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imobiliario na cidade de Sao Paulo no século XXI

The architectural program of the apartments of the housing market in the city of SGo
Paulo in the XXI century

El programa arquitectdnico de los apartamentos del mercado inmobiliario en la ciudad
de Séo Paulo en el siglo XXI

RESUMO

O presente artigo tem o objetivo de pesquisar e avaliar o programa arquitetonico dos apartamentos do
mercado imobilidrio na cidade de Sdo Paulo no século XXI como uma referéncia tipoldgica: (i) o
estabelecimento de um quadro das diferentes tipologias de apartamentos contemporaneos,
comumente ofertadas no mercado imobilidrio paulistano estabelecendo padrdes e caracteristicas; e (ii)
o desenho conformado pela legislacdo e pelas condicionantes técnicas das edificagdes.

A justificativa desta analise se baseia na medida em que o mercado imobilidrio paulistano se tornou, ao
longo do século 20, uma referéncia nacional. A modalidade habitacional apartamento, considerada aqui
como um “tipo”, e seu processo de produgdao desenvolvida na cidade de Sao Paulo, é uma referéncia
para a grande maioria das cidades de médio e grande porte brasileiras, exceto algumas caracteristicas
locais que ndo podem ser esquecidas. As tipologias ofertadas neste mercado servem de indutores da
producdo destas cidades, na medida, que em qualquer cidade brasileira podem-se encontrar
apartamentos com caracteristicas tipoldgicas semelhantes, ou muito préximas das vistas na cidade de
S3o Paulo.

PALAVRAS-CHAVE: mercado imobilidrio, programa arquitetonico, tipologias de apartamentos

ABSTRACT

This article aims to research and evaluate the architectural program of the apartments of the housing
market in the city of Sdo Paulo in the XXI century as a typological reference: (i) the establishment of a
framework of different typologies of contemporary apartments, commonly offered on the market
paulistano estate setting standards and characteristics; and (ii) the design formed by the legislation and
the technical constraints of the buildings.

The rationale of this analysis is based on the extent to which the Sdo Paulo real estate market has
become, throughout the 20th century, a national benchmark. The housing flat mode, seen here as a
"type", and its production process developed in the city of Sao Paulo, is a reference to the vast majority
of cities large and medium-sized Brazilian except some local features that can not be forgotten . The
types offered in this market serve as inducers of production of these cities, the extent that any Brazilian
city, you can find apartments with similar typological features, or very close to the sights in the city of
Séo Paulo.

KEY-WORDS: real estate market, architectural program, typologies of apartments

RESUMEN

El presente articulo tiene como objetivo investigar y evaluar el programa arquitectonico del mercado de
inmuebles residenciales en la ciudad de Sdo Paulo en el siglo XXI como una referencia tipoldgica: (i) el
establecimiento de un cuadro de las diferentes tipologias de apartamentos contempordneos
comunmente ofertadas en el mercado inmobiliario de SGo Paulo, estableciendo estdndares y
caracteristicas; y (ii) el esquema moldado por la legislacion y por las condicionantes técnicas de las
edificaciones.

La justificacion de este andlisis estd basada en que el mercado inmobiliario de Sdo Paulo se transformo,
a lo largo del siglo XX, en una referencia para Brasil. La modalidad habitacional del apartamento,
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considerada aqui como un “tipo”, y su proceso de produccion desarrollado en la ciudad de Sdo Paulo son
referencias para la gran mayoria de las ciudades brasilefias grandes y medianas, exceptuando algunas
caracteristicas locales que no pueden ser dejadas de lado. Las tipologias vistas en este mercado sirven de
inductores de la produccion de estas ciudades, una vez que en cualquier ciudad brasilefia se encuentran
apartamentos con caracteristicas tipoldgicas semejantes o muy proximas a las presentes en la ciudad de
Séo Paulo.

PALABRAS-CLAVE: mercado Inmobiliario, programa arquitectdnico, tipologias del apartamentos

1 INTRODUCAO

O apartamento surge em S3o Paulo segundo Souza (1994, p. 111): “para resolver o problema
de moradia da classe média, num programa que atendia as suas necessidades de dois ou trés
dormitdrios, entrada social e de servigo separadas, banheiro e cozinha”. Tratava-se de um
problema da classe média que resultou na construg¢do dos edificios.

Desde entdo, sdo as seguintes, as principais recorréncias encontradas na espacialidade dos
apartamentos paulistanos conforme Tramontano (1998), que podem ser identificadas em
plantas desde os primeiros exemplares implantados na cidade até os langamentos mais
recentes, tanto em grandes e luxuosos apartamentos destinados a classe mais abastadas como
nos programas reduzidos e simplificados de unidades mais econémicas sdo as seguintes:

i) a divisdo da planta compartimentada, como estratégia de organizac¢do de usos;

i) a estanqueidade funcional de espagos, com a vinculagdo de atividades e
compartimentos determinados;

iii)  aexisténcia de uma relagao de hierarquia entre os espacos;

iv)  a triparticdo da habitagdo com o agrupamento de compartimentos em zonas: social,
intima e de servigos;

V) a articulagdo dos comodos por meio de corredores e dispositivos de circulagdo; e

vi)  a existéncia de uma relagdo de hierarquia também entre circula¢des separadas para o
uso de patrdes e empregados, inclusive no ambito coletivo do edificio.

Sobre esse assunto, Queiroz (2008, p. 24) referencia os modelos de apartamentos paulistanos
produzidos aos apartamentos parisienses:
[...] cuja organizagao espacial, que apresentava espacgos funcionalmente estanques e hierarquizados,
organizados em trés setores de acordo com suas fungdes, difundiu-se e consolidou-se mundo afora,

podendo ser verificada ainda hoje em varias partes do mundo nas plantas de edificios de apartamentos,
sejam eles produzidos pela iniciativa privada ou pela publica.

Com o crescente aumento do numero de familias que escolhem o apartamento como moradia
(em 2000 eram 13,8%, subindo em 2010" para 16,8%), o mercado imobilidrio tem colocado a
disposicdo dos consumidores, modelos espaciais em desacordo com as reais necessidades dos
moradores. A grande maioria dos projetos continua reproduzindo modelo espacial muito
proximo ao dos apartamentos parisienses oitocentistas, e segundo Rossetto (2002), apesar das
transformacgGes nos modos de vida e da complexidade do cotidiano, ndo houve uma revisao
sistematica desse programa habitacional.

! Censo 2010 - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).
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2 0 PROGRAMA ARQUITETONICO DO SECULO XXI

Uma grande uniformidade de solucdes é percebida nas propostas de apartamentos oferecidos
na cidade de Sao Paulo pelo mercado imobilidrio, sob a alegacdo de que chegou “a resultados
projetuais economicamente vidveis” (VILLA, 2006, p. 2).

O conceito de flexibilidade e personalizacdo dos espacos utilizados na década de 1990 perdura
pela primeira década do século XXI: primeiramente como uma estratégica do plano de
marketing, e posteriormente, como forma da atender a diversidade cada vez maior de perfis
de grupos domésticos e as multiplas altera¢des de seus modos de vida.

Para o arquiteto André Comitre®, no século XXI as propostas de flexibilizacdo se tornaram-se
reduzidas, diferentes das utilizadas na década de 1990, que em apartamentos considerados
alto padrao o mercado imobilidrio chegou a ofertar laje livre e numerosas solugdes de projeto
para que o futuro morador escolhesse a que melhor se adaptasse ao seu estilo de vida:
A padronizagdo é uma proposta de aumento da produtividade e uma melhor garantia da qualidade [...] na
atualidade a flexibilizagdo se resume na opgdo de cozinha americana, no quartinho extra pequeno que

pode estar na tipologia de dois, trés ou quatro dormitdrios que foi projetado para ser incorporado a sala,
ou se tornar um escritério e o dormitério de empregada que pode atender as zonas social ou intima.

As configuragbes dos apartamentos também continuam exatamente iguais a de décadas
passadas, principalmente de dois e trés dormitérios sem muitas variagdes, com excegao dos
tamanhos dos terragos que aparecem cada vez maiores em consequéncia do melhor
aproveitamento da legislacdo, conforme descreve o arquiteto Roberto Candusso:

O terrago é uma consequéncia de mudanga de regra na legisla¢do [...] algo muito bom [...] antigamente
vocé tinha um prédio e o tamanho do terrago s6 podia ocupar 1/3 da fachada com 1,20m de
profundidade [...] entdo vocé tem a produgdo que é Sdo Paulo inteiro: aquele espago que ndo se coloca
nada, ndo cabe nada [...] fica umas plantas e uma cadeira tomando pé e ndo se usa. [...] Agora a legislacdo
mudou, passando o terrago a ocupar 10% da proje¢do do pavimento térreo em um sé espaco [...] e agora
da para aproveitar. [...] e todas as imobilidrias, as construtoras e os arquitetos estdo aproveitando este
espaco grande e Unico.

O terrago neste momento deixa de ser o espago de contemplagdo e passa a provocar
alteragGes no agenciamento do apartamento, pois se torna o centro da valorizacdo do lazer
doméstico, ou seja, o terrago que até entdo era um elemento externo ao programa
arquitetdbnico passa a fazer parte do espaco interno que muitas vezes “é fechado e
transformado em espaco interno, indo contra a legislacdo para resolver um problema de
espaco que nado se resolveu internamente [...]"” (arquiteto Roberto Candusso).

