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RESUMO

Quando se analisa a estrutura socioecondmica brasileira, observa-se que 0 mercado imobiliario
é corresponsavel pela melhoria das condi¢des de vida da populacdo, uma vez que contribui para
a minimizacdo de um dos principais problemas sociais que € o déficit habitacional, que
acompanha a historia do pais até os dias atuais. E importante reiterar que a sustentabilidade
dos empreendimentos imobiliarios depende de conhecimentos prévios concernentes a fatores
legais, econémicos, financeiros, técnicos, sociais, politicos e ambientais. A recente pandemia
da Covid-19 tem sido responsavel por diversas transformacdes nos diversos ambitos sociais e,
devido aos seus efeitos, muitos desafios e reflexdes deverdo pautar o desenvolvimento dos
futuros produtos imobiliarios durante e pos-pandemia. Nesse contexto, este estudo tem por
objetivo principal propor uma sistematizacdo para a andlise de viabilidade do produto
imobiliario, considerando as principais variaveis e questdes relacionadas com a pandemia da
Covid-19. Para entender as varidveis relacionadas ao processo de analise viabilidade de
empreendimentos imobiliarios habitacionais e o impacto da Covid-19 no desenvolvimento do
produto, foram empregados como recursos metodol6gicos uma revisao sistematica da literatura
e o desenvolvimento de uma pesquisa de levantamento (survey) obtida por meio da aplicacédo
de questionarios, direcionados a profissionais envolvidos no processo de analise viabilidade de
empreendimentos imobiliarios residencial. Embasado nas reflexdes tedricos e na percepcao dos
respondentes, foi proposta uma sistematizacdo do processo de andlise viabilidade de
empreendimentos imobiliarios de forma a auxiliar os empreendedores na qualidade e aderéncia
do produto final aos requisitos do cliente, com consequente reducao dos riscos do negdcio.

Palavras-chaves: Analise de Viabilidade; Empreendimentos Imobiliarios Residenciais;
Pandemia; Covid-19.



ABSTRACT

When analyzing the Brazilian socioeconomic structure, it is observed that the real estate market
is co-responsible for the improvement of the population's living conditions, as it contributes to
the minimization of one of the main social problems, which is the housing deficit, which
accompanies the history of the country to the present day. It is important to reiterate that the
sustainability of real estate projects depends on prior knowledge concerning legal, economic,
financial, technical, social, political and environmental factors. The recent Covid-19 pandemic
has been responsible for several changes in different social spheres and, due to its effects, many
challenges and reflections should guide the development of future real estate products during
and after the pandemic. In this context, the main objective of this study is to propose a
systematization for the viability of the real estate product, considering the main variables and
issues related to the Covid-19 pandemic. To understand the variables related to the feasibility
process of housing real estate projects and the impact of Covid-19 on product development, a
systematic literature review and the development of a survey obtained through the application
of questionnaires, aimed at professionals involved in the feasibility process of residential real
estate projects. Based on theoretical reflections and on the respondents' perception, a
systematization of the feasibility process for real estate projects was proposed in order to assist
entrepreneurs in the quality and adherence of the final product to the customer's requirements,
with a consequent reduction in business risks.

Keywords: Viability; Residential Real Estate; Pandemic; Covid-19.
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1 INTRODUCAO

Este capitulo apresenta 0 escopo da pesquisa, em que sdo definidos o seu contexto e

justificativa, as questfes da pesquisa, 0s objetivos e a estrutura do trabalho.

1.1 Contexto e justificativa

Dentro da estrutura socioeconémica brasileira, o papel do mercado imobiliario se
sobressai, uma vez que ele configura entre um dos principais segmentos da economia nacional.
Em tempos de superagdo de crise econdémica, a fomentagao desse mercado é considerada como
o0 gatilho para a melhoria da cadeia econémica como um todo.

Vale destacar que o mercado imobiliario possui infima relacdo com a mitigacdo de um
dos principais problemas sociais que acomete o pais, ou seja, seu alto indice de déficit
habitacional. Logo, é possivel estabelecer uma analogia entre o crescimento desse setor e a
adocdo de politicas sociais que tenham o intuito de minimizar tal problema.

E indiscutivel a ligacdo entre 0 aquecimento do setor e a sustentabilidade econdmica do
pais, bem como, a melhoria das condic¢Ges habitacionais para sua populacéo. Por outro lado, a
solidez desse mercado depende de inUmeros fatores de ordem técnica, social, ambiental e
econdémica que devem ser pensados e analisados, no intuito de avaliar a efetividade e
viabilidade de um empreendimento imobiliario, imprevisivel por natureza.

Essa imprevisibilidade, que caracteriza um empreendimento imobiliario, é resultado da
exigéncia antecipatdria dos investimentos e sua absorcdo ao produto final pelo mercado, além
do longo tempo de maturacéo.

Em funcdo dessa complexidade, em cada n6 da arvore de decisdes, ha inimeras
alternativas e a chance de minimizar o impacto dos riscos nos resultados do empreendimento
dependera do grau de informacdes que os empreendedores tiverem em méos (LIMA JUNIOR;
MONETTI; ALENCAR, 2011).

Logo, é necessario o conhecimento prévio de todas as variaveis que possam incidir
sobre o resultado final de um empreendimento imobiliario. De maneira geral, essas variaveis
estdo bem estabelecidas, mas, muitas vezes, ndo sdo faceis de serem obtidas, uma vez que se
baseiam na busca empirica. Além disso, podem ser alteradas, conforme o contexto
mercadoldgico, socioeconémico e financeiro.

Um exemplo dessa interacdo pode ser percebida em funcédo da realidade decorrente da

atual pandemia da Covid-19 que tem sido responsavel por diversas mudancas em todas as
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dimensfes sociais. De forma especifica, o setor da construgdo civil e o desenvolvimento
imobiliario tém sido impactados pela pandemia, pois, segundo Tokazhanov et al. (2020), os
projetos de construcdes sofrerdo mudancas, desde os métodos gerais de construcdo até o
planejamento de seus detalhes.

A necessidade de espaco habitacional saudavel e confortavel é essencial para o bem
estar fisico e mental dos usuarios. Em seu estudo, Ming et al. (2021) investigam a relacdo entre
0 ambiente construido e social e o impacto dessa relagdo na satde da populacdo no contexto da
pandemia da Covid-19 nos Estados Unidos. Os resultados do referido estudo demonstraram que
as condicdes de vida e a qualidade da habitacdo tém relacdo direta com o nimero de mortes
decorrentes do cenério pandémico atual.

Diversas epidemias, como a cOlera, tuberculose e peste negra, transformaram o
ambiente construido e muitas tendéncias em arquitetura e urbanismo atuais sdo derivadas de
medidas tomadas para garantir a salde, a higiene e o conforto dos usuérios.

Dentro dessa proposicao, é preciso analisar como a pandemia da Covid-19 ird impactar
0 desenvolvimento do produto imobiliario. Pinheiro e Cardoso (2020) comentam que ha uma
tendéncia para a construcdo de edificios sustentaveis, buscando ndo apenas a resiliéncia a
doencas infecciosas, mas também respondendo aos desafios das mudancas climaticas.

E possivel inferir que tal tendéncia podera verter em uma resposta efetiva para desastres
bioldgicos naturais como a Covid-19 e outros que poderdo acontecer no futuro. Além disso, é
importante desenvolver politicas para repensar as cidades e seus contextos, considerando que a
resposta a atual crise de saude passa pela reorganizacdo de espacos habitacionais dentro e fora
das cidades, até agora, subestimados no desenvolvimento de solugcfes de bem-estar, qualidade
de vida e seguranca.

Embora seja incerto precisar as mudancgas decorrentes da pandemia da Covid-19, os
meios que aumentam sua disseminacdo nao serdo esquecidos ou ignorados. A pandemia
destacou a falha existente na administracdo do ambiente construido e apresentou li¢fes dessa
experiéncia forgada.

Por meio de um estudo realizado por Megahed e Ghoneim (2020), foi questionado como
os arquitetos, planejadores e formuladores de politicas devem reagir e aprender. Dentro das
reflexdes dos referidos autores, destaca-se que além de ajudar a projetar espacos médicos que
limitam a propagacdo de infec¢Oes, a pandemia permitira que eles reiniciem e remodelem o
ambiente construido, sendo que a redefinicdo e remodelamento desse ambiente devera ser feita

agora e ndo depois da proxima pandemia.
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Portanto, quando as solugfes propostas para infeccdes como a Covid-19 e pesquisas
conduzidas em saude publica sdo levadas para além do sistema de saude e dos controles
comportamentais, percebe-se que 0 ambiente construido (prédios e areas urbanas) possuem uma
valiosa contribuicdo que deve ser pesquisada e analisada (PINHEIRO; CARDOSO 2020).

A crise sanitéria da Covid-19 ndo foi prevista e grande parte das novas preocupacoes e
rotinas envolvem a moradia. Assim, as incorporadoras/construtoras necessitam analisar o que
permanecera nos projetos e o que devera ser acrescentado em seus estudos de viabilidade dos
empreendimentos residenciais.

A partir das dificuldades que as empresas incorporadoras/construtoras enfrentam para
desenvolver o processo de analise de viabilidade de empreendimentos e as possiveis
transformacbes que a pandemia da Covid-19 deflagrard nos estudos dessa hatureza, esta
pesquisa se justifica uma vez que pretende trazer contribui¢des tanto do ponto de vista pratico,
voltado para o profissional e as empresas que atuam dentro desse segmento mercadoldgico,
quanto do ponto de vista académico.

Do ponto de vista de mercado, a importancia se justifica, uma vez que a sistematizacao
desenvolvida contribuird para o aperfeicoamento do processo de analise de viabilidade de
empreendimentos habitacionais.

No ambito académico, esta pesquisa pretende trazer contribuicdes para as disciplinas
nas quais se insere, uma vez que os estudos voltados para a analise de investimentos
direcionados ao setor imobiliario ainda sdo poucos. A intencdo € contribuir para a identificacdo
de um fluxo de processo de planejamento que anteceda o langamento de novas construcdes,

considerando ainda questdes modernas relacionadas a pandemia da Covid-19.

1.2 Questdes de pesquisa

Tendo em vista a observancia das dificuldades que as empresas
incorporadoras/construtoras enfrentam para desenvolver o processo de analise de viabilidade
de empreendimentos imobiliarios e coloca-lo em pratica, bem como, as transformacdes que a
atual pandemia da Covid-19 trouxe em todos em setores da economia, foi contextualizado o
problema de pesquisa, que pretende responder ao seguinte questionamento:

Quais fatores devem ser considerados ao se analisar a viabilidade de empreendimentos
imobiliarios, para que o incorporador consiga a qualidade e aderéncia do produto final aos

requisitos do cliente, com consequente reducao dos riscos do negdcio?
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Com base na questdo principal, foram formuladas outras questfes secundarias, descritas
a sequir:
a. Quais variaveis devem ser estudadas durante a analise de viabilidade de
empreendimentos imobiliarios residenciais?
b. A atual crise sanitaria da Covid-19 ir4 integrar medidas potenciais de controle
sanitario nos edificios? Quais mudancas sdo esperadas nos requisitos dos edificios
residenciais? As variaveis serdo incorporadas e/ou alteradas nos estudos de

viabilidade dos empreendimentos imobiliarios residenciais pos-Covid-19?

1.3 Objetivos

Esta pesquisa tem por objetivo principal propor uma sistematizacdo dos processos de
analise de viabilidade dos empreendimentos imobiliarios residenciais, considerando as
principais varidveis e questdes relacionadas a pandemia da Covid-19, de forma a auxiliar
empreendedores nos processos de andlise de viabilidade de empreendimentos imobiliarios
residenciais.

Para que o objetivo principal seja alcancado, foram definidos dois objetivos especificos,
com a pretensdo de serem atingidos ao longo da pesquisa, a saber:

a. ldentificar as principais variaveis que devem ser estudadas para compor a analise de

viabilidade de empreendimentos imobiliarios; e
b. Analisar os possiveis impactos da pandemia da Covid-19 no processo de analise de

viabilidade de empreendimentos imobiliarios.

1.4 Estrutura do trabalho

A presente pesquisa contempla sete capitulos, seguidos das referéncias e apéndice. O
presente capitulo apresenta o escopo da pesquisa, incluindo: contexto e justificativa, questoes
de pesquisa, objetivos e, por fim, a estrutura do trabalho.

No capitulo 2, é construida a revisao bibliogréafica, descrevendo, inicialmente, um breve
historico e o atual cenario do mercado imobiliario no Brasil. Na sequéncia, sdo apresentados 0s
principais indicadores para a analise da viabilidade de empreendimentos imobiliarios. Faz parte
ainda deste capitulo, a identificacdo das principais mudancas esperadas nos requisitos dos

edificios residenciais causadas pela atual pandemia da Covid-19.
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No capitulo 3, é apresentado 0 método utilizado para o desenvolvimento da pesquisa,
destacando conceitos, fases e etapas do trabalho, bem como, a fundamentacdo para o
levantamento survey, contendo os procedimentos para estruturacdo de requisitos a serem
explorados.

O capitulo 4 descreve os procedimentos para a realizagdo do levantamento survey, com
a estruturagdo do questionario, selecdo dos participantes da pesquisa, aprovagado do questionario
no Comité de Etica em Pesquisa em Seres Humanos (CEP) e aplicacdo do questionario.

Os resultados do levantamento survey e sua discussdo de maneira detalhada sao
apresentados no capitulo 5.

O capitulo 6 traz a sistematizacdo proposta para a analise de viabilidade de
empreendimentos imobiliarios residenciais e a explicacdo das atividades de forma detalhada.

A conclusdo do trabalho é descrita no capitulo 7. Na sequéncia, sdo elencadas as
referéncias bibliograficas e o0 modelo de questionario aplicado é ilustrado como apéndice,
fechando a respectiva pesquisa.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Este capitulo tem como objetivo apresentar o referencial teérico desta pesquisa. Inicia-
se com um breve histérico e atual cenario do mercado imobiliario no Brasil. Na sequéncia, sdo
discutidos os principais indicadores para a andlise da viabilidade de empreendimentos
imobiliérios. Por fim, sdo identificadas as principais mudangas esperadas nos requisitos dos

edificios residenciais causadas pela atual pandemia da Covid-19.

2.1 Histdrico do setor imobiliario

Dentro de uma retrospectiva histérica, € possivel assinalar alguns acontecimentos
correlacionados com a base responsavel pela atual condicdo do setor imobiliario brasileiro.

Voltando os olhos para o século XIX, nota-se que o Brasil vivenciava um momento de
crescimento populacional que ndo tinha 0 mesmo aporte que sustentasse uma habitacdo digna
suficiente para o contingente humano em crescimento, situacdo andloga aos dias atuais.

O resultado dessa disparidade, entre aumento populacional e nimero de moradias, foi 0
acumulo de habitagdes precarias, aumento de epidemias decorrentes da falta de infraestrutura
sanitaria adequada e intervencdo do Poder Publico, por meio de politicas que objetivavam
modernizar a nagao e promover a higienizagdo e o embelezamento das cidades. Entre os anos
de 1889 e 1909, a intervencdo do Poder Publico foi ratificada por meio da elaboracéo de uma
legislacdo rigorosa voltada para o alinhamento dos aspectos fisicos das cidades, a partir de um
padrdo construtivo predefinido, embasado em um modelo de adequagdo habitacional
(ALMEIDA, 2007).

O contexto da Segunda Guerra Mundial mexe com a estrutura monetaria do mercado
imobiliario, elevando os valores de locacdo em decorréncia da escassez de moradias. A partir
de meados da década de 1930, hd uma remodelacdo do mercado imobiliario, por meio de acbes
governamentais direcionadas a intensificacdo da construcéo de vilas operarias e militares nas
cidades, principalmente, pelos Institutos de Aposentadorias e Pens6es (IAPs) e pela Fundagéo
da Casa Popular (FCP), sendo interrompidos com o Golpe Militar (ALMEIDA, 2007).

O periodo militar pode ser analisado sob dois prismas principais. Um relacionado a
extensdo territorial do Brasil e a necessidade de se incrementar um plano de urbanizagéo
adequado para suprir a caréncia de unidades habitacionais versus crescimento humano. O outro
é resultado do cenario econémico vivenciado pelo pais e marcado por altos indices

inflacionarios, leis populistas dos governos anteriores que congelaram os valores dos aluguéis
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e das taxas de juros nominais fixas, dificultando o investimento e o crescimento do mercado
imobiliario (SANTOS, 2012).

Dentre as acOes praticas, adotadas durante o Governo Militar, é ressaltada a criacdo da
Lei Federal n. 4.380, que institucionalizou a politica habitacional que deveria nortear as acdes
a partir de 1964. Foi criado o Banco Nacional da Habitacdo (BNH), principal 6rgdo do Sistema
Financeiro de Habitacdo (SFH), que era atrelado a um percentual de 1% da folha de pagamentos
dos empregados submetidos ao regime Consolidacdo das Leis Trabalhistas (CLT) (PONTES,
2015).

Por meio desse processo de captagdo de recursos, entre os anos de 1964 e 1986, o SFH
se tornou responsavel pelo financiamento de aproximadamente quatro milhdes de moradias em
todo o pais. Porém, apenas 13% dos recursos do BNH foram destinados efetivamente a
promocdo de habitagcdes populares para as familias com renda mensal de até cinco salarios
minimos (ALMEIDA, 2007).

Ap0s a redemocratizacdo do pais, ocorrida no ano de 1985, o Brasil ainda precisou
esperar por mais sete anos para o direito a moradia ser legalmente institucionalizado, fato
ocorrido em 1992, no qual o Brasil reconhece o direito supracitado. No entanto, sua inclusao
no texto constitucional ainda demanda mais oito anos, em 2000, passa a ser reconhecido por
meio do artigo VI da Constituicdo Federal do Brasil (ALBUQUERQUE, 2006).

Porém, apesar de o direito a moradia ser assegurado constitucionalmente, na pratica ele
tem sido negligenciado. Como resultado, ha a elevacédo do indice de coabitacao familiar no pais,
ampliando ainda mais o déficit habitacional urbano. Além disso, outro fator que agrava a
situacdo € o dnus excessivo dos aluguéis (MORAIS; REGO, 2011).

Ferreira et al. (2019) comentam que a lei n. 10257/2001, denominada Estatuto da
Cidade, regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988. Por meio dela
foram estabelecidas diretrizes gerais voltadas para o gerenciamento da politica urbana.
Posteriormente, no ano de 2005, foi aprovada a Lei n. 11.124, que criou o Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (SNHIS). A expectativa com a criacdo desse sistema era que a
politica habitacional do Brasil conseguisse minimizar a escassez de habitacBes populares,
porém isso ndo ocorreu.

A partir do modelo desenhado pelo SNHIS, foi instituido o Programa Minha Casa,
Minha Vida (PMCMV), que tinha por intuito reduzir o déficit habitacional. Esse modelo, em
sintese, traz de volta a formula empregada ainda no Governo Militar que procura diminuir o
déficit habitacional das faixas mais pobres da populacéo, por meio da construcéo de habitaces

padronizadas, de baixo custo financeiro e baixa qualidade construtiva (FERREIRA etal., 2019).
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Em janeiro de 2021, o governo federal substitui o programa Minha Casa Minha Vida
pelo programa Casa Verde e Amarela. De acordo com o Ministério do Desenvolvimento
Regional, o programa relne ac¢des habitacionais federais para ampliar o estoque de moradias e
atender as demandas do brasileiro e como meta atender 1,6 milh&o de familias de baixa renda
com o financiamento habitacional até 2024. Isso sera possivel com a reducéo na taxa de juros
para a menor da histéria do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) e mudancgas na
remuneracdo do agente financeiro (BRASIL, 2021b).

A partir das ponderacdes anteriores, numa escala cronoldgica, é possivel observar que,
ao longo da historia brasileira, houve uma lacuna entre 0 nimero de moradias e o0 crescimento
populacional. Apesar de todos os planos governamentais empregados no intuito de dirimir o
déficit habitacional, ele ainda é real e desafiador, pois além de ter que prover solugdes praticas
gue mitiguem a discrepancia entre as unidades habitacionais e 0 nimero de brasileiros, precisam
conciliar as agdes do Poder Publico em suas trés esferas: municipal, estadual e federal.

Do contexto historico apresentado nesta subsecdo, sdo consolidadas as bases para o

conhecimento do cenario imobiliario atual.

2.2 Cenario imobiliario atual: captacédo de recursos e perfil socioeconémico

Anualmente, as necessidades habitacionais, que determinam a estrutura habitacional de
um pais, sdo alteradas. Crescimento populacional, contexto econdémico e mudancas na estrutura
familiar determinam a propensdo e a demanda por novos domicilios. Em funcdo de cada
cenario, sdo observadas duas situacoes especificas que determinam a necessidade de expansdo
do setor imobiliario. A primeira é motivada pelo déficit habitacional que, de forma simplista,
pode ser entendido como o estoque de habitagfes inexistentes ou inadequadas para o
suprimento de uma determinada demanda. A segunda diz respeito a demanda adicional por
novas habitacdes, em que sdo analisados aspectos demogréaficos e socioecondmicos (FGV
PROJETO, 2018).

Para atender as necessidades, quer sejam relacionadas ao déficit ou a demanda adicional,
é preciso que sejam desenvolvidas a¢es do Poder Publico voltadas para o suporte econémico,
principalmente, em atendimento as necessidades habitacionais das faixas de menor poder
aquisitivo.

Para se dimensionar em valores, a Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP) contratada pela
Secretaria Nacional de Habitacdo, do Ministério do Desenvolvimento Regional, realizou um

estudo de “Déficit Habitacional e Inadequagdo de Moradias no Brasil", o trabalho demonstra
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que o déficit habitacional absoluto no Brasil passou de 5,657 milhdes em 2016 para 5,877
milhes em 2019, resultando em um déficit habitacional relativo de 8% em 2019 (FUNDACAO
JOAO PINHEIRO, 2021).

Ainda segundo a referida pesquisa, dentre seus elementos, alguns fatores corroboram
para dificultar a equiparacdo entre unidades habitacionais e contingente humano, tais como, o
onus excessivo com aluguel (51,7%) coabitacdo familiar (23,1%) e a habitacdo precéria
(25,2%). O Grafico 1 demostra o numero absoluto do déficit habitacional no Brasil entre os
anos de 2016 e 2019.

Gréfico 1 - Evolucao do déficit habitacional total: nimero de unidades
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Fonte: Adaptado de Fundacédo Jodo Pinheiro (2021).

Os numeros anteriores ddao uma dimensao do déficit habitacional no pais e, por outro
lado, abrem um leque de oportunidades para o setor imobiliario, pois o equilibrio entre unidades
habitacionais e nuimero de habitantes depende dos investimentos no setor e de acdes
empreendedoras direcionadas para a realizacdo de empreendimentos imobiliarios residenciais.
O peso maior desses numeros esta relacionado com a escassez de moradias populares.

Em funcdo dessa escassez, sdo verificados inumeros programas habitacionais
coordenados pelo Governo. No caso especifico do PMCMV, a nivel nacional, ele se mostrou
limitado, uma vez que as unidades habitacionais entregues foram insuficientes para reduzir de
forma efetiva o déficit habitacional do pais. No entanto, vale destacar que o programa

conseguiu, pelo menos, conter o seu avanco (FERREIRA et al., 2019).
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Como observado na reflexdo anterior, a contencéo do avanco do déficit habitacional no
Brasil depende de politicas publicas que, por sua vez, estdo atreladas a captacdo de recursos
para sua manutengéo e expansao.

A escolha pelo tipo de programa habitacional emprega o déficit habitacional como um
parametro que auxilia a escolha do tipo de projeto e das caracteristicas do terreno, uma vez que
ele esta associado ao poder de compra e a renda familiar mensal da parcela populacional que
devera atender (GOLDMAN, 2015).

Na perspectiva de FGV Projetos (2018), para dar o suporte necessario a estruturacao do
sistema habitacional brasileiro, no ano de 2017, duas fontes principais de captacao de recursos
foram responséaveis por 80% do funding de crédito: poupanca e Fundo de Garantia por Tempo
de Servico (FGTS). Porém, as regras para 2019 deverao ser alteradas. As perspectivas pautadas
nas mudancas previstas fazem uma projecdo de aumento na captacdo de recursos, em cifras
monetérias, na ordem de R$ 80 bilhdes para 0s préximos seis anos.

A partir dessas alteragdes, num cenario otimista, espera-se que o mercado imobiliario
seja impulsionado, por meio do emprego mais eficiente dos instrumentos atuais, da expansao
da oferta e da utilizacdo de novos fundings. Para que essas projecdes se concretizem, é
necessario que seja mantida nos proximos anos a retomada de crescimento, a queda da taxa de
juros ou sua contencdo dentro dos limites estabelecidos pelo Banco Central. Vale lembrar que,
nos proximos dez anos, para reduzir o déficit habitacional e atender as familias serdo
necessarias mais de 12 milhdes de moradias (FGV PROJETOS, 2018).

2.3 Indicadores para analise de viabilidade de empreendimentos imobilidrios

Conforme discutido anteriormente, o cenario € promissor, porém depende de inumeras
varidveis para que possa efetivamente verter na ampliacdo do mercado e na reducédo do déficit
habitacional. Além da dependéncia da estrutura macroeconémica do pais, um empreendimento
imobiliario deve ser pensado e estruturado por meio de instrumentos que fornegcam dados
solidos capazes de diminuir 0s riscos inerentes ao negocio.

Dentre esses instrumentos, Hirschfeld (2014, p. 20) evidencia o estudo de viabilidade
de um empreendimento, definindo-o como “o exame de um projeto a ser executado a fim de
verificar sua justificativa, levando-se em consideracdo os aspectos juridicos, administrativos,

comerciais, técnicos e financeiros”.
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Basicamente, um estudo de viabilidade tem como base geral a avaliagdo de um bindmio:
qualidade versus riscos. No &mbito econdmico, as varidveis desse bindbmio sdo alteradas para
rentabilidade versus riscos (LIMA JUNIOR; MONETTI; ALENCAR, 2011).

Esse tipo de empreendimento demanda conhecimentos especificos sobre as evolugdes
dos processos construtivos, as mudangas no contexto mercadologico, caracteristicas e
inovacgdes na consecucdo dos produtos, analise da concorréncia e caracterizacdo do perfil dos
clientes.

Dentre as areas de saber correlatas, Goldman e Amorin (2006) destacam os estudos de
viabilidade econémica e financeira que elucidam os principais fatores que interferem na analise
do empreendimento imobiliario. Além disso, fornecem subsidios para a tomada de decisdes que
passa a se apoiar em dados mais precisos e condizentes com o cenario mercadoldgico, no qual
se pretende empreender.

Trés fatores classicos estdo diretamente associados a realizacdo de incorporagdes
imobiliérias: terra, capital e trabalho. Um aspecto comum a quaisquer tipos de empreendimento
imobiliario é a busca pela obtencdo de lucro econémico. No entanto, inumeros fatores devem
ser analisados nesse processo, ressaltando-se a complexidade inerente a realizacao de projetos
compostos por inimeros elementos, a alta taxa de riscos associada & parcela de investimentos
antecipatdrios a absorcdo do produto final pelo mercado e o longo tempo de maturacdo do
produto (BALARINE, 1997).

Associando esses fatores, tem-se o produto final que é Unico e diferenciado por meio de
suas caracteristicas fisicas e/ou localizacdo, obtido por um processo complexo, desenvolvido
dentro de um periodo de tempo considerdvel (CADMAN; TOPPING, 2002).

Em outras palavras, a natureza da atividade imobiliéria, vista como processo que
objetiva gerar produto em momento anterior a realizacdo de uma demanda incerta, carrega
inlmeros riscos e incertezas, a0 mesmo tempo em que exige largos prazos de execucao,
associados a grande investimento de capital.

Além dessa imprevisibilidade, as caracteristicas intrinsecas do mercado imobiliario
dificultam um pouco mais o processo de deciséo de investimento ou de lancamento de novas
construgdes. Logo, é importante que os empresarios lancem mao de instrumentos analiticos
voltados para o levantamento de dados que tornem suas decisfes mais assertivas.

Nesse contexto, Goldman (2015, p. 217) afirma que “as andlises de risco, mesmo
guando quantificadas, devem ser explicitadas possibilitando um dimensionamento adequado da

variavel para a sua minimizagao”.
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Dentre as principais analises, Gonzéalez e Formoso (2001) enfatizam a analise de
viabilidade que relne elementos capazes de embasar a tomada de decisdo, avaliando as
oportunidades concernentes a investigacdo sobre a implementacao de uma nova construgdo. Em
muitos casos, 0S empresarios agem sem um embasamento, tomam suas decisdes de forma
intuitiva e sem critérios fundamentados em dados, aumentando o risco inerente ao negdcio e
perdendo as chances de aproveitar as oportunidades de cada novo ciclo econdmico. Nesse
sentido, por meio da analise de investimentos sdo investigados os beneficios que poderdo ser
alcancados com a efetivacdo de um determinado empreendimento.

Os autores supracitados ainda diferenciam os imdveis dos demais bens disponiveis no
mercado, elencando suas principais caracteristicas que dificultam ainda mais a tomada de
decisédo acerca da consecuc¢do de um novo projeto. Dentre essas caracteristicas, sdo observadas:
elevada durabilidade; fixacdo espacial na qual o mercado possui areas geograficas de
concentracdo de interesse; singularidade que dificulta uma andlise comparativa, pois cada
produto possui caracteristicas Unicas; elevado prazo de maturacéo, ratificado pelo intervalo de
tempo existente para a producdo de novas unidades; e, finalmente, o alto custo das unidades
produzidas.

Em meio a tanta imprevisibilidade para a consecu¢cdo de um empreendimento
imobiliario, é necessaria a observancia de algumas varidveis, destacando-se: aspectos
econdmicos e financeiros; aspectos técnicos, como a localizacdo do projeto e a qualidade do
processo de projeto; aspectos legais; aspectos sociopoliticos; aspectos ambientais e aspectos

relacionados a inovacéo.

2.3.1 Estudo de viabilidade econdmico-financeira

A andlise financeira devera ser sisttmica e continua ao longo do desenvolvimento de
um empreendimento imobiliario, em que a lucratividade devera ser reavaliada durante todo o
processo, a fim de que sejam providos o0s ajustes necessarios em decorréncia de alguma
eventualidade que impeca o cumprimento do planejamento (GONZALEZ; FORMOSO, 2001).

Outra caracteristica da analise financeira é a necessidade de se escolher a melhor
alternativa para a resolucao do problema, ou seja, o indicativo financeiro escolhido tem relacdo
direta com o problema que se pretende solucionar. Por exemplo, se o problema for encontrar o
melhor investimento, o indicador que melhor se adequa seria 0 que apresentasse melhor
rentabilidade (HIRSCHFELD, 2014).
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No caso especifico do mercado imobilidrio, um dos fatores de maior influéncia é o
tempo de retorno do investimento, uma vez que a conclusdo de um empreendimento demanda
longos periodos de tempo e ndo ha uma certeza sobre o ritmo das vendas das unidades. O
conceito de valor do dinheiro possui uma outra conotacdo, na qual se o retorno for
demasiadamente demorado, a rentabilidade de um empreendimento podera ficar comprometida.
Em funcéo disso, é necessario que se reajuste o valor do empreendimento ao longo do tempo,
pois hd uma discrepancia entre o capital presente e futuro que ndo necessariamente possuem o
mesmo valor (OLIVEIRA, 2018).

E relevante relembrar que a decis&o acerca de um investimento se pauta no objetivo fim
da empresa que é a obtencdo de lucro, obtido por meio da conciliagdo entre risco e retorno no
fluxo de caixa descontado. A partir dessa proposicao, 0s projetos mais viaveis sdo aqueles que
tém valores presentes dos beneficios superiores aos valores presentes dos custos (ABREU;
BARROS NETO; HEINECK, 2008).

