizacdo da venda, seja durante
a obra ou mesmo apos a entrega das chaves pode se mostrar, também, uma
boa ferramenta para pesquisa de mercado. Ao manter o canal de comunicacao
entre usuario e vendedor aberto, pode-se identificar eventuais questdes que
precisam ser aprimoradas nos empreendimentos, se 0 programa previsto para
cada edificio estd de acordo com as expectativas daquele publico-alvo e é de
fato utilizado, além de garantir a fidelizacdo de clientes e indicacdo para novos
compradores. Embora s seja possivel fazer isso apds o langcamento do projeto,
incorporadoras tendem a reproduzir certos modelos de empreendimentos e com
isso essas informacgdes se tornam Uteis no planejamento do proximo edificio.

b. Definicdo do produto e projeto legal

A sintese dos estudos de viabilidade trara as diretrizes que serdo passadas aos
projetistas. Eventuais levantamentos planialtimétricos, sondagens, e outros
estudos especificos podem ser realizados em paralelo, dando a fundamentacéo
técnica para projetos de fundacao, terraplanagem etc.

Essas diretrizes, também chamadas de briefing, determinam a tipologia do
edificio, areas comuns para além das unidades habitacionais, numero de vagas
de estacionamento, nimero de andares, melhores condi¢cdes de insolacéo e
desempenho térmico para o sistema construtivo definido.

Nesse caso, ha distincdo entre como as incorporadoras funcionam. H4 empresa
gue possuem equipes préprias para desenvolver os projetos de arquitetura, e ha
aguelas que contratam escritorios externos. Quanto mais especifico for o
briefing, maior ou menor liberdade projetual os arquitetos terdo. Para além das
normas técnicas que influenciam bastante no desenho final do edificio, ha por
vezes padrdes da prépria incorporadora que séo repetidos em empreendimentos
de um mesmo perfil.

E nessa etapa, também, que inovacbes podem surgir, seja na linguagem
arquitetbnica, em solucdes técnicas de sistemas construtivos, seja em
programas de necessidades. Caso essas inovacdes nao sejam reguladas, pode
haver um descompasso entre as normas que irdo regular essas estratégias de
projeto, mas nao ha garantia de que seréo aprovadas pela municipalidade.
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Revisdes sdo realizadas entre 0s técnicos responsaveis pelo projeto e 0s
coordenadores do empreendimento, para validar solucdes propostas para
conflitos com outras disciplinas e deixar o projeto arquitetdnico e os projetos
complementares compatibilizados. E nessa etapa que se elabora o memorial
descritivo do empreendimento e o Projeto Legal para aprovacao na prefeitura de
acordo com cada padrao municipal.

Ordens e agentes envolvidos

Essa etapa é altamente influenciada por agentes da ordem técnica. Os estudos
confirmatorios demandam profissionais especializados em analises e tratamento
de bancos de dados, elaboracdes de projecdes e utilizacdo de softwares que
facilitem esses estudos. Nesse sentido, a ordem infocomunicacional é
fundamental: é a sistematizacdo de informacgfes, ou seja, a consolidacdo e
interpretagcéo dos dados coletados, que resultara em um estudo confirmatério de
mercado preciso.

Aqui, também, verifica-se a importancia de inovac¢des no setor com a utilizacao
de softwares de BIM. A articulagc&o entre os niveis de analise, a compatibilizacéo
entre 0s projetos basicos de arquitetura e de disciplinas complementares e o
planejamento eficiente da obra sao determinantes para 0 sucesso do
empreendimento, e sao facilitados por esse método de trabalho fundamentado
em tecnologias de georreferenciamento, informagdo, comunicacdo e
processamento.

3. Aprovacdao e registros da incorporacao

Apés a elaboracao do projeto legal e dos projetos complementares necessarios
para aprovacdo e a emissdo de licengas, os documentos necessarios sao
encaminhados a Prefeitura e aos 6rgaos responsaveis.

Primeiro, € necessario obter o alvara de aprovacao, que permite o registro da
incorporacdo e o lancamento do empreendimento para as vendas. Esse
documento também é necessério para a obtencdo do alvard de execucdo de
obras, necessario para o inicio delas. E comum precisar licenciar o uso de gruas,
tapumes, obras de infraestrutura no sistema viario adjacente, supressdo de
vegetacdo etc., além da assinatura de termos de compromissos de
compensacdes que os incorporadores assumem perante o poder publico. Todos
os termos assinados serdo conferidos, juntamente com o0s projetos aprovados,
para a emissdo do Habite-se e a entrega das unidades.

Etapas da aprovacao e registro de incorporacao

a. Aprovacéo

A aprovacéo do projeto legal esta condicionada ao conhecimento e atendimento
de, no minimo, as seguintes leis municipais, estaduais e federais:
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e Estatuto da cidade (lei federal 10.257/2001

e Plano diretor estratégico municipal

e Leide uso, ocupacao e parcelamento do solo do municipio

e (Cddigo de obras do municipio

e Codigo sanitario do municipio

e Legislacbes ambientais pertinentes ao manejo arboreo

e Legislacbes ambientais pertinentes aos processos de remediacao
de areas contaminadas

e Legislaches pertinentes e preservagdo do patrimonio historico

e LegislacOes pertinentes a restricdes de gabarito pelo COMAR
(Comando Aéreo Regional)

e Lei brasileira de inclusao: lei 13.146/2015

e Codigo de Bombeiros

No caso do municipio de Sdo Paulo ha particularidades que valem ser
mencionadas. Caso seja necessario 0 alargamento de passeio, implantacdo de
dispositivo viario ou outras doacdes por contrapartidas negociadas com o poder
publico, o alvara de aprovacédo esta condicionado a conclusédo do processo de
registro dos desmembramentos de matricula.

Em situacfes que se verifique contaminacdo do solo, o alvari de execucao para
inicio das obras esté atrelado & autorizacdo da Companhia Ambiental do Estado
de S&o Paulo (CETESB), que regulamenta o manejo de areas contaminadas no
estado.

Havendo a aquisicdo de outorga onerosa para a aprovacao do projeto, o alvara
de execucdo sO serd emitido apos a quitacdo do pagamento, caso este tenha
sido parcelado.

Se, em estudos de viabilidade ou Diretrizes emitidas pelo municipio for verificado
a necessidade de adequacao do entorno por Estudos de Impacto de Vizinhanca
(EIV) ou o projeto for classificado como Polo Gerador de Impacto Ambiental que
demande um Estudo de Impacto Ambiental (EIA), as questdes apontadas por
esses projetos especificos também deveréo ser atendidas antes da emissédo do
Alvara de Execucdo.

Em areas de influéncia de aeroportos, os projetos deveréo respeitar os limites
de gabarito estabelecidos pelo Comando Aéreo Regional (COMAR), e
devidamente licenciados. Estando proximos de linhas de alta tensao, rodovias
ou ferrovias, devera ser verificado se a faixa de dominio da rede esta gravada
em matricula e contemplada no projeto, assim como a eventual necessidade de
licenciamento junto aos 6rgaos reguladores da rede em questao.

Ha também os orgédos de preservacdo do patriménio histérico (O Conselho
Municipal de Preservagdo do Patrimbnio Historico, Cultural e Ambiental da
Cidade de Sao Paulo — Conpresp; Conselho de Defesa do Patriménio Historico,
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Arqueoldgico, Artistico e Turistico do Estado de Sao Paulo — Condephaat;
Instituto do Patrimdnio Historico e Artistico Nacional - Iphan) que podem solicitar
diretrizes urbanisticas especificas para os lotes na area envoltéria de bens
tombados que deverdo aprovar as intervencdes promovidas pelos
empreendimentos projetados.

Com a emissdo dos alvaras de aprovacéo e das licengas necessarias, é possivel
encaminhar o empreendimento para registro da incorporacgao.

Como mencionado, essa etapa é fundamental visto que antes disso nao sera
possivel comercializar as unidades.

b. Reqistro de incorporacao

Incorporacdes sdo atividades com carater empresarial e possuem a finalidade
direta de comercializagdo. Com 0 objetivo de registrar a coisa a ser construida
ou em construcéo, com quadro de futuro regime de condominio (fracao ideal do
terreno mais unidades autbnomas), a incorporacdo é a fase preliminar do
condominio edilicio ou de lotes, visto que a Lei 13.645 de 2017 desvinculou a
incorporacao da construcdo de edificacfes. Sua constituicdo € regida pela Lei
4591 de 1964, e demanda os seguintes documentos:

e Memorial de incorporacao

e NBR 12.271 — Quadro de Areas

e Convencédo de condominio e regimento interno
e Certidbes e declaracbes

e Memoriais e projetos aprovados

e Atendimento de nota de devolugao

e Modelo de contrato de compra e venda

ApOs o registro de incorporacdo, € possivel fazer o lancamento do
empreendimento e iniciar a etapa de divulgacdo e vendas.

Ordens e agentes envolvidos

Para a aprovacao do empreendimento, ha em sintese duas esferas de agentes:
0S projetistas, que sado 0s responsaveis técnicos pelos projetos necessarios;
pessoas que contribuem com a organizacdo dos documentos relacionados a
propriedade do terreno e outros licenciamentos, e o interessado que garante o
pagamento das taxas de aprovacdo. E ha, também o poder publico, instituicdes
responsaveis pela verificacdo desses projetos e liberacdo dos alvaras.

Nesse sentido, podemos pensar em agentes distintos, que integram a propria
ordem técnica do circuito produtivo. No limite, podemos pensar na atuacéo
politica de agentes envolvidos, para garantir determinadas normativas ou
legislagdo mais favoravel, mas isso ndo ocorre durante o processo de aprovagao
de dado empreendimento, tendo em vista que a data de protocolo determina a
legislag&o vigente para analise.
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Quanto ao registro da incorporagdo, teremos a atuacao principalmente de
advogados que possuem especialidade em direito imobiliario ou urbanistico.
Assim como teremos 0s proprios cartérios, instituices da sociedade civil que se
responsabilizam pelos titulos de propriedade e que providenciaréo,
posteriormente, a individualizacdo das matriculas a serem vendidas aos novos
proprietarios das unidades alienadas.

4. Planejamento de marketing e lancamento das vendas

A producédo do empreendimento imobiliario, enquanto mercadoria, so se realiza
com seu consumo. Em particular, o setor precisa também concluir as etapas de
obra, emissdo do Habite-se e entrega das chaves. No entanto, unidades
construidas que nao foram vendidas ndo geram receita — embora possam ser
Uteis enquanto reserva de valor e atuar na especulagdo imobiliaria. Nesse
sentido, é fundamental realizar todas as vendas, o mais rapido possivel.

Com o desenvolvimento acelerado das tecnologias de informacdo e
comunicacdo, novas ferramentas e estratégias de publicidade e propaganda
chegaram ao setor da construcao civil. Além disso, novas formas de morar e
trabalhar também ganharam tragdo, demandando novos discursos.

Ha, basicamente, dois momentos dessa etapa. Primeiro, criam-se canais de
comunicacdo com possiveis clientes (leads). Nesse caso, ndo se trata da
divulgacdo de um langcamento em especifico, mas a busca pela fidelizacdo dos
usuarios a marca. O segundo momento € o lancamento de fato de
empreendimentos especificos, para garantir as vendas das unidades
disponiveis.

Etapas do planejamento de marketing e lancamento das vendas

a. Planejamento de marketing

A pandemia de COVID-19, decretada em margco de 2020, ressignificou o
mercado imobiliario. Surgiram novos habitos de viver, trabalhar e consumir que
transformaram o espaco do “lar”, especialmente em segmentos da populacao
gue tiveram a oportunidade de permanecer em isolamento social. Entretanto, ha
quem defenda que a pandemia apenas aprofundou e/ou acelerou tendéncias
que ja estavam se consolidando: a atencéao a saude mental, a sustentabilidade
e a tecnologia. Independente de quando esse quadro surgiu, foi necessario que
o marketing imobiliario de se adequasse a ele.

Tendo em vista que a aquisicdo de um imével € um processo longo, o
planejamento de vendas precisa causar, desejo, encantamento e sensacdo de
identificacdo nos futuros clientes. A busca por referéncias de produtos e custos
comeca com a exploracdo de sites, visitas a estandes de vendas e contatos
interpessoais. E nesse momento que empresas do ramo tém a oportunidade de
conquistar (ou perder) negocios, pela producdo de conteudo que permita, para
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além da atencdo em um empreendimento em especifico, a identificacdo com os
valores dos interessados.

Para essa comunica¢ao continua com o publico, ha novas estratégias: marketing
digital, marketing de conteudo, marketing de relacionamento, marketing
omnichannel. Todos esses meios demandam a cria¢do de contetdo relevante (e
constante) de videos, textos, ebooks, posts em redes sociais etc. Em especial,
a criacao de videos curtos se mostra pertinente, visto que pode ser veiculada em
diferentes plataformas (youtube, facebook, instagram, tiktok, etc.).

Nesse momento, o contato com a equipe de vendas é fundamental. Um dos
pontos identificados por corretores de vendas é a atencdo a linguagem utilizada
nos materiais de divulgacdo. Expressdes como “blocos” e “casas geminadas”
nao sao tdo bem recebidas quanto “torres” e “casas conjugadas”. Esse tipo de
percepcao so € possivel pelo acompanhamento constante do processo de venda
e pos-venda.

Outro dado pertinente é conhecer quais canais sdo acessados por qual
equipamento. Isso contribui com a identificacdo de tendéncias e o planejamento
multicanal. Informag¢des sobre comportamentos, valores, estilos de vida,
necessidades, motivacdes, consumo de midia, presenca social, potencial de
influéncia e atividade nas redes sociais podem ser obtidas por parceiros e
contribuir para uma campanha mais eficiente para cada audiéncia. Informacdes
sobre a percepcdo dos produtos, sobre a qualidade dos servigos, sobre
processos de compra e experiéncia digital contribuem para o planejamento da
marca (branding). Informacgdes sobre os diferenciais do produto em relagéo aos
seus competidores, market share, taticas de midia e estratégia de mercado de
outras empresas do ramo contribuem para o entendimento do lugar relativo da
propria empresa no setor.

Pela anélise desses dados, torna-se viavel estipular quais os melhores veiculos
para acessar determinado nicho de compradores (veiculos verticais, sociais, de
busca, portais, ou sites especializados) e variaveis de segmentacdo desse
publico (varidveis demograficas, geo-targeting, comportamentais).

Ha empresas, aplicativos e extensdes de servidores que oferecem métricas dos
acessos, ou Web analytics, que trazem informacdes sobre tempo de tela,
exploracdo do site pelo acesso de outras paginas, se 0 usuario seguiu até o fim
da pagina, se encaminhou a pagina por algum meio, se retornou, se o lead
resultou em venda. Verificando essas informacdes nos diferentes canais, surgem
os chamados Multi-touch atribution (MTA), que geram estatisticas com “pesos”
diferentes para cada canal de marketing, para avaliar quais os melhores meios
para converter acessos em vendas e direcionar maiores recursos a eles.
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b. Lancamento e vendas

Todo esse contexto de planejamento de marketing cria uma abundéancia de
dados que sao convertidos em perfis por ferramentas de big data. Podem ser
coletadas e atualizadas em tempo real, associando a localizacéo de pessoas e
pontos 6timos de divulgacao. Isso vale também para localizar pontos de vendas,
estandes, os melhores horarios para a veiculagdo de cada anuncio. S&o
ferramentas que pela sistematizacdo de informacdes criam modelos de compra
baseados nas pessoas, que podem converter audiéncia em clientes.

Isso orientard a producdo de pecas gréficas, decoracdo do estande, e,
principalmente, o treinamento e a capacitacao que a equipe de vendas recebera
para cada lancamento especifico das incorporadoras.

Ordens e agentes envolvidos

Sob a perspectiva dessa pesquisa, essa € uma das principais etapas do circuito
produtivo do edificio. E onde a ordem infocomunicacional se torna mais evidente.

Com a necessidade de divulgacdo da incorporacao ja registrada, ha utilizagdo
de ferramentas de big data para conhecer melhor o publico-alvo, embasar
decisbes sobre estratégias de publicidade e fazer, de fato, a publicidade
direcionada a esses nichos de mercado. Informacdo, nesse sentido, é
fundamental e pode ser obtida por empresas especializadas no ramo.

A campanha em si, é a instancia de comunica¢do mais pronunciada do processo
produtivo em estudo. E como se estabelece a comunicacio (seja ela
unidirecional ou multidirecional) entre vendedor e comprador. Mais ou menos
eficiente, é essa etapa que garante a realizacdo do consumo: a aquisi¢cado das
unidades pelos interessados, que procuram detidamente em diversos canais
mais informacgdes para tomar uma decisdo de longo prazo (a aquisicdo de um
imovel) da forma mais embasada possivel.

Ha também a relagcdo com a ordem econdmica, com eventuais mecanismos de
financiamento de compra, cartérios para registro dos contratos e imobiliarias que
viabilizam o atendimento ao publico.

5. Financiamento, obras e gestdo do empreendimento

Para garantir a viabilidade econémica do circuito produtivo, é necessario
determinar, a priori, se a obra sera custeada a prec¢o fechado (cujo prego das
unidades habitacionais e fracGes ideais é determinado antes da realizacdo das
obras) ou a preco de custo (no qual os proprietarios participam, através de
assembleias do condominio instituido no registro da incorporacdo, do
planejamento financeiro da obra e pagam parcelas ao longo do processo de
construcao).

As obras e a gestdo do empreendimento nesse periodo sdo a etapa mais
concreta da producdo do edificio. Trata-se de uma etapa complexa, com
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numerosos fornecedores, prestadores de servicos, fiscalizacdo e interessados
no fluxo de caixa da empreitada. Esse trabalho ndo pretende se aprofundar
nessa etapa do circuito produtivo.

Etapas do financiamento, obras e gestdao do empreendimento

a. Financiamento

Além de modalidades de financiamento disponiveis para adquirir as unidades
habitacionais, ha mecanismos de financiamento para viabilizar as obras do
empreendimento. Podem ser bancos publicos, vinculados ao Sistema Financeiro
de Habitagcédo (SFH) — como a Caixa Econdmica Federal ou o Banco do Brasil —
, OU bancos privados que possuem suas proprias normas para viabilizar os
empréstimos ao grupo construtor.

Cabe indicar que o SFH é financiado pela poupanca compulséria proveniente de
recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e poupanca
voluntéria, e visa viabilizar o financiamento para o comprador interessado em
unidades habitacionais que custem até R$1.500.000,00, que tenham sido
construidos em territdério nacional, sejam no maximo 80% do valor do imével e
tenham suas parcelas quitadas em até 35 anos.

No caso de financiamento para obras realizadas pela Caixa Econémica Federal,
€ possivel garantir até 100% do custo em empreendimentos vinculados a
programas federais como o antigo “Minha Casa, Minha Vida”, renomeado como
“Casa Verde Amarela” nos anos de governo do ex-presidente Jair Messias
Bolsonaro.

Os recursos financeiros sao liberados conforme as etapas de execucao das
obras, que séo fiscalizadas pela agéncia. Os empreendimentos devem estar de
acordo com as normas brasileiras, legislacdo municipal e com outros 30
parametros minimos de avaliagéo estabelecidos pela Caixa. Ndo podem superar
500 unidades.

Outras fontes de financiamento imobiliario sdo fundings de bancos privados,
fundos e gestores de capital, Fintechs (que podem incluir crowdfunding),
investimentos externos diretos, fundos de previdéncia, reservas de seguradoras,
IPOs, Certificados de Recebiveis imobiliarios, Fundos de Investimentos
Imobiliarios, Letras de Crédito Imobiliario, Letras Imobiliarias Garantidas, Fundos
de Investimentos em Direito Creditorios, Crowdfundings especificos, ou
Sociedade de Empréstimo entre Pessoas — SEP.

Todos esses mecanismos de financiamento alternativos aos programas de
subsidios para construcédo de habitacdo no pais sdo pertinentes e préximos ao
mercado financeiro. Podem atuar em mais de um empreendimento da mesma
incorporadora, e atuar em diferentes incorporadoras ao mesmo tempo. E, com
essa caracteristica, visam lucros de seus investimentos.
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E necessario comentar que ndo ha julgamento moral nesse sentido. O mercado
imobiliario € um negdcio, edificios residenciais e suas unidades habitacionais
sdo mercadorias. Viabilizam a construcédo de milhares de lares por ano em um
pais com déficit habitacional estrutural. Faz parte do sistema vigente.

Ordens e agentes envolvidos

Quanto ao financiamento, naturalmente ha predominancia da ordem econémica,
com sua diversidade de agentes possiveis, sejam eles publicos ou privados. A
etapa da obra é predominantemente orientada pela ordem técnica com a
execucdo dos projetos de engenharia, porém também orientada pela ordem
econdmica que faz o controle do fluxo de caixa.

E, destaca-se a importancia da ordem social: os stakeholders, embora focados
na ordem econdmica séo pessoas fisicas, pessoas juridicas ou instituicées. Ha
muitos envolvidos no processo de construcdo e muitos interessados em sua
conclusao efetiva.

6. Encerramento e entrega das chaves

Com a conclusdo das obras, encaminha-se a incorporacdo para Sseu
encerramento. As unidades sdo entregues, 0os moradores ocupam seus
apartamentos e a gestdo pos-venda pode iniciar, conferindo periodicamente a
satisfacdo dos compradores com o produto adquirido.

Etapas do encerramento da incorporacdo

b. Auto de conclusdo — Habite-se

Emitido pela Prefeitura, a etapa visa verificar se o0 projeto aprovado pela
municipalidade foi seguido durante a obra, se as licencas estdo de acordo e se
nao houve prejuizos as condi¢cdes de habitabilidade e salubridade da edificacéo.
Para isso, € necessario apresentar os documentos solicitados ao setor
responsavel, agendar a vistoria da Prefeitura e do Corpo de Bombeiros.

ApOs as vistorias, 0 Habite-se é emitido e a obra é averbada a matricula do
imovel. Também é registrada a instituicdo do condominio e de seu regulamento.

c. Entrega e repasse

Na incorporadora, sao verificados os extratos financeiros e calculados os saldos
a receber. Sao realizadas também eventuais negociacbes de débitos,
organizados os documentos dos clientes para repasses dos saldos aos bancos
que financiaram a obra e/ou venda, e a assinatura das escrituras € realizada.
Com o registro da instituicdo de condominio e a individualiza¢do das matriculas
no Cartério de Registro de Imdveis, sdo entregues as chaves aos proprietarios e
as unidades habitacionais e areas comuns sdo recebidas. Realiza-se uma
assembleia para a definicAo do sindico, dos membros do conselho e da
administradora que ird gerir o condominio.
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d. Manutencao pds-obra

Durante a vigéncia do prazo de garantias pés-obras, a incorporadora deve
manter caixa para atender eventuais solicitagdes de manutencéo por parte do
condominio. As avaliacdes dessas solicitacdes e do pds-ocupacdo seguem as
NBR 14.037 e NBR 5674, que regulam o Manual de uso, opera¢céo e manutencao
das unidades e das areas comuns.

e. Encerramento da SPE

Com a concluséo das vendas das unidades habitacionais, da assinatura das
escrituras e da garantia do pdés-obra, é possivel realizar a avaliacdo contabil e
financeira, fazer a distribuicdo dos resultados, emitir certiddes negativas de
impostos (ou eventualmente quitar débitos), e solicitar o distrato da SPE na Junta
Comercial.

Ordens e agentes envolvidos

Na conclusao do circuito produtivo analisado, verificamos atividades focadas nas
ordens econdmicas e sociais. Tanto a relagdo pds-obra com o cliente, quanto a
entrega das chaves e as assinaturas das escrituras sdo momentos relacionados
ao consumidor individual, embora perpassem a ordem econdémica com 0S
contratos de compra e venda, financiamentos bancéarios e pagamentos de taxas
junto ao Cartorio de Registro de Iméveis.

Podemos relacionar a manutencdo pos-obra com a ordem técnica do circuito,
tendo em vista que reparos da infraestrutura do edificio podem ser realizados.
Contudo, o foco desse relacionamento é comercial: visa compreender a
apropriacdo do produto pelos clientes, embasando estudos de viabilidade para
produtos futuros. Nesse sentido, podemos vincular a atividade a ordem
infocomunicacional.

Idea!Zarvos: uma incorporadora diferente?

Para aprofundar o nivel analitico da pesquisa, optamos por focar em apenas uma
incorporadora que atuasse no mercado imobiliario paulistano. Uma escolha
guase organica foi a Idea!Zarvos.

Tida como inovadora em sua atuagédo no mercado imobilidrio, a empresa de fato
tem estratégias de trabalho bastante pertinentes para essa analise. Mantendo
sua producéo concentrada na Vila Madalena e bairros adjacentes, a empresa
visa estabelecer sua marca através de campanhas publicitarias sutis, que
construiram a marca em seus 17 anos de atuacao de forma bastante consistente.