O acréscimo de area do terrago ocasionou a mudanga da configuracdo da sala, que antes
prevalecia com a solugdo em “L” - com a interligacdo da sala de jantar com a sala de estar, para
a solucdo de sala em formato retangular, com a base mais larga do retdngulo voltada para o
terraco. “E a chamada sala de boca larga. A sala de estar passou a ser mais valorizada, pela
ligacdo que tem com o terraco” (arquiteto Wilson Marchi?, diretor do EGC Arquitetura).

O arquiteto Octavio de Siqueira® acrescenta que com a valorizagdo do espaco do terragco em
projeto e com a ajuda do marketing, os apartamentos do século XXI ficaram voltados para a

%, Entrevista realizada pelos autores em 10 jul. 2013.

®. Entrevista realizada pelos autores em 04 jul. 2013.

*. Entrevista realizada pela Revista Zap Iméveis em 13 abr. 2009 (<http://revista.zap.com.br/imoveis/foi-preciso-
repensar-o-condominio>, acesso em 21 mai. 2013).

®. Entrevista realizada pelos autores em 02 jul. 2013.
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area social: “[...] o que se vende hoje é area social: sala e terraco [...] o quarto é minusculo, o
banheiro é minusculo e chegou a extremo, a cozinha e area de servico, sdo minusculas [...]”

E fato que o tamanho do terraco surgiu pela facilidade da legislacdo, mas veio determinar a
reducdo das areas internas, pois segundo o arquiteto Alberto Davila®: “o que comanda a
arquitetura do mercado imobilidrio é a area computdvel e a drea ndo computavel. O terraco é
area ndo computavel, mas vendavel”.

Com relacdo as dreas Uteis dos apartamentos, essa primeira década do século XXI reverte o
fendmeno ocorrido a partir da década de 1950, quando os apartamentos comeg¢am a perder
ao longo dos anos a suas dreas. Segundo a Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio
(EMBRAESP), com excec¢do dos apartamentos de quatro dormitdrios que tém uma queda de
area de 5,15%, mas bem menor do que os 8,84% que ja haviam sofrido na década anterior - as
demais tipologias tiveram um aumento de suas dareas: trés dormitdrios, de 1,02%; dois
dormitdrios, de 8,64%; e de um dormitdrio, de 44,46%. O surpreendente aumento da Ultima
tipologia pode estar relacionado a imposi¢ao da presenga do majestoso terrago.

A tipologia de quatro dormitdrios é a que apresenta maior diversidade de aspectos qualitativos
em relagdo ao programa arquitetonico e aspectos quantitativos em relagdo as oscilagdes de
areas que vem sofrendo neste periodo, com o pico positivo em 2001 e o negativo em 2009. Ja
a tipologia de um dormitdrio tem um ganho representativo de drea em 2004, mas nos anos
subsequentes sofreu reajustes negativos. Por fim, nas tipologias de dois e trés dormitdrios as
oscilagOes de areas foram menores, conforme demonstrado nos Graficos 1 e 2.

Grafico 1 - Evolugdo das areas Uteis médias dos apartamentos por nimero de dormitérios langadas no municipio de Sdo Paulo
(1900-1999).
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Fonte: EMBRAESP - Relatério Anual 2000.

®. Entrevista realizada pelos autores em 10 jul. 2013.
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Grafico 2 - Evolugdo das dreas totais médias dos apartamentos por nimero de dormitérios langadas no municipio de Sdo Paulo
(1900-1999).
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Fonte: EMBRAESP - Relatério Anual 2000.

Além dos apartamentos de dois dormitérios, destacam-se dentro do quadro geral da cidade de
Sdo Paulo (Tabela 1), nesse periodo, alguns lancamentos de um dormitério, por apresentarem,
em geral, um aumento significativo de suas areas Uteis acompanhado de uma supervaloriza¢do
de suas areas coletivas, tratadas como extensdes necessdrias do apartamento.
Frequentemente destinado, segundo Villa (2008, p. 94) a uma parcela da sociedade que ndo se
encaixa no formato de familia nuclear — casais sem filhos recém-casados, solteiros,
divorciados, vilvos ou villvas — tais apartamentos tendem a abrigar moradores das faixas mais
altas de renda.

Tabela 1 — Evolugdo do numero de unidades residenciais (apartamentos), classificados por nimero de dormitdrios langadas no
municipio de Sdo Paulo (2000-2011).

Periodo 01 dorm (%) 02 dorm (%) 03 dorm (%) 04 dorm (%)
2000 17,19 45,35 27,62 9,84
2001 17,05 40,90 31,00 11,05
2002 11,08 39,82 29,12 19,98
2003 20,30 61,31 9,18 9,21
2004 5,78 39,17 31,49 23,56
2005 7,41 29,52 34,95 28,12
2006 3,88 28,01 30,26 37,85
2007 1,93 26,75 35,18 36,14
2008 3,16 32,77 32,47 31,60
2009 3,34 44,38 32,21 20,07
2010 7,97 43,59 35,04 13,40
2011 11,11 44,70 30,55 13,64

Fonte: EMBRAESP - Relatdrios Anuais 2005 e 2011.

Os Quadros 1 a 6 demonstram as caracteristicas das principais tipologias lancadas entre 2000 e
2011 pelo mercado imobiliario paulistano, com referéncia na producdo das dez incorporadoras
pertencentes ao ranking da EMBRAESP’, que totalizam 35% dos produtos langados no periodo.
As Tabelas 2 a 7 complementam as informacées com as dimensbes e areas Uteis de cada
ambiente pelas médias encontradas, e classificadas pela tipologia do apartamento.

’ Helbor Empreendimentos S.A.; Rossi Residencial S.A.; Even Construtora e Incorporadora S.A.; Tecnisa S.A.; Cyrela
Brasil Realty S.A. / Living Incorporagdes Ltda; Eztec Empreendimentos e Participagdes S.A.; Gafisa S.A.; MRV
Engenharia e Participagbes S.A.; Inpar Incorporagdo e Construgdo S.A. / Viver Incorporadora e Construtora S.A.;
Goldfarb Incorporacgdes e Construgdes S.A. / PDG Realty.
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Os 745 empreendimentos verticais lancados geraram 1.093 tipologias de unidades distribuidas
da seguinte forma: 45 sao de um dormitério; 325 s3o de dois dormitérios; 361 sdo de trés
dormitdrios; 357 sdao de quatro dormitérios; e 5 sdo de cinco dormitérios. Foi excluida a
variacgdo tipoldgica penthouse por se tratar de solugdo diferenciada de projeto, ligada a média
do mercado, que, na verdade, mereceria um estudo a parte. Também foram excluidas as
tipologias resultantes das versées flexiveis (um dormitério onde, originalmente eram dois; dois
dormitdrios que originalmente eram trés; trés dormitdrios, onde originalmente eram quatro; e
quatro dormitérios, onde originalmente eram cinco), e estudadas somente as versoes
originais. Ja a tipologia de um dormitério para a demonstra¢cdo de suas caracteristicas foi
tratada separadamente da versdo studio.

Quadro 1 - Caracteristicas da tipologia studio lancadas no mercado imobiliario paulistano (2000/2011).

TIPOLOGIA | STUDIO
Ares Uti ¢ o g Caracteristicas do Apto Caracteristicas 2 .
7 62, A
Média 03m’ Variagoes Tipologicas (Programa Bisico) Sy Exemplo Emblematico Arquitetos
Loft dormitdrio/sala closet Itamar Berezin Arq. @
Ares Ut 31.50m" Home Stay cozinhs amencana lavsbo Urbsnismo
e " banho érea de servico Jonss Birger
Minims terrago home office Kanigsberger Vannuachi
Arg. Assoc. Lids
MCAA Arquitetos
% - = ‘ Pablo Siemenson Arg. Ltds
Ares Ut 107,00m’ Wison Msrchi EGC
Méxims Arquitetura Ltds
Porcentagem
médis em
relagdo so0s
; 2,93%
totais de
isncamentos
(2000-2011) Sky Campo Belo, projeto de Itamar Beresin, 2010. Fonte:
<www.eztec.com.br/] + Ky
campo-belo.htmi>, scesso em 11 out. 2011,
Exemplo de Menor Ares Exemplo de Msior Ares Exemplo do Acessivel

=
s
E

Home Boutique Brookiin, projeto de | Giragan, projeto de ltamar Berezn, 2004. Fonte: <www.cyrela.combrisp/ | Edificio Igioo Vi Olimpis, projeto de Jonss Birger, 2010
MCAA Arquitetos, 2011. Fonte: spsriamento/ciragan>, acesso em 11 out. 2011. Fonte: <www.gafiss.com.brimoveis/sp/sao-paulo/igloo-vils-
olimpia>, acesso em 11 out. 2011

<www.cyrels.com.brisp/
boutique-brooklin

iq
acesso em 11 out. 2011.

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.

Tabela 2 - Dimensdes e drea Util dos ambientes da tipologia studio langada no mercado imobiliario paulistano (2000-2011)°.