Na busca pela obtencdo do lucro esperado, bem como, da consecucdo dos objetivos
organizacionais, os empreendedores se valem dos indicadores de analise que, em suma, deverdo
ser capazes de conferir seguranca ao empreendimento, por meio da imagem de liquidez que
viabilize a sua implantacdo. Também, deverdo possibilitar que o empreendedor consiga
discernir os custos compativeis com os limites impostos pelo valor do produto (LIMA JUNIOR;
MONETTI; ALENCAR, 2011).

Ainda em relagdo aos indicadores financeiros, ¢ importante considerar: “(i) a medida de
necessidade de investimento, para adequa-la a capacidade de investir; e (ii) a medida da
velocidade de retorno, para mostrar o horizonte de imobilizagdo de recursos no
empreendimento” (LIMA JUNIOR; MONETTIL; ALENCAR, 2011, p. 48).

Dessa forma, um empreendimento s6 sera viavel financeiramente, se os beneficios
resultantes, nos instantes verificados, forem superiores aos custos empregados (HIRSCHFELD,
2014).

Dentro das reflexdes apresentadas anteriormente, observa-se que o ato de investir visa
a obtencdo de lucro para o negocio. Para que isso ocorra, € preciso identificar a opgdo mais
propicia para o empreendedor, no intuito de se alcancar maiores receitas, menores prazos e
custos reduzidos e, por conseguinte, valores de venda e custos compativeis. A decisdo de
investir envolve questdes complexas que, muitas vezes, irdo refletir em longo prazo. Assim, as
estimativas e célculos devem ser amplos e concisos, em que sua consecugdo demanda estudos

especificos, objetivando a andlise da viabilidade financeira e econémica.
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Para mensurar a viabilidade de um empreendimento, Oliveira (2018) enfatiza que é
importante que os empresarios empreguem indicadores financeiros e contabeis que permitam o
desenho real do tipo de investimento necessario, do grau de risco, da rentabilidade e
lucratividade esperada. Para tal, devem ser analisados, sistematicamente, o fluxo de caixa; o
fluxo de caixa descontado; a taxa minima de atratividade (TMA); o valor presente liquido
(VLP); a taxa interna de retorno (TIR); e o periodo de retorno de um investimento (Payback),
0s quais serdo discorridos nas préximas subsecdes (ROCHA, 2009; OLIVEIRA, 2018).

Goldman (2015), em sua publicacdo, considera que a metodologia adequada para a
andlise de investimento e, consequentemente, adequada para a constru¢do da sua modelagem é
da montagem do fluxo de caixa, contemplando as entradas e receitas monetarias e as despesas
relativas ao empreendimento. A analise se completa com a inserc¢do dos principais indicadores
de resultados e das variaveis qualitativas que favorecem a tomada de decisdo dos

empreendedores com qualidade.

2.3.1.1 Fluxo de caixa: cash-Flow

O fluxo de caixa pode ser entendido como a analise das variagdes monetérias, que
constituem os movimentos de entradas e saidas das receitas. Tais variacbes podem ser
simbolizadas de forma analitica ou grafica, em que o tempo é representado por um eixo vertical
e as entradas e saidas por meio de vetores, respectivamente, por fluxos positivos e negativos,
conforme Figura 1. Os fluxos positivos sdo os lucros, receitas ou economias realizadas e 0s

fluxos negativos sdo as despesas em geral (ROCHA, 2009).

Figura 1 - Fluxo de caixa

Entradas e saidas de caixa ao longo do tempo

Investimento

Fonte: Oliveira (2018).
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Nos empreendimentos imobiliarios, as receitas sdo consideradas como os valores de
venda referentes as unidades comercializadas, os créditos a receber de vendas e a captagdo de
financiamentos imobiliarios. As despesas abrangem o custo do terreno, da construcdo, da
corretagem imobiliaria, as despesas com marketing e propaganda, 0s gastos com impostos e
taxas, as despesas juridicas e legais correspondentes aos empreendimentos e 0s custos com 0s
projetos (GOLDMAN, 2015).

2.3.1.2 Valor presente liquido (VPL)

O valor presente liquido (VPL) é considerado um dos métodos mais utilizados na
engenharia econdmica, tendo como objetivo demonstrar o ganho monetario na execucao de um
investimento a uma determinada taxa de juros. O VPL é o somatorio dos fluxos de caixa
liquidos atualizados, ou seja, o valor atual das entradas menos o valor das saidas de caixa ao
longo da vida de um projeto (ROCHA, 2009; OLIVEIRA, 2018).

No método VPL, deve ser considerado o valor do dinheiro no tempo. Assim, os fluxos
de caixas envolvidos devem ser ajustados a uma taxa especifica, denominada de taxa de
desconto (taxa de juros aplicada sobre valores futuros) (OLIVEIRA, 2018).

O célculo de VPL ¢ descrito pela equacdo subsequente:

VPL = Fi
B (14 K)"

Equagdo 1

Onde:
K = taxa de desconto dos fluxos de caixa;
n = ndmero de periodos de fluxo de caixa;
Fn = fluxo de caixa de ordem “n”, representando 0s ingressos e saidas de recursos do projeto
em analise.

Se 0 VPL de um projeto for positivo, o investimento é economicamente ativo; se igual
a zero, é indiferente investir ou ndo; se negativo, o investimento ndo é atrativo (ABREU;
BARROS NETO; HEINECK, 2008).
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2.3.1.3 Taxa minima de atratividade (TMA)

A NBR 14653-4:2002 define a taxa minima de atratividade (TMA), como “a taxa de
desconto do fluxo de caixa, compativel com a natureza e caracteristicas do empreendimento,
bem como, com a expectativa minima de emulacdo do empreendedor, em face da sua carteira
de ativos” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2002, n. p).

Para Abreu, Barros Neto e Heineck (2008) a TMA ¢ taxa na qual o investidor considera
0 custo de oportunidade do investimento, ou seja, a rentabilidade minima exigida pelo
investidor. Aradjo e Nébrega Junior (2017) mencionam que essa taxa envolve o custo de capital

€ riscos.
2.3.1.4 Taxa interna de retorno (TIR)

A taxa interna de retorno (TIR) ¢ a “taxa média de desconto do fluxo de caixa, ou seja,
¢ a taxa que torna o valor presente dos fluxos de caixa igual ao investimento inicial”
(GONZALES; FORMOSO, 2001, p. 3).

A NBR ABNT 14653-4:2002 conceitua a TIR como a taxa de juros que anula o fluxo
de caixa descontado de um investimento (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2002).

Lima Janior, Monetti e Alencar (2011) mencionam que a taxa interna de retorno é um
indicador que permite uma leitura sobre a qualidade do investimento, especialmente, ao se fazer
comparacOes entre empreendimentos. Goldman (2015) complementa que a TIR é um dos
indicadores mais utilizados na tomada de deciséo para a realizagcdo do empreendimento, sendo
considerada como a taxa percentual que resulta do lucro liquido.

Segundo Casarotto e Kopittke (1998), a TIR expressa a rentabilidade efetiva (quando o
projeto for de investimento), ou o custo efetivo (quando o projeto for de financiamento) e pode
ser calculada por meio da Equagéo 2:

Equacéo 2
VPL = _ (fluxo de caixa)
T e = (1+ TIR)"

Deve-se considerar que, na equacdo acima, a incognita € a TIR, uma vez que os fluxos

de caixa e os periodos (representados por “n”) sao conhecidos. Ou seja, busca-se conhecer a
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taxa que torna os valores de ingressos e desembolsos iguais. A TIR serd comparada com o custo
de oportunidade do projeto.

A viabilidade s6 é atendida, se a TIR calculada for superior a taxa minima de
atratividade, caso se iguale ao investimento, estd em uma situacéo de indiferenca econémica;

caso seja menor, 0 empreendimento ndo € viavel economicamente (HIRSCHFELD, 2014).
2.3.1.5 Indice de lucratividade

Segundo a NBR-14653-4:2002, o indice de lucratividade € a relagdo entre o valor
presente das receitas liquidas e os dos investimentos (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2002). A Equacdo 3 representa essa relacao.

p VPL 3
Indice de Lucratividade (IL) = - Equagdo 3
0

Onde:
IL = o indice de lucratividade;
VPL = o valor presente liquido.

Quando o indice de lucratividade € igual a unidade, o investimento esta gerando, em sua
vida util, o retorno minimo exigido pelos investidores, ou seja, o retorno € igual ao custo do
capital. O excesso do indice de lucratividade em relacdo a unidade representa o retorno obtido
além do custo de capital (ABREU; BARROS NETO; HEINECK, 2008).

Ainda segundo os autores supracitados, sdo aceitos investimentos quando o indice de
lucratividade for maior ou igual a um. Na Tabela 1, € demonstrada a correspondéncia entre o
IL e o VPL.

Tabela 1 - Correspondénciaentreo IL e 0 VPL

VALORES CORRESPONDENTES

VPL | IL
VPL >0 IL maior que 1
VPL igual a0 IL igual a1l
VPL menor que 0 IL menor que 1

Fonte: Adaptado de Abreu, Barros Neto e Heineck (2008)
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2.3.1.6 Periodo de retorno de um investimento (Payback)

O payback é o periodo de tempo considerado necessario para que o capital investido
seja recuperado, ou seja, 0 momento no qual o valor do fluxo de caixa deixa de ser negativo.
S4o aceitos investimentos quando o periodo de payback for menor ou igual ao periodo maximo
estipulado pelos investidores (ABREU; BARROS NETO; HEINECK, 2008).

Na NBR 14653-4:2002, o periodo de retorno é referido como periodo de recuperagéo
(payback), sendo definido como: “periodo no qual os resultados liquidos acumulados da
operacdo do empreendimento equivalem ao investimento” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2002, p. 4).

2.3.2 Gestdo do custo

A determinacdo dos custos provaveis da construcdo é um dos pontos de partida para a
tomada de decisao da realizacdo ou ndo de um empreendimento. Gongalves e Melhado (2017)
mencionam que 0s custos da construcdo podem passar de 50% do custo do negdcio imobiliario.
Corroborando com o0s respectivos autores, no estudo elaborado por Goldman (2015), essa
porcentagem apresenta um intervalo de 60,65% a 72,73%.

Goldman (2015) complementa que os custos de construgdo sdo vistos como um dos
componentes para 0s estudos de viabilidade e tém por objetivo estimar o custo do
empreendimento dentro de uma margem de precisao aceitavel.

Uma orcamentacdo eficiente € primordial para a minimizacdo dos riscos e,
consequentemente, para a consecucdo de um resultado lucrativo. Além disso, Gongalves e
Melhado (2017) ressaltam que o sucesso de um empreendimento demanda 0 acompanhamento
dos custos ao longo do desenvolvimento dos projetos.

As metodologias para estimativa de custos sdo classificadas em: a) estimativa de custo
que é baseada em custos historicos e comparacdo com projetos similares, aproximando-se da
ordem de grandeza do custo do empreendimento; b) orcamento preliminar que é desenvolvido
a partir do projeto legal, memorial de especificacbes técnicas, em que €é realizado o
levantamento de quantitativos e pesquisa de precos dos principais insumos e Servigos; c)
orcamento analitico ou detalhado que é elaborado a partir do projeto executivo, memorial
completo das especificacdes técnicas e das demais disciplinas de projeto, desenvolvido por
composicdes de custo e ampla pesquisa de precos dos insumos (GOLDMAN, 2015; MATTQOS,
2006).



29

Dentre os custos, que séo empregados como componentes dos estudos de viabilidade,
Goldman (2015) destaca os custos de producao e os custos do terreno. Os custos de construcao
se dividem em indiretos e diretos. Os diretos compreendem 0s custos operacionais;
infraestrutura, supraestrutura e alvenaria; acabamentos e complementacéo; e remuneracdo da
construtora. Ja os custos indiretos englobam as ligaces definitivas; mobiliario, decoracédo e
paisagismo; despesas de projeto arquitetonico: estudo de massa — viabilidade, estudo preliminar
e legal e projeto executivo.

A metodologia para estimativa de custo deve ser de facil entendimento e revisao, ser
simples (minorar 0s recursos e prazos necessarios para a producao da estimativa) e, por fim, os
resultados alcangados devem ser realistas (OTERO, 1998).

Durante o estudo de viabilidade, é necessario que o custo total do empreendimento seja
estimado antes mesmo da etapa de desenvolvimento dos projetos, isto €, somente com as
informagdes disponiveis no momento da compra do terreno. Nesse contexto, varios autores
recomendam que a metodologia de orgamentacédo a ser utilizada seja a de estimativa de custo
ou parametrizacdo. Percebe-se que as denominacgdes sdo distintas entre os autores, entretanto

possuem a mesma interpretacdo, como elencado por meio do Quadro 1.

Quadro 1 - Denominagdes correlatas

Autor Denominacéo Definigéo

Avaliacdo expedida com base em custos histdricos
e comparacdo com projetos similares. ldeia

Mattos Estimativa de custo aproximada da ordem de grandeza do custo do
empreendimento.
Gongalves e o Correlaciona-se por aproximag8o, servigos e
Orgamento por parametrizacéo LT x
Melhado precos dos principais itens da construcdo.

Forma-se a partir da fragmentac&o do custo global
da obra e da definicdo de relages paramétricas de
Otero Modelo Paramétrico de Custo custo, estabelecendo uma ligagdo entre essas
parcelas de custo e alguma variavel relevante na
caracterizacdo do projeto.

Obtencdo de uma avaliagdo do custo da construgdo
levando em conta apenas os dados técnicos e
financeiros disponiveis no momento desse estudo.

Orgamento por estimativas ou

Goldman e Amorin o
paramétrico

Fonte: Elaborado pela autora (2020).
Nota: Dados extraidos de Mattos (2009); Goncalves e Melhado (2017); Otero (1998); Goldman e Amorin (2006)

O or¢amento por parametrizacao trabalha com informagdes basicas do empreendimento,
como areas dos pavimentos, numeros de andares, quantidade de apartamentos por andar,

quantidades de vagas de garagem, padréo de acabamento, tipo de fachada, solucédo de fundacéo,
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sistemas construtivos e dados técnicos relevantes de prazo de obra e remuneracdo da construtora
(GOLDMAN, 2015; GONCALVES; MELHADO, 2017).

Portanto, a parametrizacdo de quantitativos resulta de trés componentes: potencial
construtivo do terreno, natureza do empreendimento e localizacdo do terreno; e a
parametrizacdo dos precos provéem de historicos de obras e informagdes do mercado
(GONCALVES; MELHADO, 2017). S&o utilizados, ainda, banco de dados de indicadores de
consumo e produtividade de empreendimentos com tipologias semelhantes (GOLDMAN,
2015).

Para Gongalves e Melhado (2017), as quantidades obtidas, por meio da parametrizacao,
ndo sdo exatas, entretanto, sdo confidveis, uma vez que sdo extraidas de projetos executados.
Nesse mesmo contexto, Goldman e Amorin (2007) mencionam que a estimativa orcamentaria
sera tdo mais precisa quanto maior a quantidade e a qualidade das informaces técnicas relativas
ao empreendimento.

Por fim, os dados das estimativas orcamentarias devem ser utilizados somente durante
a fase de viabilidade do empreendimento. Na fase de producdo, devera ser realizado o
orcamento analitico. A analise comparativa entre 0s dois orcamentos: parameétrico versus
detalhado deve ser realizada, a fim de detectar desvios e servir como subsidio para a

retroalimentacdo do processo orcamentario.

2.3.3 Localizacéo do projeto

O estudo da localizagdo do projeto esta relacionado com a anélise do terreno onde sera
desenvolvido o empreendimento. Para que a aquisicdo do terreno ocorra de forma satisfatoria,
é necessario que sejam realizados estudos socioecondmicos, legais e técnicos do local de
implantacéo e entorno.

A compra de terrenos € direcionada a partir da pesquisa de mercado, na qual é definido
0 produto imobiliario. Assim, a aquisicao por terrenos pode ser determinada por meio de duas
estratégias: a) situacdo ideal, em que os pré-requisitos do produto sdo determinados pela
empresa €, por conseguinte, ha a busca por terrenos que atendam a essas caracteristicas; ou b)
situacdo, ainda comum no mercado, em que os produtos sdo desenvolvidos em funcdo das
carateristicas do terreno ofertado, havendo um estudo de entorno e pesquisa de oferta do
empreendimento (FONTENELLE; MELHADO, 2002).

Segundo Jing-mim, Lechler e Jun-long (2010), a atratividade do local do projeto é um

dos fatores para o sucesso dos empreendimentos imobiliarios, estando incluso nesse estudo as
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condicGes geoldgicas do terreno, a infraestrutura urbana e ainda a proximidade de prestagédo de
servicos a populagdo, como educacao, salide e seguranca.

Para a formacéo do valor de bens imoveis, € necessario que sejam avaliadas as seguintes
caracteristicas do terreno: (a) localizacdo — situacdo no contexto urbano e via publica; (b)
aspectos fisicos — dimensdes, forma, topografia, consisténcia do solo; (c) infraestrutura urbana
disponivel — abastecimento e distribuicéo de agua, gas, energia elétrica, rede telefonica, servicos
basicos de saneamento, transporte publico; (d) equipamentos comunitarios — educacao, lazer,
salde, seguranca; (e) sua utilizacdo atual e vocacdo (INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO, IBAPE, 2011); (f)
atividades existentes no entorno, como comércio, industria e servicos; (g) avaliacdo de impactos
ambientais resultantes da realizacdo do empreendimento naquele terreno (GOLDMAN, 2015).

O IBAPE (2011) ainda propde que, no estudo topografico do terreno, sejam avaliados
os aclives e/ou declives, uma vez que eles podem ser valorizantes ou desvalorizantes. Os
aspectos valorizantes se confirmam, pois o respectivo estudo pode resultar em economia de
escavacdes, muros de arrimos, atirantamentos ou ainda volumosos aterros. Por outro lado, as
caracteristicas desvalorizantes sdo percebiveis em situacdes analogas ao elevado nivel do lencol
freatico — agua aflorante no terreno, bem como, a¢des da natureza como inundacdes periddicas,
alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos.

A NBR 15575:2013 — Edificagbes Habitacionais — Desempenho define como
responsabilidade do incorporador a avaliacdo do terreno no que se refere aos riscos previsiveis
de implantacéo e entorno na época do projeto, como por exemplo — enchentes, aterros sanitarios
préximos, solos colapsaveis, contaminacdo do lencol freatico, proximidades a ruidos como
aeroportos e linhas férreas. A realizacdo desse estudo devera ser feita por profissionais
capacitados e representa um dado de entrada para o desenvolvimento dos projetos
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2013).

Também, devem ser analisados o0s aspetos legais do terreno no que tange a
documentacao legal do imovel e de seu vendedor; as restricdes legais para a edificacdo; e as
condicBes fisicas do terreno, exemplificando-se: consulta ao codigo de zoneamento,
parcelamento, uso e ocupacdo do solo do municipio, onde sera desenvolvido o
empreendimento; consulta aos 6rgdos regulamentadores do municipio e/ou estado, como por
exemplo, de meio ambiente (quando houver intencdo de inferir na vegetacdo), de trafego,
protecdo de recursos naturais, conselhos de defesa ao patriménio historico, arqueoldgico etc.
(FONTENELLE; MELHADO, 2002).
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A avaliagdo do preco do terreno é formada a partir dos estudos mencionados
anteriormente, sendo resultado da andlise da qualidade do terreno. Outrossim, é importante
analisar o “desenvolvimento do estudo de massa arquitetonica, intencdo e finalidade de
utilizacdo do terreno e da construcdo pelos empreendedores, a capacidade de recursos
monetarios para a aquisi¢do e os indicadores do estudo de viabilidade” (GOLDMAN, 2015, p.
131).

Observa-se também que “o resultado do processo € o valor estimado do terreno, cujo
calculo é obtido pela multiplicacdo da area do terreno multiplicado pelo valor monetario do
metro quadrado avaliado”. O valor do terreno acrescido da comissdo paga aos corretores
corresponde de 7,65% a 20,16% do total das despesas do empreendimento e representa o
segundo maior custo do empreendimento (GOLDMAN, 2015, p. 132).

Na aquisicdo do terreno, as negociacGes podem ocorrer de formas distintas: (a)
pagamentos a vista, condicdo que denota um maior poder de negociacdo; (b) pagamentos
parcelados, que sdo projetados no fluxo de despesas, ao longo do tempo conforme sua
comercializacdo; (c¢) por meio de financiamentos, em que as parcelas monetarias sdo
distribuidas no fluxo de caixa; (d) ou negociacbes sub-rogadas (permutas), nas quais o
pagamento pelo terreno ao proprietério é realizado por meio de troca de unidades residenciais,
tais negociacOes permitem uma redugdo expressiva de aporte inicial de investimento necessario
a aquisicao do terreno (GOLDMAN, 2015).

2.3.4 Qualidade no processo de projetos

O processo de projeto tem inicio com a concep¢do do produto e reflete nos demais
processos do empreendimento, como aquisicao, producdo e pds-obra. Assim, a qualidade na
elaboracdo dos projetos esta diretamente relacionada com a qualidade do produto final entregue
ao cliente.

O projeto arquitetonico, segundo Goldman (2015), € uma variavel de qualidade nos
estudos da viabilidade do empreendimento, uma vez que, na sua concepcao, € realizado o estudo
de massa que compreende as caracteristicas do empreendimento. Tais caracteristicas devem
atender aos requisitos e legislagdes municipais, estaduais e federais e as pesquisas
mercadologicas. Nesse sentido, a empresa, ao langar um produto, deve atentar para que ele
possua boas perspectivas de comercializagdo e seja condizente com as expectativas e desejos

do publico-alvo.
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Fontenelle e Melhado (2002) definem essa interface entre atendimento dos aspectos
mercadoldgicos ¢ desenvolvimento do projeto como “Produto-Projeto”, no qual é definida a
concepcao do empreendimento, ou seja, tipologias do edificio/unidades e definicdo dos
equipamentos/servicos dos ambientes coletivos e privativos; flexibilidade de opcdes de planta
e/ou acabamentos; especificacdo de materiais e dos equipamentos dos sistemas prediais.

Segundo os autores supracitados, os projetos devem ser valorizados, uma vez que sao
instrumentos estratégicos para 0 aumento da competitividade da empresa incorporadora e
construtora, ja que € nessa etapa que serdo definidas as estratégias de custos — custo global do
empreendimento; e ainda as estratégias de diferenciacdo do mercado.

De acordo com Carraro e Melhado (2014), a fase de projeto é de grande relevancia para
a concepcdo dos empreendimentos, por ser o momento com maior possibilidade de intervencao
no processo, sem comprometer sua qualidade final, representando um elo entre idealizacdo e a
obra. Vale destacar que a elaboragdo do projeto, por meio de um processo Coeso e
multidisciplinar, minimiza a incidéncia de conflitos e erros na fase de execugdo da obra. Ha
também maior probabilidade de se obter melhor desempenho da edificacao e reducéo dos custos
de manutencao.

O avango tecnoldgico na construcédo civil e a necessidade de aproximacao do projeto
das necessidades da fase de producdo elevaram a complexidade dos projetos e,
consequentemente, sua maior integracéo e compatibilizacdo. Nesse sentido, o desenvolvimento
dos projetos envolve a especializacdo multidisciplinar, que resulta em um maior nimero de
agentes intervenientes no processo e exige acdes em prol da melhoria na gestdo do processo de
projetos (FONTENELLE; MELHADO, 2002).

Os respectivos autores definem como gestdo do processo de projeto:

Fungdo de cunho técnico-gerencial que operacionaliza, em um dado empreendimento,
a gestdo do processo de projeto, buscando integrar sinergicamente as necessidades,
conhecimentos e técnicas de todos os intervenientes envolvidos nessa fase. Isso exige
do coordenador de projeto grande dominio sobre o fluxo de informagdes necesséario
em cada etapa, alto poder decisorio e de resolucdo de conflitos em nome do
empreendedor, objetivando-se uma solucéo geral e compatibilizada para o projeto e a
maxima eficiéncia das etapas seguintes do processo de producéo, respeitando-se 0s
pardmetros globais de custo, prazo e qualidade fixados pelo agente da promocéo do
empreendimento para todas as fases do processo de produgdo (FONTENELLE;
MELHADO, 2002, p. 4).

A publicacdo da NBR 15575:2013, também conhecida como Norma de Desempenho,

trouxe importantes mudancas para o setor do mercado imobiliério, principalmente para o
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processo de projeto, elevando-se a complexidade de nivel de detalhes, compatibilizagGes e a
interdisciplinaridade (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2013).

A NBR 15575:2013 define responsabilidades para cada agente envolvido no
desenvolvimento do empreendimento residencial, incorporadores, construtores, projetistas,
fornecedores e usuarios. Assim, a garantia do desempenho exige uma integracao de fungdes e
responsabilidades. Para o atendimento dos requisitos de desempenho, no que tange ao processo
de projetos, eles deverdo prever o comportamento em uso da edificacdo quanto ao seu
desempenho (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2013).

Para a garantia do desempenho, os projetos precisam ser desenvolvidos de forma
integrada e simultanea, devendo ser iniciados ainda na concepcao e analise da viabilidade do
empreendimento até a orcamentacédo, execucdo e pos-obra (BARBOSA; ANDERY, 2016).

O Servico Nacional de Aprendizagem Industrial (2016) define o fluxo do processo de
projeto em empresas incorporadoras/construtoras, em que estabelece momentos de contratagéo
das disciplinas de projeto, as fases do desenvolvimento, os produtos e atividades de cada fase.
E ainda, como as atividades de projetos se integram com as outras atividades de
desenvolvimento do empreendimento.

A Figura 2 ilustra um esbogo das principais fases que constituem o processo de projeto.
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Figura 2 - Esbogo das fases do processo de projeto

FASE A
CONCEPCAO DO PRODUTO
Levantamento de dados e Restrigdes fisicas e legais

FASE B
DEFINICAO DO PRODUTO
Definicéo do potencial construtivo

Levantamento Planialtimétrico;

Definicho do partido arquitetonico, plantas,
implantagcdo esquematica e quadro preliminar das
areas do empreendimento, estudo de massa e
potencial construtivo;

Memodria de Projeto incluindo dados do terreno,
dados documentais e legais, VUP e nivel de
desempenho adotado;

Mapa de risco;

Sondagem preliminar;

Estudo de solo com especificagdo das fundacdes;
Viabilidade das infraestruturas (4gua, esgoto e
energia)

Solucéo preliminar da arquitetura para envio
as engenharias e consultorias: - Implantacéo,
pavtos. / unidades, coberturas, cortes e
fachadas.

Sondagem definitiva;

Interface inicial com os projetos de
engenharia;

Especificacdo preliminar de materiais e
sistemas construtivos;

Relatdrio preliminar  de incéndio,
hidrossanitério, energia e climatizag&o;
Locacdo de pilares e formas preliminares;
Solucéo consolidada da Arquitetura;

Quadros de areas analiticos de todas as areas
do empreendimento.

Levantamento de Dados, analise documental,
Restricdes Fisicas e Legais— Due diligence

Vistoria ao terreno, analise de vizinhanga;

Relatério do  potencial  construtivo  do
empreendimento;

Analise de viabilidade do Empreendimento - EVE;
Solicitacdo das diretrizes basicas de infraestrutura;
Avaliacdo da necessidade de Licenciamentos;
Definicdo de compra.

DEMANDA DOS

Consolidacdo da Qualificacdo do Potencial
Construtivo das Areas e Nimero Total de
Unidades;

Reunido de coordenacdo (Kick off/Start) com
a participacgdo dos projetistas e equipe de obra,
para definicdo das estratégias construtivas;

Elaboracéo do cronograma do
empreendimento; . Reunido com
Suprimentos; * Design Review de obras
anteriores similares.

CLIENTES

COMPRA E DEFINICOES
ESTRATEGICAS
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FASE C
IDENTIFICACAO E SOLUCAO DAS
INTERFACES

Consolidagdo do produto e compatibiliza¢do inicial

FASE D
DETALHAMENTO DAS
ESPECIALIDADES
Solucéo definitiva do produto

FASE E POS ENTREGA DO
PROJETO
Solucéo definitiva do produto -
Projeto de producéo

FASE F POS ENTREGA DA
OBRA
Avaliacdo e validacdo do processo
de projeto

Especificacdo  consolidada de  sistemas,
métodos construtivos, materiais de acabamento
de acordo com a ABNT NBR 15575;

Mapa de cargas;

Paginacdo de alvenaria - 1° fiada; * Fundagoes
profundas;

Projeto de canteiro de obras;

Anteprojeto das demais engenharias;

Projeto de Arquitetura, contendo as solucgdes
consolidadas, para: Implantagéo /Areas
permeaveis; Pavimentos; Cortes, Fachadas.
Projetos legais finalizados prevengdo e combate
a incéndio, Arquitetura, Entrada de Energia,
Drenagem e outros.

Solucdes definitivas;

- Célculo estrutural;

- Fundagdes, contencbes e
arrimos;

- Instalagdes prediais;

-Fachadas, gradis,
detalhamentos e decoracéo;
- Paisagismo;

- Formas e escoras; - Gas natural
ou GLP;

- Piscinas e spas;

- Modulagéo de alvenaria;

- Projetos de producéo;

Projetos executivos e
detalhamentos das Engenharias.

e Fiscalizacdo de obrg;
o Relatdrio de Acompanhamento
de obras.

e Projeto para Manual do

Proprietario.

Compatibilizagdo Formal dos Elementos
Arquitetdnicos gerados nesta fase com as
demais especialidades e consultorias;

Reunido de coordenacdo para analise critica do
projeto;

Definicéo das estratégias construtivas;

A aprovacéo dos projetos legais podera ocorrer
a partir desta fase, a critério do empreendedor.

PROJETOS LEGAIS
FORMATADOS

Reunides de coordenacdo e
compatibilizagdo com equipe de
obras e suprimentos;

Orgcamento e planejamento de
obra;

Reunides com equipe de obra;
Acompanhamento das
atividades iniciais de campo.

e Acompanhamento de obras;

e  Ajustes finais nos projetos;

e Reunido para apresentacdo do
projeto a equipe de obra;

e  Esclarecimento de duvidas;

e Elaboragdo do Manual do
Proprietéario;

e Revisdo e compatibilizacdo das

e Andlise critica do processo
de projeto em relagdo as
demandas da obra.

L COMPATIBILIZAGAO

ALVARA/OBRA J

\especificagoes

J

i APROVAiAo DOS '

l PRiDiTi FINALIZADi I

VALIDAGAO PROCESSO |

EXE AO DA OBRA

l { HABITE-SE

PROJETO

I ENTREGA DA OBRA '
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Segundo Barbosa e Andery (2016), algumas questdes influenciam a consecugédo dos
requisitos de desempenho e, por isso, é importante que sejam observadas de maneira incisiva
por parte da gestdo das empresas. No momento da concepcdo dos empreendimentos, ha a
necessidade de se integralizar solugcfes arquitetonicas, caracterizacdo de materiais e definicéo
de tecnologias e sistemas construtivos, atentando para questdes relativas a construtibilidade,
custos especificos e garantia da qualidade.

Nas reflexdes de Barbosa e Andery (2016) e de Cotta e Andery (2018), constata-se que
as mudancas significativas com o advento da norma devem ser incorporadas ao processo de
projeto, ressaltando-se:

a. Necessidade de definir a vida util dos sistemas da edificagdo, por meio da vida util
de projeto (VUP). O projetista garantird que a VUP seja atendida por meio da
determinacdo e especificacGes de materiais, 0s quais muitas vezes erroneamente sao
estabelecidos na propria obra e no setor de suprimentos;

b. Memoriais descritivos, memoriais de célculos e outros documentos associados aos
projetos devem ser mais detalhados, ou seja, devem incluir comprovagdes do
atendimento ao desempenho;

c. Como os projetos deverdo prever o comportamento em uso da edificagdo quanto ao
seu desempenho, ensaios devem ser realizados e serdo dados de entradas para o seu
desenvolvimento; e

d. As condicBes para 0 uso e manutencdo devem ser estabelecidas durante fase de
projeto.

Diante do exposto, é possivel afirmar que a qualidade dos projetos garantira a qualidade

geral do empreendimento, quer seja avaliada pela conformidade com as expectativas dos

futuros usuarios, quer pelo rigor que assegura o cumprimento das estimativas de custos e prazos.