Teremos como principal referéncia para essa sec¢éo (e para o trabalho como um
todo) o livro “IdealZarvos 15 anos”, lancado em 2022 pela propria empresa, em
uma edi¢do luxuosa organizada pela Editora Bei. Essa op¢ao se déa pois o préprio
livro € uma estratégia de branding. Ao “contar sua prépria histéria”, a empresa
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fortalece seu discurso e constréi narrativas que dao sustentacdo a percep¢ao da
marca na cidade. Na sequéncia da histéria da incorporadora, avaliamos
especificamente a importancia da arquitetura autoral em sua atuacdo e as
estratégias de marketing com maior destaque.

Um comeco

A incorporadora, fundada por Otavio Zarvos, foi inaugurada em 2005. Surgiu da
busca por um terreno em 2004, comprado com o dinheiro obtido pela venda de
uma pousada em Jericoacoara (Ceard), chamada Pousada Vila Kalango, que foi
uma empreitada anterior do fundador. Ele buscou um terreno na Vila Madalena,
pois entendia o bairro como um lugar dinamico e vivo, além de oferecer muitas
oportunidades de negdcios (Zarvos et. al., 2022).

A regido oferecia diversos terrenos pequenos e irregulares, que poderiam ser
adquiridos por um valor abaixo da média e estavam fora dos radares das
incorporadoras maiores por conta de uma restricdo no zoneamento entdo
vigente que impedia a construcdo de edificacbes maiores.

O empresario Reynaldo Abucham, um dos proprietarios da empresa de
engenharia Engeform, foi um dos primeiros a incentivar a formacado de uma
incorporadora em S&o Paulo. Abucham e seu sécio, Arnaldo Landi, ofereceram
o terreno para o primeiro projeto de Zarvos, onde foi construido o prédio
comercial Médulo Fidalga. Sua localizacdo era atipica, em meio a uma zona
residencial, com uma estética bastante diferenciada para outros edificios
comerciais. Uma das primeiras empresas a se instalar no local foi a propria
IdealZarvos.

Em pouco tempo o espaco se tornou uma ferramenta de vendas da
incorporadora: ele era a melhor demonstragcdo dos conceitos que
embasariam os lancamentos seguintes. Mais que qualquer material
promocional, o escritério materializava o completo alinhamento entre o
discurso da empresa e sua pratica (Zarvos et. al., 2022, p. 38).

Os projetos seguintes foram guiados por premissas semelhantes as empregadas
no Modulo Fidalga: flexiveis, estéticos, completamente personalizaveis ainda na
planta. Entretanto, adaptar cada unidade a plantas completamente
independentes resultou em grandes dificuldades técnicas. Zarvos convidou Gui
Mattos e Luiz Felipe Carvalho, dois arquitetos que ja conhecia, para coordenar
os trabalhos. Desde entdo, Gui Mattos participou em diversos projetos como
arquiteto responsavel, e Luiz Felipe Carvalho tornou-se socio da empresa em
2010.

O material de comunicac¢éo, assim como o projeto, em nada lembrava a
formalidade das incorporadoras tradicionais: o tom, a abordagem, o
formato, tudo era diferente do padrao da época. Nao havia corretores
nem plantdes de venda, e muito menos apartamentos decorados. As
vendas foram feitas pelo proprio Otavio, que levou pessoalmente cada
cliente ao terreno e, com o catalogo de vendas em maos, explicou o
projeto (Zarvos et. al., 2022, p. 40).
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Na sequéncia dos primeiros projetos realizados em conjunto, abriram-se duas
frentes bem definidas na atuacdo da empresa: edificios comerciais e edificios
residenciais, “ambas apoiadas nos pilares da fase inicial: prédios com boa
arquitetura, sem luxo, espacosos, modernos, flexiveis e acessiveis, localizados
na Vila Madalena ou em seus arredores” (Zarvos et. al., 2022, p. 57). Nesse
trabalho, iremos analisar sua atuacéo na incorporacao de edificios residenciais,
porém é necessario ressaltar a importancia dos empreendimentos comerciais no
crescimento da empresa.

Com a producdo de unidades comerciais que apresentavam salas com
tamanhos variados para locacéo, a empresa visava atrair startups da chamada
“induUstria criativa”. Além desse nicho ser de interesse para a abordagem
proposta por nés, tendo em vista a grande atuacdo dessas empresas no
mercado de comunicacdo e informacgdo (TICs), atraia-se para um bairro
caracterizado por atividades econdmicas no ramo do entretenimento novos
moradores que buscavam residéncias proximas dos seus lugares de trabalho e
que poderiam usufruir da atmosfera jovem e descontraida da Vila Madalena.
Portanto, além de estimularem a economia local, a Idea!Zarvos criava demanda
para sua outra frente de mercado: a de moradias para familias compactas ou
jovens que morassem sozinhos.

Nesse periodo, surgiu a colaboracdo com Ariovaldo Carmignani, apresentado
por Reynaldo Abucham e o primeiro grande investidor nos empreendimentos da
empresa. O primeiro edificio com a participacdo de Carmignani foi o Ourania 77,
entregue em 2010. Projetado por Gui Mattos, todas as unidades foram
personalizadas por seus compradores, resultando em um edificio residencial
com 15 unidades de diferentes metragens.
O Ouréania 77 também ousou na linguagem adotada pela comunicacgéo:
“Era inconcebivel dentro do mercado imobiliario. Nao existia um material
de lancamento com aquela irreveréncia em um setor tdo careta”,
comenta Felipe. “Foi algo muito inovador. Corremos risco duplo.
Estavamos vendendo um produto diferente de uma maneira diferente”
(Zarvos et. al., 2022, p. 59).
O aumento no numero de projetos simultineos demandou que 0s sOcios
desistissem de estarem presentes em todos os atendimentos, sendo necessario
reduzir o grau de personalizacdo de cada planta. Contudo, mantiveram a
premissa da flexibilidade da tipologia, prevendo a possibilidade de transformar
0S usos e as tipologias das unidades dos seus edificios para atender novas
demandas a qualquer momento.

Em 2006, Otavio reencontrou José Eduardo Cazarin, de quem se aproximou na
época da comercializacao das unidades do Médulo Fidalga. Cazarin € fundador
da Axpe, imobiliaria especializada na venda de iméveis de altissimo padréo.
Essa relacao foi fundamental para o rumo que a ldealZarvos seguiu, pois foi
Cazarin que apresentou 0s sOcios a escritérios com arquitetos talentosos em
comeco de carreira, como Andrade Morettin, Triptyque Architecture e Isay
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Weinfeld. O irmédo de Isay Weinfeld — Ari Weinfeld — inclusive viria a ser e
permanece hoje um importante investidor da incorporadora.

Os irmédos Weinfeld foram essenciais para o desenvolvimento da
incorporadora. Ari foi um conselheiro experiente e elemento de conexao
com investidores importantes. A colaboracdo de Isay, por sua vez,
extrapola a arquitetura> além de também apresentar pessoas influentes,
divulgou, opinou empresarial e pessoalmente, participou intensamente
para que a proposta da ldealZarvos prosperasse [...] Isay mostrou a
incorporadora que tudo é importante em um projeto; nao é por acaso que
acompanha a proposta inteira de cada prédio, do conceito inicial aos
interiores e ao paisagismo, do material de propaganda ao nome do
edificio. “Ter uma linguagem Unica é melhor: é a forca do unissono”
(Zarvos et. al., 2022, p. 61).
A aproximacdo com escritérios com arquitetos jovens, muitas vezes com mais
prémios e mencdes honrosas em concursos do que com experiéncia pratica,
mostrou-se eficiente para enfrentar os terrenos assimétricos — ou dificeis — que
a empresa adquiria. Nao era possivel reproduzir as férmulas utilizadas nos
projetos anteriores, necessitando sempre de uma nova solugcéo. Foi assim que
a arquitetura autoral tornou-se uma estratégia deliberada de projeto e
divulgacdo. Eis que, nesse segundo momento da historia da incorporadora,
surge um novo tripé: “o prédio precisa ser bom para o morador, para o investidor

e também para o bairro” (Zarvos et. al., 2022, p. 63).

Movimento 1

Em 2008, uma parceria estabelecida anteriormente ganha outra forma. Otavio
Zarvos e Luiz Felipe Carvalho da Idea!Zarvos, José Eduardo Cazarin da AXPE
e outros dois sécios, Rafael Canto Porto e Tonico Canto Porto fundaram uma
marca de nicho chamada Movimento Um.

A marca pretendia se concentrar em construir edificios com até 12 apartamentos,
em terrenos pequenos para receberem projetos arquitetdnicos de exceléncia
assinados por jovens profissionais. No seu manifesto de fundacéo, o Movimento
Um estabelecia em termos conceituais suas crencas e valores para a sociedade
formada (Zarvos et. al., 2022, p. 94):

1. Viver em uma escala humana, em pequenos edificios, influencia
positivamente a qualidade de vida na medida em que promove o contato
humanao.

2. Cada individuo é unico, e por isso deve habitar um espaco pessoal, também
ele unico.

3. Aarquitetura do nosso tempo, quando inovadora e gentil com a cidade, pode
fazer a vida dos paulistanos melhor.

Foram quatro empreendimentos projetados e trés executados em conjunto. Por
se tratarem de edificios com poucas unidades, o foco no atendimento
personalizado ao cliente voltou a ser utilizado, inclusive para atender a premissa
de espacos unicos. Nesse periodo, 0s socios conheceram Paulo Velasco, que
ao alugar um dos apartamentos do Simpatia 236, tornou-se amigo e depois

diretor de marketing da empresa. Fernando Moliterno, que assumiria a equipe
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de vendas também chegou a Idea!Zarvos nesse periodo. Contudo, embora os
projetos fossem sucesso de critica e publico, ndo foram bons negaocios.

A citacao é longa, mas permite identificar pontos discutidos no circuito descrito
anteriormente, identificando agentes envolvidos em distintas etapas do processo
produtivo do edificio, célculos de precificagdo das unidades e viabilidade
financeira da empreitada, e como o contexto mais amplo do pais poderia
influenciar nos negocios imobiliarios devido ao seu longo prazo:

“Néao sabiamos precificar as obras. O custo fixo de uma boa equipe de
suporte — engenheiros, departamento financeiro, etc. — para fazer um
prédio com poucos apartamentos € muito alto. O mesmo acontece com
a construtora. E preciso ter uma certa escala. Percebemos que teriamos
de produzir mais prédios simultaneamente para poder pagar
profissionais seniores”, acrescenta [Luiz Felipe Carvalho]. Na época
também nao levaram em conta que a precificacdo indireta, ou seja, o fato
de que o custo da estrutura comum de um edificio — recepcéo,
elevadores, garagem, casa de zelador, jardihns — € a mesma
independentemente do numero de apartamentos. Dividir tudo isso por
poucas unidades era invidvel, incompativel com o pre¢co que estava
sendo cobrado. Descobriram assim que haviam vendido tudo abaixo do
valor. O momento econémico do Brasil, entretanto, os favoreceu: a
incorporadora comprou de volta os apartamentos ainda em construgéo
e o0s revendeu, prontos, algum tempo depois por um preco mais alto,
aproveitando o boom do mercado imobiliario. Com isso conseguiram
minimizar o prejuizo e ndo quebrar. Assim aprenderam a “fazer as
contas” — errando. (Zarvos et. al., 2022, p. 96-97)
Insistir no modelo de personalizacdo tornou-se técnica e economicamente
inviavel. O Movimento Um encerrou suas atividades, deixando a execucao do
altimo projeto realizado em conjunto para a Idea!Zarvos e a Engeform. Da
experiéncia, os socios aprenderam a precificar melhor seus produtos e
fortaleceram sua equipe, e criaram um controle mais eficiente de gestao.
Trouxeram também visibilidade aos seus empreendimentos e contato com 0s
arquitetos que participariam de futuros projetos, além de aproximarem a equipe
da empresa de discussdes sobre urbanismo que ocorriam nas universidades.
Foram aprendizados que refletiram no percurso da incorporadora € na sua

atuacao na cidade.

Um meio

O edificio 360°, projetado pelo arquiteto Isay Weinfeld foi lancado e entregue em
2013, e caracterizou outro marco na trajetoria da Idea!Zarvos.

Foi a primeira experiéncia da empresa em construir um edificio desse porte, com
22 andares e 62 apartamentos. E resultado de uma mudanca de legislacéo, que
permitiu a verticalizagdo em uma zona na qual um terreno que 0s so6cios
pretendiam executar um condominio horizontal estava situado. Como néo tinham
verba prépria para realizar a empreitada, como costumavam fazer com seus
empreendimentos, buscaram a parceria com a incorporadora Stan, que ficou
responsavel pelo funding e pela gestéo do projeto, enquanto a ldea!Zarvos ficou
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responsavel pela concepcao do edificio. Aléem de receberem reconhecimento
internacional ao serem premiados pelo Mipim Architectural Review Future
Project Awards 2009, o empreendimento também gerou midia espontanea em
diversos canais de comunicacao, o que serviu de marketing e contribuiu para
consolidar a marca no mercado paulistano. Para Paulo Velasco:
...0 360° concentra uma série de atitudes que vao além da arquitetura e
apontam para uma maturidade da empresa. “Por tras dele existe uma
compreensédo de negécio que envolve desde o melhor aproveitamento
da Lei de Zoneamento até a testagem de outras modelagens e a busca
de sdcios para viabiliza-las” (Zarvos et. al., 2022, p. 121).
Outra estratégia para impulsionar a marca, apés 2012, foi a deciséo de utilizar
tapumes vermelhos na frente dos terrenos adquiridos pela empresa na Vila
Madalena, para sinalizar que preparavam novos empreendimentos. Todavia,
essa proposta despertou preocupacédo nas associacdes de moradores da Vila.
Para contornar a situacéo, a Idea!Zarvos prop0s a elaboracéo de um estudo para
a formulacdo de um plano de bairro, na qual agentes da sociedade civil local
foram convidados a participar sob orientacdo da arquiteta Anna Dietzsch, do
escritorio Davis Brody Bond com sede em Nova York, e filial em Sao Paulo.
Trataremos com maior profundidade sobre os achados e propostas desse plano
no Capitulo 3. Por enquanto, destacamos que esse dialogo com as associacdes
de moradores criou uma relacdo importante entre os socios (também residentes
da Vila) e seus habitantes. Também fortaleceu a compreensao da empresa sobre
premissas do urbanismo, o interesse por executar Gentilezas Urbanas e outras
intervencdes no bairro, assim como estimularam uma nova perspectiva para sua
atuacdo e a consolidacdo de um novo tripé para a empresa:

Estética: Os prédios devem ser belos, plasticamente irretocaveis,
inquestionaveis.

Uso: Os prédios devem ser pertinentes, pensados para atender as
demandas dos moradores, dos usuarios e também do bairro.

Entorno: Os prédios devem ser amigaveis e generosos com o lugar. Seja
através de gentilezas urbanas ou de fachadas ativas, devem fazer parte
do bairro e ndo se fechar para ele, ajudando a torna-lo melhor,
diversificado, completo
Os primeiros anos da década de 2010 trouxeram diversas parcerias. Pelo
empreendimento comercial lancado na Jodo Moura, iniciaram o trabalho com
Joao Nitsche, que € o responsavel pela linguagem visual de diversos edificios
da incorporadora, em especial o edificio Corujas, atual sede da ldea!Zarvos.
Também foi o inicio da amizade com luri Rapoport, s6cio da BTG Pactual e
presidente fundador do Instituto Bacuri, que instalou seu negécio no mesmo
edificio e comegou uma relacgéao frutifera com a empresa.

14 |dea!zarvos: A ldeal!Zarvos é a incorporadora responsavel pelos projetos mais iconicos da nova
arquitetura de Sao Paulo. Disponivel em: https://www.ideazarvos.com.br/sobre (acessado em 20/01/2023)
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Na sequéncia, vieram novamente edificios que colocaram a incorporadora em
uma nova fase: o Oito e 0 Oka, ambos situados em lotes com frente para a Rua
Girassol e para a rua Senador César Lacerda Vergueiro. Esses projetos foram
0s primeiros a atender um publico com maior poder aquisitivo, apresentando uma
sofisticacdo que havia sido evitada pela empresa para diminuir os custos finais
das suas unidades comercializadas.

Todos os projetos da Idea!Zarvos ganharam solu¢cfes mais sofisticadas
depois desses dois prédios. “Aprendemos muito com o Isay e sua
equipe, que sempre foram muito exigentes e ajudaram nossa area
técnica a evoluir bastante”, diz Otavio. Um crescimento que s0 € possivel
pela relagdo de respeito e troca permanente estabelecida entre a
incorporadora e o arquiteto, como explica o engenheiro Sergio Mester,
com o conhecimento de quem acompanhou de perto todos os
empreendimentos durante nove anos: “Os arquitetos que trabalham para
a ldea!Zarvos tém linguagens bem diferentes. Uns sdo mais lineares,
outros gostam de uma coisa mais industrial. Isay é bem detalhista. A
incorporadora procura ajudar respeitando a linguagem de cada um”
(Zarvos et. al., 2022, p. 214).
Em 2014, a aprovacdo do novo Plano Diretor em Sédo Paulo abriu novamente
perspectivas para a ldealZarvos inovar em sua atuacdo. A mudanca de
legislagdo permitiu maior verticalizagdo na Vila Madalena, e com isso atraiu
outros investidores e incorporadores para a regido. A concorréncia aumentou,
mas a empresa manteve sua estratégia de investir em edificios de arquitetura
autoral e usos diversos. Esse periodo, contudo, coincidiu com o periodo
desfavoravel na economia brasileira que se iniciou a partir de 2014, impactando
diretamente o mercado imobiliario que havia resistido as consequéncias
imediatas da crise mundial de 2008. Para Luiz Felipe Carvalho, “... a Idea!Zarvos
pode avancar mesmo durante a crise por ter um produto Unico” (Zarvos et. al.,

2022, p. 232).

Sobre o periodo de revisdo do Plano Diretor, é pertinente apontar a participacao
da incorporadora nas discussfes para a regido da Vila Madalena. A relacdo com
a comunidade local e a apresentacdo do Plano da Vila para a prefeitura, deu
legitimidade para a incorporadora participar ativamente das discussdes sobre o
planejamento da regido, que com a colaboracdo de parceiros estabelecidos ao
longo de sua atuacao obteve sucesso na negociacao do zoneamento do bairro.

Em determinado momento, o Plano Diretor cogitou estender a permissao
para a altura de oito andares para a area restrita a trés (havia presséo,
inclusive, para que esse nUmero aumentasse). A IdealZarvos,
entretanto, achava positivo para o bairro que a parte mais tradicional
continuasse preservada. Buscou o apoio de Gilberto Dimenstein e
pressionou vereadores para que 0s zoneamentos anteriores fossem
mantidos. Por outro lado, concordou e incentivou o adensamento na
parte periférica do bairro — que, na verdade, muitos moradores nem
consideravam Vila Madalena (Zarvos et. al., 2022, p. 288).

Para além de ja atuarem com premissas urbanisticas estabelecidas apenas com
a lei de 2014, como fachadas ativas, apartamentos de diferentes metragens,
prédios mistos e as intervengdes urbanisticas chamadas de Gentilezas Urbanas
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(atitude que pode, no limite, ser questionada se era de fato juridicamente legal),
a incorporadora conseguiu direcionar a nova regulacédo urbanistica a seu favor.
A influéncia dos stakeholders, nesse caso, foi determinante.

O presente

Por terem realizado a maioria de seus edificios na Vila Madalena, sendo eles
residenciais, comerciais ou de uso misto, a empresa consolidou-se como um
agente importante na transformacéo da paisagem. Atraiam novos moradores e
negocios, estimularam o comeércio local, fizeram Gentilezas Urbanas como
contrapartida de seus projetos. Em seus relatos, entrevistas e material de
divulgacao, é recorrente a afirmacdo da competéncia com a qual a empresa
conseguiu transformar o tecido urbano no local.

Realmente, apesar de ja ser um bairro consolidado, a Vila Madalena
tinha dificuldades em relacdo a suas atividades econbmicas, sempre
muito atreladas ao entretenimento. A IdealZarvos rompeu com o perfil
estabelecido e promoveu, prédio ap6s prédio, a diversidade de usos. A
medida que se capitalizou, pdde investir cada vez mais no bairro, e isso
fez com que seus empreendimentos se valorizassem também (Zarvos
et. al., 2022, p. 235).

O préximo passo foi expandir a atuacéo, até entdo timida, para outros bairros. A
opcao por iniciar parcerias com fundos de investimento permitiu a aquisi¢cao de
diversos terrenos em um curto periodo, e a contratacdo de escritérios ja
consagrados no mercado imobiliario viabilizou um salto qualitativo no padréo dos
edificios langcados que, no entanto, permaneceram marcados pela estratégia de
empregar a arquitetura autoral. Expandiram também a equipe que, desde o
principio da empresa sempre havia sido enxuta, trazendo profissionais de
diversas areas para atuar de forma integrada em todas as etapas dos
empreendimentos. Além disso, o ganho de capital e a atuagdo dos fundings
tornaram possivel a realizacdo de projetos de maior porte que ndo eram
executados desde o 360°.

Otavio Zarvos costuma dizer que bons arquitetos tém a capacidade de
analisar um problema de forma simultaneamente objetiva e subjetiva;
essa mesma qualidade pode ser aplicada a equipe da ldea!Zarvos.
Apoiada em trés pilares de conhecimento — engenharia de exceléncia,
base legal e visdo mercadologica —, a incorporadora consegue dar aos
arquitetos o suporte para que possam criar projetos surpreendentes,
desejados e com grande potencial de valorizacdo. “Dentro de um
mercado competitivo, conseguimos viabilizar, em escala, uma
arquitetura autoral, talvez como o que foi feito em S&o Paulo nos 1950 e
60", avalia Otavio. A expertise construida internamente da a
incorporadora seguranca para trabalhar com profissionais de diferentes
geracdes, estilos e graus de experiéncia, e obter resultados sempre
positivos. Isso coloca a empresa em um lugar de dificil imitagdo (Zarvos
et. al., 2022, p. 303).

Atualmente, a empresa trabalha com credibilidade. Em seus fundos de
investimento, como o0s estabelecidos com a Paladin Realty Partners e a
Hemisfério Sul Investimentos (HSI), sdo responsaveis por todas as etapas de
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concepgao e desenvolvimento do projeto, justamente por terem conquistado
essas parcerias pelo seu método de trabalho — do qual ndo abrem mao. S&o
reconhecidos também por romperem com modelos de corretagem tradicionais
no mercado imobiliario, ao introduzir uma equipe especializada que consegue
fidelizar seus clientes.

Esse € um ponto interessante. Por terem, no inicio, uma equipe bastante
reduzida e investirem em meios de marketing que ndo eram convencionais,
conseguiam reduzir o preco do metro quadrado construido em seus
empreendimentos. Apesar de serem edificios com solucdes de projeto
inteligentes e estética refinada, conseguiam viabilizar a comercializacédo de suas
unidades a precos mais competitivos. O crescimento de sua atuacdo e a
necessidade de contratar construtoras mais estruturadas, resultou em um custo
de producédo maior. Entretanto, permanecem com sua estratégia diferenciada de
marketing que prega: a propaganda € o produto.

O publico da Idea!Zarvos € muito qualificado, independentemente do seu
poder aquisitivo. S80 pessoas que se interessam por cultura e tém um
olhar para a arquitetura, entendendo o valor daquilo que é oferecido.
Mesmo entre esse publico, no entanto, o custo precisa ser explicado.
Fernando Moliterno revela que alguns compradores chegam a levar uma
tabela com os valores do metro quadrado da rua como referéncia.
Nessas situagfes, 0 arquiteto usa um argumento irresistivel: “Imagine
dois amigos nos anos 1950. Um comprou uma quitinete no edificio
Copan, o outro no prédio ao lado. Setenta anos depois, o Copan tem
uma fila de interessados. O moével vizinho esta totalmente degradado,
ninguém sabe sequer o nome dele. Mesmo que o comprador pague um
pouquinho mais caro hoje, um Idea!Zarvos vai ser desejado la na frente
porque tem uma arquitetura de qualidade, autoral e atemporal. Como o
Copan e alguns outros edificios do centro e de Higienopolis (Zarvos et.
al., 2022, p. 311-312).
Por essa abordagem, focada na constru¢cdo da marca — o branding, iremos
avaliar como dois aspectos chave ao longo da historia da incorporadora
contribuiram para esse processo: a arquitetura autoral e suas campanhas de
marketing. Entendemos que, a producdo de conteudo atrelada a producéo e
comercializacdo de unidades habitacionais, € parte determinante da viabilidade

econdmica da empreitada e estrutural da chamada ordem infocomunicacional.

Sobre o papel da chamada arquitetura autoral

Sobre a arquitetura autoral, ndo iremos discutir a origem da expressao ou sua
aplicacdo mais ampla no contexto das circunstanciais atuais de trabalho do
arquiteto. O que interessa para esse trabalho é pensar a fungéo da arquitetura
autoral na atuacéo da Idea!Zarvos.