TIPOLOGIA: STUDIO
4] = = = = = = = —
i = = a o
é AMBIENTES Menor Média 1 Média 2 Média 3 Média Média s Vers3o Flexivel Média 6 Maior
7 (31,50m?) (35.41m?3) (39,62m?) (48,50m?) (50,50m?) (55,68m?) (61,09m?) (66,50m?) (107,00m?)
m m* m mt m mi m m* m m? m m m m* m m* m m?
Terraco 3,79x0,80| 3,03 | 3,29x1,80| 5,92 [2,73x2,70| 7,37 | 5,30x1,60| 8,48 | 4,80x1,05| 5,04 |5,38x2,03| 10,92 | 6,47x2,03 | 13,13 | 5,70x2,75 | 16,25 | 14,00x 1,80| 25,20
= Lavabo - - - - - - - - [170x1,35| 230 - - |160x1,20| 1,92 [1,40x1,35| 1,89 | 1,80x1,30 | 2,34
3
R [ Vestibulo/Hall - - |152x1,01| 1,58 - - - - |150x1,00| 1,50 [1,80x1,20| 2,16 [1,60x1,09| 1,74 - - | 245x1,30| 318
Home Office B - = - - - - - - - - - - - |20sx1,51| 3,20 | 5,15x1,45 | 7.47
£ 4,61x2,15
o E 3,49x2,35 5,30x3,00 4,00x3,21 4,70x2,14
S S| Dormitério/Sala | 4,10x3,79 | 15,54 | 3,44x4,24 | 14,59 17,25 20,38 | 4,80x4,65 | 22,32 | 2,75x2,66 | 26,94 22,30 30,17 | 10.80x 3,35| 36,18
& 3,35x2,70 2,80x1,60 3,23x3,05 3,32x2,85 4,80x4,19
Closet - - - - - - |250x2,25( 5,63 [1,90x1,40| 1,96 - - - - - - | 500x1,50 | 7.50
% 3,20x1,60
= Banho 1,85x1,50 | 2,78 | 2,31x1,40| 3,23 | 2,60x1,30 3,38 [2,25x1,30| 2,93 | 2,40x1,40( 3,36 |2,60x1,30| 338 6,24 [2,25x1,40| 3,15 | 3,15x2,20 | 6,93
1,40x0,80
S 2,00x1,90 2,52x1,55
2 | Cozrnha/AsS. |[32,10x2,15| 6,67 |3,44x1,80( 6,19 [3,49x2,40| 8,38 | 2,80x2,50 | 7,00 | 3,15x2,30| 7,25 | 2,75x2,95( 5,36 513 |2,90x1,51| 4,38 5,79
& 1,90x0,70 1,55x1,22

Fonte: Elaborada pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.

8 . , . . . .
. Dados obtidos através de folhetos promocionais e nos sites dos langamentos das incorporadoras.
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Quadro 2 - Caracteristicas da tipologia de um dormitério langadas no mercado imobilidrio paulistano (2000/2011).

TIPOLOGIA | UM DORMITORIO
Area Uti " 2oy g Caracteristicas do Apto L o ia "
o 52,20 £
Média m’ Variagdes Tipologicas (Programa Bisico) Caracteristicas Adicionais Exemplo Emblemitico Arquitetos
+ Double Fioor o ivingem2 ambientes « lavabo * EGCArquitetura Ltds
Ares Ut 35.40m* | ¢ Home Stay o domitono * closet * IsraelRewin
: + cozinha smercans + home office « ltamarBerezin Arq. &
Minims o temacode servico conjugads | o terrago grill Urbanismo
comcozinhs * opgdo de plsnts studio * JonssBirger
o temago * Kénigsberger
Ares Uti 76.94m* « (banho \L/l:’rlnuocthrq,Assoc,
Msxima * MCAA Arquitetos
* Pablo Slemenson Arq
Ltda
Porcentagem * Roberto Candusso
ddinen * Sivio Emesto Zarzur
relacd
cdo sos 5%
totais de
langamentos
(2000-2011) Smart Maracs, projeto de MCAA Amun.m.;. 2011. Fonte:
<www.gafiss.com. 3
scesso 11 out. 2011
Exemplo de Menor Ares Exemplo de Msior Ares

Helbor Home Flex Moema, projeto de Wilson Marchi EGC Arquitetura, 2001. Fonte: 1t Style Home. projeto de Pablo Siemenson, 2011, Fonte: <wwiw.gafss.com briimoveissp/sso-
<www.helbor.com. fle: . acesso em 11 out. 2011. psulo/t-style-home>, scesso 11 out. 2011,

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.

Tabela 3 - Dimensdes e drea Util dos ambientes da tipologia de um dormitério langada no municipio de Sdo Paulo (2000-2011)°.

TIPOLOGIA: UM DORMITORIO
4] = == T = E = :
é AMBIENTES Menor Meédia 1 Média 2 Média 3 Média 4 Maior Vers3o Flexivel Double Floor
3 (35,65m?) (a1,08m?) (a4,77m?) (50,80m?) (53,69m?) (61,09m?) (64,65m?) (76,9am?)
m m* m m* m m? m m? m m? m m? m m* m m*
Terrago 4,17x0,76 | 3,17 | 6,97x0,85 | 592 | 3,77x1,80 | 6,79 | 3,72x2,70 | 10,08 | 534 x2,27 | 12,12 | 6,47x2,03 | 13,13 | 4,91x 2,15 | 10,56 | 3,22x 2,85 | 9,18
3,25x2,72
Sala 12,90 | 5,23x2,86 | 14,96 | 5,00x2,50 | 12,50 | 5,18x 2,65 | 13,73 | 4,68x2,80 [ 13,10 | 4,00x3,21 [ 12,84 | 4,75x3,55 | 16,86 | 5,20x2,95 [ 15,05
2,80x1,45
s
ﬁ Lavabo - - - - - - - - ] - 1,60x1,20 | 1,92 - - 2,45x0,90 | 2,21
Vestibulo/Hall s - | 227x0,95 | 2,06 2 - . : 1,70x0,90 | 1,53 | 1,60x1,09 | 1,74 | 1,73x1,00 | 1,73 | 1,00x 1,00 | 1,00
Circulagdo - - - - - - - - - - 1,18x1,09 | 1,29 - - - -
Home Office - - - - - - - - - - - - 4,75x1,25 | 5,94 - -
2,80x2,75
Dormitério 3,23x2,47 | 7,98 8,75 | 3,09x2,66 | 8,22 | 3,20x2,60 | 8,32 | 3,25x2,60 | 8,45 | 3,32x2,85 | 9,46 | 3,42x2,81 | 9,61 | 2,60x2,50 | 6,50
1,75 x 0,60
Closet - - - - - - - - - - 1,80x1,78 | 3,20 - - 2,75x2,52 | 6,93
_E 1,80 x 1,40
= Banho 2,24x1,30 | 291 3,67 | 1,57x1,32 | 2,07 | 1,58x1,27 | 2,01 |2,40x1,30 | 3,12 | 2,40x1,40 | 3,36 | 2,48x1,25 | 3,10 | 1,88x1,66 | 3,12
1,15 x 1,00
2,20x0,80
Circulagio 0,90x0,90 | 0,81 | 1,00x0,80 | 0,80 | 1,34x0,80 | 1,07 | 1,27x0,90 | 1,14 s = = s = = 6,71
3,00x1,65
8 Cozinha 3,00x1,53 | 4,59 | 2,20x2,05 | 4,51 | 3,05x1,60 | 4,88 | 3,78x1,51 | 6,76 | 2,70x1,70 | 4,59 | 2,00x1,90 | 3,80 | 3,00x1,73 | 5,19 | 2,50x 1,60 | 4,00
2
& AS. 1,38x0,70 | 0,97 | 2,05x0,87 | 1,78 | 1,37x1,32 | 1,81 | 1,40x1,28 | 1,79 | 1,83x1,70 | 3,11 | 1,90x0,70 | 1,52 | 2,88x1,61 | 4,64 | 1,60x1,15 | 1,84

Fonte: Elaborada pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.

9 . , . . . .
. Dados obtidos através de folhetos promocionais e nos sites dos langamentos das incorporadoras.
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Quadro 3 — Caracteristicas da tipologia de dois dormitérios langadas no mercado imobilidrio paulistano (2000/2011).

TIPOLOGIA | DOIS DORMITORIOS

Area Uti

Médis 59.26m* | Variagdes Tipolégicas Caracteristicas do Apto

(Programa Basico)
sals
cozinhs
terraco de servico
banheiro
dois domitrios

Caracteristicas Adicionais Exemplo Emblematico Arquitetos

Double Fioor
Butler Service

2 Dorm.

2Dorm/ 1 suite
2Dom/ 2 suites

sals em2
suite(s)
closet
lavabo
terrago
bsnheiro de servico
Arna Ukl 156.06m* churrasqueirs no terrago

Adesa Arguiteturaltda

Alcindo DellAgnese Arg.

Associados

Alexandre Mendonga Milleu

Arguitetos Ltda

André Comitri Simior

Coliago e Monteiro Arg.

Assocados Lrds

* Construtora Adolfo
LindenbergSA

® Contec— Construgdes
Tecnokgicas Ltda

o Davilla Carvaltio & Gil
Canvalho

o Designio Arguitetura

« Donini Arg. Associados Ltda

* EGCAruiteturaleda

 G.Kalili & Freitas Arg. Ltda

.