2.3.5 Aspectos comerciais e marketing

Segundo Kotler e Keller (2012, p. 3), 0 marketing envolve “a identificagao ¢ a satisfacao
das necessidades humanas e sociais” e pode ser definido como “suprir necessidades gerando
lucro” e se aplica a diferentes tipos de produtos, como bens, servigos, eventos, experiéncias,
pessoas, lugares, propriedades, organizacgdes, informagdes e ideias. Dentro da reflexdo dos
respectivos autores, o produto em estudo é definido como propriedade, caracterizada como um
direito intangivel de posse de bens imdveis, os quais podem ser comprados e vendidos e que

requerem um esfor¢o do marketing.



38

O produto imobiliario possui caracteristicas peculiares que o diferencia dos demais
produtos, pois, muitas vezes, o consumidor o adquire “na planta” e 0 compara com o mercado.
Nesse sentido, suas caracteristicas técnicas tendem a expressar uma maior relevancia que outros
produtos, como o padrdo de acabamento, a fachada, a area de lazer, os elevadores etc.
(PACANHAN et al., 2004).

Balarine (2002) menciona que a inovagdo nos recursos mercadologicos, como
campanhas criativas e diferenciadas, colabora para a expansdo do mercado das incorporadoras.
Vale destacar que, além das campanhas publicitarias, € importante buscar alternativas que
permitam uma flexibilizacdo dos projetos.

Por ser um setor diversificado, dindmico e competitivo, o mercado imobiliério exige que
a propaganda e divulgacdo facam parte da sua formatacéo e da sua andlise de viabilidade. Logo,
as despesas com a promocao e propaganda formam uma variavel com entradas e saidas que

podem ser compreendidas na Figura 3.

Figura 3 - Processo de promocéao e propaganda

ATIVIDADE « InformagGes sobre o
empreedinmento

«Valor geral de venda das
unidades;

*Mercado dos prestados
destes servigos;

*Velocidade de venda
desejada

*Grau de rentabilidade
quanto ao retorno dos
investimentos

« Caracteristicas regionais;
+Grandeza do
empreendimento; *Plano de Marketing
*Receitas do negdcio;
* Aspectos do mercado
imobiliario;
*Negociacao contratual
entre 0s agentes .

ENTRADAS
SAIDAS

Fonte: Adaptado de Goldman (2015).

O marketing imobilidrio atua em dois momentos no desenvolvimento dos
empreendimentos: concepgéo e venda.
Antes de iniciar um empreendimento algumas estratégias de marketing devem ser

adotadas. O primeiro ponto refere-se a pesquisa que objetiva a compreensdo das perspectivas
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do publico-alvo acerca do valor agregado que, por sua vez, constituird o escopo de diferenciagéo
do empreendimento (PACANHAN et al., 2004).

Fontenelle e Melhado (2002) tratam a pesquisa de mercado como um pré-requisito, pois
é nessa fase que sera definido o produto imobiliario e muitas vezes direcionada a compra do
terreno, conforme discutido na subsecdo que retratou a localizagcdo do projeto. A interface
produto-projeto esta relacionada com o atendimento dos aspectos mercadol6gicos, ou seja, ao
lancar produtos é importante que suas caracteristicas atendam aos desejos do publico-alvo, a
fim de que resultem em boas perspectivas de comercializacao.

Pacanhan et al. (2004) mencionam que, além da pesquisa de mercado, ha outras fontes
a serem pesquisadas, como as fontes de dados secundérios, encontradas em jornais e revistas
de grande circulacdo; estudos regionais de comportamento do publico-alvo; pesquisas de
alcance de propaganda e dados historicos da regido onde sera lancado o empreendimento; sendo
que tais estudos proveem caracteristicas relevantes para a diferenciacéo tanto do produto a ser
langcado quanto da prépria divulgacéo.

A venda do produto imobiliario ocorre por meio da apresentacdo ao consumidor, sendo
realizada em estande de vendas, em que sdo apresentadas maquetes ou até mesmo unidades de
modelos decorados, ferramentas essenciais para a equipe de vendas. Para aumentar as vendas,
as incorporadoras fecham parcerias com imobiliarias e corretores de imdveis; lancam seus
empreendimentos em coquetéis; e, muitas vezes, constroem seus estandes de vendas em
terrenos com maior fluxo de pessoas, favorecendo a visibilidade para a venda do
empreendimento (PACANHAN et al., 2004; GOLDMAN 2015).

Segundo Goldman (2015), a estimativa para as despesas com promocao e propaganda é
calculada sob forma de percentual aplicado sobre o VGV (Valor Geral de Vendas). Em seu
estudo sobre Viabilidade de Empreendimentos Imobiliarios, os empreendimentos apresentaram
percentuais de 2,5% e 2,6% em relacdo ao VGV.

Por outro lado, no estudo de Balarine (1997), intitulado Contribui¢cbes Mercadoldgicas
ao Estudo de Viabilidade, o percentual com custos para propaganda foi de 1,00%. O
comparativo entre esses dois estudos leva a intuir que houve uma evolucdo no percentual de
gastos em relagdo ao VGV ao longo do tempo, demonstrando uma maior preocupagao com a

promogé&o e propaganda no mercado imobiliario.
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2.3.6 Aspectos ambientais

O desenvolvimento do produto imobiliario considera ndo apenas 0s requisitos
financeiros, técnicos e econdmicos, mas também as condices e restricbes ambientais. Scheidt
et al. (2010) afirmam que as caracteristicas ambientais de produtos influem progressivamente
na qualidade e na competitividade no mercado.

Os orgaos regulamentadores envolvidos no processo de avaliacdo de projetos dos
empreendimentos estabelecem requisitos e critérios para aprovacdo, entre 0s quais estdo 0s
ambientais que visam reduzir os impactos negativos de implantagéo e entorno que muitas vezes
ocorrem em grandes canteiros.

O Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA, 1986, p. 1) em sua Resolucao
001/1986 define como impacto ambiental “qualquer alteracdo das propriedades fisicas,
quimicas e biol6gicas do meio ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou energia
resultante das atividades humanas [...]”

A Resolucdo 001/1986 ainda determina que dependera de elaboracdo de estudos de
impacto ambiental — RIMA, atividades modificadoras do meio, entre elas: “projetos
urbanisticos, acima de 100ha. ou em &reas consideradas de relevante interesse ambiental a
critério da SEMA e dos 6rgdos municipais e estaduais competentes” (CONAMA, 1986, p. 1).

Rocha (2009) complementa que o estudo de viabilidade ambiental, na fase inicial do
projeto, permite avaliar as caracteristicas ambientais da area de construcdo e seu entorno, de
acordo com as restricdes ambientais definidas pelos 6rgaos regulamentadores e ainda verificar
as limitagGes que podem inviabilizar o projeto.

A etapa da construcdo do edificio corresponde a uma parte relevante dos impactos
causados pela construcdo civil no ambiente, que ocorrem principalmente no canteiro de obras
e podem ser agrupados em: (a) perdas por entulhos e geracdo de residuos; (b) interferéncias na
vizinhanca da obra e nos meios fisicos (clima, solo, topografia, geologia e recursos hidricos,
bioticos e antropicos do local da obra), bidtico (plantas, animais e microrganismos) e antrépico
(relagBes sociais, culturais e econdmicas entre os seres humanos) (CARDOSO; ARAUJO;
DEGANI, 2006; SCHEIDT et al., 2010).

Cardoso, Araujo e Degani (2006) comentam que hd inimeros estudos e solugdes
desenvolvidas para minimizar os impactos dos residuos gerados em obra, entretanto poucos séo
os estudos voltados para as interferéncias causadas pelos canteiros de obras na vizinhanca e nos

meios fisicos, bidticos e antropicos do local e ainda os impactos significativos, como incobmodos
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(sonoros, visuais) e poluicfes (ao solo, a &gua e ao ar) e consumo de recursos (&dgua, energia,
materiais).

A Associacdo Brasileira dos Escritorios de Arquitetura (AsBEA, 2013), em sua
publicacdo denominada “Guia de Sustentabilidade para Arquitetura: Diretrizes de Escopo para
Projetos”, destaca sobre a importancia de estudos das condicionantes locais, ou seja, a
identificacdo e analise do meio no qual o edificio est4 inserido, tendo como objetivo caracterizar
tanto os agentes limitadores quanto as potencialidades que influenciam o projeto.

No Quadro 2, sdo demonstrados as condicionantes locais que estdo associadas com
questBes ambientais, além desses, outras condicionantes sdo abordadas na publicacgdo,
entretanto ndo compete ao escopo da respectiva dissertacao.

Quadro 2 - Condicionantes ambientais que influenciam o projeto

Condicionante Ambiental Dados/InformacGes

Bacia hidrografica que se insere 0 empreendimento;
Disponibilidade hidrica (nascentes, rios, lencgdis subterraneos);
Agua Nivel do lengol freatico;

Qualidade da &gua; e

Risco de inundagdes.

Espécies vegetais e animais existentes no local e seu entorno;
Espécies animais em extingao;

Fauna e flora Areas com restricdo ambiental e areas de preservagao;
Ecossistemas a serem protegidos; e

Estéagio de preservacéo.

Capacidade de drenagem natural superficial e proximidade a len¢6is freaticos;
Caracteristicas fisicas e quimicas do solo (resisténcia a compatibilidade; taxas
de infiltracdo; nivel de permeabilidade);

Solo Investigagdo de contaminacéo do terreno;
Riscos geologicos; e

Potencial de eroséo do solo.

Fonte: Adaptado de ASBEA (2013).

A partir das ponderagdes anteriores, é pertinente afirmar que a viabilidade ambiental do
empreendimento consiste na analise das restricbes técnicas (fisicas, bidticas, recursos
ambientais) e nas restricdes legais (restricbes ambientais determinadas por legislacOes
ambientais de 6rgdos regulamentadores). Assim, conhecer todas essas questdes discutidas

podera ser um elemento-chave para a correta tomada de deciséo.
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Dentro dessa sistematica, Rocha (2009) propde um fluxo de estudo de andlise de
viabilidade ambiental, no intuito de auxiliar de forma efetiva a correta tomada de deciséo quanto
ao desenvolvimento do empreendimento. A Figura 4 esboca o fluxo de estudo proposto pelo

referido autor.

Figura 4 - Fluxo de estudo de viabilidade ambiental

N
+Elaboracdo de diagndstico ambiental, apresentando os locais onde posam existir critérios
Primeira | restritivos & construcéo.
Etapa J
«Levantamento da legislacdo aplicavel e condicionante;
«Enguadramento no zonamento municipal; e
Segunda I ; x
Etapa | ° Restrigdes quanto ao uso e a ocupagao.
N
Terteira » Compatibilizagdo do projeto com a legislagdo existente.
Etapa
N
Quirta «Sugestdes para a implantacdo do projeto
Etapa J

Fonte: Adaptado de Rocha (2009).

2.3.7 Aspectos sociopoliticos

Nascimento Netto et al. (2015) assinalam que a viabilidade de um empreendimento
imobiliéario é resultado de um conjunto de variaveis de analise, a partir da integracdo dos
elementos que compdem o quadro politico do pais e a necessidade social relacionada a questéo
habitacional.

Isso se justifica, uma vez que o empreendimento imobiliario se insere dentro de uma
estrutura sociopolitica e a anélise de sua viabilidade, necessariamente, dependera dos aspectos
sociais e politicos que, de alguma forma, influenciam na sua consecucao.

De maneira especifica, tanto a Constituicdo Federal de 1988 quanto o Estatuto da Cidade
transferem para os municipios a competéncia pela definicdo e implementacdo dos mecanismos
de politica urbana. No entanto, ha um impasse nessa delegacao de poder e na distribuicdo de
competéncias, pois a Esfera Federal é detentora do dominio das terras publicas e responsavel
pela realizacéo da politica urbana e os Estados ndo sdo contemplados nessa distribuicdo e, por

isso, praticam sua propria politica habitacional (FERREIRA et al., 2019).
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O perfil socioecondmico populacional e a politicas publicas habitacionais s&o definidos,
por Goldman (2015), como varidveis qualitativas no estudo de viabilidade dos
empreendimentos habitacionais. O mesmo autor menciona que, com o estudo do perfil
populacional da regido, é possivel definir o potencial de compra e endividamento e a demanda
para aquisi¢do de uma unidade residencial, que representa um dos indicadores para a escolha
do terreno e para a definigdo das caracteristicas do projeto a ser desenvolvido, inclusive o valor
da unidade e a sua forma de comercializagéo.

A politica pablica habitacional interfere pelas premissas da legislacao edilicia refletindo
nas condicOes e valores do terreno, nas caracteristicas do projeto, nos custos da construcéo
(imposicdo de impostos). Além disso, atua sobre a motivagdo do negécio, taxas de juros do
mercado, valorizacao de terras, impostos e taxas e legislacdo para obtencao de linha de crédito
(GOLDMAN, 2015). O Quadro 3 elenca alguns fatores que interferem nos estudos de
viabilidade do empreendimento.

Quadro 3 - Fatores socioeconémicos e de politica publica habitacional

Fatores do perfil socioecondmico

Fatores da politica publica habitacional

=  Renda familiar;

=  Caréncia de moradia local;

= Qualificacdo da populagdo;

= Indices de desemprego;

= Necessidades identificadas pela populacéo;
= Equipamentos comunitarios existentes;
= Seguranca pessoal e patrimonial;

=  Favelas existentes;

=  Perspectivas e tendéncias locais;

=  Percepc¢do da situacdo atual,

= Acessibilidade e transporte; e

= Qualidade no transito e qualidade ambiental.

Restri¢Bes para o terreno;

Disponibilidade de linhas de crédito;

Taxas de juros;

Limites de crédito para a populagéo;
Investimentos de redes de infraestrutura;
Investimentos em arruamentos;

Investimentos em equipamentos comunitarios;
Servigos de salde e educacao;

Investimentos em seguranca;

Acessibilidade; e

Investimento em sustentabilidade ambiental

social.

e

Fonte: Adaptado de Goldman (2015).

2.3.8 Aspectos legais

A viabilidade de um empreendimento, além das questdes discutidas, depende também
de aspectos juridicos, que compreendem a analise de informacgdes sobre a empresa, estatutos,

tipos de acdes e aspectos legais das areas do empreendimento (HIRSCHFELD, 2014).
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A incorporacdo imobiliaria é regida pela Lei Federal n. 4.591/1964 que define as
responsabilidades aos seus participantes e as condi¢Ges técnicas e econdmicas a serem
observadas (BRASIL, 1964). A partir de seus pressupostos legais, foi criadaa NBR 12721/2006
que normatiza o processo de avaliacdo de custos unitarios e elaboracdo de orcamentos
construtivos (ASSOCIAQAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006).

A NBR 12721/2006 define as responsabilidades dos participantes da incorporagéo e
determina as condicdes técnicas e econémicas nos projetos de condominios para venda total ou
parcial da edificacio (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006).

A referida norma dispde de oito quadros que contemplam informagdes importantes para
0 projeto, como as areas reais e equivalentes privativas e de uso comum; o calculo das areas
das unidades autdbnomas; a avaliacdo do custo global e custo unitario da construcdo (CUB); o
custo da construcdo de cada unidade autbnoma; e as especificacbes de acabamento e
equipamentos dos ambientes do projeto (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2006).

Ademais, como ja discorrido, os projetos arquitetdnicos sofrem restricdes em funcéo do
codigo de obras do municipio, uso e ocupacao do solo, como por exemplo, gabarito da altura
da edificacdo, recuos laterais, recuos frontais, areas de impermeabilizacdo do solo, além de
requisitos legais relacionados ao meio ambiente, patrimoénio histérico, protecdo a recursos
naturais, entre outros.

Assim, segundo Goldman (2015), a legislacdo edilicia é uma varidvel de qualidade nos
estudos da viabilidade do empreendimento, que interfere na valorizacdo monetaria do terreno e
na qualidade do empreendimento, influenciando o custo da construgéo e o valor de venda das
unidades.

Ainda dentro da percepcdo de Goldman (2015), é possivel conhecer os principais fatores
da legislacao edilicia que tém interface com o estudo de viabilidade, sendo eles: regulamentacéo
de aproveitamento do solo; restricbes de &area de projeto; restricbes de tipologia dos
empreendimentos; valorizagdo monetaria do terreno; valorizagdo monetaria do

empreendimento; qualidade do projeto; legislacdo restritiva e legislagdo excludente.

2.3.9 Inovagao

Segundo o Oslo Manual (OECD, 2005, p. 131) inovagéo ¢ a “implementacdo de um

produto (bem ou servigo) novo ou significativamente melhorado, ou um processo, ou um novo
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método de marketing, ou novo método organizacional nas praticas de negocios, na organizagdo
do local de trabalho ou nas relagdes externas”.

Dentro da industria da construcdo, a definicao, fornecida por Slaughter (1998, p. 226),
é amplamente aceita por participantes e académicos, ela define inovag¢do como “[...] 0 uso atual
de uma mudanga ndo trivial e melhoria no processo, produto ou sistema que € novo para 0
desenvolvimento da mudanca na instituigéo”.

Para Sabbatini (1989), a inovacéo tecnologica para o campo da construcao de edificios

pode ser definida como:

Um novo produto, método, processo ou sistema construtivo introduzido no mercado,
constituindo-se um uma inovagdo tecnoldgica na construgdo de edificios quando
incorporar uma nova ideia e representar um sensivel avanco da tecnologia existente
em termos de: desempenho, qualidade ou custo do edificio, ou de uma sua parte
(SABBATINI, 1989, p. 51).

Quanto aos modelos de inovagdo na industria da construcdo, Slaughter (1998)

caracteriza:
a. Incremental: pequena mudanca baseada em experiéncia e conhecimento tecnoldgico
ja existente;
b. Modular: melhoria significativa em um dos componentes, entretanto deixando
inalteradas as ligac6es dos demais componentes;
c. Arquitetbnica: mudanca significativa na interacdo e ligacdo com outros sistemas ou
componentes, sem altera¢fes nos conceitos fundamentais do projeto dominante;
d. Sistema: inovagGes multiplas integradas ao projeto, resultando em mudancas
significativas nos componentes ou sistemas, bem como, na ligacdo desses
elementos; e
e. Radical: avanco na ciéncia ou tecnologia, em que ha a ruptura do conhecimento ou
tecnologia existente, alterando muitas vezes a caracteristica ou natureza da empresa.
Mesmo com inumeros desafios, avangos tecnologicos ocorreram no setor da construcéo
civil nas ultimas trés décadas. Entretanto, a construcdo de edificacdes utiliza, em sua grande
maioria, um processo construtivo tradicional, com uso intensivo de mdo de obra, baixa
mecanizacao e alto indice de desperdicio de materiais (GOSCH, 2016).

E necessario que as empresas busquem um novo posicionamento, adotando novas
tecnologias digitais que otimizem e modernizem os metodos construtivos e de gestéo, focados
em processos eficientes (GOMES, 2018; GOSCH, 2016).
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Anselmo (2021) comenta que nos ultimos ciclos de alta na industria da constru¢do no

pais, pouca tecnologia era adotada e, somente nos Ultimos seis anos, com 0 movimento de

inovacéo das construtechs e startups de tecnologia do setor imobiliario que comegaram a surgir

e transformar esses segmentos. Entretanto essas tecnologias surgiram no momento de baixa do

mercado. Com a atual demanda, o setor esta prestes a passar pela primeira vez por um ciclo de

alta com a adocdo de uma transformacgéo digital.

Blayse e Manley (2004), em seus estudos, identificaram estratégias de inovagdo que séo

amplamente reconhecidas como importantes para os resultados da inovacdo na industria da

construcdo que, apesar de apresentar muitos desafios, podem ser gerenciadas para maximizar

os resultados da inovacdo. As estratégias para inovagéo sao:

a.

Melhoria com foco no cliente, por meio de altos niveis de competéncia técnica e
padrdes de atendimento;

Construgdo de relacionamentos sélidos com os fornecedores da industria, buscando
seu envolvimento em programas de P&D (Pesquisa e Desenvolvimento);
Mobilizacdo de abordagens integradas para projetos de construcdo, em resposta a
fragmentacdo da industria, decorrente da natureza pontual da maioria dos projetos e
da proliferacdo de pequenos agentes;

Melhoria nos fluxos de conhecimento, desenvolvendo relacionamentos intensivos
com a industria, para compensar as desvantagens da producéo baseada em aliangas
temporarias de empresas;

Integracdo de experiéncias de projeto em processos de negocios continuos para
limitar a perda de conhecimento técito entre projetos;

Uso ativo de parceiros de inovacdo para facilitar o acesso eficiente ao suporte
técnico de fornecedores e outros agentes externos;

Promocao de sistemas de aquisi¢cdo inovadores, incluindo parcerias ou aliancas, para
melhorar a resolugcdo cooperativa de problemas, adocdo de solucBes ndo
padronizadas e com a divisao justa de risco;

Fortalecimento dos regulamentos e normas com base no desempenho, por meio do
aprimoramento de conhecimento técnico; e

Construcdo de recursos organizacionais, incluindo o desenvolvimento de uma
cultura de apoio a inovagéo, aprimoramento da competéncia técnica interna, apoio
aos lideres de projeto de inovacéo e desenvolvimento de uma estratégia de inovagao

eficaz.
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As tecnologias digitais, quando aplicadas de forma correta, asseguram para a industria
da construcéo civil grandes ganhos ao longo de toda a cadeia de valor e, no decorrer do ciclo
de vida do empreendimento, promovem vantagens competitivas (GOMES, 2018).

A capacidade de inovacdo em empreendimentos imobiliarios € um dos indicadores para
maximizar a competitividade no mercado (ZHANG et al., 2010). O nivel de inovacdo nos
projetos imobilidrios é um fator determinante para o sucesso dos empreendimentos e,
basicamente, esta relacionado aos objetivos financeiros, satisfacdo dos clientes e perspectivas
de agregacdo de valor aos projetos (ERDEM; OZORHON, 2015).

Estudos realizados, por Toledo (2001), indicam que os principais fatores que incentivam
a adocdo de novas tecnologias na construcdo de edificios sdo: a pressdo pela melhoria da
qualidade de produtos e servicos; reducdo de custos de producao; e pressdes mercadoldgicas.

Amorim (1996) distingue trés niveis de inovacdo na construcdo, Seus objetivos

especificos e exemplificagdes, que podem ser observados por meio do Quadro 4.

Quadro 4 - Niveis de inovacéo na construcao

Nivel da Inovacéo Obijetivos Associados Exemplos
3 Competitividade — prazos e | Um novo tipo de imével, como o
Produtos da construgéo. i o
variedades dos produtos. prédio “inteligente”.
Processo de produgdo (insumos e | Produtividade — controle e | Novo tipo de revestimento ou um
equipamentos). otimizacéo do trabalho. novo equipamento de transporte.
L Flexibilidade - capacidade de o
Organizacdo da estrutura de B | Um novo modelo de geréncia do
3 adaptacdo a um mercado que esta )
producéo. 3 trabalho ou do projeto.
sempre em transformagé&o.

Fonte: Adaptado de Amorim (1996).

As inovacgdes no mercado de edificacdes podem ser vistas como um fator que agrega de
modo perceptivel ao usuario uma qualidade ou uso diferenciado dos modelos preexistentes no
mercado, culminando em alteracdes significativas nos patamares de precos e novos padroes de
concorréncia entre empresas (AMORIM, 1996). Entretanto, somente serdo notadas pelo usuario
a medida que trouxerem algum beneficio secundario como, por exemplo, a otimizacéo da area
atil (FABRICIO, 2002).

Para Anselmo (2021), as novas tecnologias e modelos de negocios podem ampliar
margens que reinvestidas, reforcam o crescimento. Isso pode mudar definitivamente a estrutura
de ciclos do mercado imobilidrio. No caso das proptechs, startups que atuam com

intermediacdo imobiliaria e pos-obra, a conexdo pode mudar o jogo do mercado e trazer mais
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interatividade e otimizagcdo na comunicacdo. As contrutechs plataformas de softwares que véao

desde a concepcao do empreendimento até a assisténcia técnica ja podem ser vistas no Brasil.

2.4 Ambiente construido e a pandemia da Covid-19

As doencas infecciosas podem gerar transtornos para a populacdo e interromper
seriamente suas atividades. Dezembro de 2019 marcou o inicio de um novo surto de doenca,
denominada por Covid-19. A doenca infecciosa causada pelo coronavirus (SARS-CoV-2) foi
identificada em Wuhan na China, sendo, em seguida, disseminada e transmitida entre os seres
humanos (BRASIL, 2021a).

A Covid-19 se espalhou pelo mundo a uma taxa alarmante. Segundo dados da
Organizacdo Mundial de Saude, até o dia 01 de fevereiro, mais de 102 milhdes de casos foram
registrados em todo o mundo e mais de 2 milhdes de mortes. No Brasil, mais de 9 milhdes de
casos foram registrados e um total de 220 mil mortes (BRASIL, 2021a).

Ainda segundo Brasil (2021a), a transmissdo acontece de pessoa doente para outra ou
por contato préximo por meio de: toque de aperto de médo contaminada; goticulas de saliva;
espirro; tosse; catarro; objetos ou superficies contaminadas.

Dietz et al. (2020) reconhecem que o ambiente construido atua como potencial vetor de
transmissao para a propagacao da Covid-19, uma vez que induz interagdes proximas entre 0s
individuos, além de conter objetos ou materiais que sdo susceptiveis de transportar doencas
infecciosas por meio da troca viral e do ar.

Para Ahsan (2020), em pandemias, 0 ambiente urbano construido pode ser afetado de
duas formas. A primeira € o proprio ambiente construido, englobando o uso de terrenos,
edificios e seu entorno e sistemas de transporte, uso de lugares publicos. A segunda forma é o
contexto social que inclui a participacdo da comunidade ou do bairro, politicas publicas e
sociais. O mesmo autor ainda comenta que reduzir a transmissdo do virus, bem como, adaptar
0 “novo normal” ao ambiente construido ndo ¢ uma tarefa facil.

Os trés principais fatores que aumentam o risco de infeccdo sdo encontrados nos
edificios, sendo eles: espacos fechados sem ventilacdo, espacos com aglomeracdes densas e
ambientes que promovem conexdes fisicas proximas (TAKEWAKI, 2020).

Ha uma preocupacdo crescente com a relacdo de habitacdo e saude entre gestores
habitacionais, médicos de satde publica e sociélogos médicos. A atencdo a salide na arquitetura
pode ser observada no inicio do século XX (ZARRABI; YAZDANFAR; HOSSEINI, 2021).
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Antes da Covid-19, outras epidemias transformaram o ambiente construido e muitas
tendéncias em arquitetura e urbanismo atuais séo derivadas de medidas tomadas para garantir
a saude, higiene e conforto dos usuarios. O Quadro 5 demonstra as principais pandemias

historicas e as transformac6es no ambiente construido.



50

Quadro 5 — Implicac¢des das pandemias no ambiente construido

Histdria Urbana . Doe_nngl . Dimensao e t~empo Comportamento Transformagdes no ambiente construido
Epidemiolodgica de duracéo
Império Romano Doencas - Tendas de isolamento perto de | Infraestrutura: Aquedutos, banhos publicos, divisdo de sistemas de
Século 11 infecciosas hospitais. agua e saneamento.
Trés pandemias | Quarentena e restrices aos | Desenvolvimento de grandes espacos publicos. O planejamento
responsaveis pela | movimentos. Encerramento de | urbano comega a criar mais espaco dentre e entre os edificios;
x morte de 50 a 75 | banhos publicos e orientacdo para | eliminagdo de bairros sujos e apertados.
Renovacéo . S - L
Urbana Peste bubonica | milhdes de pessoas e\_/ltar 0 contato com animais.
. ou peste negra | em todo o0 mundo Limpeza de alojamentos
Século XIV :
superlotados. Desenvolvimento de
instalagOes de quarentena iniciais.
Fechamento de portos.
Seis surtos entre os | Quarentena para individuos e | Areas verdes: parques no meio das cidades.
, , séculos XIX e XX, | cargas que chegam aos portos. Desenho urbano: longas avenidas e espacos abertos (exemplo, Paris).
Século XIX Colera L ARG . :
responsaveis por Saneamento: Criagcdo de infraestrutura com sistemas de esgoto
milhGes de mortes. aprimorados.
A doenca sobreviveu | Sanatorios. Estética limpa: projetos arquitetdnicos inspirados por uma era de
por mais de 70.000 | Isolamento social. pureza de formas, geometrias rigidas e materiais modernos —
anos, infectando ambientes limpos e curativos. Caracteristicas que buscavam o efeito
. quase 2 bilhGes de curativo da luz, do ar e da natureza: grandes janelas, varandas; terracos
Modernismo . . ~ - L
. Tuberculose pessoas em todo o ou telhados planos; superficies planas que ndo coletariam poeira; tinta
Século XIX . NS -
mundo branca, enfatizando a aparéncia de limpeza.
Introducdo de edificios compactos, altos e estreitos.
Projeto de construcdo: casas giratorias de verdo. Mdveis: cadeiras
reclinveis
Foi responsavel pela | Distanciamento social.
Século XX Gripe Espanhola | morte de 50 milhGes | Fechamento de espagos publicos
1918-1919 de pessoas entre | (igrejas, teatros, escolas). Uso de
1918-1919 méscaras de gaze.
8.000 casos e mais de | Quarentena e  distanciamento | Pequenas mudangas, em locais muito especificos, sem qualquer
. 800 mortes | social. impacto significativo no desenho de edificios e areas urbanas
Século XXI - . x e o
2003 — 2004 SARS-CoV-1 | notificados em 26 Projeto de construgdo local: Sistemas de ventilacdo e drenagem

paises diferentes apds
8 meses.

aprimorados em areas especificas da Asia (por exemplo, Hong Kong).

Fonte: Adaptado de Megahed e Ghoneim (2020); Pinheiro e Cardoso (2020).
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Para Megahed e Ghoneim (2020), as epidemias transformaram o ambiente construido,
em funcdo do medo de infeccdo. Nesse sentido, mesmo antes de desenvolver medicamentos
para uma epidemia, € importante adotar medidas voltadas para solucbes direcionadas ao
ambiente fisico e construido para reduzir seu impacto

De acordo com o0s autores supracitados, nas epidemias de doencas infecciosas, 0S
espacos arquitetébnicos e urbanos ndo estdo relacionados somente a quarentena com base em
medidas imediatas de precaucdo, mas também se referem a problemas e desafios de projeto e
planejamento em todos os tipos de edificios e espacos urbanos.

Assim como outras pandemias, a Covid-19 afeta significativamente o ambiente
construido. A mudanca nas orientaces de negocios, condicdes de trabalho e de vida exigem
uma revisdo do planejamento, desenvolvimento de projetos, estratégias de marketing, uso e
processos de incorporagdo imobiliaria (TANRIVERMIS, 2020).

Embora uma parcela significativa dos cuidados para a conter a propagacao do virus
esteja sendo implementada, outras vias de transmissdo também devem ser consideradas e
estudadas para reduzir a propagacdo, sendo uma delas as vias de transmissdo do ambiente
construido, que tém gerado preocupacdo ndo apenas no momento atual (DIETZ et al., 2020).

As formas de contégio e, consequentemente, a rapida propagacdo da Covid-19 forcaram
as pessoas a passarem maior parte do tempo em casa para prevenir o risco da propagacéo viral.
Awada et al. (2020) mencionam que os edificios com todos os seus sistemas devem fornecer a
seus ocupantes as condicdes ideias de bem-estar fisico e mental durante eventos extremos e por
longos periodos de tempo, denominando esses ambientes de edificios inteligentes.

Entretanto, o lockdown nos espacos urbanos causado pela Covid-19 demonstrou as
limitacdes e deficiéncias das edificacbes e demais espacos do ambiente construido (PINHEIRO;
CARDOSO, 2020).