E recorrente identificar relatos dos arquitetos que trabalham com a empresa
saudando a liberdade que possuem para projetar seus edificios, dos briefings
precisos que recebem dos sécios que contribuem na concepc¢éo dos projetos e
participam de todas as etapas. Além disso, € perceptivel que os escritorios sdo
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convidados para participar ativamente das campanhas publicitarias de cada
empreendimento, visto que podem apresentar a concepcao de sua arquitetura.

Isso dito, gostariamos de explicar como entendemos esse processo.
Ressaltamos que ndo houve oportunidade de entrevistar os envolvidos, sejam
0S arquitetos projetistas, sejam os colaboradores diretos da Idea!Zarvos. Trata-
se da analise feita a luz da ordem infocomunicacional.

Primeiro: das empresas estudadas no processo de pesquisa dessa tese —
You,Inc, Yuny, Setin, e a prépria Idea!Zarvos — identificamos que apenas a ultima
faz mencdo explicita aos arquitetos que projetaram os edificios em sua
publicidade.

E interessante notar que os escritérios que colaboraram com a ldeal!Zarvos
também colaboraram com as outras incorporadoras. Ha também outros
escritorios de jovens arquitetos premiados que assinam seus projetos. Contudo,
observamos que a You,Inc, a Yuny e a Setin focam, por assim dizer, na
construgdo da marca da incorporadora. Portanto, ndo h& foco especial nas
empresas terceirizadas, embora isso sim esteja indicado em seus portfélios
digitais, e agregue valor de “boa arquitetura” aos empreendimentos.

Segundo: os principais escritorios envolvidos nos projetos da ldea!Zarvos — Isay
Weinfeld, Andrade Morettin, Gui Mattos e Triptyque — como mencionado,
destacam a experiéncia de trabalhar com uma empresa que domina o mercado,
passa briefings bastante precisos, e participa de todas as etapas de
desenvolvimento do projeto, como mencionado.

O oficio do arquiteto possui restricdes e predefinicdes de normas e regulacoes,
assim como determinacdes do cliente:

E, nesse sentido, o arquiteto Carlos Alberto Maciel (do escritério mineiro
Arquitetos Associados) resume 0 que € a operacdo do projeto de
arquitetura no mercado imobiliario. Ele relata que a definicdo do
programa, da tipologia, da tecnologia construtiva e do padréo construtivo
sdo definicbes que costumam ser realizadas pelos incorporadores e
corretores. A volumetria, a circulacéo e as aberturas sédo reguladas pelas
normativas da legislacdo urbana e de prevencdo de incéndios. As
plantas acabam sendo influenciadas pelos corretores, baseada nos
modelos que ja renderam sucesso. E a pele da edificacéo fica restrita
aos materiais e aos sistemas que se ajustem a representacédo social
esperada do empreendimento, necesséria para a boa comercializagdo
do produto. Ao arquiteto, portanto, caberia tdo somente o exercicio de
montar estas decisdes em uma planta técnica (Maciel, 2015, p. 144 apud
Mendes, 2022).

Se consideramos a ativa participacdo dos soOcios e colaboradores da
IdealZarvos, as restricdes urbanisticas de cada terreno e as demandas para
cada empreendimento, fica uma questdo: os edificios produzidos pela
Idea!Zarvos seriam de fato considerados arquitetura autoral?

Acreditamos que toda arquitetura € autoral. E toda arquitetura considera seu
entorno, e beneficia quem dela usufrui, seja de forma ativa em seu interior, seja
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de forma passiva ao observa-la na paisagem. A arquitetura nao pode
desconsiderar o lugar na qual é construida.

Entdo, sim. O resultado do trabalho desse conjunto de pessoas poderia ser
considerado arquitetura autoral. Poderia ser considerado, e para nés é, boa
arquitetura.

Mas, entdo porque dentre as incorporadoras analisadas apenas a Idea!Zarvos
destaca a autoria de seus projetos?

Porque a estratégia de marketing da empresa, a estratégia de branding, é
justamente prezar pela boa arquitetura. Nao necessariamente quem a faz. E,
curiosamente, ao recorrer aos mesmos escritorios, acabam fazendo com que os
escritorios tenham “a cara” da Idea!Zarvos. O quadro se inverte. Cada escritorio
reproduz sua “férmula”, que por atender o briefing da empresa, € a “formula” da
Idea!Zarvos. O que Ihes resta, € a pele.

A razdo para isso, como se sabe, é de ordem econémica. Calculista, a
sociedade industrial estd condenada a formar consumidores que nao
calculam; se produtores e compradores de roupa tivessem consciéncia
idéntica, o vestuario sé seria comprado (e produzido) no ritmo,
lentissimo, de seu desgaste; a Moda, como todas as modas, baseia-se
na disparidade das duas consciéncias: uma precisa ser alheia a outra.
Para obnubilar a consciéncia contabil do comprador, é preciso estender
diante do objeto um véu de imagens, razfes e sentidos, elaborar em
torno dele uma substancia mediata, de ordem aperitiva, em suma criar
um simulacro do objeto real, substituindo o tempo pesado do desgaste
por um tempo soberano, liberto da autodestruigcdo por um ato de potlatch
anual. (Barthes, 2009, p. 15)

E a formacédo de tendéncias de consumo, de clientes fiéis, de divulgacdo

espontanea “no boca a boca” pelo diferencial e bom atendimento. E a fidelizac&o

ao criar a certeza de que, ao morar em um Idea!Zarvos, estara morando em uma

boa arquitetura que é boa para a cidade, para o bairro, para as pessoas.
Para a ldea!Zarvos, o discurso da arquitetura autoral € a base da comunicacéo.

Campanhas de marketing da empresa

Durante a elaboracédo dessa pesquisa, foram identificados diferentes tipos de
publicidade veiculados pela equipe de marketing da Idea!Zarvos. Recorrendo a
exposicao feita sobre as campanhas de lancamento de empreendimentos
imobiliarios, verificamos que a estratégia adotada é bem alinhada com os novos
conceitos e tendéncias na area.

A empresa aposta especialmente na producdo de conteudo, divulgado em
diferentes canais de comunicac&o. E interessante observar, contudo, que n&o se
trata de um conteddo com uma comunicacdo imperativa: compre nosso produto.
A mensagem costuma ser indireta. Constroi, pela repeticdo, uma sensacgéo de
bem-estar vinculada a marca, trazendo imagens das vias arborizadas da Vila
Madalena, relatos de pessoas que amam o bairro. Claro, se identificam com a
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marca, vivem em um ldea!Zarvos. Mas o conteudo esta focado em demonstrar
0 que a empresa oferece ao bairro e aos seus clientes.

E como se a mensagem final fosse: vocé n&o precisa comprar um ldea!Zarvos
para viver com a ldea!Zarvos.

Isso, no limite, é fato.

A empresa esta ativamente intervindo com suas Gentilezas Urbanas (Figuras 9
e 10), interferindo no Zoneamento, apropriando-se do bairro. E o resultado de
anos construindo e transformando o bairro resultou na quase “onipresenca” da
Idea!Zarvos na Vila.

Figura 9: Divulgacéo de gentileza urbana na Praga Horacio Sabino
Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em https://www.ideazarvos.com.br/magazine/gentileza-urbana-

alba
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Figura 10: Divulgacéo de gentileza urbana na Travessa Tim Maia
Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em https://www.ideazarvos.com.br/magazine/grafite-na-

travessa-tim-maia

Sinal dessa “onipresenca” foi matéria publicada na Magazine digital da empresa
em 2019 (Figura 11). Nesse texto, a Idea!Zarvos propde a realizacdo de um
percurso de aproximadamente trés quildmetros pela Vila (Figura 12), passando
por gentilezas urbanas e edificios da empresa, e suas fachadas ativas, com lojas
e negocios que se instalaram nos locais (Tabela 5). Como se |é na descri¢cédo a
seguir, os edificios da marca sdo descritos como “icones da arquitetura e
design”. Também destacamos a indicagéo de “boas fotos”. No marketing digital,
ha o entendimento que espacos “instagramaveis”, ou seja, que estimulam os
frequentadores a tirarem boas fotos para serem publicadas nas redes sociais,
gera publicidade “gratuita” ao lugar. E interessante que um dos lugares mais
“instagramaveis” da Vila Madalena, o Beco do Batman, ndo esteja no Autoguia
embora esteja bastante proximo do final do trajeto.

A cidade guarda alguns segredos que acabam ficando ocultos por mais
tempo do que deveriam, lugares cheios de charme que adorariamos
conhecer e curtir, mas ndo sabiamos que eram tao acessiveis. E se sua
ideia de diverséo inclui caminhar por ai, esta lista é para vocé!

Partindo do Metré Vila Madalena, os préximos 3 km serdo de
descobertas e boas fotos, passando pelos icones da arquitetura e design
do bairro mais descolado de S&o Paulo'® (grifos nossos)

15 |dea!zarvos: Autoguia na Vila Madalena - Caminhadas para descobrir arte, design e arquitetura
Disponivel em https://www.ideazarvos.com.br/magazine/autoguia-vila-madalena
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Figura 11: Divulgacdo do Autoguia da Vila Madalena
Fonte: Ideal!Zarvos. Disponivel em https://www.ideazarvos.com.br/magazine/autoguia-vila-

madalena

Tabela 5: Descricdo dos pontos no Autoguia da Vila Madalena

Geocddigo Descri¢cdo ponto Endereco Link
PO1 Metré Vila Madalena Rua Heitor Penteado,
1230
P02 Onze22 Rua Agissé, 287
P03 Travessa Tim Maia Rua Paulistania até
Rua Fradique Coutinho
P04 Edificio Corujas Rua Natingui, 442
P05 Edificio Une - Le Cordon Rua Natingui, 862
Bleu
P06 POP XYZ Rua Arapiraca, 22
P07 POP XYZ - FLO Atelier R. Delfina, 115
Botéanico https://www.ideazarvos.com.br/
P08 Coletivo Pura no Lab Rua Mourato Coelho, magazine/autoguia-vila-
1404 1404 madalena
P09 BOX 298 - Painel de R. Wisard, 298
vergalhdes do Box 298
P10 MIX 422 - Almoco no Rua Fradique
Bullguer dentro do Mix Coutinho, 1136
422
P11 Westwing e Noox no POP Rua Simpatia, 55
Madalena
P12 POP+ - Prédio Otimo Rua Girassol, 285
Para Somar
P13 EDIFICIO AZUL - Deli Rua Medeiros de
Garage Albuquerque, 431

Elaboracéo prépria. Fonte: Idea!Zarvos
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Figura 12:Localizagao do pontos de parada do Autoguia da Vila Madalena
Elaboracao propria. Fonte: Idea!Zarvos.




Os exemplos citados n&o sao virtuais, embora sejam divulgados em plataformas
digitais. Ao estimular as caminhadas pelo bairro, ou promover Gentilezas
Urbanas, a empresa esta intervindo na dimenséo concreta do bairro, em sua
materialidade. Essas transformacfes, contudo, sdo exploradas em diferentes
formatos nas redes sociais. Ha diversos videos no canal da empresa no Youtube
gue pretendem divulgar os empreendimentos da marca (Figura 13), com
diferentes duracbes. E notavel, contudo, a recorréncia de “cortes” de até um
minuto, que sdo reproduzidas na prépria plataforma, assim como em outros
canais como instagram, tik tok, facebook, etc.

Figura 13: Divulgacdo da Gentileza Urbana promovida no langamento do empreendimento Nido
Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em https://www.youtube.com/watch?v=Mul7XsPyzFw

Esse formato de publicidade, além de possibilitar o compartilhamento
espontaneo, otimiza a producdo de conteudo. Um video se transforma em trés,
quatro, &s vezes cinco cortes que sao veiculados independentemente para
manter o fluxo de postagens nas redes sociais e 0 engajamento do publico nos
canais.

Nesse sentido, gostariamos de pontuar uma peca da campanha de divulgacéo
do POP Grafite, que sera analisada no Capitulo 4. Publicada em 22 de janeiro
de 2021 na Magazine da Idea!Zarvos, a matéria se intitula: “Como seria morar
no POP Grafite?” (Figura 14).

A campanha apresenta trés possiveis moradores do edificio: Greg Bousquet, 0
arquiteto socio do escritério que fez o projeto; Helena Montanarini, fundadora do
jornal aQuadra: “uma editoria que conta histérias dos mais diferentes
personagens de bairros paulistanos, como Higienopolis, Jardins, Pinheiros, Alto
de Pinheiros e Vila Madalena”; e Amanda Ferber, “fundadora do Architecture
Hunter — uma das maiores contas de arquitetura no Instagram mundial”.
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Em trés episddios de uma “minissérie”, gravados no estande de vendas do
empreendimento, h& o retrato de trés figuras que representam essa relacdo do
lugar com o mundo, que tém suas vidas fora de casa. S&o também pessoas
diretamente relacionadas com meios de comunicacao: estética, escrita, visual e
digital.

A campanha é potente. A impressao que fica é gue pessoas de sucesso moram
em um ldea!Zarvos. Em uma relacdo simplista, seria quase possivel associar a
ideia de morar em um Idea!Zarvos para se ter sucesso.

Figura 14: Campanha publicitaria do empreendimento POP Grafite
Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em https://www.ideazarvos.com.br/magazine/como-seria-morar-

pop-grafite

Finalmente, articulando o concreto com o virtual, ha a terceira geracao da Galeria
IdealZarvos. A nova versdo (Figura 15) é a terceira geracdo de “galeria”
promovida pela empresa. A primeira foi uma experiéncia temporaria realizada
entre 2012 e 2014 em uma casa ha esquina das ruas Aspicuelta e Harmonia, na
Vila Madalena. Nela, a equipe de vendas da empresa ficava disponivel para
qualquer pessoa que se interessasse em conhecer o portfolio da empresa,
independente de sua intengdo em comprar um imével.

A ideia, segundo Felipe, era trazer a rua para dentro da galeria.
“Queriamos que as pessoas comegassem a entender um pouco mais de
arquitetura, que se interessassem, independentemente de comprarem
um apartamento ou nao. Claro, a gente queria vender, mas queria
educar também”. Era nitida a surpresa dos visitantes ao entrar na
galeria e descobrir que uma empresa pequena, que nasceu na Vila
Madalena, tinha conseguido fazer tantos projetos em tao pouco tempo.
(Zarvos et. al., 2022, p. 171, grifo nosso).
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Figura 15: Visita a Galeria ldea!Zarvos
Fonte: imagens préprias

E interessante a concepcdo de uma galeria de exposi¢&o, com projetos proprios,
em dado territério, com o propoésito de educar qualquer pessoa que fosse levada
da rua para dentro. A galeria foi fechada ap0s a transferéncia da sede da
empresa para o edificio Corujas, em 2014: Para Otavio Zarvos,
“Foi uma decis@o acertada. A galeria Idea!Zarvos foi sensacional: as
pessoas puderam ver nosso portfolio e entender na préatica, como
trabalhamos. Expusemos o que faziamos e como. Foi quase um
laboratdrio. Mas essa natureza de experimento tem a ver com novidade,
a surpresa, a descoberta. Ndo poderia ficar para sempre. N&o faz sentido

manter indefinidamente uma mesma estratégia” (Zarvos et. al., 2022, p.
171).

A segunda experiéncia foi a Casa Idea!Zarvos, situada na Vila Ipojuca. O ponto
de venda buscava recuperar a primeira boa experiéncia realizada na Vila
Madalena. Situada em uma casa reformada pela empresa, pretendia passar a
ideia de que “o fato de alugarmos um imével que estava degradado e montarmos
um espago com 0 conceito de casa para receber as pessoas ajudou a sinalizar
que estavamos chegando no bairro para ficar, ndo era algo temporario” (Zarvos
et. al., 2022, p. 271). Novamente, o plano de “educar” a populacao local para
receber as transformacdes pensadas pela Idea!Zarvos.

A terceira versao da estratégia de marketing, a nova Galeria ldea!Zarvos — GIZ,
foi inaugurada em 2022 e esta aberta todos os dias, das 10h as 19h na rua
Sampaio Vidal, nos Jardins (SP). Além dos estandes dos langcamentos, estdo
expostas as maquetes de empreendimentos anteriores e sao promovidas
palestras para se discutir a cidade (Figura 16)
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Figura 16: Exemplo de uma das palestras promovidas no “Bate-papo na Galeria”
Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em https://www.youtube.com/watch?v=H78HPcG7koQ

Apds descrever a histéria da Idea!Zarvos e suas estratégias de marketing,
apresentaremos sua atuacao no espaco da Vila, através de mapeamentos
indicando seus empreendimentos lancados até novembro de 2021.

Mapeamento dos empreendimentos e intervengdes urbanas promovidas
pelaincorporadora

Utilizando como base a pagina “Portfélio” disponivel no site da empresa?l®,
tabulamos informacfes referentes aos empreendimentos lancados pela
empresa. Esse levantamento foi realizado em novembro de 2021, e como néo
h& informacdo sobre a data do lancamento de cada edificio no proprio site,
consideramos todos 0s registros disponiveis na pagina até aquele momento para
0 mapeamento.

No total, foram identificados 48 empreendimentos (Tabela 6), sendo 30
residenciais, 11 comerciais e 7 mistos. O principal bairro a receber
empreendimentos da empresa foi a Vila Madalena, com 24 edificios de todos os
usos; seguido por Pinheiros com 13 edificios e Vila Ipojuca com 4 edificios.
Foram identificados 18 escritérios de arquitetura responsaveis pelos projetos
arquitetonicos (Tabela 7), sendo os principais deles Isay Weinfeld (10), Andrade
Morettin (7). Gui Mattos (6) e Triptyque (5).

Na Figura 17, encontra-se a distribuicdo dos edificios pela area de estudo. A
Tabela 8, na sequéncia, descreve cada registro e os slogans disponiveis em
cada pagina. Indicamos em vermelho os trés empreendimentos que serdo
analisados no capitulo 4.

16 https://www.ideazarvos.com.br/portfolio
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Tabela 6: Distribuicdo por Uso e por Bairro dos edificios da Idea!Zarvos, até novembro de 2021

Uso Bairro Total
Comercial Alto de Pinheiros 1
Perdizes 1
Pinheiros 2
Vila Madalena 7
Comercial Total 11
Misto Pinheiros 1
Vila Ipojuca 1
Vila Madalena 5
Misto Total 7
Residencial Alto de Pinheiros 7
Higienopolis 1
Itaim Bibi 2
Jardins 1
Perdizes 2
Pinheiros 2
Vila Ipojuca 3
Vila Madalena 12
Residencial Total 30
Total Geral 48

Elaboracéo prépria. Fonte: Idea!Zarvos

Tabela 7: Escritérios de Arquitetura responsaveis pelos projetos dos edificios da Idea!Zarvos,
até novembro de 2021.

Arquiteto responsavel Total
AMZ Arquitetos 1
Andrade Morettin
AR Arquitetos
Bernardes Arquitetura

Brasil Arquitetura

Carvalho Araujo
Dal Pian
FGMF
Grupo SP
Gui Mattos
Isay Weinfeld 10
Jacobsen Arquitetura

o| N W R N R R R~

2

Marcio Kogan 1
MMBB 1
Nitsche Arquitetos 2
1

5

1

Rocco Associados

Triptyque
WGAP Obras
Total Geral 48

Elaboracéo prépria. Fonte: Idea!Zarvos
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Figura 17: Localizacdo dos Edificios lancados pela Idea!Zarvos até julho/2021
Elaboracéo prépria. Fonte: Idea!Zarvos.
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Tabela 8: Descricdo dos edificios da IdealZarvos até novembro de 2021.

Geocédigo Nome do Endereco Uso Arquiteto Slogan
Empreendimento responsavel
IDO1 Pop Grafite Rua Padre Jo&o Residencial | Triptyque O Studio perfeito da Idea!Zarvos.
Gongalves, 58
ID02 Harmonia 1040 Rua Harmonia, 1040 Residencial | Carvalho Araujo Harmonia € a rua, o nome do prédio e a palavra-chave desse projeto.
ID03 Onze22 Rua Agissé, 287 Residencial | Triptyque Morar nunca foi tdo moderno.
ID04 Spot 393 Rua Senador César Misto AMZ Arquitetos Vocé vai querer levar trabalho para casa. E a casa para o trabalho.
Lacerda Vergueiro, 393
IDO5 Alba Rua Professor Nicolau Residencial | Gui Mattos As janelas generosas inspiradas nos antigos apartamentos de
de Morais Barros, 163 Higiendpolis vieram para as ruas arborizadas da Vila Madalena.
ID06 Lacerda Rua Senador César Misto Isay Weinfeld Trabalhar, morar ou se entreter em um Idea!Zarvos.
Lacerda Vergueiro, 380
IDO7 555 Rua Girassol, 555 Misto Isay Weinfeld Lofts comerciais que incentivam a integracdo com o bairro e a
convivéncia entre as pessoas que trabalham no edificio.
ID08 Une Rua Natingui, 862 Comercial Gui Mattos O segundo Idea!Zarvos assinado por Gui Mattos traz o conceito de lofts
para o ambiente comercial.
ID09 Corujas Rua Natingui, 422 Comercial FGMF O Corujas é um marco na arquitetura de prédios comerciais.
ID10 Fidalga 727 Rua Fidalga, 727 Residencial | Triptyque O edificio foi projetado para ser totalmente fora do comum, com
apartamentos diferentes uns dos outros. Por dentro e por fora.
ID11 Harmonia 1250 Rua Harmonia, 1250 Misto Triptyque Para quem quer morar, trabalhar, investir. Ou tudo ao mesmo tempo.
ID12 Médulo Fidalga Rua Fidalga, 593 Comercial WGAP Obras Ao combinar trabalho e qualidade de vida, o primeiro projeto da
Idea!Zarvos transformou o jeito de se pensar os ambientes corporativos.
ID13 Fidalga 772 Rua Fidalga, 772 Residencial | Andrade Morettin | Painéis de diferentes elementos e cores desenham uma fachada leve e
descontraida no Fidalga 772.
ID14 Lab 1404 Rua Mourato Coelho, Misto Isay Weinfeld O projeto foi idealizado para incentivar o movimento criativo que ndo
1404 para de crescer na regido.
ID15 Box 298 Rua Wisard, 298 Comercial Andrade Morettin | Flexivel e criativo, o0 Box 298 foi feito para empresas criativas. Lajes com

pé-direito duplo e muita liberdade para ocupar os espagos internos.

Elaboracéo prépria. Fonte: Idea!Zarvos
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Tabela 9: Descricdo dos edificios da Ideal!Zarvos até novembro de 2021 (continuagéo)

Geocédigo Nome do Endereco Uso Arquiteto Slogan
Empreendimento responsavel
ID16 OKA Rua Senador César Residencial | Isay Weinfeld O nome do edificio vem da sensacéo de se estar em uma casa no
Lacerda Vergueiro, 87 alto da colina e com vista para o vale. Tudo isso ho meio da cidade.

ID17 Azul Rua Simpatia, 272 Residencial | Isay Weinfeld Apartamentos com vista para o Jardim das Bandeiras e uma
arquitetura singular que transformou o residencial em objeto de
desejo.

ID18 Mix 422 Rua Aspicuelta, 422 Comercial Isay Weinfeld Lofts comerciais com pé-direito duplo e ampla diversidade de
tipologias. Mais um IdealZarvos perfeito para empresas da indUstria
criativa.

ID19 Oito Rua Senador César Residencial | Isay Weinfeld Arquitetura elegante, em um projeto Isay Weinfeld de apenas oito

Lacerda Vergueiro, 151 apartamentos, banhados por uma varanda 360°.

ID20 Pop Madalena Rua Madalena, 32 Residencial | Andrade Morettin | Os brises metdlicos coloridos e a for¢a de sua arquitetura fizeram do
POP Madalena um icone arquiteténico da Vila Madalena.

ID21 Simpatia 236 Rua Simpatia, 236 Residencial | Grupo SP Relacéo harmoniosa entre prédio, regido e moradores.

ID22 W,305 Rua Wisard, 305 Comercial Isay Weinfeld Unidades e ambientes pensados para oferecer um clima fresco e
descontraido.

ID23 POP+ Rua Girassol, 285 Comercial Andrade Morettin Um prédio aberto para a cidade, com pé-direito duplo e amplas
janelas, repletos de ambientes aspiracionais.

ID24 POP XYZ Rua Arapiraca, 22 Residencial | Triptyque Com terragos de areas generosas e amplo pé-direito, o POP XYZ
concentra unidades de diferentes tipologias.

D25 Pascoal Vita Rua Pascoal Vita, 570 Residencial | Bernardes Um IdealZarvos com ambientagdo de casa.

Arquitetura
ID26 Ourénia, 231 Rua Ourénia, 231 Residencial | Marcio Kogan Personalizagdo ao extremo.
ID27 Uba Avenida Professor Residencial | Jacobsen Amplitude de casa, privacidade de apartamento.
Fonseca Rodrigues, Arquitetura
298

ID28 360° Rua Camburid, 651 Residencial | Isay Weinfeld Considerado um verdadeiro cartdo postal e admirado por amantes
da arquitetura autoral, o residencial € um dos mais premiados
projetos da Idea!Zarvos.