Ares Uti 40.72m*
Minims

Méxims

Porcentsgem
médis em
relacdo sos
totsis de

3591%

langamentos .

(2000-2011) Helbor Bells Vits, projeto de EGC Projetos Henrique C

2009. Fonte: <www.helbor.com.br/helborbeliavita>, Hudson Gongaives de
scesso em 11 out. 2011 Aadside

o braelRewin

o Ramar Berezin Arg.e

Exemplo de Menor Ares Exemplo de Msior Ares Exemplo do Acessivel Urbanismo

Janas Birger

* Xanigsberger Vannucchi Arg.

Assoc. Lida

LF Projetos Ltda

Luiz Alcino Teixeira Leite

Manoel Correia de Almeida

Mario Licio Pinheiros Menin

Mirio Tiburcio Tibério

MCAA Arguitetas

Pablo Siemenson Arg. Ltda

Renato Banconi

Reta Arquitetura

Roberto Candusse

Rubio & Monteiro

Arguitetura Ltda

Rui Kiyoshi shikawa

* Sivio Ernesto Zanzur

Sivio Hidemi lamamura

Gil Carvatho Arg. Ltda

Liber Park Campo Limpo, projeto de Adess Arquiteturs, 2010. | It Style Home, projeto de Psblo Siemenson, 2011. Fonte: Mood, projeto de MCAA Arquitetos, 2010. Fonte:
Fonte: <www.cyrela.com. park: P <www.gsfiss.com.brfimoveis/sp/sso-psuloit-style-home>, | <www.cyrels.com.brisp/aparismento/mood>, scessoem 11
impo>, acesso em 11 out. 2011. acesso em 11 out. 2011, out. 2011,

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.

Tabela 4 - Dimensdes e drea Util dos ambientes da tipologia de dois dormitdérios langada no municipio de Sdo Paulo (2000-2011)".

- TIPOLOGIA: DOIS DORMITORIOS
g AMBIENTES Menor Média 1 Média 2 Média 3 Média 4 Versao Flexivel Média § Maior Duplex
& (40,72m") (52,59m%) (61,47m") (70,00m?) (80,02m*) (94,57m*) (101,24m") (110,00m*) (156,06m2)
e m m* m m* m m* m m* m m* m m* m m* m m* m m*
363x309
Terrago - - 220x1.07| 235 |367x1.32| 484 222705 1333 | 437Tx297 1298 | 4.93x245( 12,08 |642x295| 18,94 | 4.13x234| 966 [9.18x1.60| 14,70
432x2.30 580x 4,12 369x3.60
k] Sala 400x240| 960 1167 [5.00x260| 13,00 | 4.64x3.46 | 16,05 | 5.00x3.50 17.50 29,34 |6.74x3.21| 12,00 | 7.05x 500 35,25 2478
3 248x070 400x 1,36 338x283
Lavabo - - - - - - - - 1.60x1.20 [ 192 [154x124( 191 [1.40x127| 128 [235x1.20| 282 [158x1.47| 232
Vestibulo/Hall [ 0.85x085| 0,72 | 1.75x1.06| 1,86 |1.53x083| 1,36 - - 1.61x 1,20 1.93 1.89x1.00| 189 |287x120| 3.44 - B 1.52x 1.42| 216
Home Theater - - - - - - - - - - - - - - - - 359x328| 11,74
Dormitério 1 |2.00x2.40( 7,20 [2.25x3.03| 985 |4.15x260( 10,79 | 3.45x2.74 | 945 | 4.10x280 | 1148 |3.10x270| 837 [363x3.14| 11,40 | 3.55x2.30| 10,30 |260x3.59| 9,33
Closet = z = 5 = S = B = = 1.91x1,60| 306 |1.40x1.30| 182 - - |359x1.80| 645
Dormitorio 2 [3.00x2.40| 7,20 |3.00x250| 7,50 [3.15x250| 7.88 | 267x264 | 7,05 | 280x2.50 7.00 3.10x250| 7.75 |3.45x3.32| 1145 | 3.55x250| 8,88 |3.60x3.17| 11.41
E Banho1 [200x1.20| 240 |223x1.25| 279 |226x1.31| 296 | 265x1.27 | 337 | 240x1.30 | 342 |266x120| 3149 |240x1.37| 328 |245x1.30| 3,49 |1.70x3.26( 554
‘E Banho 2 = - - - 226x131| 296 | 247x1.27T | 314 | 240x1.30 3.12 240x1.20| 288 [240x137| 328 |235x1.30| 3,06 |1.51x255( 3.85
Circulagio [345x0585| 293 |330x090| 297 [250x090| 225 | 1.28x088 | 143 | 292x 0,90 2,63 1.91x0%0| 1,72 [1.20x080| 096 |570x1.30| 7.41 - 278
Terrago - . . . - . - s . - " - |162x1.30| 241 [400x150] 6.00 - s
Home Office % E = S 5 < = 5 E = B = - g - - |amx227| e2e
= Cozinha 250x157| 392 |270x1.63| 440 |257x141| 362 | 222x2.19 | 486 | 237Tx209 495 |287x175| 502 [294x161| 473 |290x260| 7,54 |3.10x265| 821
§ s;:;f:s 157x120| 188 |1.63x143| 233 |141x121| 9479 | 1.90x 113 | 245 | 237x1.52 3,60 1.75x1.64| 287 [230x161| 518 | 1.65x1.45| 2,39 |265x2.16| 572
we. - N - < - z = = = s - S - = - - |1e6x1.00] 168

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.

10 . ., . . . .
. Dados obtidos através de folhetos promocionais e nos sites dos langamentos das incorporadoras.
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Quadro 4 — Caracteristicas da tipologia de trés dormitérios langadas no mercado imobilidrio paulistano (2000/2011).

TIPOLOGIA | TRES DORMITORIOS
Area Util . iago [ i do Apto Ci e N
Médis S6:70m1 Tipologicas (Programa Basico) Adicionais Fimplo Eabameiion M
¢ Duplex e sslaem2smbientes | o ssis em vérios * Adess Arquitetura Lids | ¢ G.Kalili& Freitss Arq.
Ares Ut 50.46m" « ButlerService e cozinhs lrrfbnenles * Afiavo & Gaspenini Ltds
. ¢ 3Dom. * temsco de servico * suite(s) Arquitetos Ltds * GiCsrvaho Arg. Ltds
Minims e 3Dorm/1 suite * banheiro * closet * Akindo DelfAgnese * Henrique Cambisghi
¢ 3Domm/2suites | o trésdommidrios e lsvabo Arg. Associados Filho
¢ 3Dom/3suites | » scessolnico ¢ temago(s) ® Aido Cipriani * Hudson Gongsivesde
A ) “ e despenss ® Alexandre Mendonca Andrade
Ares Util 216.00m « dependéncisde Mileu ’ « Intersrqui Arquitetum e
Msxima senvigo * André Comitri Jinior Construgdes Ltds
. we o CsrosEdusrdoHorts | o lsrselRewin
® chumssqueirs Warchsvechik e ltamarBerezinArg.e
noterrago o CFACambisghi Urbanismo
*  home office Arquitetura Ltda * JJAbrio Arquiteturse
Eowkniagen o copalcozinhs + Coliago e Monteiro Decorsgdo Lids
médis em * 808550 servico Arg. Associados Lids * Jonas Birger
riagiosos | independente * Contec— Gon‘sl'r:-gés o José Lucens
totais de i * DavilaCarvaho & Gil | « Konigsberger
Carvalho VannucchiArg. Assoc.
lenpusanios o Designio Arquiteturs Lids
(2000-2011) « DoniniArq. Associados | ¢ LF ProjetosLids
Espsco e Vids Vila Marisnas, projeto de Paulo de Ltds * LuzAlono Texeirs
Toledo Segal, 2005. Fonte: <www.helbor.com.br/ * EGCArquiteturs Ltds Leite
espscovidsviamanana>, scesso em 11 out. 2011, * ManuelCorreis de
Almeids
* Mario Licio Pinheiros
Exemplo de Menor Ares Exemplo de Maior Ares Menin
* Mérno Tiburcio Tibéro
o MCAA Arquitetos
« Pabio Slemenson Arg.
Ltds
« ParArquiteturs Ltds
* Paulo de Toledo Segsl
Arg. Ltds
* Rensto Bisnconi
* Rets Arquiteturs
* Roberto Candusso
« Ronsklo Eric Miguel
Yazbek Dumani
* Rubio & Monteiro
Arquiteturs Ltds
« RuiKiyoshilshikaws
® pi: * Seleme Arquiteturs
A * Sivio Hidemi
Psteo Gaudi, projeto de MCAA 2001. Fonte: www. com.br/ Gisrdino Paraiso, projeto de Hennque Cambisghi Filho, 2005. Fonte: it
imoveis-a-vendsa/psteo-gsudi>, scesso em 11 jun. 2011. WWW. com. o8 P8 3 11 out. 2011.

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.

Tabela 5 - Dimensdes e drea Util dos ambientes da tipologia de trés dormitdrios langada no municipio de Sdo Paulo (2000-2011)".