Ainda que o distanciamento social e as medidas de quarentena sejam utilizadas em
carater preventivo, outros fatores aumentam o risco de contrair o virus, como: densidade
populacional, em que cidades densamente povoadas demonstraram ser vulneraveis ao risco de
infeccdo; tamanho da familia — familias extensas terdo uma chance maior de levar o virus para
casa; nivel de distanciamento social — trabalhar em casa pode reduzir o contato social, apesar
de néo ser uma realidade para todos; instalagdes compartilhadas — desafios com distanciamento
social; caracteristicas da habitacdo — tempo prolongado em ambientes fechados pode gerar
desafios para os projetos de habitagdo pos-pandemia (MEGAHED; GHONEIM, 2020).

Mesmo com a reducdo da pandemia da Covid-19, Tokazhanov et al. (2020) destacam

que os edificios existentes precisam se tornar mais resistentes e sustentaveis, a fim de criar
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meios para enfrentar de forma menos impactante as outras possiveis epidemias/pandemias que
se aproximam.

Ha uma tendéncia para construcdo de edificios saudaveis, buscando ndo apenas a
resiliéncia a doencas infecciosas, mas também relacionada com preocupacdes ambientais
emergentes (mudancas climéticas, poluicdo), mudancas demogréficas (envelhecimento da
populagédo) e mudancas no estilo de vida (PINHEIRO; CARDOSO, 2020).

Os projetos de construcBes sofrerdo mudancas, desde os métodos gerais de construcao
até o planejamento de seus detalhes (TOKAZHANOV et al., 2020). Uma das formas de
combater doengas pandémicas, como o0 coronavirus, sdo acfes preventivas no projeto
arquiteténico para aumentar a saide mental e reduzir o estresse (ZARRABI; YAZDANFAR,;
HOSSEINI, 2021).

Nesse contexto, Takewaki (2020) destaca que a arquitetura e engenharia tém papel
fundamental na perspectiva de reduzir o risco de infeccdo, utilizando conhecimento e
tecnologias versateis nas areas de planejamento arquiteténico.

Aumentar as camadas de seguranca do ambiente construido é uma estratégia capaz de
prevenir a propagacdo e infeccdo de doencas (AHSAN, 2020). Em resposta aos desafios atuais
e em busca de locais seguros, saudaveis e adequados para as pessoas, € preciso um ambiente
construido sustentavel como antivirus (MEGAHED; GHONEIM, 2020).

Com base nas ligBes aprendidas relacionadas & Covid-19 e 0 ambiente construido, varios
estudos tém analisado as principais mudancas esperadas nos requisitos tanto para edificactes
guanto para areas urbanas. A seguir foram analisadas algumas medidas potenciais em areas

urbanas que visam evitar a propagacao da Covid-19.

2.4.1 Medidas potenciais em areas urbanas

Para Pierantoni, Pierantozzi e Sargolini (2020), a pandemia deve ser considerada como
uma oportunidade para incentivar mudancas sustentaveis e de transi¢cao na gestao dos espagos
de convivéncia tanto nas grandes cidades quanto nas pequenas € mais isoladas.

As cidades devem ser impulsionadas a expandir horizontalmente com mais espacos
abertos (MEGAHED; GHONEIM, 2020; TOKAZHANOV et al., 2020). A pandemia
demonstrou a importancia da descentralizagdo das cidades e a necessidade da distribuicdo dos
Servigos essenciais, 0 que acaba por estimular a expansao horizontal (MEGAHED; GHONEIM,
2020; PIERANTONI; PIERANTOZZI; SARGOLINI, 2020).


https://sciprofiles.com/profile/1270158
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S2226585620301904#bib10
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S2226585620301904#bib10
https://sciprofiles.com/profile/1270158
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S2226585620301904#bib10
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S2226585620301904#bib10

53

Tokazhanov et al. (2020) esperam que a pandemia retarde a urbanizagdo, em que
vilarejos e suburbios receberdo mais atengcdo para serem aprimorados e passarem por
transformacdes digitais necessarias.

No Brasil, a gestora de fundos imobiliarios RB Capital Asset elaborou um levantamento
com 37 incorporadoras da cidade de Sdo Paulo para entender o mercado pés-Covid. Umas das
andlises esta relacionada com o fim da concentracdo da vida corporativa nas regides centrais.
Todavia, a pesquisa revelou que 81,1% das incorporadoras acreditam que 0 mercado ira
continuar preferindo as areas mais centrais ou em regides ao redor da capital. Enquanto 10,8%
acreditam que maior valorizagéo ocorrera em bairros mais afastados (LASCO, 2020).

Uma vez que os sistemas de transporte e o ambiente construido estdo intimamente
relacionados, o transporte publico, por deter um grande nlimero de pessoas em um espaco
fechado, é considerado um ambiente de alto risco para a propagacdo de doencas infeciosas
(PINHEIRO; CARDOSO, 2020; AHSAN, 2020). Dessa forma, é necessario redesenhar as vias
e buscar a mobilidade sustentavel, desenvolvendo redes de ciclovias e caminhos restritos a
caminhadas de pedestres (MEGAHED; GHONEIM, 2020; PIERANTONI; PIERANTOZZI;
SARGOLINI, 2020; PINHEIRO; CARDOSO, 2020).

O desenvolvimento de tecnologias inteligentes no planejamento de gestdo urbana
(cidades inteligentes) visa a qualidade de vida dos cidaddos e busca abordagens de respostas a
desastres (AHSAN, 2020; PIERANTONI; PIERANTOZZI; SARGOLINI, 2020). A integragédo
de riscos de novas infec¢des, por meio de abordagem de 10T (Internet das Coisas), identifica os
riscos e reduz o potencial de transmissdo por meio de maiores informacdes, aumentando a
resiliéncia e reduzindo a necessidade de recursos (PINHEIRO; CARDOSO, 2020).

Questdes antes minimizadas, como a polui¢do do ar e cuidado com areas verdes urbanas,
mostram-se essenciais para responder as pandemias e devem receber maior atencdo para mitigar
e preparar surtos epidémicos e outros riscos como mudancas climaticas, prevenir efeitos das
ilhas de calor e fornecer mais espacos publicos (PIERANTONI; PIERANTOZZI;
SARGOLINI, 2020; PINHEIRO; CARDOSO, 2020).

A agricultura urbana tem crescido, fortalecendo comunidades autossustentaveis a se
tornarem mais resistentes a epidemias, além de melhorar a seguranca alimentar e nutricional e
reduzir os impactos das mudancas climaticas e diminuir o estresse (MEGAHED; GHONEIM,
2020).
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2.4.2 Repensando edificios para integrar medidas de controle epidemioldgico

A pandemia da Covid-19 trouxe a tona deficiéncias nos atuais projetos de edificios
residenciais, uma vez que 90% dos casos infectados ocorreram nas cidades, por possuirem uma
quantidade significativa de locais densos e concentrados como, por exemplo, as habitacGes de
varios andares, consideradas padrdes em vérias cidades (TOKAZHANOV et al., 2020).

Para Oliveira (2020a), umas das consequéncias da pandemia da Covid-19 é a redefinicéo
do ambiente domeéstico, que ganhou uma série de caracteristicas em consequéncia do
isolamento social, tonando-se escritorio, sala de aula e academia para exercicios. O mesmo
autor ainda comenta que varias tendéncias que ja estavam em andamento foram aceleradas
desde que eclodiu a crise da Covid-19. Além disso, Fragoso (2020) afirma que a pandemia
desencadeou a necessidade de melhorar a higienizacdo dos ambientes e 0s usuarios tiveram que
repensar 0s espacos internos de seus lares.

No contexto atual, observa-se que o desenvolvimento de novas habitacdes é voltado
principalmente para edificios altos compostos por apartamentos, que sdo projetados para
acomodar o maximo de pessoas possiveis em um so lugar, sendo inevitavel o contato com
outros residentes em areas comuns de prédios. A atual pandemia traz um forte indicio para
moradias completamente isoladas (MEGAHED; GHONEIM, 2020), em que as casas podem se
tornar novamente a opcao preferida pelas pessoas (MAKHNO, 2020; PRIDAY, 2020).

De acordo com Moraes (2020), os apartamentos maiores e as casas podem ser mais
procurados apds a pandemia, 0 que, segundo o arquiteto, j& estd acontecendo e as
incorporadoras j& estdo pensando nisso. Além de analisar imdveis maiores, outros aspectos
deverdo ser pensados, como ter um imoével com varanda grande e com um espaco confortavel
na sala (FRAGOSO, 2020). Segundo a pesquisa realizada pela RB Capital Asset, 37,84% das
incorporadas acreditam que os imdveis compactos vao perder a atratividade (LASCO, 2020).

Para Megahed e Ghoneim (2020), os edificios baixos podem ser considerados no futuro,
uma vez que reduzem o contato em elevadores, botdes de elevadores, macganetas e superficies.
A escadas garantem distanciamento e dire¢cdo social, reduzindo o risco de infecgéo
(PINHEIRO; CARDOSO, 2020).

As coberturas dos edificios devem apresentar melhorias nos aspectos relacionadas ao
acesso a luz natural (claraboias, vidragas, orientacdo), uma vez que demonstram beneficios na
reducdo da atividade viral no interior dos edificios, mas também em termos de sustentabilidade,
melhorando o desempenho bioclimético dos edificios (PINHEIRO; CARDOSO, 2020).
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A implantacdo de areas verdes nas coberturas também demonstra vantagens multiplas
para a sustentabilidade. O ambiente natural e verde nas residéncias permite a reducdo da
influéncia da rapida urbanizacdo no clima e ecologia, além de influenciar a satde fisica e mental
dos residentes (TOKAZHANOQV et al., 2020). Esses espacos ainda podem ser utilizados como
hortas caseiras para producdo de alimentos, gerando beneficios econémicos e de lazer
(PINHEIRO; CARDOSO, 2020). No entanto, durante o processo de projetos, os telhados
verdes projetados podem exigir calculos e requisitos adicionais (MEGAHED; GHONEIM,
2020).

O planejamento de ventilagéo para evitar infecgdes por aerossol deve ser considerado
no projeto dos edificios (TAKEWAKI, 2020). A ventilacdo natural, por meio de janelas, é
essencial para manter o ar interior limpo e evitar a propagacdo do virus. Além disso, a
temperatura e a umidade adequadas do ar sdo fundamentais para a salde e também para o
conforto dos usuérios (TOKAZHANOV et al., 2020). A janelas proporcionam uma ampla visao
e contato com o exterior do edificio, com vistas agradaveis, em que a natureza circundante pode
influenciar o bem estar psicoldgico, reduzir o estresse, aumentar o conforto, além de permitir o
acesso a iluminacao (PINHEIRO; CARDOSO, 2020; ZARRABI; YAZDANFAR; HOSSEINI,
2021).

Os layouts de plano aberto, com a entrada, a sala de estar, sala de jantar e cozinhas
unidas, que dominaram o design de interior nas Ultimas décadas, poderdo vir a sofrer uma
reversdo (BEMBRIDGE, 2021; MAKHNO, 2020). Para Makhno (2020), a area de entrada sera
separada para que 0s usuarios possam deixar os sapatos, roupas e pertences. O espaco opcional
se torna obrigatério e podera ser feito em espacos construidos, com novas tipologias de maveis,
sendo ainda comum, caso haja espaco fisico, um banheiro na entrada de casa que permita a
desinfeccdo (OLIVEIRA, 2020b). Pinheiro e Cardoso (2020) comentam que essa é uma solugédo
duradora, uma vez que pode melhorar essencialmente a higiene e satde do edificio, evitando a
entrada de possiveis patogenos.

Ainda em relacédo ao layout e design, os prédios poderdo ter corredores e portas mais
largas e mais escadas, resultando até mesmo em alteragdes nos codigos de construcdo e nas
estratégias de projeto (MEGAHED; GHONEIM, 2020). Deve-se incluir espacos flexiveis e
adaptaveis para fazer alteragdes no uso do edificio (TAKEWAKI, 2020).

Lubell (2020) reitera que a reutilizacdo adaptativa é considerada uma abordagem
sensivel e sustentavel para as cidades e tem demonstrado ser a maneira mais eficiente de criar

instalagBes de emergéncia.
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Com a necessidade emergente de trabalhar em casa, os layouts dos quartos serdo
repensados. Portanto, a previsdo dos espagos de trabalho, de localizacéo e privacidade devem
ser consideradas no espaco da casa (ZARRABI; YAZDANFAR; HOSSEINI, 2021). Para
Makhno (2020), maior atencdo sera dada a organizacao do local de trabalho em casa, em que a
organizacao espacial mudara, sendo uma sala separada com grandes janelas, cortinas blackout,
moveis confortaveis e, tecnicamente, equipados com isolamento acustico.

Ainda conforme a pesquisa elaborada RB Capital Asset, 0 home office pode se tornar
uma tendéncia consolidada, uma vez que 48% das incorporadas entrevistadas incluiram espacos
para home office dentro dos apartamentos e quando ndo for viavel encaixar essa nova
necessidade na planta, a solucéo adotada por 27% das incorporadas diz respeito a criar espagos
de trabalhos compartilhados em areas comuns dos empreendimentos (LASCO, 2020).

A arquitetura pés-pandémica podera incluir materiais de construcdo que sejam faceis de
higienizar. Pinheiro e Cardoso (2020) comentam que a selecdo adequada de materiais de
acabamento interno é importante para promover um ambiente saudavel nas residéncias, uma
vez que dependendo da superficie do material, o virus tem tempos de vida diferentes.

A escolha desses materiais esta relacionada, principalmente, a superficies que serdo
tocadas, como maganetas, portas ndo automaticas, bancadas, eletrodomésticos, torneiras, mesas
e outros maéveis compartilhados (KASHDAN, 2020). Kashdan (2020) ainda comenta que esses
materiais devem ser, no minimo, ndo porosos, lisos e de facil limpeza. O cobre e suas ligas
podem ter propriedades antimicrobianas, no entanto € necessario avaliar seu custo e
disponibilidade (PINHEIRO; CARDOSO, 2020; KASHDAN, 2020).

As novas estratégias de limpeza podem estar baseadas em novas tecnologias, como a
inteligéncia artificial e a tecnologia sem toque. Megahed e Ghoneim (2020) mencionam que a
automacdo, a tecnologia de voz e o reconhecimento facial baseados na inteligéncia artificial
podem influenciar a arquitetura pos-pandémica, como a utilizacdo de smartphones, sensores de
movimento e controles de voz.

De acordo com Joel Bargmann, diretor da Bargmann Hendrie, empresa de arquitetura e
interiores, reconhecida pelo design inovador, funcional e econémico - 0s novos projetos de
residéncias multifamiliares e condominios estdo sendo projetados com a tecnologia sem toque,
como a porta da frente do apartamento, chamadas de elevador e liberacdo eletronica de
fechaduras de portas de entradas do apartamento, alem de portas de areas comuns como de
academia e deck (KASHDAN, 2020).

No Brasil, Portela (2020) destaca que as casas inteligentes também sdo a promessa do

futuro, apesar de estar caminhando devagar devido o preco dos devices, mas com a tendéncia


https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S2226585620301904#bib10
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S2226585620301904#bib10
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da queda dos valores, a “inteligéncia das coisas” também sera sucesso no pais. Além disso,
incorporadas brasileiras ja estdo projetando a tecnologia inteligente, como o reconhecimento
facial, tanto nas entradas quanto nas areas comuns.

Um dos efeitos da crise da Covid-19 foi a desaceleracdo da economia nos paises e,
consequentemente, a discusséo sobre economia de energia e a reducdo do custo de vida nas
residéncias se tornaram fundamentais (ZARRABI; YAZDANFAR; HOSSEINI, 2021). Para
Priday (2020), a construcdo de casas e estilos de vida baseados na autossuficiéncia sao
prioridades para o futuro. Nesse cenario, casas que sdo autossuficientes na producdo de
alimentos ou energia ou que possuam um baixo consumo de energia podem desempenhar uma
funcdo integral na economia familiar durante periodos de pandemias ou crises econdmicas
(ZARRABI; YAZDANFAR; HOSSEINI, 2021).

As compras online e delivery foram potencializadas pela pandemia. Essa mudanc¢a no
padrdo de consumo impactou as incorporadas, que ja estudavam opcdes para lidar com o
fendmeno, mas precisaram acelerar as andlises e transformacfes. Espacos especificos para
receber produtos como pereciveis, resfriados ou compras em geral estdo sendo criados nos
empreendimentos (PORTELA, 2020).

Dentro dessa perspectiva, a pesquisa realizada pela RB Capital Asset demonstrou que
64% das incorporadoras ouvidas pelo estudo afirmaram que as vendas ndo foram afetadas de
forma expressiva. Isso foi possivel pela adogdo das vendas online que obtiveram resultados
satisfatorios em substituicdo aos estandes que se mantiveram fechados (LASCO, 2020).

Vale reiterar que 0s espacos internos das casas devem ser pensados, a fim de prover
meios que permitam atravessar e superar os desafios de um periodo pandémico. Nesse sentido,
é importante ater-se para a consecucao de um lar saudavel no futuro, tanto do ponto de vista
dos planejadores, designers, legisladores e das pessoas. Tais acfes serdo percebidas e
impactardo o marketing imobiliario (ZARRABI; YAZDANFAR; HOSSEINI, 2021).

Por fim, a medida que as pessoas se ajustam ao “novo normal” os incorporadores
imobiliarios sdo responsaveis por liderar o controle de como sera o novo normal dos imdveis

em um mundo pés-coronavirus.
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3 METODO DE PESQUISA

Este capitulo tem como objetivo apresentar o metodo utilizado para o desenvolvimento
desta pesquisa, com 0 embasamento tedrico para justificar sua escolha. Para tanto, sdo
apresentados o delineamento, a estratégia da pesquisa e a fundamentacéo para o levantamento

survey.

3.1 Defini¢cdo do método

A presente pesquisa possui carater exploratério, pois tem como objetivo proporcionar
maior familiaridade com o problema, tornando-o compreensivel, buscando o aprimoramento de
ideias ou descobertas de intuicdes. Este tipo de pesquisa envolve levantamento bibliogréfico,
entrevistas com pessoas, experiéncias praticas com o problema pesquisado e analise de
exemplos que estimulem a compreensdo (GIL, 2002).

A abordagem metodoldgica adotada foi desenvolvida por meio de um levantamento
survey que, segundo Gil (2002), compreende um levantamento de dados em uma amostra
significativa acerca de um problema a ser estudado para, em seguida, mediante analise
quantitativa, obterem-se as conclusdes correspondentes aos dados coletados. Forza (2002)
diferencia este tipo de pesquisa em explanatorias, descritivas ou exploratorias. No caso
especifico deste estudo, ele se enquadra como exploratério, uma vez que tem o objetivo de
buscar um conhecimento inicial sobre o tema trabalhado, identificando possiveis variaveis,

fornecendo a base para futuras pesquisas mais detalhadas.

3.2 Etapas de desenvolvimento da pesquisa

De posse da identificacdo do problema desta pesquisa, em que se pretende estudar sobre
0 processo de andlise de viabilidade de empreendimentos habitacionais, considerando as
variaveis e questdes relacionadas a pandemia da Covid-19, foi desenvolvida a presente
pesquisa, que esta estruturada em etapas, esbocadas por meio do fluxograma descrito na Figura
5.

A primeira etapa compreende o entendimento do tema, por meio de um levantamento
bibliogréafico, sendo possivel identificar as principais variaveis para o estudo de viabilidade de
empreendimento habitacionais e levantar um problema de relevancia real, ou seja, como a

pandemia da Covid-19 ira impactar as variaveis e estudos de viabilidade dos empreendimentos.
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A segunda etapa traz a compreensao aprofundada do assunto a ser estudado, em que a
identificacdo das varidveis serviram como subsidio para elaboracéo dos questionarios aplicados
no levantamento survey. Ainda nesta etapa, foi realizada a importacdo, organizacdo e
tratamento dos dados obtidos por meio dos questionarios (survey). Posteriormente, os dados
foram explorados, via andlise descritiva, sendo criados graficos e tabelas para facilitar a
discussao dos resultados.

Na terceira etapa, a partir dos dados e conhecimento obtidos nas etapas anteriores, foi
desenvolvida uma sistematizacdo do processo de analise de viabilidade de empreendimentos
habitacionais, considerando as principais variaveis e questfes relacionadas a pandemia da
Covid-19, de forma a atender o objetivo principal deste estudo.

A sistematizacdo elaborada, por meio do software Bizagi, teve como objetivo principal
auxiliar os incorporadores no processo de analise de viabilidade de empreendimentos e na
melhoria da qualidade e aderéncia do produto final aos requisitos do cliente, com consequente
reducdo dos riscos do negécio. O capitulo 6 detalha sua apresentacdo, forma de
desenvolvimento e proposicdo de aplicacdo. Por fim, a Gltima etapa consiste em organizar as

contribuicdes teoricas e praticas, tendo como produto a redacao desta dissertacéo.

Figura 5 - Etapas de desenvolvimento da pesquisa

OBJETIVO GERAL

OBJETIVOS
ESPECIFICOS 4 « B
- Ak » ORGANIZACAO DAS
™ N - ~
DEP;IS%L;E;‘E bo | ENTIEEE?).EL& TO SISTEMATIZACAO CONTRIBUICOES
! TEORICAS E PRATICAS

| ! ]

FUNDAMENTACAO i REDACAO DA
TEORICA ELABORACAO DISSERTACAO
LEVANTAMENTO
SURVEY
COMPREENSAQ DESENVOLVIMENTO ANALISE E REFLEXAQ

Fonte: Elaborada pela autora (2021).
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3.3 Fundamentacéo para o levantamento survey

O objetivo desta etapa foi criar um embasamento tedrico para o levantamento survey,
no intuito de obter uma compreensdo mais abrangente acerca de as informacfes necessarias
para a formulacdo do questionario. Em um primeiro momento, foi realizada uma revisao
bibliogréafica sobre as principais variaveis que devem ser estudadas na anélise de viabilidade de
empreendimentos imobiliarios residenciais. Posteriormente, foi realizado um segundo
levantamento bibliografico, a fim de compreender as principais mudancas que serao

incorporadas nos edificios apds a pandemia da Covid-19.

3.3.1 Compreensao e entendimento a partir de uma revisao bibliografica

A etapa de compreensdo compreende o entendimento do problema envolvido, tendo
como principal resultado a definicdo e a formalizacdo do problema a ser solucionado, suas
fronteiras e as solucdes adequadas necessarias. Com o objetivo de garantir a validade interna
da pesquisa e evidenciar a sua rastreabilidade, esta etapa deve ser fundamentada e explicitada
(LACERDA et al. 2013).

Nesse contexto, o problema identificado esta relacionado as dificuldades que as
empresas incorporadoras/construtoras de pequeno e médio porte enfrentam para desenvolver o
processo de andlise de viabilidade de empreendimentos imobiliarios e coloca-lo em pratica,
considerando, como hipotese, que essas empresas nao possuem modelos ou processos
estruturados.

Além disso, um segundo problema identificado é a pandemia da Covid-19, que tem sido
responsavel por trazer mudanca em todos em setores da economia, incluindo a construcao civil
e o desenvolvimento imobiliario, sendo necessario analisar como a doencga ird impactar os
futuros produtos imobiliarios durante e p6s-pandemia.

A partir da identificagdo da problematizacéo deste estudo, parte-se para a compreensao
do tema, em que o método de coleta de dados e informagdes se baseou em uma revisdo do
estado da arte. O levantamento esta centrado em duas estruturagdes principais: (a) quais as
principais variaveis que devem estudadas no estudo de viabilidade de empreendimentos; (b)
revisar criticamente as licbes aprendidas com a pandemia Covid-19 e avaliar as mudancas
esperadas nos requisitos dos edificios residenciais.

A revisdo da literatura da primeira estrutura foi desenvolvida por meio de selegéo de

palavras-chaves relacionadas ao tema para levantamento em livros e artigos, em anais de
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congresso e periodicos nacionais e internacionais, além das legislagGes pertinentes a habitagéo,
como Leis de Politica Habitacional e IncorporacGes. As principais variaveis levantadas durante

0 estudo de viabilidade e seus autores estdo determinas no Quadro 6.

Quadro 6 — Principais variaveis a serem analisadas

Principais Variaveis Principais autores

Gonzalez e Formoso (2001); Hirschfeld (2014); Oliveira (2018);
Lima Janior, Monetti e Alencar (2011); Rocha (2009).

Gestédo do custo Goldman (2015); Gongcalves e Melhado (2017)

Fontenelle e Melhado (2002); Jing-Mim, Lechler e Jun-long (2010);
Goldman (2015).

Goldman (2015); Fontenelle e Melhado (2002); Carraro e Melhado
(2014); ABNT (2013); Barbosa e Andery (2016).

Kotler e Keller (2012); Balarine (2002); Goldman (2015); Pacanhan
et al. (2004).

Scheidt et al. (2010); Rocha (2009); Cardoso, Aradjo e Degani
(2006); Asbea (2013).

Ferreira et al. (2019); Goldman (2015); Nascimento Netto et al.
(2015).

Aspectos legais Hirschfeld (2014); ABNT (2006); Goldman (2015).

Slaughter (1998); Sabbatini (1989); Gosch (2016); Amorim (1996);
Fabricio (2002).

Econdmico-financeira

Localizacdo do projeto

Qualidade no processo de projetos

Aspectos comerciais e marketing

Ambientais

Aspectos sociopoliticos

Inovacgéo

Fonte: Elaborado pela autora (2021).

Na segunda estruturacdo, o levantamento bibliografico compreende, além da literatura
cientifica, varios recursos online de alta qualidade, incluindo blogs, periddicos, noticias,
politica e relatérios da midia. A literatura disponivel foi coletada de mar¢o de 2020 (o inicio da
pandemia Covid-19) até a conclusdo do presente manuscrito (maio de 2021). As principais
mudancas esperadas nos requisitos dos edificios residenciais levantadas durante o estudo e seus

autores estdo descrita no Quadro 7.
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Quadro 7 - Principais mudancas esperadas nos requisitos dos edificios residenciais

Categoria

Principais mudancas

Autores

Espaco e densidade

Moradias isoladas, substituicdo

de apartamentos por casas.

Megahed e Ghoneim (2020); Makhno (2020);
Priday (2020).

Apartamentos/casas maiores.

Fragoso (2020); Lasco (2020).

Edificios baixos.

Megahed e Ghoneim (2020); Pinheiro e Cardoso
(2020).

Saude e Seguranca

Coberturas e varandas.

Pinheiro e Cardoso (2020); Fragoso (2020).

Areas verdes.

Tokazhanov et al. (2020); Pinheiro e Cardoso
(2020); Megahed e Ghoneim (2020).

Janelas maiores -  maior

ventilagdo e iluminacéo.

Takewaki (2020); Tokazhanov et al. (2020);
Pinheiro e Cardoso (2020); Zarrabi, Yazdanfar e
Hosseini (2021).

Tecnologia sem toque.

Kashdan (2020); Megahed e Ghoneim (2020);
Portela (2020).

Materiais de construgéo faceis de

serem higienizados.

Pinheiro e Cardoso (2020); kashdan (2020);
Megahed e Ghoneim (2020).

Solugbes de layout e
design

Area de higienizacdo na entrada

do apartamento.

Makhno (2020); Oliveira (2020b); Pinheiro e
Cardoso (2020).

Mudanca no layout e design:

a. Layouts de plano aberto
deixam de existir;

b. Portas mais largas;

c. Mais escadas;

d. Espacos flexiveis e
adaptaveis; e

Layouts dos

quartos (home

office).

Megahed e Ghoneim (2020); Lubell (2020);
Lasco (2020); (2020);
Yazdanfar e Hosseini (2021).

Takewaki Zarrabi

Estratégias

autossuficientes

Moradias isoladas, substituicdo

de apartamentos por casas.

Megahed e Ghoneim (2020); Makhno (2020);
Priday (2020).

Fonte: Elaborado pela autora (2021).

A partir dos estudos da primeira fase, chegou-se a duas estruturagfes: (a) principais

variaveis que devem ser estudadas no estudo de viabilidade de empreendimentos, determinadas

no Quadro 6; e (b) principais mudancas esperadas nos requisitos dos edificios residenciais,

determinadas no Quadro 7. A partir destes resultados, foi desenvolvido o questionario, sendo

sua estruturacdo detalhada no proximo capitulo.
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4 LEVANTAMENTO SURVEY

Neste capitulo, sdo descritos os procedimentos para a realizacdo do levantamento
survey. Os topicos abordados contextualizam a estruturacdo do questionario, a selecdo dos
participantes da pesquisa, a aprovacio do questionario no Comité de Etica em Pesquisa em
Seres Humanos (CEP) e a aplicacdo do questionario. A cronologia das etapas é ilustrada no

fluxograma a seguir:

Figura 6 — Cronologia das etapas levantamento survey

Formulacio do questionario

r ~\

Definicdo do instrumentos de coleta
de dados

Selecdo dos participantes

Aprovagio do questiondrio pelo
Comité de Etica em Pesquisa em
Seres Humanos (CEP)

Envio do questionario

Analise dos resultados e redagéo

Fonte: Elaborada pela autora (2021).

4.1 Formulacéo do questionério

A base para a formulacdo do questionario desta pesquisa foram as variaveis levantadas
durante a etapa da revisdo bibliografica, conforme demonstrado nos Quadros 6 e 7.

O questionario foi composto por perguntas que buscam o entendimento dos
profissionais e pesquisadores a respeito do impacto da Covid-19 no processo de analise
viabilidade de empreendimentos imobiliarios residenciais e as principais variaveis a serem

incorporadoras e/ou modificadas neste estudo e o grau de impacto.



64

A justificativa para a escolha das perguntas abordadas estd centrada em dois pontos
principais: (a) ha poucos estudos publicados relacionados & pandemia da Covid-19 e o
desenvolvimento do produto imobiliario e os estudos existentes sdo em sua maioria
internacionais. A partir dessa constatacdo, chegou-se ao segundo ponto motivador: (b) o
interesse em compreender como os profissionais e pesquisadores brasileiros estdo reagindo a
pandemia da Covid-19 em relacéo ao desenvolvimento do produto imobiliario residencial e sua
analise de viabilidade e até que ponto consideram que a pandemia trara mudangas nos novos
empreendimentos pds-pandemia.

Para isso, as perguntas foram formuladas a partir de trés tipos de estratégias: perguntas
fechadas, perguntas abertas e escala de classificacao.

De acordo com Vieira (2009), as perguntas fechadas buscam oferecer ao respondente
alternativas de respostas, podendo ser binaria, que abordam dois tipos de respostas como, por
exemplo, “Sim” e “Ndo” ou multipla escolha, que permite ao respondente varias opcdes de
resposta para que ele mesmo faca a escolha. As perguntas fechadas tém como grande vantagem
a facilidade de analise e tabulacéo dos dados.

As perguntas abertas ndo sugerem qualquer tipo de resposta, sdo espontaneas, ou seja,
dadas nas proprias palavras dos respondentes. A vantagem desse tipo de questdo é conseguir
respostas que refletem, de fato, a opinido do respondente, entretanto tem como desvantagem a
impossibilidade de tabulacdo dos dados e andlise estatistica (VIEIRA, 2009).

As perguntas escalonadas denominadas de Escala de Likert sdo constituidas por cinco
itens que variam da total discordancia até a total concordancia sobre determinada afirmacéo
(BERMUDES et al., 2016). De acordo com Vieira (2009), as alternativas de resposta estéo
organizadas em escala, de tal maneira que o respondente, ao fazer sua opcdo, indica seu
posicionamento perante a pergunta feita. Fundamenta-se em uma escala de classificacdo, tendo
como caracteristica cinco categorias de respostas, sendo muito utilizada em questionarios para
medir opinides, percepgdes e comportamentos.

A principal vantagem da escala de Likert é o fornecimento de dire¢Ges sobre a posi¢do
do respondente em relacéo a cada afirmacdo e a desvantagem esta associada ao problema de
interpretacdo, devido a diferentes opcdes de respostas que acabam confundindo o respondente
(OLIVEIRA, 2001).