Elaboracéo propria. Fonte: Idea!Zarvos
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Tabela 7: Descricdo dos edificios da Ideal!Zarvos até novembro de 2021 (continuagéo)

Geocédigo Nome do Endereco Uso Arquiteto Slogan
Empreendimento responsavel
D29 Mira Rua Dr. Alberto Residencial Isay Weinfeld Uma linda vista permanente a partir da varanda ao redor de todos os
Seabra, 1070 comodos.
ID30 Mddulo Alto de Rua Andrade Comercial Rocco Um prédio aberto para a cidade, com pé-direito duplo e amplas
Pinheiros Fernandes, 303/311 Associados janelas, repletos de ambientes aspiracionais.
ID31 Bernarda Luiz Rua Bernarda Luiz, 206 | Residencial Nitsche Projetado para apenas cinco familias, o Bernarda Luiz foi o primeiro
Arquitetos Ideal!Zarvos no Alto de Pinheiros, e tem assinatura Nitsche
Arguitetos.
ID32 Ourénia, 77 Rua Ourénia, 77 Residencial Gui Mattos O residencial tem arquitetura contemporanea e uma proposta ousada
gue leva muito a sério o conceito de fugir da mesmice.
ID33 Joaquim, 499 Rua Joaquim Antunes, Residencial Andrade Numa das ruas mais queridas do bairro, os brises em tons de verde
499 Morettin remetem as copas das grandes figueiras daquele quarteirdo. E a um
passo dali, a efervescente Rua dos Pinheiros traz 0 melhor da
gastronomia e cultura paulistana.
D34 Valente Rua Cardeal Misto FGMF Vai mudar a paisagem do bairro. E o jeito de viver de seus usuarios.
Arcoverde, 440
ID35 Modulo Rebougas Rua Capote Valente, Comercial Dal Pian Um ldealZarvos que hospeda a sede do Nubank, uma das maiores
39 fintechs do pais.
ID36 Jodo Moura, 1144 Rua Joao Moura, 1144 | Comercial Nitsche Cores que se comunicam com a cidade.
Arquitetos
ID37 4x4 Rua Cristiano Viana, Residencial Gui Mattos Considerado totalmente fora do padrédo de mercado com unidades
1211 totalmente personalizadas.
ID38 URI Rua Urimonduba, 89 Residencial AR Arquitetos | O ldea!Zarvos que faltava no Itaim.
ID39 Autem Rua da Consolagéo, Residencial Andrade Finalmente um IdealZarvos nos Jardins.
3150 Morettin
D40 Nube Rua André Fernandes, Residencial Jacobsen Um ldealZarvos de 15 andares, com triplex na cobertura e uma vista
175 Arquitetura limpa e ampla sobre o Jardim Europa, com assinatura Jacobsen
Arquitetura.
ID41 Arua Rua Cajaiba, 335 Residencial FGMF Terragos inusitados, coberturas em varios niveis e a possibilidade de
escolher além da planta, também a fachada: esse é o Arua.

Elaboracéo propria. Fonte: Idea!Zarvos
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Tabela 7: Descricao dos edificios da Ideal!Zarvos até novembro de 2021 (continuagéo)

Geocédigo Nome do Endereco Uso Arquiteto Slogan
Empreendimento responsavel
D42 Aimberé 1749 Rua Aimberé, 1749 Residencial Andrade Com arquitetura contemporanea e nove andares, o edificio &
Morettin composto por 12 unidades diferentes. Ha apartamentos que se
abrem para a area externa, opgOes duplex e algumas unidades com
solario na cobertura.

ID43 Itacolomi 445 Rua Itacolomi, 445 Residencial Grupo SP Apenas seis unidades duplex, todas com pé-direito duplo e varandas
generosas. Um Ideal!Zarvos feito para dialogar com Higienépolis, um
bairro marcado pelas constru¢des historicas e charmosas dos anos
50 e 60.

ID44 Mddulo Bruxelas Rua Bruxelas, 188 Comercial Gui Mattos Um edificio comercial repleto de espagos abertos, terracos,
varandas, grandes portas e janelas. O Médulo Bruxelas proporciona
a sensacao de estar em escritdrios que parecem casas.

ID45 Floresta Rua Capitao Alceu Residencial MMBB O projeto completo da Idea!Zarvos.

Vieira, 101
ID46 Nido Rua Capitdo Alceu Misto Brasil Um apartamento que nasceu para ser casa.
Vieira, 44 Arquitetura

D47 Flora Rua Votupoca, 53 Residencial Gui Mattos Varandas amplas e janelas piso-teto trazem luz natural para todos os
ambientes do Edificio Flora, em meio ao clima tranquilo e bucélico da
Vila Ipojuca.)/

ID48 Arbol Rua Mota Pais, 88 Residencial Carvalho Uma proposta de vida contemporanea em um bairro aconchegante e

Araujo verde, caracteristicas que se mantém vivas no residencial.

Elaboracéo prépria. Fonte: Idea!Zarvos
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Além dos empreendimentos, fizemos o levantamento das gentilezas urbanas
divulgadas no Magazine do site da empresa'’. Fazendo uma busca pela palavra-
chave, identificamos cinco intervencdes em espacos publicos, e uma feira que
foi realizada no terreno que ird abrigar o empreendimento Floresta (Tabela 9).
Sendo ela um evento temporario, que ocorreu quatro vezes no terreno particular,
ela se diferencia por ndo ser uma intervencao direta em espaco publico. Mas,
justamente por ter sido aberta ao publico, verifica-se novamente a diluicdo entre
0S espacos publicos e privados, que deixam a influéncia da empresa na
paisagem fluida. Destaca-se também que, exceto pela Gentileza Urbana na
Travessa Tim Maia, a maioria das intervencdes sao temporarias, embora 0s
materiais de divulgacdo dos empreendimentos continuem disponiveis. Isso
desperta o0 questionamento a respeito do real diferencial que uma intervencéo
artistica efémera no tecido urbano pode ter para além do valor agregado ao
lancamento dos edificios.

Tabela 10: Descricdo das Gentilezas Urbanas promovidas pela Idea!Zarvos até novembro de

2021.

Geocodigo Gentileza Urbana Link de referéncia

GuU01 Recuperacao da https://ideazarvos.com.br/magazine/grafite-na-
Travessa Tim Maia travessa-tim-maia

GU02 Revitalizacdo da Praca | https://ideazarvos.com.br/magazine/gentileza-
Horacio Sabino urbana-alba

GuU03 Feira Ipojuca no https://ideazarvos.com.br/magazine/praca-floresta
terreno do Floresta

GuU04 Grafite Prozak no https://ideazarvos.com.br/magazine/gentileza-
tapume POP Grafite urbana-pop-grafite

GUO05 Intervencédo Jodo de https://www.youtube.com/watch?v=-3k6Y SijFK4
Barro — Rotatéria na
Rua Mota Paes

GU06 Grafite na Empena da https://lwww.youtube.com/watch?v=4QVzquEDtOE
Rua Santos Torres

Elaboracéo propria. Fonte: Idea!Zarvos

A Figura 18 indica a localizacdo dessas Gentilezas Urbanas. Além da Feira
Ipojuca e da intervencédo Jodo de Barro, executadas junto aos empreendimentos
Nido e Floresta na Vila Ipojuca, as outras quatro intervencdes foram realizadas
na Vila Madalena.

17 https://www.ideazarvos.com.br/magazine
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Figura 18: Localizacao das Gentilezas Urbanas realizadas pela Idea!Zarvos até julho/2021
Elaboracéo propria. Fonte: Idea!Zarvos.

Na proxima sec¢éo do trabalho, apresentaremos uma anélise da Vila Madalena,
refugio escolhido pela Idea!Zarvos.
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CAPITULO 3 - VILA MADALENA: DO BAIRRO OPERARIO A
ARQUITETURA AUTORAL

De acordo com as proposi¢cdes da obra “Dinamicas da Pesquisa em Ciéncias
Sociais” (Bruyne et al, 1977), o objeto da pesquisa deve ser definido pelo polo
morfolégico que visa dar uma base empirica a articulacdo tedrica da pesquisa,
formulando um espaco configurativo para a problematizagéo a partir de trés
caracteres fundamentais, complementares e indissociaveis: exposic¢ao,
causagao, objetivacao.

Para aplicar a metodologia, € necessario estabelecer uma rede morfolégica para
verificacdo das hipoteses de trabalho estabelecidas. A "exposi¢do" do polo
morfologico representa essa rede morfoldgica, que apresenta a articulacdo dos
niveis de analise visando identificar relacbes entre a totalidade global e
totalidades parciais, conectadas com a primeira. Os “modelos” materiais que
constituem a rede morfologica criam meios para acdes que produzem um
conjunto de efeitos, sua "causacéo”. A rede de relacdes de causa-efeito permite
a elaboracédo de uma operacéo referencial para verificagdo da problematizagéo
e das hipoteses de trabalho estabelecidas, ou sua "objetivagéo".

A analise espacial aqui mobilizada compreende que, como defendido por Milton
Santos (2014), sendo o espac¢o um “conjunto indissociavel, solidario e também
contraditorio de sistemas de objetos e sistemas de acdes, ndo considerados
isoladamente, mas como o quadro unico no qual a historia se da” (Santos, 2014,
p. 65) a producdo desse espaco € processo: a periodizacdo (tempo) € um
elemento determinante.

Os objetos, que constituem a instancia concreta do espaco e materializaram
acbes num tempo presente, cristalizam também, em si, agfes passadas inscritas
em formas antigas e presentificadas. S&o as rugosidades pretéritas, herdadas,
e gque tanto influem no espaco, no aqui e agora.

Camadas, que se decantam no territdério e permanecem como 0 palimpsesto
descrito por Benedito Lima de Toledo (1981).

O polo morfoldgico aqui delimitado € a regido do bairro chamado Vila Madalena.
Sua ocupacdo remonta aos primoérdios da historia de S&o Paulo, porém sua
urbanizacdo pode ser apresentada por quatro momentos distintos (Portugheis,
2014).

Historia do bairro

Imigracdo portuguesa (até a década de 1940)

A éarea na qual o bairro se formou esta situada entre as varzeas dos corregos
Rio Verde e Corujas (atualmente canalizados), que desaguam no Rio Pinheiros.
Informacdes precisas sobre os séculos XVII, XVIII e XIX sdo escassas, porém &
recorrente em diversas referéncias bibliograficas a indicacdo de sua origem
decorrer de aldeamentos indigenas que se constituiram proximos a capela onde
missionarios jesuitas realizavam batizados. H& também referéncias frequentes
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as rotas de comeércio de alimentos e deslocamentos de tropeiros situados na
Estrada da Boiada em Pinheiros, conectando o transporte de produtos entre os
rios por onde chegavam e a regiao proxima ao centro historico e ao espigao da
atual Avenida Paulista (Verri, 2014).

No inicio do século XX, a area com vocacao rural proxima ao centro expandido
e postos de trabalho atraiu imigrantes recém-chegados a cidade, que criaram
lotes estreitos e profundos na topografia acentuada. Destaca-se que, embora os
imigrantes fossem de distintas origens devido aos incentivos a migragcao
promovidas na época, na regido se instalaram em maior quantidade pessoas
vindas de Portugal, implicando em uma predominancia de seus habitos culturais
no cotidiano (Avelino, 2009).

Dessa maneira, aos poucos as terras foram adquiridas pelos
trabalhadores portugueses com suas economias. Em lotes alongados,
medindo muitas vezes dez metros de frente e cinquenta metros de
fundo, os imigrantes construiam casas baixas, quase todas iguais. Em
geral, edificavam duas casas: uma na frente, maior, para a familia e
outra atras para o filho mais velho, se ja fosse casado, até que este
pudesse construir a propria moradia, cedendo o espago para 0 préximo
filho que pensasse em casamento (Pezzotti, s/d; Avelino, 2012). O
restante do lote abrigava seus generosos quintais, aproveitados para
jardins, hortas, pomares e criacdo de patos, galinhas etc. (Portugheis,
2014, p.16).

A infraestrutura urbana chegou a partir da década de 1910, com a extensdo da
linha do bonde que chegava a Pinheiros e a iluminacdo publica em 1928, pela
Companhia Sao Paulo Light Power (Verri, 2014). O abastecimento de agua era
feito por cisternas nos lotes ou em uma bica localizada na atual Rua Rodésia. As
ruas ainda ndo eram pavimentadas dificultando a circulagdo cotidiana dos
moradores nas ladeiras do bairro (Portugheis, 2014), e o parcelamento ainda
ndo havia sido concluido na formacdo que conhecemos atualmente, como
indicado no mapeamento Sara Brasil (Figura 19).

Figura 19: Recorte da cartografia Sara Brasil, realizada em 1930, que mostra a regido da Vila
Fonte: Plataforma Geosampa. Disponivel em
https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx#
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Pequenos comércios, como botecos e emporios, abasteciam a populagéo local
(Squeff, 2002), e eventos esportivos com times de futebol locais estimulavam a
convivéncia e momentos de lazer da populacao. Além disso, devido aos habitos
religiosos dos portugueses que ali se assentaram, era comum a realizacao de
festas e quermesses ligadas aos santos padroeiros da area, notadamente Santa
Maria Madalena e Sao Miguel Arcanjo. Fato notavel foi a campanha de
arrecadacdo de verbas para a construcdo de uma igreja no bairro, realizada
pelos moradores em 1944. Inaugurada em 1946, a capela da Vila Madalena
demandava a nomeacdo de um vigario (Portugheis, 2014). O Padre Olavo
Pezzotti assumiu o posto em 1951, e foi responsavel por grandes conquistas
para a populacao da Vila Madalena.

A nova paréquia (décadas de 1950 a 1960)

A figura do Padre Olavo Pezzoti foi fundamental na vida cotidiana do bairro.
Atuando junto ao poder publico local para atender demandas sociais e a
comunidade pelo amparo de seu papel na igreja, o Padre Olavo conseguiu, em
seus 17 anos como paroco na Vila Madalena: inaugurar creche e escolas, cursos
de formacéao de jovens, um ambulatorio médico construido a partir de mutirdo, o
Teatro Paroquial da Vila Madalena, eventos promovidos pelo Grémio Juvenil, a
construcdo da Igreja Matriz da Vila Madalena (com projeto do arquiteto brutalista
Joaguim Guedes), o asfaltamento de quase todas as ruas da Vila Madalena e
Vila Beatriz, saneamento do bairro, extensdo das vias de transporte publico,
vagas de emprego para moradores, entre outras conquistas (Portugheis, 2014).

Figura 20: Ruas Aspicuelta, Harmonia e Girassol — foto de Antonio Landi (1950).
Fonte: Blog Quando a Cidade era mais Gentil. Disponivel em
https://quandoacidade.wordpress.com/2012/01/21/vila-madalena/
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Para além de promover a urbanizacdo per se do bairro (Figura 20), suas
iniciativas fortaleceram o sentimento de comunidade na regido. Atividades
coletivas, voltadas para o bem comum de homens e mulheres comuns,
construidas em comum (Figura 21). Essa formacdo permitiu a acolhida da
diversidade que se configurou nas décadas seguintes.

Figura 21: Procissdo na Rua Girassol, 1955, Vila Madalena.
Fonte: Blog Mulheres de Sao Paulo. Disponivel em
https://mulheresdesaopaulo.wordpress.com/2012/04/12/antiga-madalena/

Os estudantes e artistas (décadas de 1970 e 1980)

A morfologia dos lotes na Vila Madalena, como comentado, era propicia para a
construcdo de casas de fundo e quintais amplos. Com isso, para além de abrigar
outros membros da familia proprietéria, era possivel também a locacdo de
quartos e a formacdo de residéncias multifamiliares, corticos e republicas
estudantis.

Em decorréncia da proximidade do bairro ao Campus da Universidade de Sao
Paulo (cuja constru¢cdo comecou em meados da década de 1950), localizado no
bairro do Butantan, ao custo de vida e valores de aluguéis acessiveis, a partir da
década de 1960 diversos estudantes comecaram a se mudar para a regiao.

Além disso, apos a invasdo do Conjunto Residencial da Universidade de Sao
Paulo (CRUSP) em dezembro de 1968 e a intensificagdo de patrulhas policiais
no entorno da Cidade Universitaria apos o endurecimento da Ditadura Militar com
o Ato Institucional 5, a facilidade de encontrar residéncias para aluguel sem
grandes formalidades, viabilizou para muitos estudantes encontrar abrigo sem
chamar atencdo e possibilitou a articulacdo de movimentos de resisténcia
politica.
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Os locatarios ndo exigiam qualquer papel para que 0s sujeitos com suas
barbas e as mulheres com suas vastas cabeleiras se instalassem em
seus imoéveis. Bastava a palavra. Foi, por sinal, do apalavrado, do
acertado de boca e do fiel cumprimento do que se tinha fechado que os
artistas adquiriram o tal inimaginavel, ou seja, a possibilidade de se
instalarem nas casas e nos fundos de quintal sem maiores formalidades.
O préprio sistema de compra nas mercearias passou a ser feito, como
era usanca antes da chegada dos artistas. O sujeito marcava suas
contas em dois documentos denominados “cadernetas”: uma que ficava
com o comprador; outra em que o vendedor registrava a compra. E fosse
como fosse todo mundo pagava a conta no fim do més (...) (Squeff,
2002, p. 77 apud Portugheis, 2014, p. 27-28).

Figura 22: A Feira da Vila Madalena em 1983
Foto: Acervo Estaddo. Fonte: Reportagem Vila Madalena: um bairro boémio que vem mudando
dia a dia. Disponivel em> https://www.estadao.com.br/sao-paulo/vila-madalena-um-bairro-
boemio-que-vem-mudando-dia-a-dia/

Outros perfis se encontraram na Vila Madalena nesse periodo. Artistas,
intelectuais, jornalistas, muasicos, arquitetos se concentravam l4 e adensavam o
bairro. Esse movimento também intensificou a concentragdo de bares,
comeércios especializados, ateliés e outros centros de producdo e consumo
artistico e cultural. E notério a inauguracdo da chamada “Feira da Vila’, na
década de 1970 (Figura 22). O evento, anual, reunia artistas locais, recém-
formados em carreiras artisticas, musicos e militantes que podiam divulgar seus
trabalhos e manifestos de forma organica. A Feira da Vila foi incorporada ao
calendario oficial da cidade em 1980, apesar da resisténcia dos moradores.
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Figura 23:Mercado na Rua Fidalga: cenas anteriores a especulagao imobiliaria no bairro
Foto: Eduardo José Afonso. Fonte: Reportagem Disponivel em
https://vejasp.abril.com.br/coluna/memoria/mostra-sp-de-fotografia-homenageia-a-vila-
madalena-e-reune-fotos-antigas-de-moradores/

Essa efervescéncia cultural, boa localizacdo e atracdo de pessoas e negdécios
para além da populacado local implicou em uma valorizacdo da regido. Somado
a um novo ciclo de producéo imobiliaria, tornado possivel pela extingdo do Banco
Nacional de Habitacdo (BNH) em 1986, verifica-se a constituicdo de um novo
momento na paisagem urbana da Vila Madalena a partir da década de 1990
(Verri, 2014). Parte do cotidiano (Figura 23) e dessas transformacdes foram
registradas por Eduardo José Afonso, morador da Vila ha Rua Purpurina desde
a infancia.

A verticalizacdo e os turistas (década de 1990 até os dias atuais)

Mesmo apés a onda de verticalizacdo ocorrida a partir da década de 1990, o
bairro ndo perdeu suas caracteristicas boémias. O adensamento trouxe novos
moradores para a regido, mas as atividades culturais e os ja famosos bares
permaneceram.

O que se transformou foi o publico. A fama do bairro ganhou for¢a especialmente
com uma novela transmitida em rede nacional no final da década de 1990, que
retratava a vida jovem de universitarios no bairro (Zarvos et al, 2022). A pouca
diversidade econdmica, contudo, comecgou a trazer consequéncias.

Com o aumento de publico e turistas em sua vida noturna, associacdes de
moradores comecaram a surgir para defender seu bairro. Essas associacdes
tiveram sucesso devido a solidariedade organica caracteristica da regido, que
pode se desenvolver relativamente autocentrada nas décadas anteriores.

Em meados da década de 2000, surge um agente imobiliario que se tornaria de
fundamental importancia para a Vila: a incorporadora Idea!Zarvos, fundada em
2005, que seréa descrita na sequéncia.
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O inicio das atividades da empresa no bairro ocorreu sem maiores dificuldades,
tendo em vista sua pequena e localizada atuacdo, construindo pequenos
edificios comerciais e residenciais. Como nao havia muito dessa tipologia no
bairro, ndo despertou desconfiangca e comecou a atrair pequenas startups
focadas em atividades da chamada economia criativa. Uma caracteristica desse
setor € ser formado por profissionais jovens, em comeco de carreira, que muitas
vezes moram sozinhos ou com seus parceiros. Isso trouxe duas demandas:
salas comerciais para instalar as empresas em formacéao e habitacdo para esses
profissionais (Zarvos et al, 2022).

Com a expansao da atividade da empresa, as associacoes de moradores no
bairro comecgaram a criar resisténcia. Iniciaram uma mobilizagéo para conter a
verticalizag&o do bairro, temendo descaracterizar ainda mais a paisagem da Vila
Madalena. A solugéo proposta pela incorporadora para reduzir a animosidade
dos habitantes e estimular sua participacdo na organizacgao territorial do bairro,
foi a elaboracéo de um plano urbanistico para a regido.

O Plano da Vila foi desenvolvido juntamente com a arquiteta Anna
Dietzsch, do escritério nova-iorquino Davis Brody Bond, com filial em
Sao Paulo. Anna fez um estudo bastante abrangente, propondo
mudancgas e melhorias para o bairro. O trabalho pretendia mostrar que
moradores, empresas e poder publico poderiam atuar juntos pelo espaco
comum. Sugeriam-se algumas altera¢gBes nas leis e contrapartidas para
os incorporadores, estabeleciam-se par&metros para que a Vila
evoluisse — com ou sem a lIdea!Zarvos. “Estavamos focados no
urbanismo como um todo, ndo apenas nos nossos projetos”, afirma
Felipe (Zarvos et. al., 2022, p. 132).

As propostas do Plano da Vila foram organizadas em quatro eixos, com
destaques para as respectivas propostas (Zarvos et al, 2022, p. 133-135):

1. Bairro diverso e criativo: estimulo a fachadas ativas, diversidade de usos,
diversificacdo na oferta de habitacdo para viabilizar empreendimentos
imobiliarios econémicos, estimulo para induUstria criativa e espacos
culturais de acesso ao publico;

2. Bairro pedestre: criacdo de passagens publicas nas quadras para garantir
a circulacado de pedestres, aumentar oferta de transporte publico com
meios alternativos como vans, permitir estacionamentos publicos em
edificacdes residenciais e alteracdo no sentido de algumas vias para
melhorar calgcadas e infraestrutura de ciclovias;

3. Bairro ambientalmente sustentvel: calgadas drenantes, coleta seletiva,
requalificacdo dos espagos verdes existentes, ativacdo do espago
publico, conversdo de area permeavel em area verde e a criagdo de
parques lineares;

4. Bairro coeso e estruturado: aumentar adensamento e estimular o uso do
miolo de quadra com maior gabarito na area central e menor nos lotes
voltados para a rua.

Em 2012, o Plano da Vila chegou a ser apresentado para a prefeitura de Sao
Paulo, durante a gestdo de Gilberto Kassab. Contudo, ndo chegou a ser
implantado.
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Figura 24: Beco do Batman, na Vila Madalena, em Séo Paulo.
Imagem: CKturistando/Unsplash. Disponivel em
https://www.uol.com.br/nossa/noticias/redacao/2022/10/11/bairro-mais-legal-do-mundo-fica-em-
guadalajara-no-mexico-conheca-o-top-10.htm

As mudancas decorrentes do Plano Diretor aprovado em 2014 ndo mudaram o
zoneamento incidente sobre a regido, porém viabilizaram maior flexibilidade na
aquisicdo de outorga onerosa em trechos do bairro. Enquanto isso, a Vila
Madalena continuava sua transformacao, e estimulando atividades culturais e a
atracado de turistas (Figura 24). Chegou, inclusive, a ser eleita como o “13° bairro
mais legal do mundo em 2022"'8 pela revista especializada em Turismo Time
Out.

Faces das Vilas

A fim de explorar o polo morfolégico da pesquisa, foram realizadas trés visitas
de campo. Duas foram realizadas em sabados (13 de outubro de 2022 e 7 de
janeiro de 2023), e uma no feriado do dia 15 de novembro de 2022.

A intencéo principal foi fazer registros fotograficos para integrar o trabalho, e
percorrer de forma livre a regido. Ndo houve percurso pré-determinado. E
possivel, inclusive, associar a investigacdo as derivas dos situacionistas
(Internacional Situacionista, Jacques, 2003), quando nos permitimos ser guiados
pelos sons, cheiros e cores do territorio.