» TIPOLOGIA: TRES DORMITORIOS
g AMBIENTES Menor Média 1 Média 2 Média 3 Média 4 Média 5 Versao Flexivel Maior Duplex
5 (50,46m°) 61,62m%) (75,00m%) (84,00m?) (91,82m%) (111,10m%) (128,56m%) (149,29m%) (216,00m?)
w
m m* m m* m m* m m* m m* m m* m m* m m* m m*
3.20x2.90 5.35x 1,90 5.50 x 3,30
- - |23rxo73 289x 1.70 465285 6.73x 1.97 650x2.35
Terrago x 173 x1.70| 491 x 125 e 113 x 12,26 x 18,28 [ 1131 ] 2855
= 3.62x 2.27 3.00x2.78 345x3.23 5,10 4,00 3.45x3.20
s Bl Bbbaboiltdl 4,60x3.00 460x3.30 ] 8.10x3.65 9,70x 4.20
H sala T e % e 12 x 12,80 x 1898 el 572 5] 297 x 29,57 (o] .04 x 40.74
@ 1.55x052| 1.79 | 1.72x0.90| 1,55 | 1.80x 1,00| 1,80 | 1.25% 1.10| 1,38 | 1.05x 0,40 | 0,42 - N T.35% 1,20 | 1,62 | 260x 1.40 | 3.64 |525%1.15| 6.04
Lavabo B - 2 - g - [1.55x1.00] 1,55 [1.34x 1.20] 1,61 [ 1.65x 1.20] 1,98 | 1.55x 1.05 [ 1.63 [ 1.35x 1.20| 1,62 | 1.45x 1.00| 1.45
Home Office = - - - - - - - - 1.65x 165 272 - - - - - -
Dormitorio 1 [oo X 2] o g [3EX2H0] o 300X 2001 a5 o0X 2 o o5 |70% 260 862 [270x260| 8.52 | 3.22x3.00 | 569 [ 3.40x 285 | 969 [550x320 47.00
o | 3 x 2. e 4 » x 3 3 X <. i x 3.
ormitério 1 I sx0m0| >4 [Taoxoss]| 7 1w 148 O [mx 10| ] X 2 S . D
Closet - - - - - < - : B - |2.00x1.35] 2.70 | 2.75%x2.45 | 6,74 | 2.85x2.10 | 5,89 | 3.35x2.20 | 7.37
3.05%2.40 2.95%2,50 2.80% 3,10 3.65%2.80
10 x 2, Bibaohidl .10 x 2,60 .15 % 2, 3.25x 2, 25 2,65 dadadadd Bliidatadl
Dormitério 2 | 3.10x2.50| 7.75 T R 3.10x 8,06 [2.15x250| 7.88 55 x0s] 78 25x260| 8.45| 3.25x 881 o] %% eeom] M
2 | oormitorios |280x2.10| 588 | 276x2.20| 6.07 | 321 x2.40| 7.94 [250x 225 | 563 [260x250| 6,50 [3.00x 260 7.80 [ 225x2.65 [ 861 —:;g-:éﬁ;; 12,83 [3.20x270 | 864
£ Banho 1 2.38x 124 2,95 | 1.53x 1,65 3,02 | 200x 1,60 | 3,20 | 2.15x 1,40 | 3,01 |2.30x 1.30 | 2,99 |2.18x 1.31| 2,86 | 2.35%x2.00 | 470 | 250 1.80 | 4,50 | 260x 1.75 | 455
Banho 2 - - 1.83x155] 284 |225x1.25] 2,81 [220x 1.20| 264 [230x 125 2,88 |2.18x 1,30 283 | 265x 1,25 | 331 | 235x1.45| 341 | 245x 130 | 3,19
Banho 3 - = - = - = - - - : - - - - 235x1.45| 341 |255x1.30| 332
Circulagio | 2.50x 0,89 | 2,23 | 250 % 0,84 | 2.10 | 2.55x0.90| 2.30 | 4.10x0.90 | 3,69 | 2.30x 0,90 | 2,07 | 3.00x0.90| 2.70 | 2.50x0.90 | 2.25 | 2.85x0.55 | 2,42 | 4.30x 1.15 | 8,55~
Terrago 1 = = = = = = = = = = = = s - | 1.50x080| 1,20 [5.05x0.75| 3.79
Terrago 2 - = - = - = - N - - - - - = - - 1.95x1.55| 3,02
7
Coinha | 258x1.80| 464 [267x1.60] 427 |320x1.65| 528 [215x 200 | 430 [3.80x 175 665 | 4.03x 238 [ 0,50 | 4.25x225 | 956 [ SO 2B 4y 1| $HX2H] ) op
250 % 2.40 2.70% 1,50
g T','o’:f:s 1.80x 125 225 | 1.45x 1.45| 210 [ 1.65x 1.55| 2,56 | 1.75x0.80 | 1,40 [2.27x2,17| 4,93 | 1.98x 1.58| 3,13 | 2.65x1.50 | 3,98 | 3.65x 1.65| 6,02 |260x 1.95| 5,07
2 [ Circulagio - - - - - - - - |1.60x035] 1,52 | 2.03x 1.28| 2.60 - - [1.60x1.00] 1.60 [530x0.55] 504
”, Dep. Serv. - - - - - - - - - - |205x150] 3,08] 1.95x1.45| 283 [230x 1,50 | 3.45 [1.90x1.45] 276
WC. . N . N - N - - - - 1.73x1.03]| 1,78 | 1.75x1.05| 1,84 [ 1.80x 1.20| 246 | 1.45x1.20| 174
Despensa = 2 = = = = - = B T |2.03x1.23| 2.50 > - [1.20x1.00]| 1.20 - -

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.

11 . , . . . .
. Dados obtidos através de folhetos promocionais e nos sites dos langamentos das incorporadoras.
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Quadro 5 — Caracteristicas da tipologia de quatro dormitdrios langadas no mercado imobilidrio paulistano (2000/2011).

TIPOLOGIA | QUATRO DORMITORIOS
Ares Uti « iago C; isticas do C: i - B
Médis 181245 Tipolégicas (Programa Basico) Adicionais Exemplo Emblemafio, Arqatistos
o ButierService + ssisem2ambientes | ¢ sals commiitiplos « Adolpho « DinaMelaragno
Ares Uti 97.89m* | ¢ 4Dom/1suite | ¢ cozinhs smbientes . m:sﬁ:m . guqn:mmmnm
. o 4Dorm/2 suites | ¢ temraco de servico  sals de aimogo 0%  Doaini
Winkna ¢ 4Dom/3 suites [ o banheiro o suite(s) v A Ao G““m o
o 4Dom/4 suites | o lsvabo o closet(s) i || Eoo A
Ares Ui | 607.74m¢ W o /\Gespenss o Anastassiads + G.Kalili& Fretas Arg
0 * trésdomitonos * sdegs Arquitetos Ltda Lids
Méxims * umas suite e chapelsrs * André Comitri + GiCarvalno Arg. Ltda
* temsgocom * roupans Junior « Hennque Cambiaghi
. = » Antonio Carlos Fitho
senvigo Vadala Guimardes « Interarqui Arquitetura
Porcentsgem o home theater * Amaido Furquim eConstruces Ltda
médis em home office Paolielio it o Israel Rewin
= o : « Benedito * Itamar Berezin Arq
aglowos | ossn :r;g:.megndn- Oliveira Jinior Urbanismo 2
totais de . " « Carlos Eduardo « JNAArquitetos Lida
¢ termacotécnico Horta Warchavchik | o Jonas Birger
langamentos ¢ temaco(s) intimo(s) « CFACambiaghi « JoséLucena
i ¢ éreadescanso Arquitetura Lida Arqutetwa
(2000-2011) empregsdos Chicara Santans, projeto de MCAA Arquitetos, 2008. | « Clarissa Strauss « JoséRicardo
*  80cesso senvico Fonte: <www.ga' » Collago @ Monteiro Basiches
independente santans>, acesso em 11 out. 2011, Arg. Assoc. Ltda * Konigsberger
< Adoifo Arg. Assoc.
Lindenberg S. A Lida
« Leandro Toré de
Exemplo de Menor Area Exemplo de Maior Ares Castro
« MCAA Arquitetos
o Melardi Arquitetos
Lwda
* Octivio de Siqueira
Arg. Lida
* Pablo Slemenson
Arquitetura Ltda
« Paulo de Tolado
Segall Arg. Ltda
* Paulo Lisboa Arg
Lida
« Pierre Antoine
Prelorentzou
* Renato Bianconi
* Roberto Candusso
* RobertoFerro
« Ronaldo Eric Miguel
Yazbek Dumani
* Rubio & Luongo
Arquitetura
Vids Viva Sants Cruz, projeto de Rubio & Monteiro Arquiteturs, 2007. Fonte: | On The Park, projeto de Itamar Beresin, 2004. Fonte: <www.cyrels.com. he-park>, | o Rubio & Monteiro
<www.even.com . scesso em 11 out acesso em 11 out. 2011. 1ida

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.

Tabela 6 - Dimensdes e drea util dos ambientes da tipologia de quatro dormitérios langada no municipio de Sdo Paulo (2000-
2011)*.