Para conhecer o perfil socioecondbmico dos respondentes, foram propostas duas
perguntas abertas obrigatérias, por meio das quais foi possivel conhecer a profissao e o cargo

do respondente. Posteriormente, empregando uma pergunta do tipo fechada obrigatoria, foi
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questionado o raio de atuacdo do profissional, tendo quatro alternativas relacionadas com a
classe econémica de empreendimentos imobiliarios residenciais.

Na sequéncia, sdo apresentadas quatorze perguntas abertas facultativas. Optou-se por
realizar perguntas abertas para de fato compreender a opinido dos profissionais/pesquisadores
participantes deste estudo, a fim de que suas respostas ndo fossem induzidas por alternativas.
Para melhor compreensao dos respondentes, algumas perguntas foram estruturadas, a partir de
breves explicacdes dos autores e, devidamente, referenciadas no corpo do texto explicativo.

Por fim, a Gltima pergunta utiliza o0 método de escala de classificagdo, conhecido como
escala de Likert. Sdo apresentadas dezessete caracteristicas relacionadas as principais mudangas
esperadas nos requisitos dos edificios residenciais, conforme levantadas durante o estudo e
descrita no Quadro 7. Para cada caracteristica é apresentado graus de probabilidade (Muito
Alta; Alta; Média; Baixa; Muito Baixa) para que sejam incorporadas no desenvolvimento de
novos empreendimentos imobilidrios pds-pandemia.

O instrumento de pesquisa em sua configuracdo final contém trés blocos de perguntas.
O Quadro 8 demonstra a organizacdo dos blocos de perguntas, o tipo de questdo, o método e a
escala de classificacdo utilizados, conforme cada topico analisado e os n® de questdes

relacionados.

Quadro 8 - Organizacgao do questionario

Blocos Item Analisado Tipos de questdes/ Quantidade
Escala
Primeiro Perfil profissional do respondente e raio de Questdo abertas e Duas questdes abertas
atuacao econémica fechadas Uma questdo fechada

Compreensdo e  entendimento  dos
profissionais sobre os possiveis efeitos e
Segundo | impactos da Covid-19 nas varidveis Questoes abertas Quatorze
relacionadas ao processo de viabilidade de

empreendimentos imobiliarios.

Indicacdo do grau de probabilidade de as
caracteristicas relacionadas serem
Terceiro | incorporadas no desenvolvimento de novos Escala de Likert Dezessete
empreendimentos imobiliarios pos-

pandemia

Fonte: Elaborado pela autora (2021).
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4.2 Instrumentos de coleta de dados

Os questionarios foram elaborados no Google Formularios. As razdes que motivaram a
realizacdo deste estudo por meio de plataforma remota foram: rapidez, alcance, custo e
qualidade da resposta. De acordo Walter (2013), as surveys online possuem como principais
vantagens para 0s pesquisadores: menores custos, rapidez e capacidade de atingir populagdes
especificas.

Além disso, a plataforma Google Formularios € uma ferramenta gratuita e de simples
manuseio. Foram seguidas as orientagdes propostas por Miguel (2012), que compreende
instrugdes para o preenchimento, esclarecimento dos objetivos da investigacédo e apresentacéo

de uma declaracao de confidencialidade dos dados individuais.

4.3 Selecéo dos participantes

Ainda que discutiveis, as limitacbes dos recursos e o tempo para a realizacdo de uma
pesquisa, é necessaria a determinacdo de amostras de uma parte representativa do conjunto da
populacdo. Ha vérias orientacdes, a primeira exclui a pesquisa por amostragem, em que todo o
conjunto da populacdo devera ser questionado. Isso se torna viavel quando a populacdo é de
tamanho limitado. Uma segunda orientacdo analisa as pesquisas realizadas dentro de um
numero reduzido de unidades que é estatisticamente representativo do conjunto, o tamanho,
controle de representatividade e calculo de confiabilidade séo realizados com base em de regras
estatisticas (THIOLLENT, 1988).

Outras andlises estdo apoiadas na valorizacdo de critérios de representatividade
guantitativa ou qualitativa. Representam um reduzido nimero de pessoas que sdo escolhidas
propositalmente em funcdo da relevancia que elas apresentam em relacdo a um dado assunto.
Tal proposta se mostra vélida, caso as ideias de uma minoria sejam significativamente
relevantes em relagéo a auséncia de ideias e opinides da maioria (THIOLLENT, 1988).

O questionério desta pesquisa, cuja a estruturacao foi discutida nas subsec¢des anteriores,
foi apresentado para dois grupos de profissionais envolvidos com estudo e analise de
viabilidade de empreendimentos imobiliarios: a) Grupo 1 — empresarios do setor imobiliario,
gerentes de projetos, engenheiros e arquitetos; b) Grupo 2 - professores/pesquisadores da area
de gerenciamento e incorporagéo da construcgéo civil e real estate.

Os meios de selecdo dos participantes do grupo 1 se pautaram em dois aspectos

principais: (a) profissionais que trabalham em empresas incorporadas, que a pesquisadora e
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também consultora possui vinculo profissional, sendo o respectivo questionario enviado para
14 empresas; (b) por meio da plataforma Linkedin, foi realizada uma pesquisa compreendendo
profissionais envolvidos na area da pesquisa. Para isso, foram utilizadas as palavras-chaves:
viabilidade; mercado imobiliario; incorporacdo; desenvolvimento imobiliario; e definido os
seguintes filtros: localidade — Brasil; Setor — Mercado Imobilidrio. Foram obtidos 3.300
resultados, por ser uma amostragem grande, 70 profissionais foram escolhidos, uma vez que
todos se enquadravam no perfil da pesquisa.

No grupo 2, foram incluidos os professores e pesquisadores da area de gerenciamento
das construcgdes e real estate, que poderiam contribuir de forma significativa com os objetivos
pretendidos na pesquisa, além de disseminar o conhecimento oriundo de pesquisas académicas
para a sociedade, uma vez que as opinides coletadas seriam divulgadas a todos os participantes.
O questionario foi encaminhado para oito pesquisadores/professores do tema de pesquisa,
sendo cinco do Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da Universidade de S&o Paulo e
trés do grupo de pesquisa em construcado civil da Universidade Federal de S&o Carlos.

4.4 Aprovacao do questionario

ApoOs 0 questionario ter sido estruturado e os instrumentos de coleta dados definidos, a
pesquisa e 0 questionario foram enviados para aprovacido ao Comité de Etica em Pesquisa em

Seres Humanos (CEP). De acordo com o site do CEP:

A principal acdo do CEP é analisar todos os projetos de pesquisa que envolvam seres
humanos, em qualquer uma das areas do conhecimento. A missdo do CEP é prezar
pela seguridade aos direitos dos participantes da pesquisa e os direitos e deveres da
comunidade cientifica e do Estado, fazendo cumprir o disposto nas Resolucbes do
Conselho Nacional de Satde (CNS), no que diz respeito aos aspectos éticos das
pesquisas envolvendo seres humanos. Também ¢ papel do CEP, fiscalizar, educar,
ensinar preceitos éticos relacionados a pesquisa envolvendo seres humanos (CEP,
2021, n. p.).

Para submissao do projeto de pesquisa ao CEP foram elaborados e enviados 0s seguintes
documentos pela Plataforma Brasil: (a) folha de rosto; (b) projeto detalhado, contendo: titulo,
objetivos da pesquisa, riscos e beneficios envolvidos na execugdo da pesquisa, relevancia
social, local de realizacdo da pesquisa, detalnamento da populagéo a ser estudada e forma de
recrutamento, método a ser utilizado, cronograma, orgamento, critérios de inclusao e excluséo
dos participantes da pesquisa e critérios de encerramento ou suspensao de pesquisa; (c) Termo

de Consentimento Livre e Esclarecido (TCLE).
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As etapas e o cronograma de desenvolvimento da submissédo ao CEP estdo descritos a
Tabela a seguir. Na primeira submissdo, o projeto foi aprovado com pendéncias, sendo

solicitadas revisdes pontuais. Apos as revisdes o projeto foi submetido novamente e aprovado.

Tabela 2 - Etapas de submisséo da pesquisa ao CEP

Datas Datas
Etapa
12 submisséo 22 submissao
Submissdo da pesquisa na plataforma Brasil 25/01/2021 27/02/2021
Checagem Documental / Aceitacdo do Protocolo de Pesquisa 05/02/2021 01/03/2021
Indicacéo de Relatoria 05/02/2021 01/03/2021
Confirmacéo de Indicagdo de Relatoria 05/02/2021 01/03/2021
Emissdo do Parecer do Relator 12/02/2021 15/03/2021
Emissdo do Parecer do Colegiado 17/02/2021 16/03/2021
Liberacéo do Parecer 17/02/2021 16/03/2021

Fonte: Elaborada pela autora (2021).

4.5 Envio do questionario

Uma vez que os pesquisadores selecionados pertenciam a instituigdes e empresas situadas
em todo territério nacional, foi necessaria a utilizacdo de um meio de contato rapido e eficiente.
Dessa forma, o contato entre a pesquisadora e os profissionais selecionados ocorreu via internet.

Conforme descrito neste capitulo, item 4.2, o questionario foi desenvolvido de forma
online, por meio do Google Formularios. Posteriormente, foi gerado um link de acesso para 0s
profissionais e pesquisadores acessarem e responderem. O link e uma breve apresentacdo da
pesquisa foram enviados por meio de trés recursos: envio de mensagens no aplicativo Linkedin;
WhatsApp e E-mail.

O envio dos questionarios ocorreu durante 20 dias, sendo iniciado no dia 23 de marco de
2021 e finalizado no dia 12 de abril. Aguardou-se mais 15 dias para o fechamento do
questionario e respostas, a fim de conceder um prazo maior para os voluntarios submeterem
suas respostas. O questionario foi finalizado no dia 30 de abril de 2021.

Apds o preenchimento dos questionarios, as respostas foram geradas automaticamente no

préprio Google Formularios, facilitando a analise dos dados, que foi detalhada no capitulo 5.

4.6 Analise dos resultados

Por fim, a organizagédo e tratamento dos dados obtidos, por meio dos questionarios

(survey), foram explorados via analise descritiva, em que os resultados e as referidas discussoes
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foram detalhadas no capitulo subsequente. Para facilitar a interpretacdo e a analise, foram
empregados gréficos e tabelas. Por fim, a identificacdo das varidveis incorporadas e/ou
modificadas pela Covid-19 no estudo do desenvolvimento imobiliario foram estruturadas e

descritas.
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5 APRESENTACAO E DISCUSSAO DO LEVANTAMENTO SURVEY

Fundamentado na revisdo de literatura (nacional e internacional) e no levantamento
survey, este capitulo apresenta a discusséo e analise dos resultados do questionario aplicado

neste estudo.

5.1 Analise de dados obtidos pelo levantamento survey

Os resultados do levantamento survey estdo organizados em subsecfes que descrevem a
caracterizacdo dos participantes; o resultado das questdes abertas, que buscou demonstrar o
entendimento dos respondentes sobre os possiveis efeitos e impactos da Covid-19 nas variaveis
relacionadas ao processo de andlise de viabilidade de empreendimentos imobiliarios; e os
resultados sobre o grau de probabilidade de cada uma das caracteristicas relacionadas no
questionario ser incorporada no desenvolvimento de novos empreendimentos imobiliarios pos-

pandemia.

5.1.1 Caracterizacao dos participantes

Esta etapa objetivou identificar as principais caracteristicas dos participantes da
pesquisa, por meio de variaveis que permitiram conhecer a profissdo, o cargo e o tipo de
segmento habitacional. Conforme Gréfico 2, participaram da pesquisa um total de 18 pessoas,
com as seguintes qualificagdes: nove engenheiros civis, dois professores, dois arquitetos, dois

administradores, um analista de novos negdcios, um engenheiro orgamentista e um empresario.

Grafico 2 — Profissdo dos participantes

2 2 2
H H H . 1 1
Engenheiro Civil  Professor Arquiteto Administrador Analista de Engenheira Empresario

Novos Negdcios Orgamentista

Fonte: Elaborado pela autora (2021).
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O Gréfico 3 traz a sintese do cargo dos respondentes, sendo possivel constatar que trés
sdo professores, trés sdcios-proprietarios, dois gerentes/especialistas de incorporagdo, um
gerente de engenharia, dois CEO, dois gestores, um coordenador de orcamento e viabilidade,
um setor de projetos e qualidade, um mercado imobiliario, um engenheiro civil e um analista

de novos negacios.

Grafico 3 — Cargo dos participantes

Professor mEmmm— 3
Sécio Proprietarioc . 3
Gerente/Especialista de Incorporacdo M 2
Gerente de Engenharia s 1
CEO s 2
Gestor IS 2
Coordenadora de orgamentos e viabilidades de..
Setor de Projetos e Qualidade
Mercado Imobiliério
Engenheiro Civil
Analista de Novos Negdcios

L e e

Fonte: Elaborado pela autora (2021).

No que diz respeito ao segmento habitacional, pelo Grafico 4, constata-se que 67% dos
participantes atuam em segmentos econémico/popular, 22% segmento méedio padrdo e 11% em

alto padrao.

Gréfico 4 — Segmento habitacional que o participante atua

= Econdmico/Popular = Médio = Alto

Fonte: Elaborado pela autora (2021).
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5.1.2 Andlise dos resultados das perguntas do bloco 2

Esta etapa tem como objetivo compreender a percepcdo dos participantes em relacéo
aos possiveis efeitos e impactos da Covid-19 nas variaveis relacionadas ao processo de analise
de viabilidade de empreendimentos imobiliéarios, sendo trabalhadas 14 perguntas abertas, com
respostas facultativas.

A primeira questdo teve o intuito de dimensionar quais seriam as variaveis a serem
incorporadas ou alteradas devido a pandemia da Covid-19 nos estudos de viabilidade dos
empreendimentos imobiliarios. Foram obtidas 18 respostas. Quatro participantes acreditam que
ndo serdo incorporadas novas variaveis devido a pandemia. Outros 14 respondentes afirmaram
que sim. Em sintese, dentro da percepcdo afirmativa, foram citados: inclusdo de home office,
localizacdo, velocidade de venda, area construida, extensdo nos prazos de prazos de obra, além
das opiniQes retratadas a seguir, por meio de citagéo literal.

“[...] prioridade em cidades horizontais, servitizagdo dos edificios e ambientes
inovadores” (ENGENHEIRO CIVIL, PROFESSOR, 2021).

“[...] exigéncia importante de areas de home office, inclusive em segmentos econdémicos
0 que altera muito a configuracdo das unidades. Sem falar no problema de isolamento de areas
de estudo/trabalho de areas mais sociais” (ARQUITETO, SOCIO-PROPRIETARIO, 2021).

“[...] variaveis de risco a pandemia, gatilhos de reajuste para grande variacdo de
dolar/inflagao” (ENGENHEIRO CIVIL, GERENTE DE ENGENHARIA, 2021).

“[...] indexadores, pois estao muito volateis” (ADMINISTRADOR, GESTOR, 2021).

[...] em diferentes niveis para cada segmento. Em empreendimentos de padrdo médio
alto para cima se enxerga um aumento da area privativa, nos segmentos econdémicos
isso ndo é possivel, por uma série de fatores, mas especialmente por um teto do valor
financiado, entdo as alteracBes se ddo nas areas comuns, de lazer (ARQUITETA
URBANISTA, GERENTE DE INCORPORACAO, 2021).

“[...] analises mais aprofundadas de padrdes de consumo. Orientado para o
desenvolvimento de novos produtos” (ADMINISTRADOR, CEO, 2021).

“[...] maior valorizacdo do espaco residencial. Criacdo de local para home office”
(ENGENHEIRO, SOCIO-DIRETOR, 2021).

“[...] variacdo de custos, retragdo de vendas, inseguranca do incorporador, extensao no
prazo de obra em decorréncia da falta de produtos no mercado ou surtos de Covid nos
colaboradores” (ENGENHEIRO CIVIL, CEO, 2021).
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“[...] processos imobiliarios serdo menos burocraticos como esta ocorrendo no momento
por necessidade” (ENGENHEIRA ORCAMENTISTA, COORDENADORA DE
ORCAMENTOS E VIABILIDADES DE OBRAS, 2021).

“[...] apartamentos com éarea ao ar livre, sustentabilidade no uso pelo cliente (energia
solar, reutilizacdo de 4gua, automacao residencial, por exemplo), logistica de entrega de app's
onde sera a edificagdo, entre outros” (ENGENHEIRO CIVIL, SETOR DE PROJETOS E
QUALIDADE, 2021).

Na sequéncia, foi questionado se os empreendimentos desenvolvidos pds-pandemia
sofreriam mudancas relacionadas a atratividade do local do projeto. Por meio das 18 respostas
obtidas, observa-se que nove participantes acreditam que n&o. Dentro dessa percepgao negativa,
cinco respondentes deixaram comentarios, justificando suas respostas, conforme elucidado a
sequir:

“[...] para a faixa popular de habitacdo ndo vejo grandes alteracdes do local do projeto
como forma de atratividade. Um dos fatores mais predominantes continua sendo preco de lote”
(ENGENHEIRO CIVIL, GERENTE DE ENGENHARIA, 2021).

[...] 0 que pode mudar sdo as tipologias em condominios fechados que permitirdo que
haja melhor aproveitamento do tempo de lazer de criangas afastadas das escolas com
maior possibilidade de seguranga por parte dos pais. Ou seja, aumentard a demanda
por mais condominios fechados. O que urbanisticamente pode ser muito ruim, mas
mercadologicamente interessante (ARQUITETO, SOCIO-PROPRIETARIO, 2021).

“[...] que pode acontecer é aparecer areas que antes ndo estavam na esteira, devido as
incertezas do mercado, o proprietario resolve colocar a venda” (ENGENHEIRO CIVIL, CEO,
2021).

[...] o local mais atrativo continua com mesmo parametro, porém o que se observa € a
valorizacdo por apartamentos com espago de convivéncia como varandas, espacos
gourmet, pracas, academias ao ar livre que estdo sendo incorporadas aos nossos
empreendimentos, pois a pandemia proporcionou as pessoas o prazer de estar no lar”
(ENGENHEIRA ORCAMENTISTA, COORDENADORA DE ORCAMENTOS E
VIABILIDADES DE OBRAS).

“[...] as andlises permanecerdo as mesmas: andlise das condi¢Ges de contorno;
dispositivos nas proximidades; topografia so terreno” (ANALISTA DE NOVOS NEGOCIOS,
2021).

Em contrapartida, oito participantes responderam que sim e acreditam que locais menos

densos, locais em contato com a natureza e locais com equipamentos instalados nos
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empreendimentos serdo mais valorizados, conforme ratificado por meio das declaragoes
subsequentes.

“[...] neste novo cenario, talvez a distancia do centro ou de grandes polos das cidades
ndo seja um grande problema. Tendo em vista a tendéncia de home office” (ENGENHEIRO
CIVIL, ESPECIALISTA DE INCORPORAC}AO, 2021).

Pode haver alguma migracdo para centralidades mais afastadas dos centros de
negocios e servigos, mas ainda ndo é razoavel estimar em qual intensidade. Nesta
conjuntura, empreendedores estdo impregnados pelas observacdes de midia, que
representam especulacbes sobre desenvolvimento do “"trabalho a distancia - home
office” e sua influéncia nos individuos. Me parece que a maior fragdo disso é fogo
fatuo (PROFESSOR EM REAL ESTATE, 2021).

“[...] localizacdo ja ndo é mais fator de importéncia na decisdo de compra ou de
desenvolvimento de produto. O que serd importante agora sdo 0s equipamentos instalados nos
novos produtos imobiliarios” (ADMINISTRADOR DE EMPRESAS, CEO, 2021).

[...] nos grandes centros se buscard mais por empreendimentos em que a pessoa nao
necessite ou necessite minimamente do transporte publico para estudar e trabalhar.
Nas cidades médias, ha a tendéncia de se buscar por areas mais afastadas com maior
espaco e contato com a natureza (ARQUITETA URBANISTA, GERENTE DE
INCORPORACAO, 2021).

“[...] existe hoje uma tendéncia de infra externa mais bem equipada além de presséo
para conforto térmico e acustico” (ENGENHEIRO CIVIL, GERENTE, 2021).

[...] havera maior procura por empreendimentos que tenham acesso ao ar livre, energia
e sustentabilidade. O tema "coletivo" estard no centro dos desenvolvimentos de novos
empreendimentos. Espagos para entrega de delivery com higienizagéo, areas comuns
com outras fungdes como co-working, entre outros (ENGENHEIRO CIVIL, SETOR
DE PROJETOS E QUALIDADE, 2021).

Um participante demonstrou uma percepcao parcial, justificando sua opinido, ao afirmar
gue “[...] ha a possibilidade de alguns clientes que tém a possibilidade de trabalhar home office
ndo precisarem mais de estarem proximos ao local de trabalho” (ENGENHEIRO, SOCIO-
DIRETOR, 2021).

A prdéxima questdo instigou os respondentes a analisar quais as principais caracteristicas
do terreno que deverdo ser avaliadas ap6s a pandemia da Covid-19. Das 18 respostas
apresentadas, quatro respondentes acreditam que as caracteristicas relacionadas aos terrenos

néo sofrerdo mudancas em relacdo a pandemia da Covid-19. Em compensacao, 14 respondentes
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citaram as caracteristicas a serem analisadas no terreno. A Tabela 3 elenca cada uma das

caracteristicas citadas e define sua frequéncia.

Tabela 3 — Caracteristicas do terreno a serem avaliadas

Caracteristicas Frequéncia com que foram citadas

Valor
Infraestrutura
Topografia
Distancia a pontos de interesse
Tamanho associado a benfeitorias
Localizacéo
Entorno
Geologia
Caracteristicas técnicas
Area
Caracteristicas ambientais
Taxa de ocupacéo
Logistica
Amplitude
Incidéncia a luz solar
Fonte: Elaborada pela autora (2021).
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A fim de se conhecer a perspectiva dos respondentes sobre quais caracteristicas de
aquisicdo de terrenos poderiam sofrer alteracBes em relacdo as suas dimensGes, forma e
topografia, foi proposta a proxima reflexdo. Caso a percep¢do se mostrasse afirmativa, o
respondente deveria elencar como seriam as respectivas mudancas. Os resultados obtidos foram
dispostos em 18 respostas. Nesse sentido, 14 participantes expuseram uma percepcao negativa
sobre 0 respectivo questionamento e quatro uma visao afirmativa, ratificada pelas mudancas
percebidas nas afirmativas posteriores.

“Principal caracteristica passa a ser o bem estar ¢ qualidade de vida que o terreno pode
oferecer” (ENGENHEIRO CIVIL, PROFESSOR, 2021).

“[...] ja estdo sendo desconsiderados” (ADMINISTRADOR DE EMPRESAS, CEO,
2021).

"[...] terrenos mais amplos e afastados de grandes centros" (ENGENHEIRO CIVIL,
CEO, 2021).

"[...] terrenos maiores (proporcionam maior &rea construida) motivados pela
necessidade de ambientes mais espagosos” (ENGENHEIRO CIVIL, MERCADO
IMOBILIARIO, 2021).

“[...] acesso a servigos, logistica para entregas de servicos, incidéncia de luz solar”
(ENGENHEIRO CIVIL, SETOR DE PROJETOS E QUALIDADE, 2021).



76

Os projetos arquitetdnicos dos empreendimentos residenciais pos-pandemia podem ser
impactados por inUmeras varidveis, como descreve Goldman (2015) ao afirmar que o projeto
arquitetoénico é uma variavel de qualidade nos estudos de viabilidade dos empreendimentos.
Dentro dessa proposicdo, questionou-se quais seriam as principais variaveis que poderiam ser
impactadas, considerando a experiéncia e a visdo de cada respondente.

Foram obtidas 18 respostas, em que dois participantes afirmaram que as variaveis
relacionadas ao projeto arquitetdnico ndo serdo impactadas. Outros 16 respondentes acreditam
que sim, em funcéo, principalmente, do aumento das areas internas das unidades, incluséo de
home office e areas privativas e as condi¢des de ventilacdo, iluminacdo, além das opinides

destacadas a seguir:

[...] &reas internas deverdo prever espacos de home office, sem duvida, mas também
as areas comuns talvez percam atratividades, famosos condominios clubes, e passem
também a fazerem parte das unidades, como pequenos quintais com churrasqueira ou
varandas gourmets. Se existirem, 0s espacos sociais deverdo possuir maior espaco, o
que pode inviabilizar seus programas (ARQUITETO, SOCIO-PROPRIETARIO,
2021).

“[...] reducéo nas areas comuns de convivéncia e um aumento na metragem das unidades
com a inclusdo de areas de convivéncia familiar ou maior atengdo as areas comuns dentro das
unidades, isso se tratando de apartamentos” (EMPRESARIO, SOCIO-DIRETOR, 2021).

“Area privativa, varandas, espaco para home office, areas comuns com infraestrutura
para receber profissionais de beleza, sala de reunido/coworking, além dos espacos de esportes
e fitness” (ARQUITETA URBANISTA, GERENTE DE INCORPORACAO, 2021).

“Produtos devem ter funcionalidade. O projeto arquitetdnico deve seguir padrbes de
responder pelas necessidades tangiveis e intangiveis de cada usuario do produto”
(ADMINISTRADOR DE EMPRESAS, CEO, 2021).

“Concepgdo arquitetonica, projetos com novos ambientes (home office, sala de estudos),
alteracdo na disposicao dos comodos, ambientes maiores (sala TV, mais tempo com a familia)”
(ENGENHEIRO CIVIL, MERCADO IMOBILIARIO, 2021).

“Levando-se em consideragdo o prego de venda dos apartamentos, € preciso ter cautela
com as escolhas de acabamentos e itens que possam encarecer o empreendimento”
(ENGENHEIRA ORCAMENTISTA, COORDENADORA DE ORGCAMENTOS E
VIABILIDADES DE OBRAS, 2021).
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“Infra externa (area de lazer mais bem equipada) a fim de dar mais condicdo para o
cliente ndo precisar de sair do seu empreendimento” (ENGENHEIRO CIVIL, GERENTE,
2021).

“Aumento de espagos e varandas para acesso a luz do sol; maior rigor com acustica,
conforto térmico e desempenho luminico; areas comuns com maiores possibilidades de uso
como coworking, por exemplo” (ENGENHEIRO CIVIL, SETOR DE PROJETOS E
QUALIDADE, 2021).

Dentro do contexto atual, € possivel inferir que 0s novos produtos desenvolvidos durante
e pos-pandemia poderiam ser afetados de alguma maneira pelas caracteristicas ambientais, uma
vez que Scheidt et al. (2010) destacam que as caracteristicas ambientais de cada produto
influem progressivamente na qualidade e na competitividade no mercado de empreendimentos.

Nesse sentido, foi analisado se os respondentes conseguem estabelecer essa relacdo ou
se possuem uma percepgédo diferente. Foram obtidas 17 respostas, em que sete participantes
responderam negativamente, sendo que dois deles complementaram que “as questfes
ambientais ja eram consideradas antes da pandemia”. Um participante acredita que “somente
se tiveram impedimentos ambientais, que dificilmente sofrem influéncia da pandemia”.

Outros nove participantes acreditam que sim, sendo destacado, principalmente, a
valorizacdo de areas verdes nos empreendimentos e a busca por bem-estar, além das opinides
destacadas a seguir:

“[...] itens ambientais que valorizem uma maior sensacdo de bem-estar devem ser
levados em conta, apesar de ndo serem decisivos na compra do imével” (ENGENHEIRO
CIVIL, GERENTE DE ENGENHARIA, 2021).

“[...] serdo empregados conceitos de saneamento ambiental nas edificagdes, ou seja,
questdes de saneamento basico tendo como base saude publica e meio ambiente saudavel”
(ENGENHEIRO CIVIL, PROFESSOR, 2021).

[...] empreendimentos que possam ter em seu rol areas com maiores espagos ao ar
livre terdo vantagens comparativamente. Alids esta pode ser uma saida para a
demanda de maiores espagos construidos sociais, ou seja, reduzem os cobertos, mais
caros e aumentam os descobertos paisagisticamente trabalhados (ARQUITETO,
SOCIO-PROPRIETARIO, 2021).

“[...] a qualidade de vida se da por inclusédo do meio ambiente proximo das habitagdes.
Nesse sentido, devem ser repensadas as areas verdes” (ENGENHEIRO CIVIL,
ESPECIALISTA DE INCORPORACAO, 2021).
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“[...] quanto mais verde nas areas comuns e privadas melhor a sensac¢do de bem-estar”
(ADMINISTRADOR DE EMPRESAS, CEO, 2021).

“[...] mais areas verdes e energia fotovoltaica.” (ENGENHEIRO CIVIL, 2021).

“[...] novas demandas por produtos que atendam as necessidades da pandemia”
(ENGENHEIRO CIVIL, MERCADO IMOBILIARIO, 2021).

“[...] maior preocupagdo com questdes que envolvam o meio ambiente e principalmente
salde” (ENGENHEIRA ORCAMENTISTA, COORDENADORA DE ORCAMENTOS E
VIABILIDADES DE OBRAS, 2021).

“[...] o conceito de "coletivo™ potencializara todas as aplicagdes, produtos e materiais
sustentaveis. Havera mais ofertas desse tipo de produto. Os empreendimentos que usarem esse
material como marketing conseguirdo maior procura” (ENGENHEIRO CIVIL, SETOR DE
PROJETOS E QUALIDADE, 2021).

Conforme refletido no aporte tedrico deste estudo, por meio das ponderagdes de Zhang
et al. (2010), a capacidade de inovacdo em empreendimentos imobiliarios é considerada como
um indicador capaz de dar o suporte para a consecucdo de melhores resultados. Dentro dessa
perspectiva, foi questionado se o nivel de inovacgdo nos projetos imobiliarios residenciais sera
um fator determinante para o sucesso dos empreendimentos pés-pandemia da Covid-19.

Foram obtidas 18 respostas, em que trés participantes responderam que a inovagao nao
sera fator determinante, sem deixar demais justificativas. Outros quatro responderem que a
inovacdo sempre sera fator determinante de sucesso, sendo que um participante justificou sua
reposta ao afirmar que “[...] sempre sera, e aqueles que estiverem pensando em solucBes pos
pandémicas e consigam agregar valor com isto poderéo sair na frente”. Um participante
respondeu sobre inovacdes construtivas e busca de eficiéncia, mas sem relagdes com a Covid-
19.

Em contrapartida, outros nove participantes responderam que sim e justificaram suas
respostas, ratificando que as inovagdes voltadas para tecnologias ambientais, empreendimento
sustentaveis e uso de tecnologia digital s&o os principais requisitos que justificam o
posicionamento dado. Um participante acredita que a inovagado pode ser fator de sucesso nos
grandes centros, mas em cidades menores nao ha influéncia.

Aprofundando a reflexao anterior, foi proposta a proxima questdo, que teve por intuito
verificar as principais inovagdes a serem agregadas aos novos empreendimentos devido a
pandemia da Covid-19. Foram obtidas 18 respostas, para dois respondentes ndo havera
inovagdes impactantes, e para outro participante a inovacdo dependera da caracteristica de

consumo.
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Os demais participantes citaram mais de uma inovagao, sendo a automatizagdo, home
office e areas verdes, as principais. A Tabela 4 detalha as inovag6es descritas pelos participantes

e 0 numero de vezes em que foram citadas.

Tabela 4 — Principais inovac6es agregadas aos empreendimentos

Inovacado Frequéncia com que foram citadas

Home office 4
Areas verdes/lazer privativas
Avreas de lazer aberta
Automatizacdo
Energias renovaveis
Sustentabilidade
Modo de operacdo das administradoras
SolucBes de Marketplace
Fonte: Elaborada pela autora (2021)
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Goldman (2015) descreve que a percepcdo das areas e das decoracfes dos ambientes,
sensacao térmica, percepcao da paisagem, conforto acustico, entre outras tém importancia na
determinacdo do projeto e na perspectiva de venda e, consequentemente, na viabilidade do
empreendimento. A partir desse panorama, o proximo questionamento buscou identificar quais
seriam as principais sensacdes e percepcdes de espacos a serem alteradas nos empreendimentos
imobiliérios residenciais p6s-pandemia.