Revisitar a Vila Madalena e a Vila Ipojuca dessa maneira foi bastante rico. As
ruas ingremes conectam pracas e espacos ainda vazios, com arvores enormes
e, ainda, muitas casas e sobrados. As vias sao sinuosas para se adequar ao
terreno acidentado, provocando em quem as percorre um misto de cansacgo e
entusiasmo.

Embora ndo fossem dias uteis, havia muitas pessoas na rua vivendo aquele
espaco. Muitos restaurantes estavam repletos de fregueses curiosos, havia

18 UOL: Vila Madalena, em SP, esta entre bairros mais legais do mundo; veja top 10 . Disponivel em:
https://www.uol.com.br/nossa/noticias/redacao/2022/10/11/bairro-mais-legal-do-mundo-fica-em-
guadalajara-no-mexico-conheca-o-top-10.htm
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estrangeiros falando em linguas distintas pelas ruas. E interessante observar
que apesar de estar bastante verticalizada, ainda ha vielas que dao acesso as
casas de fundos que, acredito, os jovens universitarios locavam. As marcas de
um bairro conhecido pela sua juventude, permanecem: lambe-lambes, grafites,
e outras pequenas intervencgdes artisticas se espalham pelo lugar (Figura 25).

E também um bairro com diversas casas que vendem ou expdem pecas de arte.
De artesanatos feitos por artistas locais a quadros de artistas de fora. De brechés
a lojas de grife. Contudo, o mais marcante foi verificar que de quase todos os
lugares percorridos, era possivel identificar um edificio da ldea!Zarvos (Figura
26). No mapa apresentado anteriormente, que demonstra a distribuicdo dos
produtos da empresa, € possivel inferir isso. Escondidos por detras das arvores
abundantes, recuados do alinhamento, muitas vezes sem muros que dividem o
“fora” do “dentro”. Mas nem por isSso sdo, necessariamente, convidativos. Os
edificios que ndo possuem as fachadas ativas tdo promovidas pela empresa,
possuem guaritas por tras de suas paredes de vidro, constrangendo maior
ousadia na exploracéao.

No caso da Vila Ipojuca, a experiéncia € um pouco diferente. Passeando pela
regido onde os edificios da empresa estao implantados, verificam-se poucos
edificios, muitas casas e sobrados. As ruas também sao sinuosas e ingremes,
ainda bastante arborizadas. Os edificios da incorporadora, entretanto, possuem
fechamentos mais convencionais do que os situados na Vila Madalena. Isso
pareceu contraintuitivo, tendo em vista que sdo empreendimentos mais recentes.
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Figura 25: Faces da Vila Madalena, vistas em Trabalho de Campo exploratério
Fonte: imagens préprias
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Figura 26: Edificios da Idea!Zarvos localizados na Vila Madalena, vistos em Trabalho de Campo exploratério.
Fonte: imagens préprias
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Caracterizacdo daregido — subprefeituras de Pinheiros, Lapa, Sé

Para compreender como a regido da Vila Madalena esta hoje, apresentamos seu
processo de formacédo e percepcdes subjetivas decorrentes dos campos
exploratorios. Propomos agora uma analise mais objetiva.

Como mencionado no Capitulo 2, os estudos de viabilidade consideram algumas
varidveis para compreender o territério no qual pretendem investir. Para essa
etapa, € recorrente 0 uso de plataformas digitais com dados que trazem
subsidios para essas analises. Sendo assim, utilizamos a plataforma Geosampa
para fazer mapas tematicos da area de estudo. Analisamos a disponibilidade de
equipamentos de educacgdo, saude, seguranca, cultura, transporte e
caracteristicas ambientais, identificados nos mapas a seguir.

Associado aos mapas apresentados no Capitulo 1, podemos verificar os
principais pontos de oferta atuais, quais os principais atrativos do bairro, polos
geradores de fluxos de pessoas e pontos de interesse.

Além disso, utilizamos a plataforma Place, que permite a elaboracdo de estudos
de viabilidade e prospecc¢ao de terrenos online. Os recursos premium permitem
verificar a legislacéo incidente sobre os lotes mapeados (atualmente, a base da
plataforma oferece mapas de Porto Alegre — RS, e Sao Paulo — SP), estimativas
de precificacdo, indicadores de viabilidade de incorporagcdo e exemplos da
volumetria resultante desses indicadores. Para exemplificar o uso dessa
plataforma, fizemos os estudos dos lotes nos quais os empreendimentos que
serdo estudados no Capitulo 4 foram implantados.

O objetivo desse exercicio €, no primeiro momento, verificar como essas
plataformas digitais podem trazer informacgfes determinantes na definicdo da
viabilidade do empreendimento. Associadas a ferramentas de BIM para
planejamento de todas as etapas da obra e do cronograma fisico-financeiro, e
de estratégias de comunicacdo para o lancamento, defendemos aqui que é
assim que a ordem infocomunicacional se torna fundamental no processo
produtivo do edificio residencial: no inicio, com dados para sua viabilidade, e com
a comunicagéao para sua realizagdo com a venda das unidades.

Mapeamentos da area de estudo

Seguindo como direcionamento o roteiro proposto por empresas especializadas
em analise de mercado, elegemos algumas variaveis para mapeamentos
tematicos. Sao, via de regra, elementos de infraestrutura urbana, sejam elas
publicas ou privadas.

O primeiro mapa (Figura 27) indica os equipamentos de educagéo presentes na
Area Especifica de Anélise. Foram mapeados escolas de ensino primario e
médio da rede publica, Centros Educacionais Unificados da Prefeitura de S&o
Paulo (CEUSs), centros de educacéo técnica do “Sistema S"° (Senac, Sesi e

19 http://portal.mec.gov.br/escola-de-gestores-da-educacao-basica/304-programas-e-acoes-
1921564125/catalogo-nacional-de-cursos-tecnicos-281062090/12355-sistema-s
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Senai), escolas de ensino privado e outras instituicdes de ensino. Verifica-se que
ha presenca de todas as instituicdes na regidao da Vila Madalena, indicando que
a regido é bem servida em relacéo a infraestrutura de educacéo

Figura 27: Area Especifica de Analise: Equipamentos culturais
Elaboracéo prépria. Fonte: GEOSAMPA

O segundo mapa (Figura 28) indica os equipamentos de salude presentes na
Area Especifica de Andlise. Foram mapeados os centros de salde especificos
(pessoa idosa, mulher, LGBTI, pessoa desaparecida, igualdade racial e DSTSs),
e centros de saude especializados. Verifica-se que ha pouca oferta de
equipamentos publicos de salude na regidao, embora esteja relativamente perto
do complexo do Hospital das Clinicas que é um dos centros mais completos de
saude de Sé&o Paulo.
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Figura 28: Area Especifica de Analise: equipamentos de saude
Elaboracdo propria. Fonte: GEOSAMPA

O terceiro mapa (Figura 29) indica os equipamentos de seguranca publica
presentes na Area Especifica de Andlise. Foram mapeados Postos da Policia
Civil, da Policia Militar, da Guarda Civil Metropolitana, casas de mediacéao e
Bombeiros. Verifica-se que ha presenca dessas instituicbes na regido da Vila
Madalena, embora em menor propor¢céo do que na regido da Subprefeitura da
Sé, que inclui a area central do municipio.
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Figura 29: Area Especifica de Analise: equipamentos de seguranca publica
Elaboragdo prépria. Fonte: GEOSAMPA

O quarto mapa (Figura 30) indica os equipamentos de cultura presentes na Area
Especifica de Andlise, como bibliotecas, monumentos, museus, teatros /
cinemas / shows, espacos culturais, e outros equipamentos culturais. Verifica-se
que ha presenca de todos os equipamentos na regido da Vila Madalena e
arredores, o que confirma a vocacdo da regido para o ramo econdmico do
entretenimento e cultura. Essa configuragdo também justifica o (ou é decorrente
do) fluxo de turistas na regiao.
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Figura 30: Area Especifica de Analise: equipamentos culturais
Elaboracéo propria. Fonte: GEOSAMPA

O quinto mapa (Figura 31) indica os equipamentos de transporte e questdes
ambientas presentes na Area Especifica de Anélise. Foram mapeados estacdes
e linhas de metrd, ciclovias e ciclofaixas, além de parques municipais e
localizacdo de areas contaminadas ja reabilitadas. Verifica-se que ha poucas
areas contaminadas reabilitadas na regido da Vila Madalena e ndo ha parques
municipais (sendo a principal oferta na regido de pracas), ha a estacdo de metrd
Vila Madalena (final da Linha 2 — Verde) e ciclovias e ciclofaixas, embora o
terreno da regido nao favoreca esse tipo de transporte em maior escala.
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Figura 31: Area Especifica de Andlise: rede de transportes e questdes ambientais
Elaboragéo prépria. Fonte: GEOSAMPA

Para além de infraestrutura urbana e polos de atragdo de pessoas, elementos
gue possuem uma abrangéncia urbana, é possivel fazer andlises mais
concentradas, chegando as especificidades do lote.

A seguir sera apresentado um modelo possivel dessa ferramenta, que traz uma
sintese sobre as restricoes de cada lote.
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Estudos dos lotes — Plataforma Place

a. Lote 1: Rua Padre Jodo Goncalves, 58

O lote no qual o empreendimento POP Grafite foi construido, segundo a ficha
gerada pela plataforma, esta situado na Zona ZC, possui uma area de 2.071 m?,
coeficiente basico de aproveitamento da zona de 1 e maximo de 2. A cota parte,
segundo o Plano Diretor de 2014, ndo € mensurada. Ha mencao sobre incentivos
para o uso de fachadas ativas, uso nao residencial e varandas até 5% da area
do lote por andar. O limite de gabarito para esse terreno é de 48 m (Figura 32).
A estimativa de venda para o terreno € de R$9.320.406,24 em dinheiro, até
R$13.700.997,18 em permutas.

Considerando as variaveis de acordo com a ficha (Figura 33), 0os custos com a
compra do terreno, total estimado para a obra, outorga onerosa, projetos e
aprovacao, e marketing, um empreendimento com &rea total construida de
11.045,33 m2 custaria  aproximadamente R$63.000.000,00, com
aproximadamente R$10.300.000,00 de abatimentos de Receitas com impostos
e comissdes. Com isso, estima-se a venda do metro quadrado em R$15.544,49,
resultando em um lucro de quase 30 milhdes de reais.

Figura 32: Estudo volumétrico do terreno — empreendimento POP Grafite, da Idea!Zarvos
Fonte: OSPA.PLACE — Disponivel em https://ospa.place/map
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Figura 33: Ficha de estudo de viabilidade do terreno — empreendimento POP Grafite, da
Idea!Zarvos
Fonte: OSPA.PLACE — Disponivel em https://ospa.place/map

b. Lote 2: Rua Professor Nicolau de Morais Barros, 163

O lote no qual o empreendimento Alba foi construido, segundo a ficha gerada
pela plataforma, esta situado na Zona ZEU, possui uma area de 2.142 mz2
coeficiente basico de aproveitamento da zona de 1 e maximo de 4. A cota parte,
segundo o Plano Diretor de 2014, € de 20 m2. Ha mencao sobre incentivos para
0 uso de fachadas ativas, usos néo residenciais e varandas até 5% da area do
lote por andar. Nao ha indicacéo de limites de altura para esse terreno (Figura
34). A estimativa de venda para o terreno é de R$24.341.902,19 em dinheiro,
até R$35.782.596,22 em permutas.

Considerando as variaveis de acordo com a ficha (Figura 35), 0os custos com a
compra do terreno, total estimado para a obra, outorga onerosa, projetos e
aprovacao, e marketing, um empreendimento com &rea total construida de
18.207,00 m2 custaria aproximadamente R$112.690.000,00, com
aproximadamente R$28.400.000,00 de abatimentos de Receitas com impostos
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e comissdes. Com isso, estima-se a venda do metro quadrado em R$16.848,92,
resultando em um lucro de quase 53 milhdes de reais.

Figura 34: Estudo volumétrico do terreno — empreendimento Alba, da Idea!Zarvos
Fonte: OSPA.PLACE — Disponivel em https://ospa.place/map

Figura 35: Ficha de estudo de viabilidade do terreno — empreendimento Alba, da Idea!Zarvos
Fonte: OSPA.PLACE — Disponivel em https://ospa.place/map
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c. Lote 3: Rua Capitdo Alceu Vieira, 44

O lote no qual o empreendimento Nido foi construido, segundo a ficha gerada
pela plataforma, esta situado na Zona ZM, possui uma area de 2.672 m2
coeficiente basico de aproveitamento da zona de 1 e maximo de 2. A cota parte,
segundo o Plano Diretor de 2014, ndo € mensurada. Ha mencéo sobre incentivos
para o uso de fachadas ativas e varandas até 5% da area do lote por andar. O
limite de gabarito para esse terreno é de 28 m (Figura 36). A estimativa de venda
para o terreno € de R$2.064.048,41 em dinheiro, até R$2.930.948,74 em
permutas.

Considerando as variaveis de acordo com a ficha (Figura 37), os custos com a
compra do terreno, total estimado para a obra, outorga onerosa, projetos e
aprovacao, e marketing, um empreendimento com &rea total construida de
11.133,11 m2 custaria  aproximadamente  R$45.322.000,00, com
aproximadamente R$7.150.000,00 de abatimentos de Receitas com impostos e
comissdes. Com isso, estima-se a venda do metro quadrado em R$10.705,01,
resultando em um lucro de quase 19 milhdes de reais.

Figura 36: Estudo volumétrico do terreno — empreendimento Nido, da Idea!Zarvos
Fonte: OSPA.PLACE — Disponivel em https://ospa.place/map
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Figura 37: Ficha de estudo de viabilidade do terreno — empreendimento Nido, da IdealZarvos
Fonte: OSPA.PLACE — Disponivel em https://ospa.place/map

Normas, formas, dados — a ordem infocomunicacional na Vila Madalena

O objetivo de desenvolver esse exercicio analitico da area de estudo, em
especial da Vila Madalena e seu entorno, é verificar o quadro que se identifica
do territorio em questao.

Compreender o processo de formacdo desse territdrio, como o0 espaco se
constituiu em associacdo ao seu entorno é estratégico para entender as
potencialidades inerentes a ele, tanto quanto compreender a infraestrutura
disponivel, os provaveis nichos de mercado para determinado produto

imobiliario, e os custos decorrentes de limitacdes ambientais ou de legislagéo.

As ferramentas disponiveis para esse diagnéstico evoluem com o
desenvolvimento das técnicas de processamento de dados, de
georreferenciamento, de inteligéncia de mercado e mesmo de inteligéncia
artificial. Para além de inovagbes em processos de trabalho como o BIM, ha
recursos cada vez mais precisos disponiveis no mercado. Procuramos explorar
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duas delas, que em diferentes escalas (urbana e do lote), contribuem para a
prospeccao de terrenos e o planejamento do empreendimento.

O espaco se complexifica com o desenvolvimento das técnicas. A tecnoesfera
se adensa, condicionando a psicoesfera. E importante lembrar: embora sejam
dados, informacdes e técnicas, esses elementos séo utilizados por agentes com
grande influéncia sobre a transformacéao da paisagem.
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CAPITULO 4 — O EDIFICIO E A CIDADE — IDEA!ZARVOS E A
ORDEM INFOCOMUNICACIONAL

Veremos agora mais de perto trés empreendimentos promovidos pela
Idea!Zarvos: o POP Grafite, o Alba e o Nido. Além de descrever os edificios,
selecionados dentre o portfolio da empresa, por terem sido langados antes de
2020 e apresentarem as chamadas Gentilezas Urbanas em suas campanhas
publicitarias pretende-se explicar, pela ordem infocomunicacional de seus
circuitos, como a comunicacdo da empresa visa transmitir determinadas
mensagens aos seus potenciais clientes.

Foram utilizados os materiais publicitarios disponiveis no proprio site da
empresa, folders especificos de cada edificio e videos disponiveis no canal do
Youtube. Focamos apenas em materiais desenvolvidos pela prépria Idea!Zarvos,
embora seja possivel encontrar diversas outras fontes de informacédo sobre
esses empreendimentos, tido a exposicdo que cada um obtém em veiculos de
comunicacdo especializados em arquitetura, para citar apenas um exemplo.
Essa escolha se deve ao interesse de verificar como a propria incorporadora
usufrui dos meios de comunicagdo e como formula seus discursos, portanto a
analise de outros meios nao seria pertinente.

1. POP Grafite

Ficha de identificacao:

Nome do empreendimento: POP Grafite

Escritdrio de Arquitetura responsavel pelo projeto: Triptyque Architecture
Endereco: Rua Padre Jodo Gongalves, 58

Ano de Langamento: 2020

Status em dezembro de 2022: em obras
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Numero de unidades: 111
Tipos de unidades: 104 unidades de 27 m2 a 29 m2 | 07 unidades de 36 m?

Descricdo principal no catdlogo do empreendimento da Idea!Zarvos?°:

Em uma reflexdo sobre como a arquitetura pode melhorar a vida em
espacos pequenos, 0 contato constante com o mundo exterior é
elemento essencial. Por isso, a condicdo de partida dos studios do Pop
Grafite foi 0 acesso ao ar, a luz e a rua por meio de grandes janelas e
terragos individuais. Contudo, essa escolha trouxe um desafio técnico:
como criar uma estética interessante para um prédio composto por
unidades de tamanhos iguais que criam um padrdo repetitivo para a
fachada?

O primeiro passo foi incorporar um pouco da rua ao prédio. Uma
intervencao artistica feita por Andrés Sandoval estabelece um didlogo
com a linguagem do Beco do Aprendiz, localizado atras do Pop Grafite.
O segundo passo foi criar um filtro com uma chapa metalica expandida
para que os studios tivessem privacidade sem perder o contato com o
mundo exterior. O padrdo desconstruido que compde essa estrutura
guebra a regularidade da fachada modular. O Gltimo passo foi usar cores
vivas inspiradas no bairro para ampliar a percepgédo de volume no hall
de acesso dos andares.

O resultado é um projeto com estética dinamica que dialoga com o estilo
de vida da Vila Madalena tanto de fora para dentro, quanto de dentro
para fora, estabelecendo relag6es organicas e fluidas em todos os seus
niveis.
Lancado em 2020, o POP Grafite é o quarto edificio da série POP (“Prédio Otimo
Para”) da incorporadora e o primeiro edificio da Idea!Zarvos langado no padréo
de Habitagcdo de Mercado Popular (HMP). Usufruindo de subsidios da PMSP
para garantir valores mais acessiveis, o edificio € composto de apartamentos
compactos e diversas areas de uso comum.

De acordo com o material publicitario do langcamento, o projeto inicialmente
visava outro padrao econdmico. Contudo, os incorporadores solicitaram a
revisdo do projeto para atender uma demanda identificada no Plano de Bairro
realizado anteriormente: aumentar a oferta de moradias mais baratas que
pudessem atrair uma populagdo mais jovem, vinculada a economia colaborativa
e as empresas de tecnologia que comecaram a se instalar na regido, como
startups — muitas vezes ja estebelecidas em edificios da prépria ldea!Zarvos.
Isso dialoga com a localizacdo do edificio, que esta situado ao lado do Beco do
Aprendiz, onde diversos artistas usam as paredes das residéncias para fazer
painéis de grafite. Em visita ao terreno, foi possivel verificar pessoas em situacao
de rua, depdsito de lixo e degradacdo das residéncias, a0 mesmo tempo que
verificou-se a recuperacdo de parte do pavimento do Beco, a instalacdo de
canteiros e luminarias.

20 Catdlogo POP Grafite. Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em  https://idz-site-images-
prd.s3.amazonaws.com/POP_GRAFITE_CATALOGO_9e65fd3cdc.pdf Acesso em 25/10/2022.
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Tanto o nome do empreendimento quanto a escolha de utilizar esse tipo de arte
urbana na fachada dialogam com o que é identificado como uma cultura do
bairro. Um dos principais pontos turisticos da Vila Madalena € o Beco do Batman,
que atrai pessoas de diversos paises para ver suas paredes grafitadas e sua
feira ao ar livre. E notavel que em outros lugares do bairro ha outros Becos com
esse tipo de estética urbana, a ponto de outras Gentilezas Urbanas promovidas
pela Idea!Zarvos ja terem se aproximado dessa linguagem como a recuperagao
da Travessa Tim Maia?! e a elaboracédo de painéis em empenas cegas??.

Plantas dos apartamentos disponiveis:

Figura 38: Plantas POP Grafite.
Fonte: Ideal!Zarvos. Disponivel em https://idz-site-images-

prd.s3.amazonaws.com/POP_GRAFITE_CATALOGO_9e65fd3cdc.pdf Acesso em 25/10/2022.

Além de focar em oferecer unidades comercialmente mais acessiveis, esse
lancamento se diferencia do padrdo da empresa por possuir mais de 100
apartamentos. O projeto foi pensado para promover o encontro desses
moradores, que em decorréncia de se tratarem de unidades compactas
provavelmente ndo abrigardo familias grandes. As areas de lazer estao situadas
na cobertura (rooftop), e os halls de cada pavimento sdo abertos. Sobre os
apartamentos (Figura 38), o arquiteto Greg Bousquet comenta:

Pensar um apartamento desse tamanho, vocé tem que compactar todas
as funcdes num espago quase Unico e vocé tem que achar a melhor
possibilidade de trazer as coisas positivas, vamos dizer, da vida. Isso
gue acho muito importante, essa relacdo que a gente tem de um
apartamento pequeno — talvez denso, mas que tem uma generosidade
sobre as aberturas. A gente tentou abrir ao maximo possivel a relacédo
externa-interna. Quando se comeca a abrir uma janela do tamanho do
seu apartamento, no final das contas vocé deixa entrar o céu dentro do
apartamento. Vocé ndo se projeta mais em um espaco fechado, mas sim
aberto. E a gente tem a chance de poder usar alguns recursos

2 IdealZarvos | Grafite na Travessa Tim Maia. Disponivel em
https://www.youtube.com/watch?v=zoViIMCWgXyQ. Acesso em 25/10/2022.

22 |dealZarvos: Gentileza urbana | Transformamos uma empena cega em galeria de arte. Disponivel em
https://www.youtube.com/watch?v=4QVzquEDtOE. Acesso em 25/10/2022
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urbanisticos, a possibilidade de ter terracos. Terracos de verdade. E uma
extensdo ao final do espaco interno, para fora. De ter uma rede, de
apoiar a bicicleta fora, poder ter uma mesinha, de poder tomar café da
manha dentro de um terrago. Que magico! Ao final das contas, essas
pequenas coisas, esses pequenos luxos que a gente pode ter dentro de
um apartamento pequeno faz toda a diferenca?3.

Diferenciais descritos no site:

Areas comuns: Lavanderia coletiva; Bicicletario com oficina; Academia
equipada com area coberta e descoberta; Areas comuns entregues com
ar-condicionado; Areas de convivéncia com respiros em alguns andares;
Area de convivéncia e espaco colaborativo no térreo; Ampla area de
convivéncia na cobertura; Area de convivéncia com vista privilegiada;
Piscina com vista para Pinheiros e Vila Madalena; Intervencéo artistica
por Andrés Sandoval.

Unidades: Paredes grauteadas entre as unidades; Contrapiso flutuante
acustico; Sistema de ar-condicionado central; Pé-direito mais alto na
area do dormitorio.

Fachada: Paisagismo assinado por Rodrigo Oliveira; Projeto de
comunicacdo visual assinado por Nitsche Arquitetos; Estrutura de
madeira em toda a extensao da area descoberta; Design dindmico com
diferentes chapas metdlicas expandidas.
Nas palavras de Otavio Zarvos, “E um prédio que poderia estar na Vila
Madalena, ou em Toquio, ou em Nova York, mas respeitando as caracteristicas
de cada lugar, né? Nesse caso, as nossas caracteristicas tropicais, aqui da Vila
Madalena”. Entendemos que isso € estruturante do marketing do POP Grafite
(Figura 39). Ao dialogar com uma das principais bases do que constitui o
imaginario sobre a Vila, o incorporador a situa no mundo. O POP Grafite é jovem,
cosmopolita, descolado, destemido. Isso fica evidente nos videos curtos feitos
para o quadro “Como seria morar no POP Grafite?”, publicado na Magazine do
site em 22 de janeiro de 2021. E como se a propria imagem do edificio buscasse
trazer essa linguagem da comunicacdo contemporanea. Novas formas para a
renda da forma (Arantes, 2010).

Gentileza urbana: Painel de Grafiti do Prozac24

Seguindo outra tradicdo da incorporadora, no caso do POP Grafite também
optou-se por tapumes coloridos para o canteiro de obras. Nesse caso, contudo,
convidou-se um artista internacionalmente conhecido para fazer um painel:
Celso Mazu, conhecido como Prozak.