» TIPOLOGIA: QUATRO DORMITORIOS
w
s AMBIENTES Menor Média 1 Média 2 Média 3 Média 4 Média 5 Média 6 Média 7 Maior
5 (97,89m’) (120,00m?) (143,00m?) (178,55m’) (241,00m) (278,77m?) (349,95m") (437,88m7) (607,74m’)
@ m m* m m* m m* m m? m m* m m* m m? m m? m m®
12,29 x3.08 7.30x2,00
7 f e Bzl
(gtmc:" 525x1.75| 9,19 5.98x270 16,23 S20%2:10 20,30 [ 8.17x2,65( 21,65 | 254 x 1,68 | 54,73 |4.41x4.41| 19,45 | 12.50x4.35| 54,38 0x2.90| 70,99 | 7.41x1.04 | 7,71
o 2.46x0.92 275x2.19 7.69 x 1.64 6.00x 5,00
6.30x2.33 17.70x 2.80
Terrago - - - - ¢ - - : - - [Gasxem] 2| - 2 - - [f0sox170] 74!
3.45x3.15 2.70x2.62 6.37 x3.48 14,60 x
Sala 29552307 1650 [S 50,z 7| 16:47| 5:50%4.30 | 23,65 | 8.05x4.00| 24,15 [ermon] 31,91 [9.39x4.00| 37,66 | 11.00x45 | 49,50 485 70,81 [ 13.70x6.00 | 82,20
2 Vesfibulo/Hall | 1.15x 1.00 | 1,15 | 2.46x1.37| 3,37 | 1.82x1.50 | 2,73 - - - - - - | 6.80x1.25| 8,50 |3.50x1.60| 560 | r=2.45 | 1885
§ Lavabo - - | 1.55x1.06] 1,64 | 1.73x1.20| 2,08 | 1.38x1.02| 141 | 1.30x1.19 | 1,43 |1.78x1.15] 2,06 | 1.70x1.30 | 2,24 |2.15x1.50| 3,23 | 1.80x1.30 | 2,34
Home Office | 2.45x2.15 | 312 - - | 182x1.45| 264 - - - - - - - - - - | 4.75x3.65 | 17,34
Home Theater = 5 E 3 - A - - | 267x25% | 678 - - | 5.50x2.76 | 15,18 |3.80x3.75| 14,25 | 7.20 x5.00 | 36,00
; 10,64 x 7.00 x 1,65
Circulagio - - - - - - - - | 284x030 | 2,56 - - - - 174 18,51 oo ras| 17.06
Sala de Jantar - - : - - - - - - - - - < - s - | 580x4.00 [ 2320
e = = = T T = = = . 5 z z - z - - | 3.00x1.10 | 330
" 3.15x2,85 3.15x2,59
io 1 10,07 9,83 [ 3.52x2.80| 9,86 | 3.60x3.20| 11,65 | 3.45x3.29 | 11,35 |2.55x3,15| 11,18 [ 3.80x3.60 | 13,68 [4.15x3.85| 1598 | 5.50x4.75 | 26,13
137x080| " [T42x1.18| > 4 3 * . 2 ”
9x2,13 2.90x 1,70 | 4,93% | 3,30x3.80 | 14,82"] 4.00 x 3,60 | 14,40
Closet 1 - - - - |292x250| 7,30 o 947 | 471x174 | 820 |4.57x2.35| 10,74 [or ooy [ 6.50x 1.80 | 11 70%] 3.18x3.00 | 9.54%
7 %2,7
Dormitério2 | 3.15x2.40 | 7,66 | 3.05x2.60] 7,93 | 3.12x265| 827 [ 3.50x270[ 950 [P X270] 4539 [3.40x2.80 9,52 | 3.80%3.00 | 11,40 B22X39H 1470 [ 5.50x3:30 [ 1485
' : & 1.42x0.91 . P [20x 157 3
Closet2 5 E F g = = = 5 S : - 5 - - S = |[3.15x1.75 | 551
1
Dormitorio3 | 3.15x240 | 7,56 | 3.09x2,50| 7,73 [ 2.92x2.70( 7,88 | 3.50x2.70| 9,45 ?f: z g’:l 10,77 | 3.80 x3.00 450x3,25 | 14,63
Closet3 5 E T Z S 2 S = - : - 2 - B - - | 1.76x1.58 | 277
" 3.49x2.70 3.40x2,80 4.50%2.80
Dormitériod | 2.80x2.25 | 6,30 [239x2.50| 5,98 | 3.05x2.70| 8,24 | $.00x2.75| 11,00 [oo—rionr] 10,42 (To=—miod 10,77 | 430 x2.80 | 12,04 [=ieor] 15,90 | 4.50x3.25 | 14,63
2 Closetd - - - - - - - - - - - - - - - - | 1.75x158 | 277
= 2.50x1,35| 5,66 $20x2.65 | 11,13™
7 7 4 A :
£ Banho 1 223x125| 2,79 | 2.20x125( 2,75 | 2.89x1.70 | 491 | 267x2.10| 561 | 444x1.60 | 7,90 |=orr 377 335x2.15| 7,20 [3.80x2.55) 9,69 [—or——=r 5,108
Banho 2 2,40 x 1,25 | 3,00 | 2.20x1,24| 2,73 | 2.58 x 1,30 | 3,35 | 2.28x1,35| 3,08 | 2.34x 1,30 | 3,04 |2,40x1.30| 3142 | 2.35x1.35 | 347 |2.70x1.45| 392 | 2.60x1.75 | 4,55
Banho 3 225 % 1.40 | 3,15 - - | 250x1.30| 3,26 | 2.28x1.36| 3,10 | 2.34x1,30 | 3,04 |2.40x1,30| 3,12 | 2.35x1.35 | 347 |2.70x1.45| 392 | 2.80x1.70 | 4,76
Banho 4 5 5 5 = - B - - | 2.30x1.30 | 299 [2.40x1.30| 312 | 2.50x1.47 | 3,68 |2.66x1.45| 3,84 | 2.80x1.70 | 4,76
4!
Circulagio [ 1.52x0.85| 1,29 | 4.09x0.30( 3,68 | 5.00x0.30 | 4,50 % 6,26 | 4.18x090 | 376 |8.30x032| 819 [6.00x1,00| 6,00 |465x1.00| 4,65 [12.00x1.10| 13,20
Rouparia - - - - N - = - - - E - - - - - - -
3.79x3.20
Terrago 1 _ s - - - - - - | 335x171 [ 573 [=rro] 17,45 | 280x1.85 | 5,18 |330x1.00( 3,30 |3.50x0.95 | 333

12 . ., . . . .
. Dados obtidos através de folhetos promocionais e nos sites dos langamentos das incorporadoras.
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& TIPOLOGIA: QUATRO DORMITORIOS
w
s AMBIENTES Menor Wédia 1 Média 2 Média 3 Média 4 Média 5 Média 6 Média 7 Maior
5 (97,89m?) (120,00m%) (143,00m%) (178,55m?) (241,00m?) (278,77m?) (349,95m?) (437,88m?) (607,74m?)
@ m m’ m ml m m* m m? m m? m m’ m m’ m l’!x m m’
2 Terrago 2 - : - 5 - 3 - = - - - - [645x235] 1516 [280x1.00[ 280 [2.44x050 [ 1,22
Terrago 3 Sreier] 780 [280x1.00| 280 |244x050 [ 1,22
5.70x2,59 511x3,15 4.85x4,05
N 70x2. e ™ EXEEER W EEEEXX ™
Cozinha 285x205 | 5,84 [5.00x230| 11,50] 3.83x2.28 | 8,73 [T 15,619 4.33x2.50 | 10,83 | 5.92x2.40 | 182092 27,419 o 32,549 525 x4.45 | 23,36
s.L'!J'JZs 215x1.75| 3,76 [2.14x1.71| 366 [ 4.83x1.58| 7,63 | 2.53x2.47| 6,25 | 271x1.45 | 393 [5.80x3.20| 18,56 | 5.22x2.55 | 13,31 |5.00x2.55 | 12,75 | 4.20x3.65 | 1533
. % 250%1.10
3 Circulagdo = - - - - - 2,00x1,00| 2,00 1.47 x 1.00 1,47 |1.48x122| 181 [2.60x030 | 483 [4.15x1.35( 560 | 4.70x1.00 | 4,70
z 2.05x150 | 3,07 [2.15x1.80 250195 | 4,88
8 Dep. Serv. - - [188x1.60] 3,18 | 225x1.65| 3,71 2.00x1.50| 3,00 | 204x 167 | 341 |1.90x1.50| 285 [T Zisxieo| 77 [Fsoxi | ea
wCe. > - 1.60x1,10| 1,76 | 1.75x1.08| 1,89 | 1.69x0.92| 1,55 1.84x1,01 1,86 |1.88x1,10] 2,07 | 2.05x1.05 3 240x1.10| 2,64 | 1.85x0.90 1,67
Terrago Técnico - - 5 — [ 3.00x1,00] 3,00 - - [3.00x0.70 [ 2,10 a - = B - - [2:85x200 | 5,70
Despensa - = = B S - B - 5 = B z B — [ 1.70x1.20 | 2,08
Sala de Almogo - 2 2 B = B = ~ [ 252x247 | 622 = - - B : - | 5.80x3.00 | 17,40
Area Desc. Empr. = - e = ! = 2 s - - < > = = Y = 1.85x1.70 3,15
Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.
Quadro 6 — Caracteristicas da tipologia de 5 dormitdrios langadas no mercado imobilidrio paulistano (2000/2011).
TIPOLOGIA | CINCO DORMITORIOS
Ares Uti « iag o C: isti do Apto C: za 5
e 612,21m Tipolongons pistihier o Exemplo Emblematico Arquitetos
— * Duplex * ssls commiitiplos * sals intims « ltamarBerezinArg. e
" 366.32m* | * ButierSenvice smbientes * sdegs Urbansmo
Minima * S5suites * salsdejantsr * Robero Candusso
+ salsde simogo
e teraco
Ares Ut . o gslens (vestibulo)
M 826.94m’ * lsvabo
o cozinhs
* despenss
Porcentagem * &resdesenico
média em e banheiro de empregads
& o cincosuites
relacdo sos = o et
totais de e home teather
langamentos ¢ :°'s:°':'::"°’ L'Essence Jsrdins, projeto de ltamar Berezin, 2002. Fonte:
20002011) o Sk e - <wiwiverinc.com brimoveisSao-PauldLEssenceardins>. scesso em 11 out
Exemplo de Menor Area Exemplo de Msior Ares
1
S L -
L5100 by o
ﬁ ey 7
- w a0 Oeeae
The Gold, projeto de Roberto Candusso, 2005. Fonte: <www.gafiss.com.brjimoveis/ Parque Alfredo Volpi, projeto de Itamar Berezin, 2004. Fonte:
sp/sso-psulo/the-goid>, acesso em 11 out. 2011 <www.cyrels.com.br/sp/sp

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.