Das 17 respostas, dois participantes acreditam que nada sera alterado, um respondeu que
se mantera e outro participante respondeu somente sim. Outros 13 respondentes citaram mais
de uma caracteristica, sendo areas verdes/contato com a natureza a proposicdo de maior
destaque. A Tabela 5 detalha as principais sensacOes e percepcdes de espago a serem

incorporadas nos empreendimentos, descritas pelos participantes e sua frequéncia.

Tabela 5 - Principais sensacgdes e percepgdes de espacos
Variaveis Frequéncia com que foram citadas

Areas verdes/contato com a natureza
Espaco para esporte
Acustica
Maior claridade
Maior ventilacdo
Aumento nas areas de convivéncia e maior conforto
Conforto ergonomia
Limpeza
Amplitude
Térmico
Luminica
Fonte: Elaborada pela autora (2021).
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O uso da tecnologia nos empreendimentos residenciais tem sido cada vez mais
frequente. Dentro da realidade atual, ha a probabilidade de se intensificar o seu uso nos novos
empreendimentos residenciais pds-pandemia. Para conhecer a visao dos respondentes sobre
essa questdo, foi perguntado como seria empregada a tecnologia nos novos empreendimentos
residenciais pos-pandemia da Covid-19. Foram obtidas 12 respostas, sendo citadas,
principalmente, a automacéo e robotizacdo voltadas para a tecnologia sem toque e tecnologias

autossuficientes. Alguns comentarios sdo destacados a seguir:

[...] acredito que dispositivos automaticos em banheiros e elevadores, ou seja, tudo
que necessite apertar botdes, possa ter um nicho aberto. No mais ndo vejo muita
diferenca em um primeiro momento. Talvez alguma coisa como infravermelhos de
temperatura corporal para visitantes com febre (ARQUITETO, SOCIO-
PROPRIETARIO, 2021).

“[...] no auxilio do gerenciamento, monitoramento e automatizacdo do maximo de
servicos possiveis” (EMPRESARIO, SOCIO-DIRETOR, 2021).

“[...] automatizagdo ja oferecidas pelo Google e Amazon, com controle de entrada e
saida, de luz, aparelhos ligados e desligados, climatizacdo” (ARQUITETA URBANISTA,
GERENTE DE INCORPORACAO, 2021)

“No canteiro de obra” (ADMINISTRADOR DE EMPRESAS, CEO, 2021).

“[...] com o uso de app, e outros softwares que viabilizem o contato ndo manual de vérias
pessoas” (ANALISTA DE NOVOS NEGOCIOS, 2021).

“[...] simplificacdo de custos condominiais, tecnologia digital em manutencdes, energia
renovavel” (ENGENHEIRO, SOCIO-DIRETOR, 2021).

“[...] elevadores, novos itens de higiene, controle de temperatura corporal etc.”
(ENGENHEIRO CIVIL, MERCADO IMOBILIARIO, 2021).

“[...] acredito muito em tecnologia para que 0s empreendimentos se tornem cada vez
mais autossustentaveis, a fim de se reduzir os valores relativos a condominio” (ENGENHEIRO
CIVIL, GERENTE, 2021).

“[...] sensores para diminuir desperdicio de energia; controladores IHM ou 1A do préprio
empreendimento; aplicativos com instrugdes para manutenibilidade do empreendimento”
(ENGENHEIRO CIVIL, SETOR DE PROJETOS E QUALIDADE, 2021).

As areas comuns nos empreendimentos pos-pandemia poderdo passar por
transformacgdes. Assim, questionou-se como serdo projetadas as areas comuns dos novos
empreendimentos imobiliarios pés-pandemia da Covid-19. Foram obtidas 18 respostas,

entretanto duas foram respondidas fora do contexto da pergunta. Um participante respondeu
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que depende do publico a ser atendido. Os outros 15 participantes deixaram suas opinides, as
quais foram diversificadas, destacando-se o0 quesito de areas comuns mais abertas e arejadas. A
seguir sao apresentadas as principais opinides desses participantes:

“[...] com foco na formag¢ado de comunidades intramuros, maior contato com a natureza”
(ENGENHEIRO CIVIL, GERENTE DE ENGENHARIA, 2021).

“Areas comuns para uso reservado e abertas” (ENGENHEIRO CIVIL, PROFESSOR,
2021).

“[...] ter@o de ser mais abertas e mais espacos para as cobertas. Se ndo for mais viavel
comecar a aumentar as unidades incorporando alguns programas anteriormente coletivos”
(ARQUITETO, SOCIO- PROPRIETARIO, 2021).

“[...] embarque de servicos e amenidades que facilitem o trabalho hibrido a ser abrigado
no empreendimento. Muito dependente do padrdo do empreendimento” (PROFESSOR, REAL
ESTATE, 2021).

“[....] reducéo significativa dessas areas” (EMPRESARIO, SOCIO-DIRETOR, 2021).

“[...] pode haver alguma insercdo de ambientes de trabalho em coworking”
(PROFESSOR, REAL ESTATE, 2021).

“Mais arejadas” (ADMINISTRADOR, GESTOR, 2021).

“[...] voltadas ao uso mais efetivo de ventilagdo natural, assim como ao uso de forma
mais restritiva” (ANALISTA DE NOVOS NEGOCIOS, 2021).

“[...] com mais areas verdes e de convivéncia e, consequentemente, com mais espacos,
o0 alcool veio para ficar e os sanitarios com torneiras de fechamento automatico também”
(ENGENHEIRO CIVIL, 2021).

“[...] areas mais amplas com sensores de presenga, sem atendimento presencial”
(ENGENHEIRO CIVIL, CEO, 2021).

“[...] maior controle de acesso das areas comuns, uso de aplicativos para reserva online”
(ENGENHEIRO CIVIL, MERCADO IMOBILIARIO, 2021).

“[...] areas ao ar livre quando possivel, espacos de convivéncias com grandes vaos de
circulacdo” (ENGENHEIRA ORCAMENTISTA, COORDENADORA DE ORCAMENTOS
E VIABILIDADES DE OBRAS, 2021).

“[...] areas comuns serdo mais bem equipadas” (ENGENHEIRO CIVIL, GERENTE,
2021).

“[...] com bastante areas comuns de usos mistos; acesso a luz solar sera priorizada;
ambientes amplos e bem ventilados (conforto térmico)” (ENGENHEIRO CIVIL, SETOR DE
PROJETOS E QUALIDADE, 2021).
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Outra questdo importante € o papel do marketing na divulgacdo e promogdo de um
produto. A fim de se conhecer as perspectivas das estratégias de marketing que poderao vir a
ser implementadas, foi questionado como sera a propaganda, divulgacao e vendas dos novos
empreendimentos pos-pandemia da Covid-19. Vale destacar que, por ser um setor
diversificado, dindmico e competitivo, o mercado imobilidrio residencial exige que a
propaganda e divulgacdo fagam parte da sua formatacdo e da sua analise de viabilidade. Foram
obtidas 17 respostas. Para 12 participantes, a propaganda, divulgacdo e vendas serdo
principalmente virtuais/digitais como, por exemplo, 0 aumento do tour virtual e diminuicdo dos
stands fisicos, uso de redes sociais, sendo citado ainda a visita ao empreendimento pelo cliente
com self-check-in (como no airbnb) com o vendedor online na visita.

Quatro respostas abordaram que as vendas serdo focadas em um novo normal de vida,
mas ndo foi descrito como sera esse novo normal. Um participante comentou que sera por Omni
channel, mesclando variados canais e duas respostas demonstraram que a propaganda sera
pautada na qualidade de vida e seguranca dos moradores. Um respondente ndo vé alteracfes
decorrentes da pandemia.

Também foi analisada a percepcdo dos respondentes em relacdo a verticalizacdo das
cidades. Por esse angulo, foi avaliado como sera o futuro das cidades, se serdo mais horizontais
e/ou verticais. Foram obtidas 18 respostas, em que cinco participantes acreditam em um futuro
com cidades horizontais e seis com cidades verticalizadas. Dentro de um posicionamento
diferente, dois participantes ndo veem influéncia da pandemia. Uma pessoa respondeu fora do
contexto da pergunta e outras quatro ndo definiram uma resposta exata, mas deixaram 0s
seguintes comentarios:

“O crescimento se dara nas principais cidades, e das duas formas”
(ADMINISTRADOR, GESTOR, 2021).

Em uma situacdo complexa como a do Brasil ndo tem como generalizar. Cada cidade
tem a sua vocacdo, a pandemia devera manter o0 processo que ocorre em cada uma
delas. Mas haverd uma necessidade de se rever o modelo de cidade centro Unico, e se
partir para a implementacdo de novas centralidades (ARQUITETA URBANISTA,
GERENTE DE INCORPORACAO, 2021).

“Depende de diversas analises: empreendimento, pessoas, custos, tecnologia”
(ADMINISTRADOR DE EMPRESAS, CEO, 2021).

“[...] ocorrera uma procura por terrenos horizontais no momento atual (condominios
fechados), mas, em algum momento & frente, a verticalizagdo também se adaptara as novas
exigéncias” (ENGENHEIRO CIVIL, MERCADO IMOBILIARIO, 2021).
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Nem sempre uma mudanca é definitiva e duradoura, logo, € preciso dimensionar se as
mudancas decorrentes da pandemia da Covid-19 seriam temporarias ou tornariam o ambiente
mais sustentavel. Foram obtidas 17 respostas, em que oito participantes acreditam que o
ambiente sera mais sustentavel, enquanto um respondeu as vé como temporarias. Oito
participantes ndo definiram uma resposta exata, por meio de suas percep¢oes, percebe-se:

“Ainda é cedo para afirmar que serdo definitivas, mas a mim parecem bem vindas”
(ENGENHEIRO CIVIL, GERENTE DE ENGENHARIA, 2021).

“Com o tempo, as mudangas trardo maior seguranca e qualidade de vida em momentos
criticos como os atuais” (ENGENHEIRO CIVIL, PROFESSOR, 2021).

“Dependeréa da duracdo da pandemia e da possibilidade de outros surtos ou ndo, neste
sentido como tudo ainda € muito incerto, acredito que as mudancas nao serao tdo temporarias,
mas nao vejo necessariamente que elas levem a ambientes mais sustentaveis” (ARQUITETO,
SOCIO- PROPRIETARIO, 2021).

“No Real Estate Residencial, as mudancas séo lentas” (PROFESSOR, REAL ESTATE,
2021).

[...] algumas mudancas serdo resultado de percepg¢ao quanto ao momento, particular e
exclusivamente no tema ambientes de trabalho remoto nas residéncias. Nao vejo
impactos diretos em sustentabilidade. Indiretamente, algum trabalho em casa vai
diminuir a intensidade das viagens didrias (PROFESSOR, REAL ESTATE, 2021).

“Produtos ndo sustentaveis ndo sdo produtos especificados mais pelo consumidor final”
(ADMINISTRADOR DE EMPRESA, CEO, 2021).

“Parte temporarios parte definitivo” (ENGENHEIRO, SOCIO-DIRETOR, 2021).

“Sustentavel sim, porém, a tendéncia de horizontalizar demandara maior desmatamento,
e obras de infraestrutura. As edificacfes serdo mais sustentaveis, porém, zonas verdes tenderdo
a diminuir’ (ENGENHEIRO CIVIL, SETOR DE PROJETOS E QUALIDADE, 2021).

5.1.3 Analise dos resultados das perguntas do bloco 3

Esta etapa teve como objetivo identificar a opinido dos participantes sobre a
probabilidade das caracteristicas relacionadas serem incorporadas no desenvolvimento de
novos empreendimentos imobiliarios pds-pandemia.

Os resultados da analise de importancia, por escala Likert de classificagdo, s&o
apresentados no Gréfico 5 e demonstram que os quesitos inclusdo de espacos para home office,

sistemas de entradas automatizadas, inteligéncia artificial e tecnologia sem toque se destacaram
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dos demais por apresentar elevada frequéncia de respostas para classificagdo “muita alta”. Em
seguida, destacam-se os itens com maiores frequéncias de respostas para as classifica¢des “alta”
e “muito “alta”, respectivamente, sendo eles: plantas que se adaptam a demanda do morador,
casas/apartamentos maiores e mais confortaveis, areas destinadas ao recebimento de
mercadorias e areas verdes em coberturas ou varanda. As caracteristicas que obtiveram maiores
frequéncias de repostas para as classificacdes como “baixa” ou “muita baixa” foram: terrenos

com areas menores € menos elevadores mais escadas abertas.

Gréfico 5 — Probabilidade de incorporacao das caracteristicas relacionadas

B Muito baixa ®Baixa ®Meédia ©Alta ®Muito alta
Trforinen de s S BN oy g % oo NG
Terrenos com dreas menores  [HOPNIIIIBE0R NI 83% T 14%
Cp— T
Edificios baixos [ HOBGNININ2S0GNIITS30e T 29%
Casas/apartamentos maiores e mais confortaveis |10%) 14% . 38% o 38%
Inclusio de espagos para home office . 33% _

r - -
Areas comuns mais valorizadas

9% 8% 29%
Menos elevadores, mais escadas abertas  [IISORNINIIRO9RIIIN o406 0 29%
Plantas que se adaptam a demando do morador _ 33% _

Materiais de acabamento devem ser substituidos por _ 19%
materiais faceis de serem higiemzados
Asea de higienizacao derto do imovel - SRMASMEESSA M 5%
Aveas verdes em cobertras ou varandas - ISGUESSMN55% 1 I
Sistnas de enrada awtomatizada [IIGHRI 245 ISR
Inteligéncia artificial e tecnologias sem toque -
Casas/apartamentos autossuficientes (producio de alimentos, _
producdo/baixo consumo de energia) Lo _
Areas destinadas ao recebimento de mercadorias _ 3804 _

Fonte: Elaborado pela autora (2021).

Ao analisar, individualmente, cada um dos itens elencados no Grafico 5, é possivel
destacar os pontos mais relevantes, a saber:
a. Transferéncia de empreendimentos de grandes centros urbanos para areas menos

densas: as maiores frequéncias estdo divididas entre as classificagdes “baixa” e
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“muito baixa”, que somadas representam 58%, seguidas de “alta” e “muito alta” que
totalizam 38%;

Terrenos com areas menores: teve a maior frequéncia de resposta para a
classificagdo “baixa”, seguida de “média” que perfizeram 71% das respostas obtidas
nesta analise;

Casas, ndo apartamentos: teve a maior frequéncia de respostas para a classificagdo
“média”, seguida de “alta”. Somadas, as duas classificacfes representam 57% do
volume de respostas apresentado;

Edificios baixos: as respostas apresentaram opinides divididas entre as
classificagdes “média” (33%), “baixa” (29%) e “alta” (29%);

Casas/apartamentos maiores e mais confortaveis: as maiores frequéncias estdo
divididas entre as classificagdes “alta” e “muito alta”, que somadas representam
76% da percepcao dos respondentes;

Incluséo de espagos para home office: teve a maior frequéncia de resposta para a
classificagao “muito alta”, seguida de “alta”, que juntas representam 95% das
respostas apresentadas;

Areas comuns mais valorizadas: obteve maior frequéncia de repostas para a
classificacdo “média” (38%). Na sequéncia, as opinides se mostraram divididas
entre “alta” (29%) e “muito alta” (24%);

Menos elevadores, mais escadas abertas: as respostas demonstraram opinides
divididas entre as classificacdes “baixa” (29%), “alta” (29%) e “alta” média (24%));
Plantas que se adaptam a demanda do morador: teve a maior frequéncia de respostas
para a classificacdo “muito alta”, seguida de “alta”. Somadas, as duas classificagdes
representam 81% das respostas obtidas;

Materiais de acabamento devem ser substituidos por materiais faceis de serem
higienizados: as respostas ratificaram opinides divididas entre as classificagdes
“média” (33%) e “muito alta” (29%). Somadas, as duas classificagdes representam
62% das respostas referentes ao respectivo questionamento;

Area de higienizacdo dentro do imdvel: teve a maior frequéncia de respostas para a
classificagdo “média”, seguida de “alta”. Somadas, as duas classificacdes
representam 67% das respostas dadas;

Areas verdes em coberturas ou varandas: as respostas evidenciaram opinides

divididas entre as classificagdes “muito alta” (38%), “alta” (29%) e “média” (29%);
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m. Sistemas de entrada automatizada: teve a maior frequéncia de respostas para a
classificagdo “muito alta”, seguida de “alta”. Somadas, as duas classificagdes
representam 81% da percepc¢édo dos respondentes;

n. Inteligéncia artificial e tecnologias sem toque: teve a maior frequéncia de resposta
para “muito alta”, representando 67%;

0. Casas/apartamentos autossuficientes (producdo de alimentos, producéo/baixo
consumo de energia): obteve maior frequéncia de repostas para a classificacdo
“média” (33%). Na sequéncia, as opinides se mostraram divididas entre “baixo”
(19%) e “alta” (19%) e “muito alta”; e

p. Areas destinadas ao recebimento de mercadorias: as respostas apresentaram
opinides divididas entre as classificacdes “alta” (38%) e “muito alta” (38%).

Somadas, as duas classificacBes representam 76% das respostas desse item.

5.2 Consideracdes finais dos resultados do levantamento survey

As questdes abertas buscaram compreender a opinido dos profissionais/pesquisadores
participantes deste estudo, objetivando a ndo inducdo por alternativas. Apesar de as perguntas
abordarem questdes diferentes, observa-se que as principais opinides dos respondentes
estiveram voltadas, principalmente, para as seguintes mudancas e impactos nos
empreendimentos imobilirios residenciais: (a) insercao de espaco de home office nas unidades;
(b) tecnologias e robotizacdo direcionadas para entradas automatizadas e inteligéncia artificial
sem toque; (c) areas verdes e maior contato com a natureza tanto em &reas privativas quanto
em areas condominiais; (d) maiores areas construidas das unidades habitacionais; (e) areas
privativas nas unidades; (f) locais menos densos; (g) melhores condi¢Ges de ventilagdo,
iluminacdo e acustica; (h) tecnologias ambientais; (i) empreendimentos sustentaveis; (j) areas
comuns mais abertas; (k) marketing totalmente digital.

Conforme descrito no Capitulo 4, as perguntas, por escala Likert do bloco 3, foram
elaboradas a partir do levantamento bibliografico da pesquisa. Os resultados ilustrados no
Gréafico 5 demonstraram que alguns quesitos se destacaram dos demais, a saber: (a) inclusdo de
espacos para home office; (b) sistemas de entradas automatizadas; (c) inteligéncia artificial e
tecnologia sem toque. Na sequéncia: (d) plantas que se adaptam a demanda do morador; (e)
casas/apartamentos maiores e mais confortaveis; (g) areas destinadas ao recebimento de

mercadorias e areas verdes em coberturas ou varanda.



87

Os resultados obtidos por meio das questbes abertas e os resultados ilustrados no Grafico
5 mostraram que existe uma coeréncia entre as percepcdes dos respondentes e 0 aporte tedrico
que embasou este estudo.

Pode-se concluir, de maneira geral, a importancia e a relevancia das caracteristicas e dos
quesitos relacionados aos seguintes aspectos: (a) insercdo de espaco de home office nas
unidades; (b) tecnologias e robotizagdo voltadas, principalmente, para entradas automatizadas
e inteligéncia artificial sem toque; (c) areas verdes e maior contato com a natureza tanto em
areas privativas quanto em areas condominiais; (d) maiores areas construidas das unidades

habitacionais.
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6 SISTEMATIZACAO PROPOSTA

Este capitulo tem como objetivo apresentar a proposta de sistematizacdo do processo de
analise de viabilidade de empreendimentos habitacionais, considerando as principais variaveis
e as questdes relacionadas a pandemia da Covid-19.

Por meio da revisdo da literatura, é pertinente concluir que a anélise de viabilidade de
empreendimentos se divide em duas alternativas: a) situacao ideal, em que 0s pré-requisitos do
produto sdo determinados pela empresa e, por conseguinte, ha a busca por terrenos que atendam
a essas caracteristicas; ou b) situagdo, ainda comum no mercado, em que os produtos sdo
desenvolvidos em funcéo das carateristicas do terreno ofertado, havendo um estudo de entorno
e pesquisa de oferta do empreendimento. Diante disso, duas sistematizacdes foram propostas
no intuito de atender cada uma das duas estratégias praticadas pelo mercado.

As propostas de sistematizacdo apresentadas se pautam no aprendizado resultante da
analise da revisdo da literatura e do levantamento survey e tm como premissa identificar um
fluxo de processo de planejamento que anteceda ao lancamento de novas construgdes,
considerando ainda questfes modernas relacionadas a pandemia da Covid-19.

Acredita-se que as propostas possam ser utilizadas como base para estudos de analises
de viabilidade de empreendimentos imobiliarios residenciais, servindo de apoio para 0s
incorporadores e que as orientacOes apresentadas contribuam com a qualidade e aderéncia do
produto final aos requisitos do cliente, com consequente reducao dos riscos do negocio.

Este capitulo estd organizado em quatro partes. Inicialmente, sdo apresentadas a
estruturacdo do estudo de viabilidade, seguida pelas etapas de estudo; posteriormente, é descrito
o fluxo das atividades, isto é, o planejamento da sequéncia l6gica das atividades e suas
interacdes; por fim, é feito o detalhamento das atividades, ou seja, 0 procedimento de como

deveré ser elaborada cada fase e etapa correspondentes a analise de viabilidade.

6.1 Estruturacéo do estudo de viabilidade de empreendimentos imobiliarios

Como forma didatica de apresentacdo da sistematizacdo, o estudo de viabilidade esta
estruturado em 2 grupos de analises: Analises Técnicas e Qualitativas e Analises Econémicas
e Financeiras.

As Andlises Técnicas e Qualitativas compreendem os estudos das caracteristicas sociais,
econdmicas e comerciais da regido do empreendimento, a definicdo do escopo do

empreendimento a ser lancado e o0s estudos de terrenos para a aquisi¢do. Tais analises estdo
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divididas em fases de estudos, sendo elas: Estudo Iniciais e Definigdo do Produto, conforme
Figura 7.

As Analises Econémicas e Financeiras compreendem as avaliacbes monetarias das
variaveis definidas nas Andlises Técnicas e Qualitativas, montagem do fluxo de caixa, calculo
dos indicadores, ado¢do de cenarios e analise de sensibilidade, divididas nas seguintes fases de
estudos: Andlise das Despesas; Analise das Entradas e Analise e Interpretacdo dos Resultados,

conforme Figura 7.

Figura 7 — Estruturacéo das sistematizacOes propostas

Analises Técnicas e Qualitativas

*Estudos Iniciais
*Defini¢do do Produto

Analises Economicas e Financeiras

*Analise das Despesas
*Analise das Entradas
*Analise e Interpretacido dos Resultados

Fonte: Elaborada pela autora (2021).

6.2 Etapas do estudo das variaveis
As sistematizacdes propostas foram divididas em etapas, definidas conforme as
variaveis a serem estudadas na analise de viabilidade de empreendimentos imobiliarios de base

residencial. A Figura 8 demonstra as etapas a serem analisadas.

Figura 8 — Etapas do estudo das variaveis

Desenvolvimento do empreendimento e estudo dos projetos

— | ——

Estudos Comerciais e Marketing

Estudos Sociecondmicos

—

Estudos do Terreno

Estudos Ambientais

Estudos Legais

—— | V—— | ——

Estudos financeiros e Estratégicos

——

PR

Fonte: Elaborada pela autora (2021).
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6.3 Fluxo das atividades do processo

O fluxo das atividades do processo de analise de viabilidade de empreendimentos
habitacionais (Figura 9) foi organizado em 5 fases: (1) Estudos Iniciais; (2) Definicdo do
Produto; (3) Andlise das Despesas; (4) Analise das Entradas; (5) Analise de Viabilidade
Econdmica e Financeira. Por sua vez, o detalhamento das fases resultou em um conjunto de 36
atividades e seis subatividades para a sistematizacdo, em que 0s pré-requisitos do produto sdo
determinados pela empresa e, por conseguinte, hd a busca por terrenos (Figura 10), cujos 0s
aspectos sdo discutidos na subsecédo 6.3.1.1 deste capitulo.

Para a sistematizacdo, em que os produtos s@o desenvolvidos em funcdo das
carateristicas do terreno ofertado, o detalhamento das fases resultou em um conjunto de 29
atividades e quatro subatividades (Figura 11), que sdo detalhadas na subsecdo 6.3.2.1 deste
capitulo.

A Figura 9 traz a sistematizacdo das fases que compreendem o processo de analise de

viabilidade de empreendimentos habitacionais.

Figura 9 — Sistematizagao das fases do processo

5. Analise de

Viabilidade
1. Estudos 3. Analise das Ecomica e
Iniciais Despesas Financeira
O O O O O
2. Definicao 4. Analise das
do Produgio Entradas

Fonte: Elaborada pela autora (2021).

As caracteristicas e quesitos relacionados a questfes pandémicas da Covid-19 também
foram considerados na sistematizacdo, mas foram identificados como subatividades. Optou-se
por retrata-los como subatividades, uma vez que ainda é incerto quais mudancas seguira nos
estudos de viabilidade apds a pandemia da Covid-19. Portanto, caso uma ou mais mudancas
ndo sejam incorporadas, o incorporador/construtor podera desconsiderar 0s quesitos sem
prejudicar o fluxo do projeto.

A seguir, foi definida a legenda dos elementos graficos utilizados no fluxo do processo
de analise de viabilidade de empreendimentos habitacionais (Figura 10 e Figura 11).
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O Inicio do processo

Atividade

Decisdo com duas alternativas
@ Finaliza Estudo da Variavel

O Fim da Anélise de Viabilidade

6.3.1 Sistematizacéo proposta para o terreno ndo adquirido

A Figura 10 detalha a sistematizacao para a analise de viabilidade de empreendimentos
imobiliarios residenciais em que os pré-requisitos do produto sao determinados pela empresa e,

por conseguinte, ha a busca por terrenos que atendam a essas caracteristicas.



Figura 10 — Sistematizacéo proposta para o terreno ndo adquirido
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6.3.1.1 Descricao das atividades do processo

O fluxo do processo da analise de viabilidade de empreendimentos habitacionais,
representado pela Figura 10, demonstra a seguir, ao longo das cinco fases do processo e das

sete etapas de estudos, as 36 atividades e seis subatividades correspondentes ao processo.

FASE 1 - ESTUDOS INICIAIS

Na fase 1, sdo analisados os objetivos do negdcio imobiliario, definidas as
caracteristicas sociais, econdmicas e comerciais da regido do empreendimento, caracterizado o
escopo do empreendimento e realizados estudos de terrenos para a aquisicdo. As atividades que
compreendem a fase 1 sdo demonstradas nas reflexdes posteriores.

12 Atividade: Decisdo por empreender — (etapa de desenvolvimento do
empreendimento e estudos dos projetos), a partir do planejamento estratégico da empresa, a
motivacao e desejo por empreender o produto imobiliario e/ou a identificacdo de oportunidade
de negdcio, inicia-se o ciclo do estudo.

As principais premissas a serem contempladas sdo: (a) predeterminar o objetivo do
negocio; (b) determinar os recursos financeiros que deseja aplicar, nivel de risco que esta
disposto a considerar; (c) definir a taxa minima de atratividade (TMA), ou seja, definir a
rentabilidade minima exigida pelo investidor; (d) considerar fator tempo e risco. Além disso,
ainda é necessario analisar questdes de politica publica e linhas de créditos para financiamento,
para embasar a decisdo de empreender.

12 Subatividade: Estudos de politica publica e habitacional — (etapa dos estudos
financeiros e estratégicos), obtidos por meio da andlise dos seguintes fatores: (a) taxas de juros
do mercado; (b) valorizacdo de terras; (c) impostos e taxas; (d) incentivos e investimentos de
redes de infraestrutura; (f) incentivos e investimentos em arruamentos; (g) incentivos e
investimentos em equipamentos comunitarios; (h) legislacéo para obtencédo de linha de crédito;
(i) linhas de crédito e financiamento.

2% Subatividade: Linhas de crédito e financiamento, analisar sua disponibilidade
monetaria, em que se avalia: (a) disponibilidade de linhas de crédito; (b) limites de crédito para
a populacéo; (c) outros recursos de captacdo para investimentos habitacionais, como captagédo
0 mercado de a¢Bes, fundos de investimento imobiliério, fundos de garantia de tempo de servico
(FGTYS) entre outros.
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2% Atividade: Definicdo do escopo do produto — (etapa do desenvolvimento do
empreendimento e estudos dos projetos), a partir da decisdo por empreender, tem inicio a
formatacéo do escopo do produto e avaliacdo dos meios e riscos para sua producao.

32 Atividade: Pesquisa de mercado — (etapa dos estudos comerciais e marketing), que
tem como objetivo o atendimento dos aspectos mercadoldgicos. Ao lancar o produto, é
importante que suas caracteristicas atendam aos desejos do publico-alvo, a fim de que resultem
em boas perspectivas de comercializacao.

Dentre as ferramentas empregadas na terceira atividade, destacam-se: (a) pesquisa
mercadol6gica para a compreensdo das perspectivas e necessidades do publico-alvo; (b) estudos
regionais de comportamento do publico-alvo; (c) pesquisas de alcance de propaganda e dados
historicos da regido.

Concomitante com a pesquisa de mercado, deve ser desenvolvida a quarta atividade.

32 Subatividade: Requisitos pos-pandemia Covid-19 — (etapa dos estudos comerciais
e de marketing), em que se observa que, na pesquisa mercadoldgica, para a compreensdo das
perspectivas e necessidades do publico-alvo, deverdo ser incluidas questbes voltadas para
requisitos de projeto e localizacao relacionadas a pandemia da Covid-19.

E importante compreender a opini&o do publico: (a) quanto ao espaco e densidade dos
condominios e apartamentos/casas - edificios baixos e apartamentos/casas maiores; (b) quanto
ao layout e design - apartamentos/casas com planos abertos; mais escadas e menos elevadores;
espacos flexiveis e adaptaveis; inclusdo de home office nas unidades; area de higienizacdo na
entrada do apartamento; (c) quanto a salde, seguranca e tecnologias dos condominios -
coberturas e varandas nos apartamentos; areas verdes nos condominios; portas e janelas
maiores; tecnologia sem toque; materiais de acabamento do condominio e apartamento faceis
de serem higienizados; (d) quanto a estratégias autossuficientes nos condominios - energias
renovaveis nos condominios; espagos para hortas nos condominios para producéo de alimentos;
captacdo e reuso de dgua nos condominios.

42 Atividade: Andlise do perfil socioeconémico populacional - (etapa dos estudos
socioeconémicos, por meio desses estudos, pretende-se conhecer o perfil socioeconémico de
uma regido, em que sdo analisadas as seguintes variaveis: (a) renda familiar; (b) caréncia de
moradia local; (c) qualificacdo da populacdo; (d) indices de desemprego; (e) necessidades
identificadas pela populacdo; (f) equipamentos comunitarios existentes; (g) seguranca pessoal
e patrimonial; (h) favelas existentes; (i) perspectivas e tendéncias locais; (j) percepcdo da

situacdo atual; (k) acessibilidade e transporte; (I) qualidade no transito e qualidade ambiental.
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52 Atividade: Compreensdo das perspectivas do publico-alvo — (etapa dos estudos
comerciais e marketing), a partir das analises e estudos da 3?2 e 42 atividades, é possivel que as
caracteristicas do produto atendam aos desejos do publico-alvo. Tais estudos ainda possibilitam
definir o potencial de compra e endividamento da regido e a demanda para aquisi¢do de uma
unidade residencial, que representa um dos indicadores para a escolha do terreno e para a
definicdo das caracteristicas do projeto a ser desenvolvido, inclusive o valor da unidade e a sua
forma de comercializacéo.

6% Atividade: Plano de Marketing — (etapa dos estudos comerciais e marketing), a
partir dos estudos da 32, 42 e 5% atividades e 32 subatividade, € feita a defini¢do do tipo de produto
a ser oferecido, em que se procura definir: (a) caracteristica do produto; (b) preco; (c) condicBes
de venda e de pagamento; (d) concorrentes; (e) acabamento; (f) localizacdo; (g) resultados da
pesquisa; (h) pontos positivos e negativos sobre 0 negécio. Além disso, é feita a previsdo dos
seguintes parametros: (a) valor geral de venda das unidades; (b) velocidade de venda desejada;
(c) grau de rentabilidade quanto ao retorno dos investimentos.