Ha aqui, novamente, esse dialogo entre as caracteristicas do bairro e a insercao
do edificio no lugar. Embora a Gentileza Urbana tenha sido temporaria (em visita
realizada em novembro de 2022, os tapumes ja haviam sido substituidos), o
material publicitario elaborado a partir da intervencédo permanece vinculado as

2 POP Grafite | O processo criativo do studio perfeito da Idea!Zarvos. Disponivel em
https://www.youtube.com/watch?v=scEmYjsDgbY Acesso em 25/10/2022.
24 |dealZarvos - Gentileza Urbana | Transformamos um tapume em obra de arte. Disponivel em
https://www.youtube.com/watch?v=tugTOXPR8yo Acesso em 25/10/2022.
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paginas do empreendimento. O fato de ter sido uma intervencéo temporéaria néo
€ incoerente com o suporte do painel: o tapume da obra invariavelmente seria
removido apés as obras. Inclusive, parte do painel ainda pode ser visto em um
dos becos do bairro. Mas, como € possivel verificar na declaracéo de Guilherme
Malfitani (gestor de marketing da empresa), a gentileza representa uma
preocupacao da empresa em qualificar o lugar onde esse edificio esta situado,
ou seja, 0 entorno para além dos limites do terreno.

Segundo Guilherme Malfitani, gestor de marketing da empresa: “Faz
parte do tripé Idea!Zarvos a preocupacdo em transformar o entorno
imediato dos bairros onde atuamos. Acreditamos que essa € a melhor
maneira de trazer mais beleza e bem-estar para o dia a dia das pessoas
gue moram ou usam 0s nossos prédios, mas também para as pessoas
gue passam pelos bairros. Acreditamos que se cada empresa e cada
individuo se preocupar e agir em pré da cidade, viveremos em ambientes
muito melhores.” — completa Guilherme.

Trata-se de uma campanha publicitaria. Trata-se de uma estratégia de
comunicacdo com a populacdo que habita aquele lugar (Figura 40). A mensagem
gue se pretende transmitir, parece-nos, é que ha um cuidado e quase um
sentimento de pertencimento da empresa a Vila. Um zelo particular dessa e ndo
de outras empresas. Nesse sentido, a estratégia pode ser bem-sucedida, mas
vale lembrar: um tapume néo transforma o lugar.
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Figura 39: Imagens promocionais do empreendimento POP Grafite
Fonte: Idea!Zarvos®®

25 POP GRAFITE: O Studio perfeito da Idea!Zarvos. Disponivel em: https://www.ideazarvos.com.br/empreendimento/pop-grafite (Acesso em 08/01/2023/
Gentileza Urbana - Idea!Zarvos e Celso Mazu transformam tapume em obra de arte — Disponivel em https://www.ideazarvos.com.br/magazine/gentileza-urbana-pop-grafite
(Acesso em 08/01/2023)
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Figura 40: Visita ao edificio POP Grafite.
Fonte: imagens préprias
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2. Alba

Ficha de identificacdo:

Nome do empreendimento: Alba

Escritorio de Arquitetura responsavel pelo projeto: Gui Mattos
Endereco: Rua Professor Nicolau de Morais Barros, 163

Ano de Lancamento: 2018

Status em dezembro de 2022: pronto.

Numero de unidades: 50

Tipos de unidades: Apartamentos de 170 m2 a 219 m?2 e lofts de 196 m?2

Descric&o principal no catdlogo do empreendimento da Idea!Zarvos?®:

VIVER ATE ONDE A VISTA ALCANGCA

DE FORA PARA DENTRO: Com arquitetura assinada por Gui
Mattos, o0 empreendimento esta em uma localizacao
privilegiada, com toda a privacidade e uma vista espetacular do
nascer do sol.

PARA QUEM VE VALOR NA INTEGRAGAO COM BAIRRO

DE DENTRO PARA FORA: Alba estd em um cantinho tranquilo
da Vila Madalena, perto de étimas escolas e perfeitamente
integrado a vida de um bairro que fica cada vez mais
interessante e dinamico.

Diferenciais descritos no site:

Area comum com piscina, quadra gramada, saldo de festas,
brinquedoteca e spa.

26 Catélogo Alba. Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em https://idz-site-images-
prd.s3.amazonaws.com/ALBA_CAT_OGO_398d26c3b1l.pdf. Acesso em 25/10/2022.
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Lancado em 2018, o edificio Alba possui duas torres. Esta situado em um ponto
alto da Vila Madalena, proximo a estacao de metrd e a Avenida Heitor Penteado.
O principal objetivo de seu langamento, de acordo com os incorporadores € atrair
jovens familias, que possam usufruir de toda a infraestrutura e lazer disponivel
do bairro.

Plantas dos apartamentos disponiveis:

Figura 41: Planta do Apartamento de 219 mz.
Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em https://idz-site-images-
prd.s3.amazonaws.com/ALBA_CAT_OGO_398d26c3bl.pdf. Acesso em 25/10/2022.

Figura 42: Planta do Apartamento de 170 mz.
Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em https://idz-site-images-
prd.s3.amazonaws.com/ALBA_CAT_OGO_398d26c3bl.pdf. Acesso em 25/10/2022.
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Figura 43: Planta do Loft de 196 m2.
Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em https://idz-site-images-

prd.s3.amazonaws.com/ALBA_CAT_OGO_398d26c3bl.pdf. Acesso em 25/10/2022.

As trés tipologias projetadas para o Alba tém uma premissa em comum: amplas
areas de estar que podem ser integradas, voltadas para a vista do bairro (Figuras
41, 42 e 43). Ot4vio Zarvos comenta que:
O que eu mais gosto do Alba, que o Gui criou e foi um briefing nosso que
acho que ele atendeu 100% do que a gente quis, é que a gente queria
uma sala com uma vista maravilhosa. A gente queria aqueles
apartamentos que tem em Higiendpolis, com aqueles grandes vidros,
aquela luminosidade, mas olhando para uma coisa que vocé ndo tem em
Higiendpolis que é uma area verde linda. E o Jardim das Palmeiras que
esté na frente do prédio?’.
Essa vista estar4 garantida. O zoneamento, até o momento, ndo permite a
verticalizagcdo na regidao. O material de divulgacdo do empreendimento reforca
esse ponto constantemente ao mencionar a relacédo entre a vista do horizonte
em Sao Paulo e um sentimento de liberdade. Nas palavras de Gui Mattos,
arquiteto responsavel pelo projeto: “Eu acho muito importante numa cidade onde
a gente é sufocado pelo transito, por congestionamentos, poder olhar para o
horizonte. Sdo Paulo é quase uma cidade sem horizontes. Poder olhar para o
horizonte é uma bencgéo”?2.

Esse “sentimento” de liberdade é evocado em diversos momentos no material
publicitario do empreendimento. Ao trazer os relatos de pessoas que trabalham
ou vivem na regido, ha outras mencdes diretas ao termo liberdade,
acompanhado de percepcfes de pertencimento, tranquilidade, estilo de vida

2 0O Alba para Otavio Zarvos | Idea!Zarvos. Disponivel em
https://www.youtube.com/watch?v=_ujUGZYaTno Acesso em 25/10/2022.

28 O Alba para Gui Mattos | Idea!Zarvos. Disponivel em https://www.youtube.com/watch?v=pKp9sZQhB-Y
Acesso em 25/10/2022.
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(Figura 44). E digno de nota que, a maioria das campanhas publicitarias do Alba,
referem-se mais ao bairro e ao entorno do que ao empreendimento em si.

Gentileza urbana: intervencdo na Praca Horacio Sabino

Embora a praga Horacio Sabino ndo esteja no entorno imediato do terreno do
Alba (Figura 45), € uma das pracas que ha na redondeza. A incorporadora
investiu na recuperacao da praca, criando infraestrutura especialmente voltada
para criancas menores, a fim de proporcionar espacos publicos de convivio para
as familias que ja moram no bairro, e as que eventualmente usufruirdo do
empreendimento.

Em visita realizada em novembro de 2022 (Figura 46), foi possivel observar que
ha de fato uma grande apropriacdo dessa praca. Familias com criancas
brincando no local, jovens tocando musica, pessoas passeando com seus
animais de estimacéo e se refrescando com agua de coco.

Essas associagOes entre o espaco da praga, sentimento de pertencimento e
liberdade, reforgo de relagcdes entre moradores e familiares representa outra face
da Vila Madalena. N&o o lado de agito e boémio, jovem e empreendedor. Mas
um espaco mais lento, como se fosse mais natural por estar rodeado por areas
verdes, espacos publicos amplos e ruas arborizadas. De fato, algo que é cada
vez mais raro na capital paulista.
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Figura 44: Imagens promocionais do empreendimento Alba.
Fonte: IdealZarvos29

29 ALBA - As janelas generosas inspiradas nos antigos apartamentos de Higiendpolis vieram para as ruas arborizadas da Vila Madalena. Disponivel em:
https://www.ideazarvos.com.br/empreendimento/alba/ (Acesso em 08/01/2023).
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Figura 45: Visita ao edificio Alba.
Fonte: imagens préprias
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Figura 46: Visita a Praca Horéacio Sabino.
Fonte: imagens préprias
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3. Nido

Ficha de identificacao:

Nome do empreendimento: Nido

Escritdrio de Arquitetura responsavel pelo projeto: Brasil Arquitetura
Endereco: Rua Capitdo Alceu Vieira, 44

Ano de Langamento: 2018

Status em dezembro de 2022: Pronto

Numero de unidades: 58

Tipos de unidades: Apartamentos de 92 m2 a 241 m?, com 2 ou 3 dormitérios

A expansao da empresa para a Vila Ipojuca

Apés consolidar sua atuacdo no mercado imobiliario concentrando seus
lancamentos na Vila Madalena, a Idea!Zarvos comecou a lancar
empreendimentos em outros bairros contiguos a regido. Uma dessas fronteiras
gue a empresa avancou foi em direcéo a Vila Ipojuca (Figura 47).

Os investidores, motivados pelo momento favoravel, estavam
interessados em construir mais prédios, e a escassez de terrenos na Vila
Madalena impedia que a incorporadora aumentasse sua producdo
dentro do proprio bairro. A participacao dos Family offices também abria
perspectivas de voos mais altos. Otavio e Felipe perceberam ainda que,
empreendendo em um bairro menos visado, portanto com preco mais
acessivel, poderiam ampliar a oferta de residenciais, até entdo voltados
guase que exclusivamente para solteiros ou casais sem filhos, e
construir edificios também para familias. Procuraram um bairro na
Zona Oeste que ainda estivesse intacto, onde pudessem
empreender e — como aconteceu na Vila Madalena — fazer a
diferenca. (Zarvos et. al., 2022, p. 270, grifo nosso).

Embora o recorte da pesquisa tenha estabelecido a Vila Madalena como polo
morfolégico, entendemos que € bastante pertinente expandir a area para incluir
0 avanco da empresa para a Vila Ipojuca. Como mencionado na citacao, € um
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dos eixos de expansdo da atuacdo da empresa por ter caracteristicas
semelhantes a Vila Madalena no inicio das atividades da Ideal!Zarvos. Mas,
também representa a nova etapa da empresa, trabalhando com edificios
maiores, fundos de investimentos e outros nichos de mercado.

Figura 47: Localizacdo dos empreendimentos na Vila Ipojuca.
Fonte: IdealZarvos. Disponivel em https://idz-site-images-
prd.s3.amazonaws.com/NIDO_CATAOGO_6894441828.pdf

A Vila Ipojuca é um bairro, ainda, pouco verticalizado e marcado por sua
paisagem constituida por sobrados e ruas arborizadas. Situado entre a Vila
Madalena e a Vila Romana, sua ocupacdo remete a década de 1920,
notadamente por imigrantes do Leste Europeu.

O primeiro empreendimento lang¢ado pela incorporadora no bairro foi o Arbol, em
2014. Projetado pelo arquiteto portugués José Carvalho Araudjo, o edificio
destaca-se por ser pensado com modulos diferenciados, que permitem
flexibilidade na personalizagéo das unidades: “Como o projeto propde um estilo
de vida contemporaneo em um bairro aconchegante, um dos destaques do
residencial é a possibilidade de cada morador transformar o apartamento do jeito
que quiser”°,

Na mesma quadra, foi lancado em 2015 o Flora. Projetado por Gui Mattos, o
edificio apresenta grandes aberturas para promover ventilacdo e iluminacao
natural. E apresentado como “um lugar para fincar raizes. O Flora fica em uma

30 |dea!Zarvos — Arbol. Disponivel em https://www.ideazarvos.com.br/empreendimento/arbol/
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regido em que o verde se destaca e que tem um certo clima calmo de cidade
pequena. Nela, moradores, natureza e comércio local vivem em harmonia”3.

Na quadra ao lado foi langado o Nido em 2018, que sera analisado a seguir, e
em 2021 foi lancado o Floresta. Projetado pelo escritorio Arquitetura MMBB, o
Floresta estara localizado a frente do Nido, com trés acessos com fachada ativa
(espagos comerciais para atender demandas do bairro).

Além do verde abundante no térreo, o paisagismo também sobe pelas
paredes do Floresta. A estrutura metdlica colorida que cobre a fachada
abriga floreiras com irrigagdo automatica e espacos discretos para
maquinas de ar-condicionado. A estrutura de estética moderna e cores
vibrantes também serve de suporte para que espécies trepadeiras
espalhem o verde em todas as dire¢Bes®2.

Desses edificios, optamos pela analise do Nido tendo em vista o recorte
temporal: € o mais recente dos edificios situados no local até 2020. A escolha
também se justifica pela campanha ter promovido uma Gentileza Urbana durante
o lancamento do empreendimento. A andlise do Floresta também seria um
empreendimento pertinente para a discussao, por ter promovido a Feira Ipojuca
no seu terreno durante o periodo da pandemia e trazer elementos correlatos ao
Alba em suas campanhas. Contudo, foi lancado depois do periodo estudado por
essa pesquisa.

Diferenciais descritos no site:

Unidades: Plantas inteligentes sem area perdida; Uma suite de cada
lado do apartamento.

Fachada: Terraco.

Areas comuns: Lojas no térreo.

Descric&o principal no catdlogo do empreendimento da Idea!Zarvos33:

Um conceito simples. Construir uma casa em cima da outra.

A Idea!Zarvos € reconhecida por projetos autorais e Unicos, que
contemplam todos os detalhes para uma vida com muito conforto e
modernidade.

Conheca o Nido e descubra que é possivel morar em um apartamento
com jeito de casa, onde vista, iluminacao, privacidade e livre circulagédo
néo séo escolhas. S&do o padréo.

O QUE RODEIA SUA CASA E O QUE A TRANSFORMA EM LAR.

*Acordar ao som dos passaros parece um sonho distante para quem
mora em uma cidade como S&o Paulo. O cheiro das folhas exalando ao
vento que bate nos galhos das arvores. Uma rua tranquila de
paralelepipedo para aproveitar enquanto acompanha as criancas a
caminho da escola.

31 |dea!Zarvos — Flora. Disponivel em https://www.ideazarvos.com.br/empreendimento/flora/

32 |dea!Zarvos — Floresta. Disponivel em https://www.ideazarvos.com.br/empreendimento/floresta/

33 Catélogo Nido. Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em https://idz-site-images-
prd.s3.amazonaws.com/NIDO_CATAOGO_6894441828.pdf Acesso em 25/10/2022.
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Parece sonho? Parece com o Alto da Lapa. Uma comunidade rica em
valores familiares, raizes, tradicGes e com um jeitinho de fuga da cidade
grande.

Por isso, ja langcamos o Arbol, o Flora e agora apresentamos o Nido. Mais
um empreendimento para ajudar no desenvolvimento e transformacao
do bairro, assim como fizemos na Vila Madalena.

Além de toda tranquilidade da regido, aproveite a proximidade com as
escolas mais conceituadas da cidade.

Venha se apaixonar também pelo Alto da Lapa.

O Nido foi o terceiro empreendimento da ldea!Zarvos na Vila Ipojuca. Lancado
em 2018, esta situado no quarteirdo ao lado dos outros dois empreendimentos
da empresa, o Arbol e o Flora.

Idealizado a partir da planta de um imével de Oté4vio Zarvos no interior do estado
de S&o Paulo, a planta do Nido organiza as areas comuns no centro do
apartamento, e os quartos nas pontas (Figuras 48, 49, 50 e 51). Preza por
amplas aberturas para garantir insolacdo e boa ventilacdo. Trata-se de um
empreendimento com foco em familias compactas.

Plantas dos apartamentos disponiveis:

Figura 48: Planta do Apartamento de 96 mz,
Fonte: Ideal!Zarvos. Disponivel em https://idz-site-images-

prd.s3.amazonaws.com/NIDO_CATAOGO_6894441828.pdf
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Figura 49: Planta do Apartamento de 138 mz.
Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em https://idz-site-images-

prd.s3.amazonaws.com/NIDO_CATAOGO_6894441828.pdf

Figura 50: Planta do Apartamento de 143 m2.
Fonte: Idea!Zarvos. Disponivel em https://idz-site-images-
prd.s3.amazonaws.com/NIDO_CATAOGO_6894441828.pdf
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Figura 51: Planta do Loft de 170 m2,
Fonte: IdealZarvos. Disponivel em https://idz-site-images-
prd.s3.amazonaws.com/NIDO_CATAOGO_6894441828.pdf
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Gentileza urbana: Ninhos de passaros (rotatéria e pontos diversos do bairro)

A palavra Nido significa “ninho” em espanhol.

Como Gentileza Urbana promovida pelo langamento do empreendimento em
2018, a ldea!Zarvos solicitou a Marcenaria Barauna e ao artista Rodrigo
Machado que construissem uma escultura de uma arvore com casinhas de
passarinhos na rotatéria situada na Rua Mota Paes (Figura 52).

Construidas com compensado naval e refugos de madeira macica da
Marcenaria, mais de cem casinhas foram distribuidas pelas arvores no entorno
do empreendimento. O processo de construcao foi registrado em timelapse e
divulgado em diversos videos curtos nas midias sociais da empresa (Figura 53).

Sobre a intervencéo, diz Rodrigo Machado: “Eu fico viajando que os passarinhos
sdo um dos poucos bichos que sobreviveram a urbe. A gente tem ratos que
aparecem a noite, os pombos. Mas dos bichos que vivem na mata e que vivem
na cidade, os passarinhos sdo uns dos poucos”*.

Em visita realizada em novembro de 2022 (Figura 54), a intervencao ja nao esta
mais la. Como mencionado por Otavio Zarvos, é natural que seja assim. A
iniciativa € inovadora enquanto € novidade, se for permanente, perde sentido
(Zarvos et al, 2022). Torcemos pela permanéncia dos passarinhos que perderam
seu abrigo gentilmente cedido pela empresa.

3 IdealZarvos | Nido e a intervencdo wurbana Jodo de Barro. Disponivel em
https://www.youtube.com/watch?v=Mul7XsPyzFw
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Figura 52:Imagens promocionais do empreendimento Nido.
Fonte: Idea!Zarvos3®

35 NIDO- Um apartamento que nasceu para ser casa. Disponivel em: https://www.ideazarvos.com.br/empreendimento/nido (Acesso em 08/01/2023)
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Figura 53: Imagens promocionais do empreendimento Nido.
Fonte: Idea!Zarvos3®

36 |deal!Zarvos | Nido e a intervengéo urbana Jo&o de Barro. Disponivel em: https://www.youtube.com/watch?v=Mul7XsPyzFw (Acesso em 08/01/2023)
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Figura 54: Visita ao edificio Nido.
Fonte: imagens préprias
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4. Sintese da analise

Os trés edificios analisados sao representativos da atual fase da Idea!Zarvos.

Embora tenham caracteristicas diferentes, sendo um deles voltado para
Habitacdo de Mercado Popular (HMP), outro para familias de alto poder
aquisitivo e o terceiro para familias compactas, em um novo bairro de atuacéo,
h& caracteristicas marcantes no discurso construido para sua divulgagéo.

Destaca-se, em primeiro lugar, que cada edificio analisado foi projetado por um
escritério diferente. Os trés (Triptyque, Gui Mattos e Brasil Arquitetura) sédo
reconhecidos internacionalmente pelos seus projetos, premiados e possuem
outros projetos com a incorporadora. Suas assinaturas, para além do estilo
arquitetbnico particular, sdo constantemente retomadas no material de
divulgacao elaborado para cada edificio.

Observa-se também a delimitacdo do nicho de mercado determinado para cada
produto. O Nido é pensado para familias compactas, casais iniciando sua vida
junto. O Alba, mais espacoso, acomoda bem familias maiores: reforca a
importancia de ter um bairro acolhedor e favoravel para casais com filhos. No
caso do POP Grafite, com seus studios (ou apartamentos compactos, ou mesmo
as antigas “kitchenettes”) miram em jovens que atuam na industria criativa e
tendem a possuir um salario compativel com a faixa favorecida pelo HMP (entre
6 e 10 salarios minimos). Nenhum desses segmentos pode ser classificado como
classe média.

Nos trés casos, também, ha recorréncias no uso de palavras-chave. No caso do
POP Grafite, trata-se do studio perfeito. O Alba, traz a liberdade pelo horizonte.
Ja o Nido, é o apartamento pensado para ser casa. Sao adjetivos que trazem
uma concepg¢ao muito subjetiva, pessoal. Porém, todos estéo vinculados a ideia
de morar em um ldealZarvos. Apds o periodo de pesquisa, € curioso. N&o
saberia citar de onde essa frase veio.

Campanha ap6s campanha, slogan ap6s slogan, a empresa constrdi sua marca,
colocando-se como exemplo de exceléncia, seja pela arquitetura autoral, seja
pela atencdo nos detalhes, seja pela equipe enxuta que trabalha de forma
articulada para fazer o melhor para a cidade, isso esta sempre presente nos
materiais publicitarios.

E quase espontaneo pensar que, apesar dos percalcos que ocorrem durante sua
jornada, a empresa construiu para além de edificios bonitos. Ela construiu uma
Vila Madalena melhor. Esta em seu discurso o plano de expandir para outros
bairros, e fazer o mesmo.

Embora de fato a empresa tenha diversas qualidades em seu processo de
trabalho, ainda € uma empresa que constroi para produzir lucro. Sao,
novamente, marcados pelos seus pilares: bom para o morador, bom para o
investidor, bom para a cidade. As unidades habitacionais produzidas pela
Idea!Zarvos também sédo mercadoria. Mas com sua atuagéo no espaco publico,
conseguem diluir o limite dos lotes nos quais constroem seus edificios, e
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transformar o entorno com suas gentilezas urbanas e interferéncias no
planejamento da regido. Mas a mensagem, nao € essa.

Isso € um dos pontos fundamentais que faz da Idea!Zarvos um caso interessante
para pensar a ordem infocomunicacional.

Uma incorporadora s6 permanece no mercado imobiliario se realiza sua
producdo pelo consumo de suas mercadorias. No limite, ndo ha nada de novo
no que a empresa estudada constréi. H4 mais do mesmo: gentrificacdo de um
antigo bairro popular com empreendimentos e incentivos para a atracdo de uma
juventude e familias de classe média, média alta; hipervalorizacdo da marca e
consequentemente aumento do preco dos apartamentos vendidos; interferéncia
na construgcdo concreta, normativa e simbodlica da cidade pelos agentes
envolvidos em seus circulos de cooperacéo.

Mas como ela conta essa histéria, sua estratégia de comunicacado, foi algo
inovador e tem sido replicado — ou, ao menos, tem sido tentado replicar — por
outras empresas da area: miragens que se contam por ai, pela indicagdo dos
clientes, pelo atendimento personalizado, pelos videos em diversas plataformas
digitais, e que no final transformam a paisagem paulistana.
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CONSIDERACOES FINAIS

Como dizia Milton Santos (1993), a aceleracdo contemporanea € a marca do
Nosso tempo.

Em um mundo mundializado, marcado por miragens — pela produgdo e
reproducdo constante de imagens que constituem a paisagem e nosso
imaginario enquanto sociedade —, 0 espago se constitui enquanto totalidade,
objetos e a¢des, técnica e emogéo.

Séao Paulo, que completa 469 anos, transformou-se inUmeras vezes. No ultimo
século, viu diversas fases de seu desenvolvimento no eixo Z, crescendo para as
alturas. Normas, formas, interesses, disputas e contradicfes se cristalizam em
cada metro quadrado construido da forma-contetdo da cidade.

O objetivo desse trabalho foi contribuir com uma metodologia para pensar a
producdo dos edificios residenciais verticais que constituem essa paisagem
paulistana verticalizada: a producgéo da cidade mercadoria, da producao de solo
urbano, da reproducdo e consolidacdo do espago. Os circuitos espaciais de
producdo do mercado imobiliario, que por hipétese séo representativos de tantas
outras mercadorias, demonstram que hoje o avanco das tecnologias de
informacédo e comunicacédo possibilitaram que a ordem infocomunicacional que
antes permeava as ordens técnica, econémica e social dos circuitos, ganhasse
autonomia e predominancia sobre as outras. Isso porque é cada vez mais
comum a utilizacdo de ferramentas para processamento de dados e
comunicacdo por campanhas de publicidade que podem inclusive ser
direcionadas.