12



11l Encontro da Associagdo Nacional de Pesquisa e Pés-graduagdo em Arquitetura e Urbanismo
arquitetura, cidade e projeto: uma construgao coletiva
Sao Paulo, 2014

Il ENANPARQ
Tabela 7 - Dimensdes e drea Gtil dos ambientes da tipologia de cinco dormitérios langada no municipio de Sdo Paulo (2000-
2011)".
" TIPOLOGIA: OINCO DORMITORIOS
a AMBIENTES Menor Méaa 1 Méaa 2 Masor
& (366.32m2) (s53.39m2) (735.00m2) (826.94m2)
m m2 m m2 m m2 m m2
Terrago (Gourmet) 380x192 730 » . o . b .
370x233 920x320 600880 960x 370
Terrago 89,13 K04 7491 8552
£60x430 380x 4190 7.70x630 200x220
Terrago/8aic3o 1 . . . . 1380x04835 1173 | 250x032 102
Terrago/8ak30 2 . . . - 420x052s 3z . .
Sala 21802300 | S500 | 780x620 | 4836 | 1700x 2080 | 13360 20732800 600
Saketa . . . - . . S00x 473 2375
$313 o Lareira - . §0x333 | 201 - - 845x 300 20,75
3 Vestiuio/Galeria 72323120 87 SMxi0 | &58 820x 280 1798 | 0732232 2741
3 Lvado 160x10° 183 i80x113 | 224 200x 165 330 3292473 569
Ezontorio - - - . 470x342 1822 780x44 3
180x0%0
Crasfacso - - - - 911 - -
339x335
343 e Jantar - . §0x4840 | 2728 £30x&s%0 2860 | €00x300 30,00
Crapeiaria - . s - 230x 3103 P30 32952473 569
Prataris . . L73x2320 | 193 . . 4 ®
Adegs - = L . 163x08 140 3232473 5689

Home Thaater 4332343 | 1570(a)| 630x460 | 2898 330x470 25385 | 670x640 | a233(3)
Sulte Master 40«34 1849 | 420x420 | 27,22 600x478 2850 | 630x320 3740

Vestiouo - . 280x2235 | 350 360x 420 843 373x433 $31
Ooset Sr. 320x 243 833 285270 | 797 3,70x203 1155
800x&20 330
Ooset Sra. 320x 225 720 | S20x290 |1239| S40x2130 2352
33 3 720
Banho Sr. 380x 180 728 ol 59 233x20 633 ol 9,10
180x 120 233x 40
Banho Sra. 280x 220 sn 420x2%0 | 1308 385x233 831 400x300 1200
480x320
Suite 1 385x300 1155 1341 485x320 1623 §00x320 2100
195x 0,80
Cozet 1 - - . - tS LRSS L ia 220x 233 533
° Baho 1 3832300 1155 | 240« 210 | 504 20x 10 513 330x 200 880
i 460320
Sute 2 429x300 1275 1841 485x320 1623 500x 380 1950
1332080
Cozet 2 - . . . 483x 183 a2 250x 280 754
Banho 2 2292130 293 | 240x210 | 50¢ 270x 190 513 300x 220 .30
4601320
Sulte 3 3190x3%0 1326 24 4832320 1523 200 x&00 20,00
1352060
Oozet 3 - - . - i83x 183 a2 230x230 525
Banho 3 L83x 160 256 20220 | 502 2Mx %0 513 3002230 .3
Sutte & SQ0x 343 1725 | 4292400 |21700| 4831320 1628 | 300x400 2000
Ooset & - - - - i85x 323 a2 230x230 529
B0 4 183x 180 295 I0xi83 | 58 20 x 10 513 300230 6,9
Cona - - - - i33x 143 228 230x 4170 i
1340 x 180
Orcuiacso 4652100 173 850x3130 | 1187 | 260x2133 170 2812
620x 120
Terrago S02x 142 1143 | 220x2120 | 3.00 . . 2331120 2352

13 . ., . . . .
. Dados obtidos através de folhetos promocionais e nos sites dos langamentos das incorporadoras.
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TIPOLOGIA: CINCO DORMITORIOS

2 Manor Méds 1 Méds 2 Mator

- AMBIENTES

g (385.32m2) (453.29m2) {735,00m2) (826,94m2)

v m m2 m m2 m m2 m m2
Terrago/Bakso 1 - - - - 1220x08% | 1037 | 2s0x03s | 102
Terraco/Baicso 2 - - - - 850x 03 757 | 230x03s | 102

2 | verraco/maicsos - - - - 240x08% | 208 | 2s0x033 | 102

£ [ Terraco/enzos = - = - 320x025 | 288 | 2%0x035 | 102

Rouparia 1 - - 400x205 |3200)| 325x133 508 | 333x130 | s
Rouparia 2 - - - - - - 300x120 | sS40
5,20 x 3,00
Comnna 6092270 | 1638 | ss0x31s | 1449 1703 | ssox3ss | 2529
190x07°
273x 028 2852868
509300
TerragoServico | 3.05x050 | 348 | 4s0x233 | 2081 | 4852200 | 1338 218
275x422 333x0,60 400x 179
230x130 | 299 2.20x 030
Qrastagso 333x020 | 234 s72 | 1432200 | 148
3002035 | 238 38520350
Dep. Serv. 1 2892120 | 428 | 300x220 | 540 | 220x1%0 475 | 343x228 | 348
3 Dep. Serv. 2 1902220 | 285 | 203x475 | 359 | 2%0x1%0 475 | 343x243 | 348
; 205x 100
wel 189x173 | 324 | 195x170 | 332 295 | 273x140 | 338
055x 058
we2 - - - - 2.00x 1,00 2,00 - -
TerracoTécnko | 230x102 | 235 - - 263x 2.09 sa3 | ss0x13s | 743
Terrago/Bak3o . - - - 320x02s 258 - -
1392048
Dezpenza 160 | 173x420 | 193 | 320x200 760 | 329x% 553
0.50x 043
Depdaito - - - - 160 x 105 168 | 270x220 | 32¢
SaladeAmogo | 329x320 | 1040 | 440x33s | 1562 | 330x300 | 1240 | 200x38s | 1325
Area Dazc Empr. - - - - - - 3492273 849
600x333
Social 600x28% | 1220 | 320x320 | 1056 | s23x270 | 3837 | 209200 | 1820
% 205x 100
330x370 s
B i iz 330 44 420x3.20
Servico 229x14s | 1933 | 375x295 | 1386 223 31301
1431113 120x 0,45 3.83x 2.0 225x430

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da empresa EMBRAESP.

(a) localizado no setor intimo;

(b) localizado no setor servigo.

3 CONSIDERACOES FINAIS

Pelos exemplares apresentados, fica evidenciado que, na primeira década do século XXI,
independentemente do padrao proposto, os espacos internos das unidades apresentam uma
formula espacial recorrente. A resposta do mercado tem sido, via de regra, uma associacdo
entre o modelo habitacional burgués oitocentista e aspectos do modelo funcionalista

veiculado pela Arquitetura Modernista.

A compartimentacdo torna-se presente em todos os modelos estudados com um numero
maior ou menor de cdmodos, que vai variar segundo o tamanho da unidade e do poder
aquisitivo de seus possiveis compradores. A nomenclatura utilizada também é alterada na

medida em que o produto é destinado a compradores com maior poder aquisitivo.
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Aparece ainda de forma restrita ao segmento de apartamentos de um ou dois dormitérios, a
oferta de tipologia acessivel.

Destaca-se a presenca do terraco em todas as tipologias, justificavel pela grande aceitacao
desse espaco por todas as classes sociais. Ele s6 ndo foi incidente na tipologia de dois
dormitdrios com areas inferiores a 44m” e na tipologia de trés dormitérios com &reas
inferiores a 55m? ou seja, em unidades de padrdo mais econdmico. Acima dessas areas
levantadas, o terraco sempre faz parte do projeto arquitetonico do apartamento. E, a
tendéncia de aumento de sua drea é proporcional ao aumento da drea do apartamento,
porém nas tipologias menores (studio e com um dormitério), sua area torna-se significativa se
comparada a area do apartamento.