7% Atividade: Escopo do empreendimento — (etapa de desenvolvimento do
empreendimento e estudos dos projetos), pré-requisito do produto, a partir dos estudos das
atividades anteriores, é definido o escopo do empreendimento, ou seja, 0s pré-requisitos do
produto a ser langado e se inicia 0s estudos para a aquisi¢do do terreno.

82 Atividade: Busca por terrenos — (etapa de estudos do terreno), com 0s pré-requisitos
do produto, é iniciada a busca e a selecdo por terrenos que atendam as caracteristicas
determinadas. A partir dos terrenos escolhidos, inicia-se os estudos e as analises descritas nas
atividades subsequentes.

92 Atividade: Estudos técnicos de implantacdo e entorno — (etapa de estudos do
terreno), por meio desses estudos, sdo avaliadas as seguintes caracteristicas dos terrenos
escolhidos para a analise técnica e de formacdo do valor: (a) localizagdo: situacdo no contexto
urbano e via publica e atratividade do local do projeto; (b) aspectos fisicos: dimensdes, forma,
topografia, consisténcia do solo; (c) avaliagcdo dos riscos previsiveis, conforme determinado
pela NBR 15575:2013, como enchentes, aterros sanitarios proximos, solos colapsaveis,
contaminacgédo do lencol freatico, proximidades a ruidos como aeroportos e linhas férreas; (d)
infraestrutura urbana disponivel: abastecimento e distribuicdo de agua, gas, energia elétrica,
rede telefénica, servigos basicos de saneamento, transporte puablico; (e) equipamentos
comunitarios: educacdo, lazer, saude, seguranca; (f) utilizacdo atual e vocacéo; (g) atividades

existentes no entorno, como comeércio, inddstria e servigos.
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A partir dos estudos técnicos, sdo analisados quais terrenos sdo viaveis para o
desenvolvimento do produto. Os terrenos ndo viaveis tecnicamente séo descartados.

Reprovacdo: Caso nenhum dos terrenos selecionados seja viavel tecnicamente, 0s
estudos sdo finalizados e ha duas opgdes: (a) buscar outros terrenos para o produto pré-definido;
ou (b) iniciar novamente o estudo de escopo do produto, retornando para a 22 atividade.

42 Subatividade: Requisitos pos-pandémicos — (etapa dos estudos do terreno), nos
estudos técnicos do terreno, incluir questfes voltadas para requisitos de projeto e localizacao
relacionados a pandemia da Covid-19, tais como: (a) terrenos proximos a areas verdes; (b)
terrenos maiores para o desenvolvimento de prédios menores e maiores unidades.

102 Atividade: Terrenos selecionados — (etapa dos estudos do terreno), com a anélise
técnica finalizada e os terrenos selecionados, sdo iniciados os proximos estudos do terreno,
conforme descrito nas atividades posteriores (112 a 162).

112 Atividade: Diagnostico ambiental — (etapa dos estudos ambientais), por meio do
diagnostico ambiental é feita a identificagdo e analise do meio no qual o empreendimento sera
inserido, tendo como objetivo caracterizar tanto os agentes limitadores quanto as
potencialidades que influenciam o projeto. Dentre as condicionantes ambientais a serem
analisadas, destacam-se: (a) agua - bacia hidrografica que se insere o empreendimento;
disponibilidade hidrica (nascentes, rios, lencGis subterraneos); nivel do lencol freético;
qualidade da agua; risco de inundacdes; (b) fauna e flora - espécies vegetais e animais existentes
no local e seu entorno; espécies animais em extin¢ao; areas com restricdo ambiental e areas de
preservacado; ecossistemas a proteger; estagio de preservacao; (c) solo - capacidade de drenagem
natural superficial e proximidade a lengois freaticos; caracteristicas fisicas e quimicas do solo
(resisténcia a compatibilidade; taxas de infiltracdo; nivel de permeabilidade); investigacdo de
contaminacdo do terreno; riscos geoldgicos; potencial de erosdo do solo.

A partir desses estudos, elaborar o diagnostico ambiental dos terrenos analisados,
apresentando os locais onde possam existir critérios restritivos a construcao.

122 Atividade: Estudos Legislacdo Ambiental — (etapa que envolve estudos
ambientais e legais), em que s&o analisadas as restri¢cOes legais ambientais determinadas pelas
legislagBes ambientais de 6rgdos regulamentadores e ainda séo verificadas as limitagdes que
possam inviabilizar o projeto. O levantamento dessas limita¢fes envolve as seguintes acdes: (a)
levantar a legislacdo aplicavel e condicionante; (b) enquadrar no zoneamento municipal; (c)

analisar as restri¢cfes quanto ao uso e a ocupacao.



97

132 Atividade: Estudos legais do terreno — (etapa de estudos do terreno), em que sdo
analisados os aspetos legais do terreno no que tange & documentacao legal do imoével e de seu
vendedor.

142 Atividade: Estudos Legislacdo Edilicia — (etapa de estudos do terreno), por meio
dos quais sdo analisadas e estudadas as restricdes a partir do aparato legal determinado pela
Legislagdo Edilicia municipal/estadual. Dentre as restricdes a serem analisadas, é possivel
destacar: (a) codigo de obras do municipio, em que se analisa, por exemplo, o gabarito da altura
da edificacdo, recuos laterais, recuos frontais; (b) uso e ocupacéo do solo; (c) restricbes de area
de projeto; (d) restricGes de tipologia dos empreendimentos; (e) patrimdnio historico,
arqueoldgico; (f) legislacao restritiva e legislacdo excludente.

152 Atividade: Estudos legais concluidos — (etapa dos estudos legais), com a conclusao
dos estudos legais, € analisada a viabilidade legal dos terrenos e implantacdo do
empreendimento, a fim de se determinar quais sdo viaveis legalmente.

Reprovacdo: Caso nenhum dos terrenos selecionados seja vidvel legalmente, os estudos
sdo finalizados e h& duas opgdes: (a) buscar outros terrenos para o produto predefinido,
retornando para a 8% atividade; ou (b) iniciar novamente o estudo de escopo do produto,
retornando para a 22 atividade.

162 Atividade: Analise de preco dos terrenos — (etapa de estudos do terreno), em que
sdo avaliados os precos dos terrenos escolhidos para fornecer subsidios ao entendimento da
qualidade, bem como, para definir qual terreno adquirir. As seguintes acles estdo
compreendidas nessa etapa: (a) avaliar o preco do terreno, a partir dos estudos e caracteristicas
definidas nas atividades (92, 118, 122 132 e 14%); (b) avaliar o valor do metro quadrado dos
terrenos disponiveis por regido administrativa, disponibilidade de edificacdo por regido e das
demandas dos imdveis por regido e do perfil socioecondbmico dos compradores potenciais
(estudos da 42 atividade); (c) estimar o valor do terreno, a partir da multiplicacdo da area do
terreno pelo valor monetario do metro quadrado avaliado.

172 Atividade: Validacédo para implantacdo — (etapa de estudos do terreno), com 0s
estudos técnicos, legais, ambientais e analise de custo finalizados, realizar a validacdo dos
terrenos. Além disso, compatibilizar o escopo do produto com as legislacdes e prover sugestdes
para implantacao do produto. Finalizar os estudos de analise do terreno e escolher o que melhor

se adequa ao produto e, consequentemente, aos estudos e analises realizadas.
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FASE 2 - DEFINICAO DO PRODUTO

Durante a fase 2, sdo definidos o terreno em que sera desenvolvido o empreendimento
e o produto final a ser lancado, composto pelas caracteristicas do projeto arquiteténico e seu
potencial construtivo.

182 Atividade: Terreno definido — (etapa de estudos do terreno), a partir da validacéo
de implantacéo e as analises de preco dos terrenos, conforme descrito na 162 e 172 atividades
respectivamente, é feita a definicdo do terreno a ser desenvolvido o empreendimento e
realizados os estudos e as seguintes atividades: (a) definicdo do partido arquitetonico, plantas,
implantacdo esquema@tica e quadro preliminar das areas do empreendimento, estudo de massa e
potencial construtivo; (b) sondagem preliminar; (c) estudo de solo com especificacdo das
fundacdes.

192 Atividade: Defini¢ao do produto — (etapa de desenvolvimento do empreendimento
e estudos dos projetos), nessa etapa, é definido o produto e seu potencial construtivo. Dentre as
atividades a serem realizadas, sdo observadas: (a) consolidacdo da qualificacdo do potencial
construtivo das areas e nimero total de unidades; (b) memoria de projeto, incluindo dados do
terreno, dados documentais e legais, VUP e nivel de desempenho adotado; (c) solugdo
preliminar de arquitetura; (d) especificacdo preliminar de materiais e sistemas construtivos; (e)
definicdo de estratégias construtivas.

5% Subatividade: Requisitos do usuario: inovacdes e aspectos pds-pandémicos —
(etapa de desenvolvimento do empreendimento e estudos dos projetos), na definicdo do
produto, considerar os requisitos e aspectos técnicos. Além disso, sugere-se que sejam
implementados nos projetos relacionados a pandemia da Covid-19, as seguintes inovacgdes
fisicas e tecnoldgicas: (a) insercdo de espaco de home office nas unidades; (b) tecnologias e
robotizacdo voltadas, principalmente, para entradas automatizadas e inteligéncia artificial sem
toque; (c) areas verdes e maior contato com a natureza tanto em areas privativas quanto em
areas condominiais; (d) maiores areas construidas das unidades habitacionais; (e) flexibilizagdo
dos projetos. Considerar ainda outras questdes relevantes que tenham sido destacadas pelo
publico-alvo durante a pesquisa de opinido conforme descrito na 32 subatividade.

202 Atividade: Publicidade e propaganda — (etapa de estudos comerciais e
marketing), nessa etapa, sdo empregadas ferramentas de marketing de forma a planejar a venda
do imdvel, tais como: (a) contratar equipe especialista na area; (b) realizar um plano de
marketing junto a equipe contratada para divulgacdo e venda; (c) planejar a apresentagédo para

0 consumidor, por meio de estande de vendas, apartamentos decorados, maquetes e/ou adotar
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recursos mercadoldgicos inovadores, ver 62 subatividade; (d) fechar parcerias com imobiliérias
e corretores de imaveis.

6% Subatividade: Requisitos de inovacdo e aspectos pos-pandémicos — (etapa de
estudos comerciais e marketing), em que se busca inovar os recursos de marketing, implantando
a divulgacdo e vendas dos empreendimentos de forma virtual/digital, tais como: (a) tour-virtual
e realidade aumentada nos empreendimentos; (b) visita ao empreendimento pelo cliente com

“self-check-in” com o vendedor online na visita.

FASE 3 — ANALISE DAS DESPESAS

Na fase 3, a partir das varidveis descritas nas fases 1, 2, sdo analisadas as despesas do
empreendimento, variaveis monetarias que compdem os estudos de viabilidade econdmica e
financeira e as analises de fluxo de caixa.

212 Atividade: Custos de projeto — (etapa de desenvolvimento do empreendimento e
estudos dos projetos), sdo realizadas as seguintes acdes: (a) calculo dos custos de projeto de
arquitetura, legais, executivos, estrutural e complementares (elétrico, hidraulico, gas, combate
a incéndio etc.); (b) calculo dos honorérios dos projetos e/ou empresas contratadas, a partir das
caracteristicas do trabalho a ser realizado, grau de dificuldade, tempo de duragdo e qualificagcdo
do profissional.

222 Atividade: Custos da construcdo — (etapa de desenvolvimento e estudos dos
projetos), realizar a estimativa de custo da construcdo, adotando as metodologias: (a)
paramétrica: sendo as entradas de dados obtidas por meio estudos anteriores (18% e 192
atividades), como o estudo de massa arquitetonica, defini¢ao das especificagdes de acabamento,
dados técnicos relevantes de prazo de obra, custos da construtora, solucdo de fundacdo pelas
caracteristicas do solo e sistema construtivo relevante. Utilizar banco de dados dos precos de
insumos e servigos da construcdo atualizados, indicadores de consumo e produtividade, além
de custos unitarios com base em historico de empreendimentos com semelhantes tipologias; (b)
estimativa de custo da area equivalente de construgdo, pelo custo unitério, por metro quadrado.
O resultado dos dois métodos cria um intervalo de valores que auxilia a tomada de decisao.

23?2 Atividade: Custos da corretagem imobiliaria — (etapa comercial), em que é feita
a previsdo dos gastos com corretagem imobiliaria que, segundo Goldman (2015), compreende
o0s honoréarios dos corretores, a partir da aplicagdo de um percentual sobre o valor de venda da

unidade comercializada.
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242 Atividade: Custos comerciais — (etapa comercial), em que séo feitas as previsoes
dos custos relacionados a pesquisa mercadolégica e dos custos relacionados & propaganda e
divulgacdo do empreendimento. Para calculo dessas despesas, sdo consideradas as seguintes
informacdes: (a) caracteristicas regionais; (b) grandeza do empreendimento; (c) receitas do
negocio; (d) aspectos do mercado imobiliario; (e) negociacdo contratual entre os agentes
incorporadores e os consultores de publicidade e promocéo.

Tambeém, é feita a previsdo dos custos relacionados com estande de venda, maquetes e
demais publicidades, caso ndo sejam utilizados meios digitais para a venda e divulgacéo,
conforme descrito na 62 subatividade. Para o célculo do estande de vendas, utilizar o orcamento
paramétrico, conforme descrito na 222 atividade. E necessario observar os seguintes dados e
informacBes do estande: (a) projeto arquitetdnico; (b) especificacbes de acabamento e
decorativo; (c) projetos complementares.

Hé& a necessidade de prever ainda as despesas relacionadas a contratacéo de servico de
planejamento e coordenacdo de vendas e marketing que, segundo Goldman (2015), podem ser
obtidas por meio de calculo dos honorarios dos profissionais ou empresa contratada e/ou
comparativo de gastos com empreendimentos ja realizados.

252 Atividade: Custos do terreno — (etapa de estudos do terreno), em que sdo
considerados o0s custos do terreno escolhido, conforme determinado na 162 atividade. Caso o
terreno tenha sido adquirido por meio de agente imobiliario, considerar ainda o percentual
acordado sobre o valor de compra do terreno.

262 Atividade: Despesas juridicas e legais — (etapa de estudos legais), sendo estimadas
as despesas relacionadas a consultoria juridica ao longo do ciclo do neg6cio imobiliario. Tais
despesas, segundo Goldman (2015), estdo presente desde a criacdo da empresa incorporadora,
suporte juridico na compra do terreno, montagem da incorporacdo, desenvolvimento do
memorial de incorporacdo, participacdo para obtencdo de financiamento do empreendimento,
comercializacdo das unidades, elaboragdo dos contratos para a construcdo e convengao
imobiliaria, inclusive junto aos 0rgaos governamentais referente as legislagdes. Nessa etapa,
calcular os honorarios dos consultores juridicos, a partir das caracteristicas do trabalho a ser
realizado, grau de dificuldade, tempo de duracdo e qualificacdo do profissional.

272 Atividade: Despesas referentes a impostos e taxas — (etapa de estudos
financeiros), calcular as despesas como impostos e taxas que, segundo Goldman (2015), devem
ser calculadas a partir de: (a) valores de cobranca da legislacdo vigente em relagéo aos valores
do terreno; (b) ganhos de capital; (c) estimativas de custos da construgéo; (d) receitas

operacionais; (e) impostos territoriais; (f) impostos com a comercializacdo do terreno; ()
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imposto de renda sobre os lucros operacionais; (h) impostos sobre os servigos nas prestagoes
de servigos, como PIS, COFINS, CSLL.

28?2 Atividade: Despesas para captacdo de financiamento imobiliario — (etapa de
estudos financeiros), calcular as despesas, taxas e juros a serem pagos aos agentes financiadores
referentes a captacdo de financiamento para a incorporacdo do empreendimento. Segundo
Goldman (2015), estimar os valores a partir do valor a ser financiado, do periodo de utilizacéo
e amortizacdo e das taxas de juros a serem cobradas pelo agente financiador.

292 Atividade: Caélculo de despesas do empreendimento — (etapa de estudos
financeiros), a partir da estimativa dos custos do terreno, projetos, construgdo, corretagem
imobiliéria, despesas comerciais e juridicas, conforme explicitado da 21% a 28% atividades,

calcula-se as despesas do empreendimento.

FASE 4 — ANALISE DE ENTRADAS

Na fase 4, a partir das variaveis descritas nas fases 1 e 2 sdo analisadas as receitas do
empreendimento, varidveis monetarias que também compdem os estudos de viabilidade
econdmica e financeira e as analises de fluxo de caixa.

302 Atividade: Vendas das unidades, estimar as receitas das unidades, a partir do
calculo das areas privativas pelos valores em reais por metro quadrado.

312 Atividade: Captacdo de financiamento imobiliario, calcular as receitas advindas
dos juros das vendas a serem financiadas, adotando taxas comercialmente aceitas pelo mercado.

322 Atividade: Calculo de entradas do empreendimento, a partir da estimativa dos
valores de venda das unidades e da captacdo de financiamento, conforme descrito na 302 e 312

atividades respectivamente, calcula-se as receitas do empreendimento em estudo.

FASE 5 - ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

Na fase 5, a partir da definicdo das caracteristicas do empreendimento, do calculo dos
valores das receitas e despesas monetarias, inicia-se a analise econdmica e financeira do
empreendimento, por meio da montagem do fluxo de caixa, calculo dos indicadores, adogéo de
cenarios e analise de sensibilidade.

33?2 Atividade: Fluxo de caixa, a partir dos calculos de receitas e despesas, conforme
descrito nas fases 3 e 4, calcula-se o fluxo de caixa, contemplando as varidveis descritas ao

longo do tempo.
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Observacdo: Distribuir as entradas e saidas ao longo do tempo, de acordo com seus
respectivos cronogramas.

342 Atividade: Célculo dos indicadores, a partir do fluxo de caixa calculado e
considerando a taxa minima de atratividade (TMA) calculada (1% atividade), devem ser
mensurados os indicadores econdmicos.

Para o célculo do valor presente liquido (VPL), é aplicada a formula descrita na equagéo

subsequente:

n

FC Equacéo 4
VPL = E _—J__FC
(1+1i) 0

j=1

Onde:
FCo: fluxo de caixa verificado no momento zero (momento inicial), podendo ser um
investimento, empréstimo ou financiamento;
FC;: valor de entrada (ou saida) de caixa previsto para cada intervalo de tempo;
i: é a taxa de desconto; (TMA estabelecido pelo investidor)
n: periodo de tempo.
Se o VPL for positivo, o investimento é economicamente ativo; se igual a zero, é
indiferente investir ou ndo; se negativo, o investimento nao € atrativo.
Para calcular a taxa interna de retorno (TIR), emprega-se a férmula descrita na equacgao

a sequir.

(fluxo de caixa) N
VPL = zero = Z R Equacéo 5

Deve-se considerar que, na equacao acima, a incognita é a TIR, uma vez que os fluxos
de caixa e os periodos (representados por “n”) sao conhecidos. Ou seja, busca-se conhecer a
taxa que torna os valores de ingressos e desembolsos iguais. A TIR sera comparada com o custo
de oportunidade do projeto.

A viabilidade s6 é atendida, se a TIR calculada for superior a taxa minima de
atratividade, caso se iguale ao investimento, estd em uma situacdo de indiferenca econémica;
caso seja menor, o empreendimento ndo é viavel economicamente (HIRSCHFELD, 2014).

Em relagdo ao payback, o periodo de tempo considerado necessario para que o capital

investido seja recuperado, ou seja, 0 momento no qual o valor do fluxo de caixa deixa de ser
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negativo. S&o aceitos investimentos quando o periodo de payback for menor ou igual ao periodo
maximo estipulado pelos investidores (ABREU; BARROS NETO; HEINECK, 2008).

Para calcular o indice de lucratividade (IL), emprega-se a férmula definida a seguir:

. o VPL
Indice de Lucratividade (IL) = T, Equacio 6

Onde:

IL = o indice de lucratividade;
VPL = o valor presente liquido;
lo = o investimento inicial;

Quando o IL for igual a 1, o projeto é considerado viavel, se for menor que 1, o projeto
ou investimento é interpretado como inviavel.

352 Atividade: Adocao de cenarios e andlise de sensibilidade, combinar a anélise dos
indicadores dos resultados monetarios, levando em conta os possiveis cenarios do mercado
(realista, otimista e pessimista), de forma a relativizar os riscos e as incertezas na tomada de
decisdo. Realizar a anélise de sensibilidade do valor presente liquido, quando variada a taxa
minima de atratividade (TMA), a taxa de desconto para o calculo do fluxo de caixa descontado.

362 Atividade: Andlise e interpretacdo dos resultados, a partir da obtencdo dos
indicadores de resultados das variaveis distribuidas no fluxo de caixa (342 atividade) e aplicacdo
dos cenarios e andlises de sensibilidade para agregar subsidios para a tomada de deciséo (35?
atividade), realizar a analise e interpretacdo dos resultados dos indicadores de viabilidade para
subsidiar a tomada de decisdo, considerando ainda as variaveis qualitativas (Fases 1 e 2).

Se viavel: desenvolver o empreendimento, segue para a consolidacéo do produto.

Se ndo viavel: inicia-se um novo estudo de escopo de empreendimento (22 atividade),

escolha de terreno e demais atividades, conforme Figura 10 e detalhado ao longo deste capitulo.
6.3.2 Sistematizacdo proposta para o terreno predeterminado/adquirido

A Figura 11 traz a sistematizacdo para a analise de viabilidade de empreendimentos
imobiliérios residenciais, em que os produtos sdo desenvolvidos em funcéo das carateristicas
do terreno ofertado, havendo um estudo de entorno e pesquisa de oferta do empreendimento. O
detalhamento de cada atividade esta descrito na subse¢éo subsequente.
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Figura 11 - Sistematizagéo proposta para o terreno predeterminado/adquirido

Desenvolvimento do empreendimento e estudos dos projetos ~ Estudos Comerciais e Marketing ~ Estudo do Terreno > Estudo Ambiental > Estudos legais. > Estudos Financeiros e Estratégicos

Estudos Iniciais

Anlises Técnicas e Qualitiativas

Definigio do Produto

Anslise das Despesas

Anélise de Entradas

e Financeira

Anlise de Viabilidade Econdmica

Fonte: Elaborada pela autora (2021)
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6.3.2.1 Descricao das atividades do processo

A seguir, ao longo das 5 fases do processo e 7 etapas de estudos, sdo detalhadas as 29

atividades e 4 subatividades correspondentes.

FASE 1 - ESTUDOS INICIAIS

Nesta fase, sdo analisados os objetivos do negdcio imobiliario, realizado o estudo do
terreno predeterminado e/ou adquirido e, por meio dessa analise, é feita a caracterizacdo do
escopo do empreendimento.

12 Atividade: Decisdo de empreender - (etapa de desenvolvimento do empreendimento
e estudos dos projetos), a partir do planejamento estratégico da empresa, a motivacéo e desejo
por empreender o produto imobiliario e/ou a identificagdo de oportunidade de negdcio, inicia-
se o ciclo do estudo.

As principais premissas a serem contempladas sdo: (a) predeterminar o objetivo do
negocio; (b) determinar os recursos financeiros que deseja aplicar, nivel de risco que esta
disposto a considerar; (c) definir a taxa minima de atratividade (TMA), ou seja, definir a
rentabilidade minima exigida pelo investidor; e (d) considerar fator tempo e risco.

Além disso, ainda € necessario analisar questdes de politica publica e linhas de créditos
para financiamento, para embasar a decisdo de empreender.

12 Subatividade: Estudos de politica publica e habitacional — (etapa dos estudos
financeiros e estratégicos), obtidos por meio da analise dos seguintes fatores: (a) taxas de juros
do mercado; (b) valorizacdo de terras; (c) impostos e taxas; (d) incentivos e investimentos de
redes de infraestrutura; (f) incentivos e investimentos em arruamentos; (g) incentivos e
investimentos em equipamentos comunitarios; (h) legislacdo para obtencédo de linha de crédito;
(i) linhas de crédito e financiamento.

2% Subatividade: Linhas de crédito e financiamento, analisar sua disponibilidade
monetaria, em que se avalia: (a) disponibilidade de linhas de crédito; (b) limites de crédito para
a populacéo; (c) outros recursos de captacdo para investimentos habitacionais, como captagédo
o mercado de a¢6es, fundos de investimento imobiliario, fundos de garantia de tempo de servigo
(FGTS) entre outros.

28 Atividade: Terreno predeterminado - (etapa de desenvolvimento do

empreendimento e estudos dos projetos), com o terreno predeterminado e/ou adquirido, iniciar
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a busca pela melhor alternativa de negocio a ser empreendido. Portanto, as caracteristicas fisicas
e legais do terreno, bem como, sua localizacéo sdo o ponto inicial da anélise.

3% Atividade: Estudos técnicos de implantacdo e entorno — (etapa de estudos do
terreno), sendo avaliadas as seguintes caracteristicas técnicas e de implantacdo do terreno
ofertado para a caracterizacdo do produto: (a) localizacdo: situagdo no contexto urbano e via
publica e atratividade do local do projeto; (b) aspectos fisicos: dimensdes, forma, topografia,
consisténcia do solo; (c) avaliar os riscos previsiveis, conforme determinado pela NBR
15575:2013, como enchentes, aterros sanitarios proximos, solos colapsaveis, contaminacao do
lencol freatico, proximidades a ruidos como aeroportos e linhas férreas; (d) infraestrutura
urbana disponivel: abastecimento e distribuicdo de agua, gas, energia elétrica, rede telefénica,
servigos basicos de saneamento, transporte publico; (e) equipamentos comunitarios: educacéo,
lazer, saude, seguranca; (f) utilizacdo atual e vocacdo; (g) atividades existentes no entorno,
como comércio, industria e servigos.

42 Atividade: Diagnostico ambiental — (etapa dos estudos ambientais), que tem por
objetivo identificar e analisar o meio, no qual o empreendimento sera inserido, além de
caracterizar as potencialidades que influenciam o projeto.

Condicionantes ambientais a serem analisadas: (a) 4gua - bacia hidrogréfica que se
insere 0 empreendimento; disponibilidade hidrica (nascentes, rios, leng6is subterraneos); nivel
do lencol freatico; qualidade da &gua; e risco de inundacdes; (b) fauna e flora - espécies vegetais
e animais existentes no local e seu entorno; espécies animais em extingcao; areas com restricdo
ambiental e areas de preservacdo; ecossistemas a proteger; e estagio de preservacdo; (c) solo -
capacidade de drenagem natural superficial e proximidade a lencdis freaticos; caracteristicas
fisicas e quimicas do solo (resisténcia a compatibilidade; taxas de infiltracdo; nivel de
permeabilidade); investigacdo de contaminacdo do terreno; riscos geoldgicos; e potencial de
erosao do solo.

52 Atividade: Estudos Legislacdo Ambiental — (etapa de estudos ambientais e legais),
sendo analisadas as restricOes legais ambientais determinadas por legislagdes ambientais de
orgdos regulamentadores e ainda verificar as limitagcbes que podem inviabilizar o projeto. O
levantamento dessas limitacfes envolve as seguintes agdes: (a) levantar a legislacéo aplicavel
e condicionante; (b) enquadrar no zoneamento municipal; (c) analisar as restricdes quanto ao
uso e a ocupacao.

62 Atividade: Estudos legais do terreno — (etapa dos estudos do terreno), que tem como
objetivo analisar os aspetos legais do terreno no que tange & documentagdo legal do imovel e

de seu vendedor.
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72 Atividade: Estudos Legislacdo Edilicia — (etapa de estudos do terreno), com a
finalidade analisar e estudar as restricdes em fungdo da Legislacdo Edilicia municipal e
estadual. Dentre as restricdes a serem analisadas, é possivel destacar: (a) codigo de obras do
municipio, em que se analisa, por exemplo, o gabarito da altura da edificacéo, recuos laterais,
recuos frontais; (b) uso e ocupacgéo do solo; (c) restricGes de area de projeto; (d) restricdes de
tipologia dos empreendimentos; (e) patrimoénio histérico, arqueologico; (f) legislacdo restritiva
e legislacao excludente.

8% Atividade: Validacdo das caracteristicas fisicas e legais do terreno — (etapa de
estudos do terreno), com os estudos técnicos, legais, ambientais, iniciar o desenvolvimento do
produto, a partir das caracteristicas definidas.

9% Atividade: Escopo do empreendimento — (etapa de desenvolvimento do
empreendimento e estudos dos projetos), em funcéo das caracteristicas do terreno ofertado,
desenvolver o escopo do empreendimento, ou seja, determinar os pré-requisitos do produto a
ser lancado. Realizar as atividades voltadas para compatibilizar o escopo do produto com as
legislacBes e prover sugestdes para implantacdo do produto. Iniciar os estudos de pesquisa de
oferta do produto, conforme descrito na 10? atividade.

102 Atividade: Pesquisa de mercado — (etapa de estudos comerciais e marketing), a
realizacdo da pesquisa mercadoldgica do produto definido objetiva analisar a oferta e aceitacdo
do produto, a fim de que resultem em boas perspectivas de comercializagéo.

Nessa etapa, devera ser feita também a previsdo do valor geral de venda das unidades,
a velocidade de venda desejada e o grau de rentabilidade quanto ao retorno dos investimentos.

A partir dos resultados da pesquisa, definir se o produto é aceito pelo publico-alvo:

Aprovacao: segue o estudo de viabilidade para a definigéo final do produto.

Reprovacdo: finaliza o estudo de viabilidade do empreendimento, concluindo-se que o
empreendimento ndo é viavel, consequentemente, rejeita-se o terreno predeterminado, uma vez
que o produto foi desenvolvido perante as suas caracteristicas. Sendo assim, recomenda-se
procurar por outros terrenos e que o estudo seja conduzido conforme sistematizado na Figura

10 e descrito ao longo desta subsecao.

FASE 2 — DEFINICAO DO PRODUTO

Na fase 2, é definido o produto a ser langado, composto pelas caracteristicas do projeto

arquiteténico e seu potencial construtivo.
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112 Atividade: Defini¢ao do produto — (etapa de desenvolvimento do empreendimento
e estudos dos projetos), dentre as atividades a serem realizadas, sdo observadas: (a)
consolidacdo da qualificacdo do potencial construtivo das areas e numero total de unidades; (b)
memoria de projeto, incluindo dados do terreno, dados documentais e legais, VUP e nivel de
desempenho adotado; (c) solucdo preliminar da arquitetura; (d) especificagdo preliminar de
materiais e sistemas construtivos; (e) defini¢do de estratégias construtivas.

3% Subatividade: Requisitos do usuario: inovacdes e aspectos pos-pandémicos —
(etapa de desenvolvimento do empreendimento e estudos dos projetos), durante a definicdo do
produto, considerar os requisitos e aspectos técnicos. Além disso, sugere-se que sejam
implementados nos projetos relacionados a pandemia da Covid-19, as seguintes inovagdes
fisicas e tecnoldgicas: (a) insercdo de espaco de home office nas unidades; (b) tecnologias e
robotizacdo voltadas, principalmente, para entradas automatizadas e inteligéncia artificial sem
toque; (c) areas verdes e maior contato com a natureza tanto em areas privativas quanto em
areas condominiais; (d) maiores areas construidas das unidades habitacionais; (e) flexibilizacdo
dos projetos.

122 Atividade: Publicidade e propaganda — (etapa de estudos comerciais e marketing),
sdo empregadas ferramentas de marketing de forma a planejar a venda do imdvel, tais como:
(@) contratar equipe especialista na area; (b) realizar um plano de marketing junto a equipe
contratada para divulgacéo e venda; (c) planejar a apresentacdo para o consumidor, por meio
de estande de vendas, apartamentos decorados, maquetes e/ou adotar recursos mercadolégicos
inovadores, ver 42 subatividade; (d) fechar parcerias com imobiliarias e corretores de imoveis.