A ldealZarvos, empresa que inovou em diversas maneiras a forma de fazer de
seus edificios, transforma a Vila Madalena de acordo com sua visdo de mundo.
Agora, ja consolidada no mercado e com sua marca constituida, expande sua
acao para outros bairros da cidade de S&o Paulo. Promovendo uma estratégia
pautada na valorizacdo (simbdlica e econdbmica) da chamada arquitetura autoral
— ou “boa arquitetura” — suas marcas sao visiveis de praticamente todas as ruas
da regido. A evolucdo da empresa se fundiu com a evolucdo do bairro e,
aparentemente, criou uma relacdo de “boa vizinhanca”, recuperando areas
publicas, criando edificios permeéaveis e promovendo gentilezas urbanas que
agregam valor e estimulam a apropriacao desses lugares pela comunidade que
os habita e frequenta.

Ha, contudo, questbes pertinentes sobre a atuagcédo da ldea!Zarvos que nesse
trabalho s6 podemos especular. Por exemplo, embora verifique-se que a
intervencao privada promovida pela incorporadora em espacgos publicos tenham
contribuido para melhorias no bairro, entendemos que € problematica a acéo
deliberada sobre o territério por um agente privado em contraposi¢do a a¢ao do
poder publico (por exceléncia detentor da legitimidade de regular o territorio),
inclusive em alguns casos a revelia da legislacdo urbanistica que regula a
producdo imobiliaria na cidade. Em seu discurso, a empresa justifica que a
inovagao por vezes implica em desafiar regras. Mas, embora hoje seja possivel
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afirmar que a estratégia foi bem-sucedida, isso justifica a inverséo de papéis, na
qual o Estado legisla de acordo com a pratica do mercado, ao invés de seguir 0
proprio plano de ordenamento territorial?

Quais as consequéncias das tendéncias lancadas por campanhas publicitarias
do setor imobiliario para as formas de viver a cidade, nas quais o entorno do

empreendimento é vendido como ativo, e modos de vida especificos séo
promovidos ao atrair clientes atraidos pelas mesmas “palavras-chave”?

Ha 15 anos, viver na Vila Madalena significava buscar uma vida diferente da do
resto da cidade, com bares, pequenos ateliés, artesanato, estudantes, artistas,
etc. Isso ainda € verdade hoje. Mas também € o lugar para se morar em um
IdealZarvos, de trabalhar na industria criativa que ocupa seus edificios
comerciais, de brincar com seus filhos nas pragcas com suas gentilezas urbanas.
De almocar em um restaurante de alta gastronomia que ocupa uma de suas
fachadas ativas, de conviver com seus tapumes coloridos. Sera que, com tantos
edificios singulares promovidos pela arquitetura autoral dessa empresa que
valoriza tanto a diversidade desse bairro, o que se tem, no fim, € uma paisagem
toda “igual”?

Poderiamos classificar a atuacdo da Idea!Zarvos e de outras incorporadoras que
seguem essa tendéncia, como um oitavo periodo da verticalizagdo paulistana?
A verticalizacdo estetizada, com a proliferacdo de edificios projetados por
escritorios de arquitetura de renome, “personalizaveis”, “instagramaveis”, com
maior preocupacao estética, foca em nichos do mercado imobiliario de maiores
faixas de renda, destacando-se da grande producdo imobilidria resultante dos
subsidios de programas como o “Minha Casa, Minha Vida” e “Casa Verde e
Amarela”, voltados para faixas de renda menores.

Aquelas incorporadoras que promovem O maior aproveitamento do terreno
possivel e a reproducdo de produtos em diferentes pontos da cidade para
otimizar a aprovacéo, comercializagéo e constru¢cao dos empreendimentos.

Como anunciamos, a pretenséo desse trabalho ndo era trazer as respostas
para essas questdes. Mas, ao descrever e explicar a producado do edificio
vertical na atualidade, pelo exemplo da Idea!Zarvos, acabamos com elas.
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ANEXOS

Informacdes sobre links e transcricdo de videos promocionais da Idea!Zarvos,
que serdo analisados como Estudos de Caso.

ok
POP Grafite

POP Grafite | O processo criativo do studio perfeito da Idea!Zarvos
739 visualizagbes

Estreou em 23 de abr. de 2021

Duracao: 6:54

Otavio Zarvos, Luiz Felipe Carvalho e Greg Bousquet em um bate papo sobre a
criacao do edificio POP Grafite.

https://www.youtube.com/watch?v=scEmYjsDgbY

Texto: POP Grafite. O studio perfeito da Idea!Zarvos. O primeiro projeto HMP do
portfélio Idea!Zarvos

Otavio Zarvos: A ideia inicial era fazer um prédio diferente. Um prédio de
unidades menores, compactas. Um prédio mais caro, um prédio sofisticado, com
um design super bacana do Triptyque — como todos os prédios que eles fazem.
Mas com muito mais unidades.

Nesse momento, estava tendo uma discussdao aqui na Vila Madalena,
interessante. Que foi a discussdo sobre o0 que iria acontecer aqui na Vila
Madalena, né. Foi um momento para a ldea!Zarvos que foi muito rico. A gente,
inclusive, fez um plano de bairro para a Vila Madalena, e apresentamos para
todo mundo. Tudo isso nos fez um pouco refletir sobre, talvez, mudar esse
projeto.

Ouvimos falar de um incentivo da Prefeitura, num nivel — vamos dizer, mais caro
da habitacéo social. Um programa que se chama HMP. Eu acho que com esse
incentivo da prefeitura, a gente conseguiria alterar todo esse projeto e torna-lo
mais acessivel. Foi ai que a gente chamou o Greg do escrit6rio de novo, depois
de ter passado meses e meses fazendo um projeto lindo que era o anterior.

Luiz Felipe Carvalho: Esse projeto tem unidades de 28m? e unidades de 35m2.
Entdo eu vou ter um quarto, uma suite. Mas vai ter diferentes faixas de renda no
mesmo projeto.

Texto: POP Grafite: Studios com muita luz natural e espacos otimizados, entre a
Vila Madalena e Pinheiros.

Greg Bousquet: Temos conceitos mais globais, que s&o mais evidentes talvez
hoje em dia com a pandemia, de ter acesso a luz. De tentar ter as janelas do
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piso ao teto, de ter acesso ao ar. Enfim, garantir a ventilacdo dual. Coisas que
sdo mais globais que a gente tenta aplicar sempre em todos 0s Nn0sSs0s projetos.
E os conceitos mais locais, que sdo dedicados a uma cultura do bairro e até da
rua.

Otavio Zarvos: Foi super importante esse nosso posicionamento de caracteriza-
lo como habitacdo social e trazer entdo para o bairro moradias acessiveis. Mas
um ponto importantissimo do prédio também € o cuidado com o entorno
imediato. Ele tem a ver com revitalizar uma rua que estava degradada. Essa rua
estd muito proxima de um ponto turistico da Vila Madalena, que também esta
muito degradado. E a continuagdo do Beco do Batman, que é o Beco do
Aprendiz.

Greg Bousquet: Nesse projeto em particular tinha esse Beco do Aprendiz, que
tem uma cultura imensa de grafite. E a gente pensou de cara que tinha que deixar
esse grafite subir no prédio. Para fazer parte integrante dessa rua. E essa
integracéo também, ela faz com que vocé comece a pensar entre a arquitetura
e a cidade, e o bairro.

Otavio Zarvos: Um ponto importante dessa relacdo amigavel com o entorno € a
loja que a gente fez embaixo do prédio. Eu acho que ela traz para aquela rua um
movimento de pessoas para consumir nesse lugar.

Luiz Felipe Carvalho: A gente procura com a arquitetura, ou com 0S N0OSS0S
empreendimentos, qualificar e melhorar o bairro. Por qué esse local era téo
degradado? Ele era degradado porque ele néo tinha densidade. Era uma rua
com poucas casas, pouca passagem. Entdo consequentemente vocé tem uma
rua com menos seguranga, com menos fluxo.

Greg Bousquet: Pensar um apartamento desse tamanho, vocé tem que
compactar todas as fun¢gdes num espacgo quase Unico e vocé tem que achar a
melhor possibilidade de trazer as coisas positivas, vamos dizer, da vida. Isso que
acho muito importante, essa relacdo que a gente tem de um apartamento
pequeno — talvez denso, mas que tem uma generosidade sobre as aberturas. A
gente tentou abrir ao maximo possivel a relacdo externa-interna. Quando se
comeca a abrir uma janela do tamanho do seu apartamento, no final das contas
vocé deixa entrar o céu dentro do apartamento. Vocé nao se projeta mais em um
espaco fechado, mas sim aberto. E a gente tem a chance de poder usar alguns
recursos urbanisticos, a possibilidade de ter terracos. Terracos de verdade. E
uma extenséo ao final do espaco interno, para fora. De ter uma rede, de apoiar
a bicicleta fora, poder ter uma mesinha, de poder tomar café da manha dentro
de um terragco. Que magico! Ao final das contas, essas pequenas coisas, esses
pequenos luxos que a gente pode ter dentro de um apartamento pequeno faz
toda a diferenca.

Texto: POP Grafite: Areas de convivéncia — do térreo ao rooftop
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Greg Bousquet: ter essa malha que da um filtro visual legal, que recorta um
pouquinho as vistas da Vila Madalena do terraco, e proporcionam um efeito um
pouquinho mais aconchegante dentro do terraco.

Luiz Felipe Carvalho: A gente falou, ndo vamos fazer cobertura em nenhum dos
apartamentos. O rooftop da ao topo do prédio para todo mundo. Ou seja, a gente
resolveu abrir méo dessa receita e dar para todo mundo o acesso ao “céu”.
Acesso a vista, ao sol, a luz. Construimos uma piscina no topo.

Otavio Zarvos: E um prédio com 111 apartamentos. A gente entende que tem
uma comunidade no entorno disso. Nao sao simplesmente 111 pessoas que por
acaso vao morar naquele condominio, né? Quando a gente fala em comunidade,
a gente precisa ter lugares no prédio onde eles possam se encontrar. No POP
Grafite existe um lugar, vamos dizer, mais Obvio de encontro que é a rua,
embaixo, nessa area comercial. Tem um lounge bonito embaixo no prédio
também. A gente tem um segundo espaco de encontros sensacional que é o
topo do prédio, onde acho que as pessoas vao poder conviver e se conhecer. E
a gente tem um outro espaco que é muito interessante, que é entre os andares.
Isso foi uma coisa que sempre foi importante para nés. Quando vocé sair do seu
apartamento no POP Grafite, vocé vai enxergar talvez outra pessoa chegando
no apartamento dela. Ou saindo para passear. Entdo eu acho que esse encontro
gue acontece dentro do prédio, por a gente ter optado por fazer passarelas
abertas em vez de pequenos halls fechados, eu acho que vocé consegue ver
como aquele prédio tem vida.

Luiz Felipe Carvalho: O que é muito interessante do POP Grafite também é que
quando se fala de sair e encontrar seu vizinho, ndo é 0 seu vizinho
necessariamente do seu andar. Na verdade, quando vocé sai do seu
apartamento vocé consegue ver o vizinho do andar acima ou do segundo andar.
Esse papel da arquitetura em aproximar, num momento em que esta todo mundo
tdo virtual, eu acho que isso também é importante.

Otavio Zarvos: E um prédio que poderia estar na Vila Madalena, ou em Toquio,
ou em Nova York, mas respeitando as caracteristicas de cada lugar, né? Nesse
caso, as nossas caracteristicas tropicais, aqui da Vila Madalena.

Texto: POP Grafite: O Studio perfeito da Idea!Zarvos. Arquitetura Triptyque. Rua
Padre Jodo Goncalves, 58, Vila Madalena.
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Como seria morar no POP Grafite - Episodio 1: Criador e Criatura
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Greg Bousquet é sdcio do escritdrio Triptyque e participou de todas as etapas da
criacdo do POP Grafite. Ao ser convidado para participar da minissérie “como
seria morar no POP Grafite”, o arquiteto nos surpreendeu com uma vontade:
desenhar o edificio sob os olhos do morador. A producédo acabou se tornando
uma grande brincadeira, mas que mostra que os 29m2 do studio do POP Grafite
acolhem até as mentes mais inquietas e criativas.

Como seria morar no POP Grafite - Episédio 2: A Vila Madalena nao é um bairro,
€ um estilo de vida

Helena Montanarini € fundadora do Jornal aQuadra, uma editoria que conta
histérias dos mais diferentes personagens de bairros paulistanos, como
Higienopolis, Jardins, Pinheiros, Alto de Pinheiros e Vila Madalena. Apaixonada
por Sao Paulo, Helena se orgulha por ter visto e vivido diferentes momentos da
cidade.

Para ela, o maior atributo do POP Grafite € a localizacdo. Entre a Vila Madalena
e Pinheiros, o edificio proporciona beneficios de mobilidade tanto voltados ao
transporte publico (com diferentes estacées de metrd nas redondezas), quanto
a quem prefere fazer tudo a pé.

Opcoes de lazer, entretenimento, comércio, escola, escritérios... na minissérie
“dormindo no decorado”, Helena Montanarini nos mostra que tudo o que vocé
imagina — e precisa — esta a poucos passos do POP Grafite.

Como seria morar no POP Grafite - Episddio 3: Bom mesmo é ter pra onde voltar

Amanda Ferber é fundadora do Architecture Hunter — uma das maiores contas
de arquitetura no Instagram mundial — e leva uma rotina super movimentada.
Entre lives, matérias e muitas visitas a edificios, Amanda esta sempre dividida
entre sua casa e aeroportos espalhados pelo mundo.

Convida-la para participar da minissérie nos ajuda a mostrar que tao importante
guanto o destino de suas viagens é saber que ao voltar estard em um ambiente
seguro e acolhedor — mesmo em um studio de 29m2.

POP Grafite | O decorado perfeito da Idea!Zarvos
842 visualiza¢cbes

2 de out. de 2020
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Duracao: 0:45

O decorado do POP Grafite € a prova de que em poucos m? também € possivel
ter amplos espacos de armazenamento, ambientes setorizados e clima
acolhedor.

Para saber como esse resultado foi alcangcado, confira o video entrevista com as
arquitetas do Estudio Penha.

https://www.youtube.com/watch?v=Co0BilEZb2q

Texto: Transformamos um studio de 29m2 em um espaco acolhedor.

Veronica Molina: A gente tinha o desafio de inovar, mas ao mesmo tempo a
gente queria que a pessoa sentisse essa sensacao de casa. Entdo para isso a
gente acabou escolhendo uma paleta bem neutra e com algumas coisas
marcantes e aconchegantes.

Luiza Oliveira: A gente tem muito espaco de armazenamento, mas de forma que
nao figue sufocante.

Veronica Molina: A gente fez um mix entre espacgos fechados e espagos abertos.
Eu tenho a mureta, ela cria uma linha imaginaria em que eu tenho um espaco de
quarto e um espaco de sala. E logo depois da cama, tem um sofa. Tenho tudo
na mesma altura, entdo eu nao tenho uma barreira visual, mas ao mesmo tempo
tenho dois espacos.

Texto: Decorado POP Grafite. Projeto Estudio Penha para Idea!Zarvos.

Gentileza Urbana | Transformamos um tapume em obra de arte
266 visualizacbes

24 de ago. de 2020

Duracéo: 1:00

Disposta a trazer um novo olhar para a Rua Padre Jodo Gongalves, a
Idea!Zarvos convidou o grafiteiro Celso Mazu, mais conhecido como Prozak,
para revitalizar o muro com extensao de 70 metros, que compreende desde o
Beco do Rio Verde. Segundo o artista, trata-se de um dos maiores muros que
ele teve a oportunidade de grafitar. Reconhecido internacionalmente por seu
trabalho de grafiteiro e suas obras, Prozak ja exp6s sua arte de rua em diversas
partes do mundo, como na “Traffic Design festival”, realizada em Gdynia, na
Polbnia; “I am Braziallity, Wicknhey Hack Festival Londres”, no Reino Unido;
“Brasil creative art session, Kawasaki City Museum”, Kanagawa, no Japéao e
muitas outras. Desta vez, a palheta de tons carregados, repletas de identidade
e 0os desenhos de massa organica pluridimensionais surgem na Villa Madalena
pelas maos do artista para agregar a arte que reverbera no cotidiano dos
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moradores e visitantes da Rua Padre Jodo Goncalves. Para a ldea!Zarvos é
sempre um imenso orgulho poder realizar gentilezas urbanas. Segundo
Guilherme Malfitani, gestor de marketing da empresa: “Faz parte do tripé
Idea!Zarvos a preocupacao em transformar o entorno imediato dos bairros onde
atuamos. Acreditamos que essa é a melhor maneira de trazer mais beleza e
bem-estar para o dia a dia das pessoas que moram ou usam 0S n0ssos prédios,
mas também para as pessoas que passam pelos bairros. Acreditamos que se
cada empresa e cada individuo se preocupar e agir em pré da cidade, viveremos
em ambientes muito melhores.” — completa Guilherme.

https://www.youtube.com/watch?v=tugTOXPR8yo

Texto: Transformamos um tapume em obra de arte.

O trabalho, ele se baseia no uso de quatro cores. E um padrdo de cor muito
usado no design, que é o padrdo CMYK: Cyan, Magenta, Amarelo e Preto. Com
essas quatro cores, e a sobreposicao entre elas, eu consigo criar todas as cores
do espectro.

Oi, meu nome é Prozak. [risos]

O conceito da minha arte ele é baseado na arte antidepressiva. Relativo a esse
mal-estar que a gente sente vivendo na cidade, na cidade grande, nesses
espacgos urbanos muito caoticos. Por isso que eu gosto também do processo,
porque durante 0 processo eu posso ver a reacdo das pessoas. Depois que
acabou, ja ndo vejo mais.

Texto: Gentileza urbana realizada na rua do POP Grafite. O studio perfeito da
Idea!Zarvos.

*k%k

Alba

Alba | Idea!Zarvos
3.021 visualizagbes
31 de ago. de 2018
Duracéo: 7:31

Com uma vista maravilhosa e arquitetura do Gui Mattos, o novo empreendimento
da ldea!Zarvos traz para as jovens familias da Vila Madalena apartamentos e
lofts com janelas do chdo ao teto de 169m? a 219m?! Visite o decorado de
segunda a domingo, das 10h as 18h, na Rua Professor Nicolau de Moraes
Barros, 163, ou ligue para (11) 4200-2662.

https://www.youtube.com/watch?v=Uz6dFqQGRXPY
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Otéavio Zarvos: A Vila Madalena ela tem um estilo de vida que se aproxima
bastante do meu. Foi a Vila Madalena que me escolheu, na verdade, néo fui eu
que escolhi ela.

Texto: Alba: ldealZarvos.

Otavio Zarvos: Eu me perdi uma vez aqui, procurando uns terrenos. E quando
eu achei exatamente o que eu queria, ai que eu entendi que eu estava na Vila
Madalena, eu ndo sabia onde € que eu estava. E dali para frente foi uma historia
super feliz. Fui muito feliz aqui, sou muito feliz aqui como empresario e como
morador.

Wanderson Barbosa: A vida tem duas coisas. O bem maior que a gente tem é a
saude, depois € a liberdade. E aqui te inspira essa liberdade. Liberdade de andar,
de passear, de conversar com as pessoas no meio da rua. Entdo ao mesmo
tempo que vocé sente aquela paz, tem essa diversidade de pessoas.

Viviane Gongalves: Cada dia abre uma coisa nova, mas sempre pensando na
parte da sustentabilidade, na parte artistica. Esta vindo muita coisa boa para a
Vila Madalena. Sabe? Por exemplo, até as constru¢des dos prédios, essa coisa
moderna. Eu acho a preocupac¢do com o espaco, eu acho que quem esta na Vila,
gosta muito da Vila.

Paulo Alves: Eu acho que para quem trabalha com criatividade como eu, eu acho
gue tem uma interferéncia que o bairro provoca. Num lugar como esse que tem
uma vida mais natural, vamos dizer assim, as pessoas passam com mais
naturalidade do que quando vocé vai ao shopping, que vocé vai para fazer uma
compra. Aqui ndo, aqui a pessoa passa levando o cachorro para passear, ou
buscando o filho na escola.

Aletheia Suedt: Porque A Padeira conseguiu em pouco tempo se inserir no meio,
realmente, do bairro. Criangas que a gente viu na barriga das maes e que agora
estdo aqui andando e se apoiam no balcé&o... “Tia, eu quero um croissant!”. Esse
frescor das fornadas, esse aroma, isso tudo, com certeza, A Padeira trouxe ao
bairro.

Wanderson Barbosa: A gente apostou na Vila Madalena com a primeira loja do
Acougue Central. A gente esta muito satisfeito. O lugar € determinante, né. Nao
s6 em termos de localizacdo, de ponto, mas o estilo do restaurante com o estilo
da Vila Madalena. E um estilo de vida.

Otavio Zarvos: Entdo o que a gente quer trazer para a Vila Madalena com o
Alba? Jovens familias.

Texto: Vila Madalena: Praca Horacio Sabino.

Otavio Zarvos: E uma coisa que a gente precisa ter aqui no bairro também. E um
bairro ideal para se ter familia. E um bairro que representa a cidade, que
representa o Brasil em sua diversidade. E é um lugar muito legal para voceé ter o
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seu filho entendendo isso tudo, né? Em vez de deixar ele vivendo as vezes em
uma ilha, em um condominio clube, totalmente afastado do centro da cidade e
vivendo uma realidade que néo € real. Entdo o que a gente quis com o Alba aqui
€ proporcionar um super apartamento, que tem obviamente todas as
necessidades de uma familia em termos de espaco, de areas de lazer dentro do
prédio. Mas, que na parte de fora, no bairro, no entorno imediato, nas pragas que
estdo préximas, eles possam também usufruir dessa infraestrutura que a Vila
Madalena propicia também para a familia.

Diego Verri: Tem tantas escolas pequenas, de 20, 30, 50 alunos quanto as
grandes escolas. Entdo € um bairro que te oferece simplesmente toda a gama
de uso, apropriacéo e consumo que uma familia pode ter interesse para ter aqui.
Entéo, a gente vé que os colegas de escola das nossas filhas, eles todos moram
no bairro. Vocé consegquir levar seus filhos na escola, voltar e trabalhar... porque
esse bairro tem uma diversidade grande de usos, servicos e comeércios. Ele
permite que vocé possa morar, usar e vivenciar ele aqui numa gama muito
completa.

Gui Mattos: O que a gente procurou € ser correto. Por a gente enxergar que é
um edificio que vai atender familias, a gente ndo quis fazer algo muito fora do
contexto do bairro. Eu levaria para essa flexibilidade das plantas. Vocé pode
integrar a varanda a sala e a cozinha, vocé vai ter acho que sdo quase 17 metros
de comprimento. Um estar amplo, todo voltado para a vista.

Otavio Zarvos: O que eu mais gosto do Alba, que o Gui criou e foi um briefing
nosso que acho que ele atendeu 100% do que a gente quis, € que a gente queria
uma sala com uma vista maravilhosa. A gente queria aqueles apartamentos que
tem em Higienépolis, com aqueles grandes vidros, aquela luminosidade, mas
olhando para uma coisa que vocé nao tem em Higiendpolis que é uma area verde
linda. E o Jardim das Palmeiras que esta na frente do prédio.

Rodrigo Oliveira: O primeiro desafio de um projeto de paisagismo € parecer que
aguele prédio, aquela casa, ja estavam la. Que elas pertencem aquele lugar.
Ent&o o primeiro olhar de um bom paisagista é olhar o entorno e tentar encaixar
esse prédio, essa casa, esse empreendimento comercial, nesse entorno. Entéao
eu acho muito mais bonito vocé usar as plantas brasileiras, as arvores
brasileiras, de introduzir espécies que ja ndo se usava mais para criar esse
microclima e criar esse ambiente legal para a cidade voltar a ser como era antes.

Otavio Zarvos: A gente estuda sempre muito 0 zoneamento antes de fazer
projeto, e a gente nesse caso foi muito feliz porque a gente comprou um terreno
de frente para uma area que nao pode ter prédio. E isso permitiu a gente ter uma
visibilidade do nosso prédio muito grande, mas principalmente uma situacao
onde os compradores dos apartamentos e os moradores do Alba, ele vai poder
olhar o nascer do sol da sala da casa dele todos os dias, sem nada na frente.
Quer dizer, isso € uma coisa que eu acho que o ponto mais importante do projeto.
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Gui Mattos: Eu acho muito importante numa cidade onde a gente é sufocado
pelo transito, por congestionamentos, poder olhar para o horizonte. S&o Paulo &
quase uma cidade sem horizontes. Poder olhar para o horizonte é uma bencéo.

Paulo Alves: Eu acho que tem uma coisa que da aquela desafogada. Porque
principalmente em um lugar mais adensado como é o centro de S&o Paulo, a
hora que vocé tem essa coisa de enxergar longe, além de ser naturalmente uma
coisa que parece que te projeta para uma liberdade, para um futuro, para alguma
coisa, né? Vocé estar em um bairro desse, que vocé desce embaixo e vocé tem
essa microescala cotidiana e vocé sobe e tem uma vista, vocé tem os dois
extremos do universo no nivel assim da convivéncia com as pessoas.