O terrago gourmet é recorrente em tipologias com numero superior a dois dormitdrios,
enquanto que, nas tipologias mais luxuosas, de quatro ou cinco dormitérios, fica evidente que,
nas plantas estudadas que esse item parece ndo estar relacionado ao lazer, mas sim as
atividades a esfera da intimidade doméstica ou dos servigos, justificando desse modo sua
separacao do terrago social.

Um segmento que passou por uma transformag¢dao no mercado, durante esse periodo, foi a
tipologia de um dormitdrio, que tornou comum, nas campanhas publicitdrias, a sugestdo da
variacdo tipolégica studio, porque, embora menos compartimentada, suas plantas sugerem a
mesma organizacao tradicional dos compartimentos, apenas suprimindo algumas paredes.
“[...] o fato de serem entregues sem divisdes internas, nao significa que ndo existam elementos
claramente limitadores das possibilidades de configuracdao espacial” (QUEIROZ, 2008, p. 109).
Os numeros do mercado confirmam que os apartamentos desse segmento deixaram de estar
associados a ideia de habitagdo minima e barata, como foram as quitinetes em décadas
passadas, direcionando-se agora a um publico com maior poder de compra e localizando-se,
muitas vezes, nos bairros mais valorizados. Embora as menores unidades sejam oferecidas
com &reas a partir de 30m?2, a média ficou em torno dos 62m” — maior que a média da tipologia
de dois dormitérios que é de 59m? Segundo Queiroz e Tramontano (2009, p. 141) esses
apartamentos tornaram-se de fato mais caros, sendo seu preco por metro quadrado apenas
superado, na média, por unidades de 4 ou mais dormitdrios.

S3do recorrentes, os apartamentos com quatro dormitorios, porém em versdo mais compacta e
econdmica, para atender a grupos familiares de menor poder aquisitivo, que desejem o espaco
extra do dormitdrio adicional com a intengdo de minimizar o impacto da reducdo das areas
Uteis oferecidas no mercado imobiliario.

Um fator de valorizacdo nos processos de comercializacdo dos exemplares apresentados é a
extensdo da existéncia das suites, encontradas em apartamentos de menor custo, e a
consequente ampliacdo de sua quantidade. Em unidades maiores, e dotadas de trés ou quatro
suites, tem se tornado frequentes, a inclusdo de closets e banheiros para cada membro do
casal.

Obviamente, o aumento do nimero de banheiros, obrigou a reducdo de suas dimensdes,
sendo, entdo, considerado no projeto, apenas o espaco suficiente para a circulagdo e utilizacdo
dos equipamentos. Para Ligia D’Arienzo™, diretora administrativa da empresa Par Arquitetura,
o numero de banheiros nas unidades destina-se a atender ao mercado, cada vez mais
exigente:

!4 Entrevista realizada pelos autores em 18 jul. 2013.
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Banheirinho é carésimo. E os apartamentos possuem pelo menos dois. E raro a presenca de apenas um
banheiro. [...] Entdo por um lado se ganhou eficiéncia de construgdo, mas por exigéncia de mercado, vocé
também acabou encarecendo com a presenga de mais banheiros, porque banheiro é caro. E vai ficando
cada vez mais caro, porque antes vocé poderia ter somente uma cuba, mas hoje tem que ter duas na suite
master. [...] E em alto padrdo é exigido o banheiro do sr. e o banheiro dasra. [...].

O desenho da cozinha, com excecdo feita aos apartamentos de alto padrdo onde existe a
presenca do espaco para copa, costuma-se resumir-se a uma parede equipada ligando a
entrada do apartamento a area de servigo, com uma faixa estreita de circulagao para permitir
o uso de equipamentos. Entdo, “o desenho da cozinha, aparentemente pensado para ocupar o
menor espacgo possivel, também pode ser verificado em muitas unidades de trés ou quatro
dormitdrios, principalmente naquelas mais compactas e econdmicas” (QUEIROZ, 2008, p. 87).

A dependéncia de empregada permanece em unidades maiores e mais caras, sendo que nas
tipologias de quatro e cinco dormitdrios, existe até a possibilidade de mais de uma unidade.

A entrada de servico aparece em unidades acima de 90m” com trés dormitérios. Porém, a
situagdo mais recorrente é a presenca de apenas uma entrada. O vestibulo ou hall é adotado
por quase todos os padrdes de apartamentos desde os mais compactos até os mais luxuosos,
sendo que, nos primeiros, sua fungdo é distribuir a circulagdo social e a circulagdo de servigo.

As diversas tipologias vém apresentando padrdes tipoldgicos padronizados, principalmente
naquelas mais compactas e econ6micas, so se diferenciando pelo nimero de dormitérios. E s6
apresentam dreas Uteis superiores as dreas médias existentes no mercado, quando estas
tipologias foram resultado de solu¢des chamadas tipologias “flexiveis” (correspondendo a
supressao de um dormitério para ampliacdo da sala), cuja caracteristica principal é explorada
pelo marketing imobilidrio, com a clara finalidade de um esfor¢co no sentido de ampliar o
numero de compradores em potencial.

Quando plantas dos apartamentos s3ao publicadas, espanta-me a similitude dos programas e
dimensionamentos: parece que ha um Unico protagonista a desenhar com sua "mao escondida" todas as
plantas, com iguais dimensdes dos quartos, denominagdes sempre que possivel em inglés e a presenca
inevitavel, esta brasileira, da churrasqueira (Wilheim, 2008, p. A2).

Para o arquiteto Demdsthenes Magno Santos™ a explicacdo por essa padronizacdo de plantas
ocorre na concepgao do produto:

Normalmente vocé tem um partido de planta consolidado que serve de referéncia para outro, mas que
normalmente tem que ser adaptado pelas variagGes do terreno. Mas ele sai dessa tipologia como base.
Essa metodologia se repete no mercado, porque se vocé olhar esse partido de planta de dois ou mais
escritérios que trabalham nesse seguimento imobilidrio, se vocé olhar como esses apartamentos se
encaixam, vai verificar que todos sdao muito parecidos. [...] O mercado pressiona muito o arquiteto hoje,
na questdo da padronizagao, do tamanho, da otimizagdo dos espagos, pois existe uma mentalidade que
tempo é dinheiro, entdo o que os incorporadores puderem nado ter dor de cabega na obra, que aquilo for
facilitado, eles irdo adotar para poder ter um resultado mais rdpido de execugdo. [...] Existe uma cobranga
que vocé tem que atender. [...] O arquiteto fica entre dois pontos: o primeiro de ter que fazer uma boa
arquitetura e um produto de qualidade, e do outro, de ter que atender toda essa demanda, toda essa
cobranga por resultados de otimizagdo e padronizagdo.

Fica claro que o produto gerado pelo mercado imobilidrio com relacdo as plantas dos
apartamentos, esta intimamente ligado a pressado dos incorporadores no sentido de respeitar a
otimizacdo e a padronizagdo dos espacgos, objetivando a busca por melhores resultados nos
potenciais construtivos e pela agilidade no atendimento a concep¢do do produto.

'3 Entrevista realizada pelos autores em 17 jul. 2013.
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Outra caracteristica dos exemplares apresentados estd no projeto Unico para atendimento de
um grupo doméstico especifico de uma determinada localizacdo. A Tabela 8 demonstra que
61,48% dos empreendimentos lancados pelo mercado imobilidrio ofereceram um Unico
produto; 37,45% ofereceram dois produtos (um e dois dormitdrios, dois e trés dormitérios, e,
trés e quatro dormitdrios) e somente 1,07% ofereceu uma variagcdo maior de produtos em um

Unico empreendimento.

Tabela 8 - Numero de empreendimentos langados por incorporadora com variagdes de nimero de dormitérios no municipio de
Sdo Paulo do periodo entre 2000 a 2011%.

Empreendimentos / nimero de dormitérios
Incorporadora 5Dorms | 4 Dorms 3ed 2,3e4 3 Dorms 2e3 2 Dorms 1,2e3 le2 1
Dorms Dorms Dorms Dorms Dorms Dorm

Helbor 0 23 2 0 13 7 7 0 6 0
Rossi 0 15 9 0 9 17 7 0 1 0
Even 0 43 17 0 9 20 3 4 6 1
Tecnisa 0 31 8 0 6 3 9 0 1 1
Cyrela + Living 1 66 18 1 12 36 18 2 4 2
Eztec 0 17 8 0 2 11 5 0 2 0
Gafisa 1 55 18 0 8 16 1 1 5 1
MRV 0 0 0 0 2 19 28 0 0 0
Inpar / Viver 3 9 4 0 8 2 2 0 0 0
Goldfarb / PDG 0 0 0 12 39 28 0 0 0
5 259 84 1 81 170 108 7 25 5

Fonte: Elaborada pela autora a partir de dados da amostra recolhida.

A investigacdo realizada nos projetos separados por tipologia contribuiu decisivamente para
dirimir duvidas e impressées sobre a producdo imobilidria oferecida na cidade de S3o Paulo
pelas principais incorporadoras, no periodo compreendido entre 2000 e 2011 e,
principalmente, sobre o desempenho na concepgdo dos projetos apresentados pelos
arquitetos envolvidos.
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