42 Subatividade: Requisitos de inovagdo e aspectos pos-pandémicos — (etapa de
estudos comerciais e marketing), no intuito de inovar os recursos de marketing, implantando a
divulgacdo e vendas dos empreendimentos de forma virtual/digital, tais como: (a) tour-virtual
e realidade aumentada nos empreendimentos; (b) visita ao empreendimento pelo cliente com

“self-check-in”” com o vendedor online na visita.

FASE 3 — ANALISE DAS DESPESAS

Na fase 3, a partir das variaveis descritas nas fases 1 e 2, séo analisadas as despesas do
empreendimento, variaveis monetarias que compdem os estudos de viabilidade econdmica e
financeira e as analises de fluxo de caixa.

142 Atividade: Custos de projeto — (etapa de desenvolvimento do empreendimento e

estudos dos projetos), sdo realizadas as seguintes agdes: (a) calculo dos custos de projeto de
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arquitetura, legais, executivos, estrutural e complementares (elétrico, hidraulico, gas, combate
a incéndio etc.); (b) calculo dos honorérios dos projetos e/ou empresas contratadas, a partir das
caracteristicas do trabalho a ser realizado, grau de dificuldade, tempo de duracéo e qualificagcdo
do profissional.

152 Atividade: Custos da construcédo - (etapa de desenvolvimento e estudos dos
projetos), realizar a estimativa de custo da construcdo, adotando as metodologias: (a)
paramétrica: sendo as entradas de dados obtidas por meio estudos anteriores (112 atividade),
como o estudo de massa arquitetbnica, definicdo das especificacbes de acabamento, dados
técnicos relevantes de prazo de obra, custos da construtora, solugdo de fundacdo pelas
caracteristicas do solo e sistema construtivo relevante. Utilizar banco de dados dos pregos de
insumos e servi¢os da construcdo atualizados, indicadores de consumo e produtividade, além
de custos unitarios com base em historico de empreendimentos com semelhantes tipologias; (b)
estimativa de custo da area equivalente de construcgdo, pelo custo unitério, por metro quadrado.
O resultado dos dois métodos cria um intervalo de valores que auxilia a tomada de decisao.

162 Atividade: Custos da corretagem imobiliaria — (etapa comercial), é feita a
previsdo dos gastos com corretagem imobiliaria que, segundo Goldman (2015), compreende 0s
honorarios dos corretores, a partir da aplicagdo de um percentual sobre o valor de venda da
unidade comercializada.

172 Atividade: Custos comerciais — (etapa comercial), séo realizadas as previsoes dos
custos relacionados a pesquisa mercadologica e dos custos relacionados a propaganda e
divulgacdo do empreendimento. Para calculo dessas despesas, sdo consideradas as seguintes
informacdes: (a) caracteristicas regionais; (b) grandeza do empreendimento; (c) receitas do
negocio; (d) aspectos do mercado imobiliario; (e) negociacdo contratual entre os agentes
incorporadores e 0s consultores de publicidade e promocéo.

Tambeém, ¢ feita a previsdo dos custos relacionados com estande de venda, maquetes e
demais publicidades, caso ndo sejam utilizados meios digitais para a venda e divulgacéo,
conforme descrito na 42 subatividade. Para o calculo do estande de vendas, utilizar o orgamento
paramétrico, conforme descrito na 142 atividade. E necessario observar os seguintes dados e
informagBes do estande: (a) projeto arquitetonico; (b) especificacbes de acabamento e
decorativo; (c) projetos complementares. Ha a necessidade de prever ainda as despesas
relacionadas a contratacdo de servico de planejamento e coordenacdo de vendas e marketing
gue, segundo Goldman (2015), podem ser obtidas por meio de calculo dos honorarios dos
profissionais ou empresa contratada e/ou comparativo de gastos com empreendimentos ja

realizados.
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182 Atividade: Custos do terreno — (etapa de estudos do terreno), considerar 0s custos
do terreno escolhido. Caso o terreno tenha sido adquirido por meio de agente imobiliario,
considerar ainda o percentual acordado sobre o valor de compra do terreno.

192 Atividade: Despesas juridicas e legais — (etapa de estudos legais), estimar as
despesas relacionadas a consultoria juridica ao longo do ciclo do negdcio imobiliario, que
segundo Goldman (2015), estéo presente desde a criacdo da empresa incorporadora, suporte
juridico na compra do terreno, montagem da incorporacdo, desenvolvimento do memorial de
incorporacdo, participacdo para obter financiamento do empreendimento, comercializacao das
unidades, elaboracdo dos contratos para a construgdo e de convencdo imobiliaria, inclusive
juntos aos 6rgdos governamentais referente as legislacfes. Nessa etapa, calcular os honorarios
dos consultores juridicos, a partir das caracteristicas do trabalho a ser realizado, grau de
dificuldade, tempo de duracéo e qualificacdo do profissional.

202 Atividade: Despesas referentes a impostos e taxas — (etapa de estudos
financeiros), calcular as despesas como impostos e taxas que, segundo Goldman (2015), devem
ser calculadas a partir de: (a) valores de cobranca da legislacdo vigente em relacdo aos valores
do terreno; (b) ganhos de capital; (c) estimativas de custos da construcdo; (d) receitas
operacionais; (e) impostos territoriais; (f) impostos com a comercializacdo do terreno; (g)
imposto de renda sobre os lucros operacionais; (h) impostos sobre os servigos nas prestagoes
de servigos, como PIS, COFINS, CSLL.

212 Atividade: Despesas para captacdo de financiamento imobiliario — (etapa de
estudos financeiros), calcular as despesas, taxas € juros a serem pagos aos agentes
financiadores, referentes a captacdo de financiamento para a incorporacdo do empreendimento.
Segundo Goldman (2015), estimar os valores a partir do valor a ser financiado, do periodo de
utilizacdo e amortizacédo e das taxas de juros a serem cobradas pelo agente financiador.

222 Atividade: Célculo de despesas do empreendimento — (etapa de estudos
financeiros), a partir da estimativa dos custos do terreno, projetos, construcdo, corretagem
imobiliaria, despesas comerciais e juridicas, conforme explicitado da 13% a 20? atividade,

calcula-se as despesas do empreendimento.
FASE 4 — ANALISE DE ENTRADAS
Na fase 4, a partir das variaveis descritas nas fases 1, 2 e 3, sdo analisadas as receitas do

empreendimento, varidveis monetarias que também compdem os estudos de viabilidade

econdmica e financeira e as analises de fluxo de caixa.
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23?2 Atividade: Vendas das unidades, estimar as receitas das unidades, a partir do
calculo das areas privativas pelos valores em reais por metro quadrado.

242 Atividade: Captacédo de financiamento imobiliario, calcular as receitas advindas
dos juros das vendas a serem financiadas, adotando taxas comercialmente aceitas pelo mercado.

252 Atividade: Calculo de entradas do empreendimento, a partir da estimativa dos
valores de venda das unidades e da captacdo de financiamento, conforme descrito na 222 e 232

atividades respectivamente, calcula-se as receitas do empreendimento em estudo.
FASE 5 - ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

Na fase 5, a partir da definicdo das caracteristicas do empreendimento, do célculo dos
valores das receitas e despesas monetarias, inicia-se a analise econdmica e financeira do
empreendimento, por meio da montagem do fluxo de caixa, calculo dos indicadores, adocéo de
cenarios e analise de sensibilidade.

262 Atividade: Fluxo de caixa, a partir dos calculos de receitas e despesas, conforme
descrito nas fases 3 e 4, calcula-se o fluxo de caixa, contemplando as varidveis descritas ao
longo do tempo.

Observacdo: Distribuir as entradas e saidas ao longo do tempo, de acordo com seus
respectivos cronogramas.

272 Atividade: Célculo dos indicadores, a partir do fluxo de caixa calculado e
considerando a taxa minima de atratividade (TMA) calculada (1% atividade), devem ser
mensurados os indicadores econdmicos.

Para o célculo do valor presente liquido (VPL), é aplicada a férmula descrita na equacgao

subsequente:

n

FC Equacéo 4
VPL = E I _gC
(1+i) 0

j=1

Onde:

FCo: fluxo de caixa verificado no momento zero (momento inicial), podendo ser um
investimento, empréstimo ou financiamento;

FC;: valor de entrada (ou saida) de caixa previsto para cada intervalo de tempo;

i: € a taxa de desconto; (TMA estabelecido pelo investidor)
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n: periodo de tempo.

Se o VPL for positivo, o investimento € economicamente ativo; se igual a zero, é
indiferente investir ou ndo; se negativo, o investimento nao € atrativo.

Para calcular a taxa interna de retorno (TIR), emprega-se a formula descrita na equacao

a sequir.

VPL = gero — (fluxo de caixa) Equagdo 5
(1 + TIR)"

Deve-se considerar que, na equacdo acima, a incognita € a TIR, uma vez que os fluxos
de caixa e os periodos (representados por “n”) sao conhecidos. Ou seja, busca-se conhecer a
taxa que torna os valores de ingressos e desembolsos iguais. A TIR serd comparada com o custo
de oportunidade do projeto.

A viabilidade s6 é atendida, se a TIR calculada for superior a taxa minima de
atratividade, caso se iguale ao investimento, esta em uma situacdo de indiferenca econémica;
caso seja menor, o empreendimento ndo é viavel economicamente (HIRSCHFELD, 2014).

Em relacdo ao payback, o periodo de tempo considerado necessario para que o capital
investido seja recuperado, ou seja, 0 momento no qual o valor do fluxo de caixa deixa de ser
negativo. Sdo aceitos investimentos quando o periodo de payback for menor ou igual ao periodo
maximo estipulado pelos investidores (ABREU; BARROS NETO; HEINECK, 2008).

Para calcular o indice de lucratividade (IL), emprega-se a férmula definida a seguir:

. o VPL
Indice de Lucratividade (IL) = T, Equacéo 6

Onde:
IL = o indice de lucratividade;
VPL = o valor presente liquido;
lo = o investimento inicial;

Quando o IL for igual a 1, o projeto e considerado viavel, se for menor que 1, o projeto
ou investimento € interpretado como inviavel.

282 Atividade: Adocao de cenérios e andlise de sensibilidade, combinar a anélise dos
indicadores dos resultados monetarios, levando em conta os possiveis cenarios do mercado

(realista, otimista e pessimista), de forma a relativizar os riscos e as incertezas na tomada de
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decisdo. Realizar a anélise de sensibilidade do valor presente liquido, quando variada a taxa
minima de atratividade (TMA), a taxa de desconto para o célculo do fluxo de caixa descontado.

292 Atividade: Andlise e interpretacdo dos resultados, a partir da obtencdo dos
indicadores de resultados das variaveis distribuidas no fluxo de caixa (262 atividade) e aplicacéo
dos cenérios e andlises de sensibilidade para agregar subsidios para a tomada de decisdo (28?
atividade), realizar a analise e interpretacdo dos resultados dos indicadores de viabilidade para
subsidiar a tomada de decisdo, considerando ainda as variaveis qualitativas (Fases 1 e 2).

Se viavel: desenvolver o empreendimento, segue para a consolidacéo do produto.

Se ndo viavel: finaliza o estudo de viabilidade do empreendimento, concluindo-se que
0 empreendimento ndo € vidvel, consequentemente, rejeita-se o terreno predeterminado, uma
vez que o produto foi desenvolvido perante as suas caracteristicas. Sendo assim, recomenda-se
procurar por outros terrenos e que o estudo seja conduzido conforme sistematizado na Figura

10 e descrito ao longo desta subsecdo.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho teve como objetivo principal propor uma sistematizacéo dos processos de
analise de viabilidade dos empreendimentos imobiliarios de base residencial, considerando as
principais varidveis e questdes relacionadas a pandemia da Covid-19. Tal propoésito tem em
vista a observancia das dificuldades que os empreendedores enfrentam para desenvolver o
processo de analise de viabilidade de empreendimentos imobiliarios residenciais. Em outra
situacdo, um pouco mais preocupante, muitos empreendedores deixam de realizar esse
processo. Além disso, o atual contexto mundial, relacionado a pandemia da Covid-19, é
responsavel por inimeras mudancas em todos os setores econdmicos, incluindo o da construcéo
civil e desenvolvimento imobiliario. Portanto, a pesquisa ainda teve como propdsito analisar
como a pandemia da Covid-19 podera impactar a viabilidade dos empreendimentos imobiliarios
residenciais.

Nesse cendrio, a pesquisa buscou, inicialmente, por meio de uma reviséo da literatura,
identificar as principais variaveis a serem estudadas na andlise de viabilidade de
empreendimento imobiliarios residenciais, vindo a atender o primeiro objetivo especifico da
pesquisa. A revisao apontou que as principais variaveis a serem analisadas estdo relacionadas
ao terreno, aos aspectos comerciais e marketing, qualidade dos projetos, aspectos
sociopoliticos, aspectos ambientais e legais, econdmico-financeiro e de gestdo do custo.

Posteriormente, para atendimento do segundo objetivo especifico, foi realizado um novo
estudo bibliografico para compreensdo das principais mudangas esperadas nos requisitos dos
edificios residenciais relacionadas a pandemia da Covid-19, embasando a realizacdo de um
levantamento survey. Os estudos apontaram que as principais mudangas esperadas estdo
relacionadas ao espaco e a densidade dos empreendimentos, como edificios mais baixos e
apartamentos/casas com maiores areas construidas; questdes voltadas para a salde e seguranca
dos usuarios, como areas verdes, coberturas e varandas nas unidades residenciais, tecnologias
sem toque, janelas e portas maiores propiciando maior ventilacdo e iluminacédo; solucbes de
layout e design, como layouts de plano aberto, projetos flexiveis e adaptaveis, inclusdo de
espaco para home office; por fim, estratégias autossuficientes voltadas para energias renovaveis
nos condominios, espacos para hortas nos condominios para producdo de alimentos, captacéo
e reuso de agua.

Num segundo momento, ainda contemplando o segundo objetivo, foi realizado o
levantamento survey, que possibilitou a compreensdo da opinido dos profissionais e

pesquisadores envolvidos no tema da pesquisa sobre o impacto da Covid-19 no processo de
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andlise de viabilidade de empreendimentos imobiliarios residenciais e as principais variaveis a
serem incorporadoras e/ou modificadas neste estudo. Como resultado da pesquisa, algumas
caracteristicas e quesitos se sobressairam, ratificando sua relevancia e importancia, tais como,
insercdo de espaco de home office nas unidades; tecnologias e robotizacdo voltadas,
principalmente, para entradas automatizadas e inteligéncia artificial sem toque; areas verdes e
maior contato com a natureza tanto em areas privativas quanto em areas condominiais; e
maiores areas construidas das unidades habitacionais.

Por meio dos objetivos especificos atendidos foi possivel a elaboracéo da sistematizacéo
e, consequentemente, o atendimento ao objetivo geral da pesquisa. Assim, de posse das
informagdes extraidas por meio da revisdo de literatura em materiais de publicagdo nacional e
internacional e dos dados pertinentes ao levantamento survey, foi desenvolvida uma proposta
para a estruturacao de um processo de analise de viabilidade de empreendimentos imobiliarios
residenciais.

Durante o levantamento bibliografico, constatou-se que a analise de viabilidade de
empreendimentos imobiliarios se divide em duas alternativas estratégicas: (a) pré-requisitos do
produto sdo determinados pela empresa e, por conseguinte, ha a busca por terrenos que atendam
a essas caracteristicas; ou (b) os produtos sdo desenvolvidos em funcéo das carateristicas do
terreno ofertado, havendo um estudo de entorno e pesquisa de oferta do empreendimento.
Pautado nessa constatagdo, foram propostas duas sistematizacdes no intuito de atender a cada
uma duas estratégias praticadas pelo mercado.

As sistematizacGes contemplam uma estruturacdo para as analises de viabilidade
(Anélise Técnica e Qualitativa e Analise Econdmica e Financeira), as etapas de estudo das
variaveis, 0 mapeamento do fluxo e das descri¢des das atividades. As atividades dos processos
foram organizadas em 5 fases: (1) Estudos Iniciais; (2) Definicdo do Produto; (3) Analise das
Despesas; (4) Analise das Entradas; (5) Anélise de Viabilidade Econdmica e Financeira.

Considera-se que 0 objetivo estabelecido para este trabalho tenha sido plenamente
atingido, uma vez que a proposta de sistematizacdo do processo de analise de viabilidade de
empreendimentos imobiliarios foi desenvolvida, inclusive elaboradas duas proposices
estratégicas, em consonancia com os modelos praticados pelo mercado imobiliario.

Além disso, questdes pandémicas foram consideradas nas duas propostas como
subatividades, uma vez que ainda € incerto quais mudangas se consolidardo nos estudos de
viabilidade apds a pandemia da Covid-19. Portanto, caso uma ou mais mudangas ndo sejam
incorporadas, o empreendedor podera desconsiderar os quesitos, sem prejudicar o fluxo do

projeto da sistematizagao proposta.
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Como contribuicédo a rea de estudo, o trabalho apresenta importancia por ainda serem
poucos estudos voltados para andlise de viabilidade técnica, social, legal, ambiental e
econémico-financeira de empreendimentos imobiliarios, o que pode ser considerado como um
fator dificultoso para a tomada de decisdo do negocio imobiliario. Aléem do mais, este estudo
inclui questdes pandémicas da Covid-19, tema de atual relevancia, ainda pouco explorado no
mercado imobiliario e em pesquisas voltadas para o ambiente construido.

Por fim, as sistematizacdes propostas poderdo contribuir para as analises de viabilidade
dos empreendimentos de forma a auxiliar os empreendedores na qualidade e aderéncia do
produto final aos requisitos do cliente, com consequente reducao dos riscos do negdcio. Além
disso, espera-se que este estudo sirva como motivagdo para empreendedores, pesquisadores e
governantes repensarem como desenvolver os novos empreendimentos, visando solucGes de

bem-estar, qualidade de vida e seguranca.

7.1 Sugestoes para trabalhos futuros

Com o objetivo de contribuir para a continuidade deste estudo e ampliar as discussdes
referentes ao tema aqui apresentado, recomenda-se as seguintes sugestdes de temas para
trabalhos futuros:

a) Aplicar e avaliar a sistematizacdo proposta nas andlises de viabilidade de

empreendimentos imobiliarios de base residencial,

b) Desenvolver estudos e solugdes para remodelar o ambiente construido como forma

de desenvolver solugtes de bem-estar, qualidade de vida e seguranca; e
c) Avaliar a sistematizagdo proposta para outros escopos de empreendimentos

imobiliarios.
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APENDICE - QUESTIONARIO

Avaliacao dos possiveis efeitos e
impactos da pandemia do COVID-19 nos
processos de viabilidade de
empreendimentos habitacionais.

Carola) Profissional/Pesguisador,

Viemos convida-lo(a) a participar da pesguisa: © Sistematizagso do processo de viabilidade
de empreendimentos habitacionais considerando questbes pandémicas do COVID-19"
realizada no Ambito do Programa de Pas-Graduagio em Engenharia Civil da UFSCar, pela
mestranda Rafaella Aradjo Silva, sob orientacdo do Prof. Dr. José da Costa Mamues Meto.

0 presente questiondrio destina-se exclusivamente a profissionais envolvidos na andlise de
viabilidade de empreendimentos de base imobilidgria residencial.

0 objetivo precipuo da pesquisa consiste em propor a sistematizagio dos processos de
viabilidade de empreendimentos de base imobiligria residencial considerando &s principais
varidveis dos EVE & questies relacionadas 4 pandemia do COWID 19.

Sua participagdo & de grande valia para a peaguisa, uma vez que poderd trazer
conhecimentos de novas varidveis relacionadas ao processo de viabilidade dos
empreendimentos imobilidrios. Estes conhecimentos podem estimular o participante &
repensar em uma nova forma de propor empreendimentos residéncias consideranda
questbes pandémicas do COVID-19. Tais conhecimentos sinda podem ser Oteis para servir de
suporte para projetistas e incorporadores ao realizarem os estudos de viabilidade de
empreendimentos residenciais (EVE). O tempo estimado para responder ao presente
questiondrio & de aproximadamente 15 minutos.

Agradecemos a colaboragdo.

Rafaella Aradjo Silva (Peaguisador Principal)

Mestranda do Programa de Pos-graduagdo em Engenharna Civil da UFSCar
E-mail: afsellaraujoengoivil@omail.com

*Obrigatorio
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TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO (Resolugdo do Conselho
Macional de Satde n® 510/216) *

0 (&) senhor (a) estd sendo convidado a participar desta pesguisa, por Ser um profissional envalvidoe no
estudo de viahilidade de empreendimentos habitacionais. A pesguisa possui nstrumentos que dizem
respeilo 205 possiveis efeilos & mpacios do surto de COVID-19 nos processos de viabilidade e incorporacio
imabiliaria. N30 hawerd nenhwma despesa ligada & sua participagio, nem pagamenio, WMa ez que a
parlicipagio & voluntdria. Sua participacao poderd trazer alguns beneficios, 1ais comod possibilidade de
canhecimentas de novas varidveis relacionadas aos prooessos de viabilidade dos empreendimentos
imabilidrios. Estes conhecimentos podem estimular o participante a repensar em wma nova forma de propar
empreendimentos residéncias considerando questoes pandémicas do COVID-19. Tais conhecimenlas ainda
podem Ser Ubeis para Servir de suporte para projetisias e incorparadores ao realizarem o estuda de
viahilidade de empresndimentos residenciais. 0= riscos da pesquisa dizem respeits 3 possibilidade de
cansago e'ou desconforio coma resultade da extensdo do questiondria. & fim de minimizar tais riscos, serd
garanlida pausas duranie o processo de resposta do guestiondrio = a liberdade de ndo responder as
perguntas guando as considerar constrangedaras, podendo imlerromgper & retomar a participacdo a qualquer
mamenio. Sua participacdo & voluntdria, isto €, a qualguer momenta o (a) senhor () ird decidir se deseja
parlicipar & preencher o questiondria, se deseja desistir da participagio durante o preenchimenio do
guesliondrio ou apds o preenchimenla, e poderd retirar seu consentimenlo s&m nenhuma penalizagio ou
prejuizo em sua relagio com o pesquisador ow com a instituigdo Ofa) senhor(a) ao aceilar participar da
pesguisa ird! 1. Elefronicamente aceitar parlicipar da pesquisa, o que comesponderd 3 assinatura deste
terma (TCLE). O TCLE serd disponibdlizado com a assinatura da pesguisadora por meia de um link na final do
TCLE, para que o {a) senhor (3] possa baixar & imprimir, caso dessjar. 2. Responder 20 questiondnio on-line
gue terd tempo gaslo para seu prespchimento &m lorna de 15 minutos. Casa nda concorde, basta fechar a
pdgina do navegador. Caso desista de participar durante o preenchimento do guestiondrio e antes de
finalizé-lo, o= sews dados nda serfo gravados, enviados & nem recebidos pelo pesguisador & serda apagados
ao se fechar a pagina do navegador. Cazo tenha finalizado o preenchimenlo & enviado suas respoastas do
questiondrio @ apos decida desistir da participag 3o deverd informar o pesquisador desta decisio = esies
descartard os seus dados recebidos sem nenhuma penalizacio. Em caso de algum problema relacionado
Coim a pesguisa, o (@) Senhar (a) terd direito a ressarcimenio e indenizacio. 05 dados poderdo ser
divulgados para fins puramente académicos, mas nunca revelado sua idemidade. Para minimizar qualguer
desconfarto e manter sua privacidade, o questiondrio apresentard cardler andnima e deverd ser respondido
individualmenie. Durante 1odo o pericdo da pesquisa vocoé poderd lirar suas ddvidas através da e-mail do
pesguisador responsdvel: rafael laraujoengeivil@pmail com ou do Comilé de Elica. Aessaltamas ainda que o
projeto foi aprovado pelo Comité de Etica em Pesguisa (CEP) em Seres Humanos da UFSCar. & pringipal
acdo do CEP & analisar 1odos 0% projetos de pesguisa que envalvam Seres humanas, em qualquer uma das
dreas do conhecimenio. & missdo do CEP & a prezar pela sequridade aos direftos dos participantes da
pesguisa e os direilos & deveres da comunidade cientifica e do Estada, fazendo cumgrir o disposio mas
Resolugdes do Conselho Haconal de Sadde (CNE), no que diz respeilo aos aspecios Eicos das pesquisas
envolvendo seres humanos. Também € papel da CER fiscalizar, educar, ensinar preceitos &icos relacionados
& pesquisa envolvendo seres humanos. O CEP estd vinculado & Comissdo Macional de Etica em Pesguisa
(COMEP) do CHS, & o seu funcionamento & atuacio s3o regidos pelas noemativas do CHS/Conep. O CEP da
Universidade Federal de S§a Carlos e51a vinculade & Pré-Reitaria de Pesquisa da UFSCar, Enderega: Rodavia
Washing1on Luiz, Km. 235 - Caixa Postal 676 - CEP 13.565-905 - S3a Carlos - 5P - Brasil. Telefone (16) 3351-
G585, E-mail: cephumanosifulscar.briordno de atendimenta: das 08230 as 11:30 Ao as=inalar a opcao
"moeilo participar”, a seguir, vooi atesta sua anudncia com esta pesguisa, declarando que compresndeu seus
objetivos, a forma como ela Serd realizada e 0% beneficios envolvidas, conforme descrigiio aqui efetuada. Ao
clicar em "ndo aceilo parlicipar” a pesquisa serd encerrada & basta fechar o navegador. Obrigada! Caro
parlicipante, s& assim desejar, clique no link abaixo para imprimir o TCLE

Marcar apenas uma oval.

[} Aceito participar voluntariamente da peaguiza

[} MBo sceito participar voluntariamente da pesguisa



Perfil do entrevistado

Profisséo *

Cargo *

*Se pesquisador descrever a drea de peaguisa

Segmento habitacional que atua/pesquisa: *

Marcar apenas uma oval.

" ) Econdémico/Popular

() Medio

h,

(" ) alto

h, &

N
[ JLluxo

Breve
Apresentagdo

A analize de viabilidade de empreendimentos imobiliérios & composta por estudos
de varidveis. De maneira geral, essas varidveis estio bem estabelecidas, mas
muitas vezes nio 530 fédceis de serem obtidas, uma vez que se baseiam na busca
empirica. Além disso, podem ser alteradas conforme o contexto mercadoldgico,
socioecondmico e financeiro. Messe contexto, a atual pandemia do COVID-19 esta
trazendo mudanga em todos em setores da economia, incliindo a construgao civil
e o desenvalvimento imaobilidrio. Tokazhanoy et al (2020) comentam que os
projetos de construgdes sofrerdo mudangas | desde os métodos gerais de
construgdo até o planejamento de seus detalhes. Diante do exposto, considerando
o5 possiveis efeitos e impactos do surto de COVID-19 nos processos de viabilidade
& incorporagdo imobilidria, gostariamos de compreender sua opinido nas perguntas
a seguir:

128



5.

7.
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Vocé considera que variaveis sero incorporadas efou alteradas nos estudos de
viabilidade dos empreendimentos imobiliarios residenciais pos COVID-197 Se sim,
quais serdo essas variaveis?

A atratividade do local do projeto € um dos fatores para o sucesso dos
empreendimentos imobiliarios residenciais. Messe contexto, os empreendimentos
residenciais a serem desenvolvidos pos-pandemia sofrerfo mudancas relacionadas
a atratividade do local do projeto? Comente.

Quais principais caracteristicas do terreno serdo avaliadas?



8.

10.

Vocé acredita que as caracteristicas do terreno a serem adguiridos como
dimensdes, forma, topografia serdo alteradas? Se sim, como seriam essas
mudancas/novas caracteristicas?

O projeto arquitetonico, segundo Goldman(2015), € uma variavel de gualidade nos
estudos da viabilidade do empreendimento e deve atentar para as boas
perspectivas de comercializagdo que sejam condizentes com as expectativas e
desejos do publico-alvo. Nesse contexto, quais principais varidveis serdo afetadas
no desenvolvimento dos projetos arquiteténicos dos empreendimentos residenciais
pos-pandemia

Sheidt et al. (2010) evidenciam que as caracteristicas ambientais de produtos
influem progressivaments na qualidade & na competitividade no mercadn de
empreendimentos imobilidrios residenciais. Nesse contexto, os novos produtos
desenvolvidos durante e pos-pandemia serao afetados de alguma maneira pelas
caracteristicas ambientais? Comente.

130



11.

Erdem; Ozorhon ( 2015) afirmam que o nivel de inovagio nos projetos imobiliarios
& um fator determinante para o sucesso dos empreendimentos. Messe contexto,
voce acredita gue a inovagao sera fator determinante para o sucesso dos
empreendimentos pos-pandemia? Comente

12, Quais serdo as principais inovagoes agregadas aos novos empreendimentos

13.

residenciais pos-covid?

Goldman (2015) descrove Quo 3 5ensagdo ¢ porcepgdo do ospagos (porocopgdo
das areas e das decoragdes dos ambientes, sensagdo térmica, percepcao da
paisagem, conforto acustico, entre outras) tem importancia na determinacao do
projeto & na perspectiva de venda e consequentemente na viabilidade do
empreendimento. Na sua percepgdo quais principais sensagoes e percepgoes de
asnAacns seran alteradas nos empresndimantos imobiliarios residenciais pos-
pandemia?
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14.  Quanto ao uso efetivo da tecnologia nos empreendimentos, como serdo utilizadas
nos novos empreendimeantos imobiliarios residenciais pos-pandemia?

15. Em relagdo as dreas comuns dos empreendimentos, como sero projetadas nos
nowos empreandimantos imobilidrios pas-pandemia?

16. Por ser um setor diversificado, dindmico e competitivo, o mercado imobiliario

residencial exige que a propaganda e divulgagdo facam parte da sua formatacao e
da sua andlise de viabilidade. Nesse contexto, comao serd a propaganda, divulgagao

e vendas dos novos empreendimentos 7
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17.  Quanto a verticalizacdo das cidades. como seria a cidade do futuro? Continuara
warticalizando ou teremos cidades horizontais?

18. As mudancas serdo temporarias ou levarao a um ambiente mais sustentdvel?
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Qual o grau de probabilidade das caracteristicas relacionadas abaixo seram
incorporadas no desenvolvimento de novos empreendimentos imobiliarios
residenciais pds-pandemia *

**Cazo esleja utilizando o celular para acessar o gquestiondrio, arraste a tela ou cologue na posicio
horizontal. H& 5 graus de probabilidade (Muito Alta; Alla; Média; Baixa, Muilo baixa).

Marcar apenas uma oval por finha.

Muito - . hu
;:a Alta Media Baixa hai:ct:
Transferéncia de empreendimentos de
grandes centros wrbanos para éreas :j l:l ":::' '::' '::'
menos densas.
Terrenos com &reas MEnores D ) 2 2 2
Cazas, nao apartamentos ::I ':' D D D
Edificios baixos O O O O O
Cazas/spartamentos maiores e mais
nmﬂm‘t::Eia {::I I:— f‘_ I:_ {_
Inclusdo de espagos para home office {::I I:_ I:__ ':_ ':_
Areas comuns mais valorizadas ) - 2 ] -
Menos elevadores, mais escadas
Nenos slevadores o O O O O
:LE:::E:: se adaptam & demanda {::I f_:j E_::] I:::] {::l

Materizie de acabamento devemn ser
substituidos por materiais faceis de -
serem higienizados

O O
O O
O O
0| O

Janglas maiores

-
Area de higienizagdo dentro do imdvel ()

T
L
T
L
T
L
T
L

Areas verdes em coberturas ou . . . .
frezs ve O O O O O
Sistemnas de entrada automatizada {2

0|0
0|0
0|0
0|0

Inteligéncia artificial e tecnologias :'



135

E&m togue

Casas/apartamentos autossuficientes

(produgdo de alimentas, o O O O O
produgio/baizo consumo de enengia)

Areas destinadas ao recebimanta de

mercadorias U I::—_':I r':—_':' r':—_':l r':—_':l

Obrigada pela participagao
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