Otavio Zarvos: Gragas a Deus eu tenho uma profissdo que eu posso sonhar,
projetar, e realizar as coisas e ver elas prontas. Que é meu oficio de construir
prédios. Acordar de manha sonhando, passar o dia realizando e ir dormir tendo
novos sonhos. Eu acho que é isso que acontece na minha vida continuamente.

Texto: Vila Madalena: Rua Joao Alberto Moreira, 95. Alba Vila Madalena.

A Vila Madalena para Chef Vivi | Idea!Zarvos
165 visualizacbes

10 de set. de 2018

Duracéo: 0:59

A leveza de trabalhar, morar e viver na Vila Madalena na percepcéo de Viviane
Goncalves, do restaurante Chef Vivi.

https://www.youtube.com/watch?v=yWMIePA7cGU

Viviane Gongcalves: Por incrivel que pareca a rua chama Girassol, ainda por
cima. E, eu acho muito romantico estar aqui na Vila. E essa leveza. Eu acho que
a Vila ela é leve, ela é informal, ela é cosmopolita. Ela é diferente de outros
bairros aqui em Sao Paulo. Eu acho que a Vila combina muito comigo, eu acho
a Vila muito europeia. Eu acho a Vila Madalena assim, caminhar eu acho o
maximo, eu sou uma pessoa muito andarilha. Eu adoro. Se eu desco a rua
Girassol, eu encontro uma pragca maravilhosa. Se eu des¢o mais um pouquinho,
eu vejo o Corujas. Mas eu acho varios cantinhos. Até mesmo aqui do meu lado,
se eu descer aqui a [rua] Purpurina e continuo pela [rua] Fidalga, ali tem um
canto maravilhoso para mim. Acho que séo varios cantos especiais, ndo tem um
anico canto para mim.

Texto: Vila Madalena: Rua Joao Alberto Moreira, 95. Alba Vila Madalena.

A Vila Madalena para Agcougue Central | Idea!Zarvos
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143 visualizacbes
10 de set. de 2018
Duracéo: 0:59

A familiaridade de Wanderson Barbosa, sécio do Acougue Central, com a Vila
Madalena.

https://www.youtube.com/watch?v=dy4PsBhiQqgk

Wanderson Barbosa: Eu venho de um mercado muito agitado. Ha cinco anos
atras, eu tirei o terno e a gravata, e queria trabalhar em algum lugar que me
transmitisse paz, que me transmitisse um, a0 mesmo tempo que eu possa
administrar meus negocios eu possa estar em um lugar que eu me sinta bem. E
eu sempre tive essa familiaridade com a Vila Madalena, mas nunca imaginei ter
meu negocio na Vila Madalena.

Quando vocé entra no Acougue Central, a atmosfera... € uma decoracdo e uma
arquitetura diferente, toda planejada, que tem uma sinergia com a regido. O lugar
é determinante. Nao s6é em termos de localiza¢do, de ponto, mas o estilo do
restaurante e o estilo da Vila Madalena. E um estilo de vida.

Texto: Vila Madalena: Rua Joao Alberto Moreira, 95. Alba Vila Madalena.
A Vila Madalena para Ameise | Idea!Zarvos

142 visualizacbes

10 de set. de 2018

Duracéo: 0:49

Diego Verri, fundador da marca de design de mobiliario infantil Ameise, conta
como é empreender e construir uma familia na Vila Madalena.

https://www.youtube.com/watch?v=dvfBT8J9Vil

Diego Verri: Tem tantas escolas pequenas de 20, 30, 50 alunos quanto grandes
escolas. Entdo, € um bairro que te oferece simplesmente toda a gama de uso,
apropriacdo e consumo que uma familia pode ter interesse em ter aqui. Entéo a
gente vé que os colegas de escola das nossas filhas todos moram no bairro.
Vocé conseguir levar seus filhos na escola e voltar e trabalhar. Esse bairro que
tem uma diversidade grande de usos, servigos e comeércio, ele permite que vocé
possa morar, usar e vivenciar ele aqui numa gama muito completa.

Texto: Vila Madalena: Rua Joao Alberto Moreira, 95. Alba Vila Madalena.
O Alba para Gui Mattos | Idea!Zarvos
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354 visualiza¢bes
10 de set. de 2018
Duragéao: 0:57

Assinando o projeto de arquitetura do Alba, Gui Mattos conta os detalhes
incriveis deste empreendimento para jovens familias da Vila Madalena.
https://www.youtube.com/watch?v=pKp9sZQhB-Y

Gui Mattos: Primeiro, a liberdade de poder criar junto com a Idea!Zarvos, que
eles puxam a producdo do arquiteto para cima. Depois, explorar essa vista.
Entdo, a gente tem algumas tipologias, séo trés tipologias. Vocé pode integrar a
varanda a sala, e a cozinha. Assim vocé vai ter acho que quase 17 metros de
comprimento, de estar amplo todo voltado para a vista, tirando o maximo proveito
desse visual. E uma parte bem mais sossegada, um bairro tranquilo. Poder olhar
para o horizonte em S&o Paulo... Sdo Paulo é uma cidade quase sem horizonte.
Poder olhar para esse horizonte € uma bencéo.

Texto: Vila Madalena: Rua Joado Alberto Moreira, 95. Alba Vila Madalena.
O Alba para Otavio Zarvos | Idea!Zarvos

450 visualizagcdes

10 de set. de 2018

Duracao: 0:58

Em um projeto feito a quatro méaos com o arquiteto Gui Mattos, Otavio Zarvos
revela o processo criativo e as principais caracteristicas do Alba - o novo
empreendimento da ldea!Zarvos na Vila Madalena para jovens familias!

https://www.youtube.com/watch?v= ujUGZYaTno

Otavio Zarvos: O que eu mais gosto do Alba, que o Gui criou e foi um briefing
nosso que acho que ele atendeu 100% do que a gente quis, € que a gente queria
uma sala com uma vista maravilhosa. A gente queria aqueles apartamentos que
tem em Higiendpolis, com aqueles grandes vidros, aquela luminosidade, mas
olhando para uma coisa que vocé nao tem em Higiendpolis que é uma area verde
linda. E o Jardim das Palmeiras que esta na frente do prédio. Nesse caso, foi
muito feliz porque a gente comprou o terreno de frente para uma area que nao
pode ter prédio. Isso permitiu a gente ter uma visibilidade do nosso prédio muito
grande, mas principalmente uma situacdo onde os compradores dos
apartamentos e os moradores do Alba, ele vai poder olhar o nascer do sol todos
os dias, sem nada na frente. Quer dizer, isso € uma coisa que eu acho que o
ponto mais importante do projeto.

Texto: Vila Madalena: Rua Joao Alberto Moreira, 95. Alba Vila Madalena.
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A Vila Madalena para a Padeira | Idea!Zarvos
4.329 visualizacoes

10 de set. de 2018

Duragéao: 0:57

Aletheia Suedt, fundadora da oficina de paes artesanais A Padeira, conta a
experiéncia do seu negaocio na Vila Madalena.

https://www.youtube.com/watch?v=6leiwK55JxA

Aletheia Suedt: A localizacdo é importante para qualquer negocio. Acesso a
diversos pontos da cidade, mas principalmente por conta das pessoas, né? O
perfil das pessoas que moram aqui na Vila Madalena e que vivem aqui. S&o
pessoas que prezam pela qualidade, pela boa vizinhanga, pelo estilo de vida. E
gue vai de encontro com o meu estilo de viver, de trabalhar, e combina com A
Padeira. A Vila Madalena, ela consegue ao mesmo tempo ser simples e
sofisticada. Quase uma cidade pequena no coracdo de Sao Paulo. E com isso
tudo, ainda ser urbana, moderna. As melhores coisas da Vila Madalena estao
em pequenas escalas.

Texto: Vila Madalena: Rua Jo&o Alberto Moreira, 95. Alba Vila Madalena.
A Vila Madalena para Paulo Alves | Idea!Zarvos

168 visualizacbes

10 de set. de 2018

Duragéao: 0:52

O jeito descolado da Vila Madalena € s6 uma das caracteristicas positivas do
bairro para Paulo Alves. Descubra aqui quais as demais!

https://www.youtube.com/watch?v=BRopwJPKuuY

Paulo Alves: Eu adoro a Vila Madalena. Ela tem esse jeito, vamos dizer, um
pouco mais descolado, mais descontraido. Me interessa muito. Principalmente
em uma cidade como Sao Paulo, né? Tem que ter essa alma na rua, né. Tem
gue sentir que a cidade estéa viva. Essa coisa de morar bem, de viver bem, eu
acho que tem a ver com essa sensacgao que a gente tem, que a casa da gente
continua ali na rua. Vocé nao precisa ter tudo dentro de casa, porque ali fora tem
muita coisa que te oferecem. E um bairro que vocé desce do teu prédio, abre tua
porta e sai andando meia quadra e vai tomar um café na padaria.

Texto: Vila Madalena: Rua Joao Alberto Moreira, 95. Alba Vila Madalena.
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Nido

Idea!Zarvos | Nido e a intervencao urbana Joéo de Barro
1.339 visualizagbes
Duracéo: 3:28

Um sitio. Um projeto desenhado para a prépria familia. Uma ideia simples. Foi
assim que nasceu o conceito do Nido. Otavio Zarvos construiu em seu sitio uma
casa diferente, um quarto em cada lado, a sala e a cozinha no meio, cercado de
janelas por todos os lados, muita circulacdo de ar e entradas de luz. Essa foi a
inspiracdo que passamos para 0 escritorio Brasil Arquitetura para transformar
essa simples ideia em mais um projeto exclusivo da Idea!Zarvos, cujos futuros
moradores receberdo casinhas de passaros da Marcenaria Barauna e o bairro
um presente: a intervencdo urbana #Jo&oDeBarro por Rodrigo Machado.
Produtora OTRO Filmes Direcdo e edigdo: Caio Carvalhar Assistente de
Céamera: Nicolas Martins Fotografo: Vinicius L Pazzini

https://www.youtube.com/watch?v=Mul7XsPyzFw

Rodrigo Machado: Acho que essa histéria comecgou h& uns dois anos, mais ou
menos. Eu mudei para um apartamento que tinha uma sacadinha la. E ai eu
comecei a deixar comida para os passarinhos. No comego das casinhas, eu
usava refugo, né? Como a gente pensou huma quantidade grande de casinhas,
eu pensei em, enfim em juntar um material que seja bacana. Fui atras de
compensado naval, que tem uma durabilidade maior no tempo, também. Além
disso, vai ter um tratamento de verniz, para envernizar vai ser um verniz maritimo
qgue é a base d’agua, 6timo para a gente trabalhar. Entdo acho que vai durar
bastante, assim. Acredito que vai ficar uns trés, quatro anos... facil... o material
na rua. E isso, vamos ver, na verdade estou até curioso para ver como vai ficar
daqui um ano porque ela ja vai ficar mais romantica, mais legal assim, em termos
de se juntar a natureza e tudo mais.

Francisco Fanucci: Como vai parecer um ninho para os moradores, a gente
achou muito legal que também houvessem ninhos ou casinhas de passaros para
0s péssaros que habitam 4. As casinhas sdo feitas com madeira macicas.
Madeiras de lei. Madeiras certificadas que a gente trabalha aqui na marcenaria
e utiliza os retalhos de madeira, pedacos pequenos, sobras de madeira porque
a gente tem uma montanha aqui atras dessas pecas, e com essas pecas que
sao feitas essas casinhas de passaros. Acho que é um destino muito legal. As
madeiras maiores vao para as casas das pessoas, e as pequenininhas vao para
0S seres menorzinhos que também sdo simpaticos, 0os passarinhos.
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Otavio Zarvos: O Nido é um apartamento para uma familia compacta. O
diferencial do projeto em si, que foi, vamos dizer, a inspiracdo de uma casa que
eu fiz no interior, que é uma casa que eu uso com a minha familia. E uma casa
extremamente simples, com dois quartos e uma sala no meio. E praticamente
um vagao. E uma casa com uma planta retangular.

Rodrigo Machado: Eu fico viajando que os passarinhos sdo um dos poucos
bichos que sobreviveram a urbis. A gente tem ratos que aparecem a noite, 0s
pombos. Mas dos bichos que vivem na mata e que vivem na cidade, o0s
passarinhos sdo uns dos poucos.

Idea!Zarvos | Casas de Passarinho da Marcenaria Barauna para os moradores
do Nido

481 visualizacdes
11 de jul. de 2018
Duragéao: 0:52

De nés para o bairro, de nés para os passaros - e deles para nés. Francisco
Fanucci conta como a Marcenaria Barauna faz as casas de passarinho com
madeiras certificadas para cada um dos moradores do Nido!

https://www.youtube.com/watch?v=Zg9TBj5t5RA

Texto: Veja o que a ldea!Zarvos esta preparando para os futuros moradores do
Nido...

Francisco Fanucci: O bairro da Vila Ipojuca vai ganhar um edificio que o nome é
Nido. Significa ninho em espanhol. As casinhas séo feitas com madeira macicas.
Madeiras de lei. Madeiras certificadas que a gente trabalha aqui na marcenaria
e utiliza os retalhos de madeira, pedacos pequenos, sobras de madeira porque
a gente tem uma montanha aqui atras dessas pecas, e com essas pecas que
sao feitas essas casinhas de passaros. Acho que é um destino muito legal. As
madeiras maiores vao para as casas das pessoas, e as pequenininhas vao para
0s seres menorzinhos que também sdo simpaticos, 0s passarinhos.

Idea!Zarvos | Processo Criativo da Intervengao Urbana Jodo de Barro

111 visualizacbes
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11 de jul. de 2018
Duracéo: 1:00

Um pouco do processo criativo do designer Rodrigo Machado e a execuc¢éo das
casas de passaros da nossa intervencao urbana Jodo de Barro na rotatoria da
Rua Mota Pais, na Vila Ipojuca.

https://www.youtube.com/watch?v=3pT4iP7cX6k

Texto: Veja 0 que a Idea!Zarvos esta preparando para o Alto da Lapa...

Rodrigo Machado: No comeco das casinhas, eu usava refugo, né? Como a gente
pensou numa quantidade grande de casinhas, eu pensei enfim em juntar um
material que seja bacana. Fui atras de compensado naval, que tem uma
durabilidade maior no tempo, também. Além disso, vai ter um tratamento de
verniz, para envernizar vai ser um verniz maritimo que é a base d’agua, 6timo
para a gente trabalhar. Entdo acho que vai durar bastante, assim. Acredito que
vai ficar uns trés, quatro anos... facil... o material na rua. E isso, vamos ver, na
verdade estou até curioso para ver como vai ficar daqui um ano porque ela ja vai
ficar mais romantica, mais legal assim, em termos de se juntar a natureza e tudo
mais.

Idea!Zarvos | A Inspiracéo do Nido por Otavio Zarvos
675 visualizagcbes

11 de jul. de 2018

Duracao: 0:54

Texto:

Otavio Zarvos: O diferencial do projeto em si, que foi, vamos dizer, a inspiracao
de uma casa que eu fiz no interior, que € uma casa que eu uso com a minha
familia. E uma casa extremamente simples, com dois quartos e uma sala no
meio. E praticamente um vag&o. E uma casa com uma planta retangular, e eu
tenho essa casa ja ha uns trés anos, mais ou menos. E ela é muito prética, e ao
mesmo tempo ela promove um convivio com a familia muito intenso, porque
todos os ambientes sé@o abertos. Praticamente ndo tem circulacdo. Um quarto
fica de cada lado da sala e a gente se encontra no meio. A cozinha é aberta
também. E eu sempre quis fazer um apartamento com essa configuracgao.
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Idea!Zarvos | Time Lapse montagem intervencao urbana Jodo de Barro
151 visualizacbes

11 de jul. de 2018

Duracao: 1:00

Montagem da intervencdo urbana Jodo de Barro feita em parceria com o
designer Rodrigo Machado do Estudio Buriti. Na rotatoria da Rua Mota Pais, foi
instalada uma arvore cenografica feita de tabuas de madeira pinus e garapeira
e nela estdo as casinhas dos passaros. Além dessas, mais 100 casinhas foram
distribuidas nas arvores do bairro!

https://www.youtube.com/watch?v=-3k6YSijFK4

[Apenas trilha sonora e imagens da intervengdo na rotatoria]

Idea!Zarvos | Onde encontrar a #CasadePassaros

133 visualizacbes
23 de jul. de 2018
Duracéo: 0:59

Veja aqui onde encontrar as 150 casinhas de passaros da intervencao urbana
#JoaodeBarro na Vila Ipojuca pelo artista plastico Rodrigo Machado!

https://www.youtube.com/watch?v=RBA9gwZYgHU

[Trilha sonora e imagens da intervencéo na rotatoria]
Texto: Rua Mota Pais x Rua Votupoca. Rua Toneleiros. Rua Cap. Alceu Viéira.

Floresta | O bairro
569 visualiza¢bes
16 de jul. de 2021
Duracao: 2:54
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Priscila Fecher: Poucos bairros paulistanos receberam, nos udltimos anos,
tamanha riqueza arquitetbnica, quanto a Vila Ipojuca: Carvalho Araujo, Gui
Mattos e Brasil Arquitetura sdo apenas alguns dos grandes nomes responsaveis
por edificacbes que se espalham pelo bairro. Marcada pelo ar bucélico e o clima
de interior, onde os moradores passeiam pelas ruas e se cumprimentam pelos
nomes, a Vila Ipojuca une o charme das casinhas histéricas a forca da
arquitetura autoral. Os projetos Idea!Zarvos tém contribuido para trazer aos
arredores um espirito ainda mais jovem, de renovacgdo e de diversidade de
publicos. Um movimento que estimula o crescimento e a valorizagcdo do bairro,
e fomenta a economia local. Neste video Priscila Fecher, moradora do bairro,
fala um pouco sobre como € viver na Vila Ipojuca. -- FLORESTA O projeto
completo da ldea!Zarvos. Aptos. de 66m2 a 82m2 - 2 e 3 dormitorios

https://www.youtube.com/watch?v=SQ OijZaJYw

A Vila Ipojuca sempre foi um bairro de passagem para a gente. A gente morava
na Lapa, e a gente sempre via as casinhas, as pessoas caminhando. A sensacao
gue dava é que a gente entrava em um outro universo, numa coisa muito de
interior, e a gente sempre teve muita vontade de morar aqui. Um dia a gente
entrou para conhecer o apartamento decorado e a gente ficou super encantado.
A gente viu a vista, a gente olhou para o bairro de um outro angulo, de um outro
aspecto e a gente ficou mais apaixonado ainda.

Eu acho que assim, a gente comeca o dia as vezes ouvindo o galo cantar, e eu
falo “Meu deus, a gente estd em S&o Paulo e a gente ouve galos cantando”. E
um bairro que tem bastante idosos, mas em um pessoal jovem, entdo € um bairro
acolhedor. Vocé conhece o pessoal da padaria, vocé fala bom dia para o
borracheiro, as pessoas se conhecem, interagem umas com as outras. E muito
gostoso assim. Fora que tem muitos passaros, a noite tem cigarras, € uma
sensacdo muito gostosa. Morar na Vila é super pratico, a gente consegue
resolver muitas coisas a pé. A gente tem varios mercadinhos, tem sacoléo,
padaria, veterinario. Entdo a gente consegue resolver as coisas emergenciais do
dia a dia todas a pé. E o0 que precisa pegar de carro a gente também tem muito
proximo. A gente estd pertinho do metré Vila Madalena, pertinho da Paulista,
perto das marginais.

E um “interior”, mas ao mesmo tempo a gente esta perto de tudo.

Otavio Zarvos: Além dos nossos prédios que ja estao levantados la, que sao trés,
nos temos também diversos bares que comecaram a funcionar nos arredores
dos prédios, ateliés, lojas de moveis, e por fim, uma coisa super importante para
nos, que foi uma iniciativa nossa, de levar uma grande escola para la. Uma vez
que a nossa proposta na Vila Ipojuca € fazer apartamentos para a familia, a
gente sempre imaginou que a familia estd muito ligada a escola. Por isso nosso
grande empenho em levar a escola Vera Cruz para perto dos nossos
empreendimentos.
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N&o sO a proximidade da escola, que € muito importante, mas também a vida
com os coleguinhas de classe, com as festinhas acontecendo no mesmo bairro,
com os trabalhos de cada crianca ia fazer na casa do outro. Isso para nos cria
uma comunidade.

Priscila Fecher: Eu sou suspeita para falar, porque eu moro em um Idea!Zarvos,
e na verdade tudo é pensado com muito cuidado e carinho. Dentro do
apartamento tem uns janeldes, entdo a gente tem uma ligagcdo muito grande com
dentro e fora. A gente vive um pouco do bairro dentro de casa, entdo a gente
esta no apartamento mas com a sensacao de que esta na rua ao mesmo tempo.
Para ter um bem-estar, né? Viver bem, dentro de onde vocé esta

Floresta | O paisagismo
930 visualiza¢bes

16 de jul. de 2021
Duragéao: 3:17

A ideia de viver em um ambiente arborizado, dentro de S&o Paulo, foi a principal
inspiracdo para o Floresta. Desta forma, criar uma praca central com 15 metros
de extensao, coberta pelo paisagismo exuberante de Rodrigo Oliveira, se tornou
0 ponto de partida para definir a disposicdo e a distancia entre as duas torres
que formam o edificio. Neste video, Rodrigo Oliveira fala sobre o projeto de
paisagismo do Floresta. -- FLORESTA O projeto completo da Idea!Zarvos.
Aptos. de 66m2 a 82mz - 2 e 3 dormitérios

https://www.youtube.com/watch?v=MS3CNQasMQs

Rodrigo Oliveira: Quando a gente faz paisagismo, a gente tem que saber ouvir
as pessoas, e a gente aprende muito com isso. Porque, na verdade, paisagismo
€ memoria afetiva, € o sonho de uma pessoa. A casa do avd, da avo, dos pais,
a rua que ele brincava, as plantas que ele subia, trepava nas arvores. Quando
vocé traz, resgata iSso para a pessoa, cria essa atmosfera que é a casa, que é
o conforto de estar ali, de pertencimento daquele lugar.

O legal do Floresta é que a gente tem floreiras em toda a fachada. Entéo essas
floreiras pertencem nao s6 a fachada - agregam um valor, o prédio fica muito
mais verde — como da uma sensacdo muito gostosa para o morador, que tem
um jardim na frente dele, € um jardim dele. Tem uma irrigacdo automatizada,
qgue nao precisa ficar molhando com regador todo dia. Entdo é uma coisa
pensada para ficar bonita ao longo prazo, ndo sO6 quando entrega o
empreendimento. Isso € muito bacana.

Luiz Felipe Carvalho: No terreno principal a gente criou uma grande praca, que
tem mais ou menos 1.200m2. que é justamente onde o Rodrigo Oliveira pode
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imprimir o projeto dele. Levando arvores de porte adulto, criando um espago
muito mais de contemplacdo mesmo. De encontro, mas de contemplacéo. Nao
€ aquele espaco onde vao haver festas ou atividades que pudessem prejudicar
0S apartamentos.

Rodrigo Oliveira: Entdo isso cria um conforto visual, um conforto sonoro, um
aconchego muito grande. Entdo da uma sensacao de que vocé ndo estd em Séo
Paulo. Que vocé esta no bairro como o bairro era muitos anos atras. Trazer de
volta as frutiferas que tinham ali naquela época, para os passarinhos terem
comida, para criar esse lugar realmente maravilhoso. Tem que ser uma imersao.
Tem que ser um lugar realmente que transporte as pessoas para toda a histéria
de vida delas.

Otavio Zarvos: O entorno imediato ele tem que ser muito amigavel. Que é
justamente como implantar uma torre com delicadeza, preservando o sol dos
vizinhos mas também alargar as calcadas. E o proprio paisagismo que nesse
caso foi lindamente feito pelo Rodrigo Oliveira. E eu acho interessante assim,
nao so a possibilidade de trazer o verde para o bairro, porque a Vila Ipojuca ja €
verde. guando nds fomos para a Vila Ipojuca, ela ja tinha essas caracteristicas.
E um bairro densamente arborizado, e com prédios baixos. Entéo isso também
d& uma caracteristica para o bairro, até mais bucdlico. O que a gente procurou
com esse projeto e briefar tanto os arquitetos quanto o Rodrigo € que isso se
mantivesse assim. Que a gente tivesse o maximo possivel o desejo de preservar
aguele bairro como ele sempre foi. E eu acho que o Floresta conseguiu isso.

Rodrigo Oliveira: Nos, paisagistas que fazemos jardim naturalista, a gente parte
da premissa que quando a gente termina o trabalho, o legal é parecer que a
gente nao esteve la. Que aguele jardim ja pertencia aquele lugar. A gente quer
gue ele seja integrado como bairro e 0 mais bacana possivel. Esse € o resultado
que a gente quer. Quando a gente faz um paisagismo bem feito, que parece que
pertence aquele lugar, ai o trabalho deu certo.
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