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Resumo

O presente trabalho destaca a importância em se impor uma visão de empreendimento no ensino da arquitetura, em especial, quanto à análise e desenvolvimento de projetos. Inicia conceituando alguns termos de interesse para a questão, que se estabelecem ao se constituir um empreendimento imobiliário, como: empreendimento; negócio; mercado imobiliário; instrumentos financeiros; etc. Enfatiza que todo objeto de projeto caracterizado por uma obra civil é por si só um empreendimento e que tal consideração é de vital importância na avaliação de um projeto. Aponta para alguns instrumentos e procedimentos a serem considerados na análise econômica de projetos que envolvam obras de edifícios e sua importância para a validade de seu programa de arquitetura e avaliação da viabilidade do empreendimento. O trabalho debate estas questões e sua consideração no ensino da arquitetura, fornecendo subsídios conceituais para melhor interpretação destas relações. 

Abstract

The present report emphasizes the importance of a new protocol evaluation during the analysis and development of an architectural education proposal. It begins by the constituting enterprise terms definitions as, for example: enterprise; business; real estate market; financial instruments, etc. It emphasizes that all civil work is an enterprise, being its tangible benefits or not. It designates all analytical economic procedures and the importance of the enterprise program, viability and evaluation. The debate about this issue can provide new inside knowledge in architectural education and subsidies for better interpretation of these relationships.

     Introdução

O presente trabalho aborda a experiência que está sendo realizada com o curso de Pós-graduação Lato-Sensu, em Gerenciamento de Empreendimentos na Construção Civil, da Universidade Presbiteriana Mackenzie, mais especificamente, os resultados conseguidos junto aos alunos na conceituação do processo de projeto do edifício, através da inserção de temas como: visão de empreendimento; mercado imobiliário, etc. Procura-se, a seguir, colocar estas questões em debate. 

O edifício é uma obra que se estabelece como um empreendimento, tendo em vista que se incorpora como bem patrimonial ao seu investidor. Nasce através de um empenho e visa benefícios, indiretos, ao tratar de um bem público, ou financeiros, quando da iniciativa privada, mesmo que imobilizado indefinidamente ao patrimônio de um investidor particular, aguardando uma transação comercial futura. Tratando-se de um edifico comercial, muda sua conotação projectual, pois se estabelece como um negócio, em especial, pelo fato dos retornos financeiros gerados pelo fluxo de caixa do referido negócio virem a propiciar a recuperação dos investimentos efetuados pelo empreendedor.  Em ambos os casos, a concepção do edifício fica condicionada a aspectos mais deterministas do que a mera definição das funções do edifico e em atendê-las, por si só; ou em dotar o edifício de um padrão estético, que até poderá ser sinônimo de excelência, mas cujos resultados podem não atender aos objetivos estabelecidos para o edifício, quando tratado como empreendimento.

Analisando assim o projeto de arquitetura, observamos uma estreita relação entre os resultados dos fluxos de caixa que se estabelecem pelo negócio definido pelo edifício, com as necessidades requeridas para o programa do projeto do próprio edifício. Constata-se cada vez mais a importância em se investigar a relação tamanho do negócio x tamanho do projeto, no sentido de tornar os resultados do fluxo de caixa viáveis para amortizar os investimentos efetuados com o edifício e suas instalações. Assim, ao se falar em empreendimentos na construção civil, implicitamente, colocam-se questões que estão relacionadas não tão somente ao mercado, público consumidor, preços, etc., como também às suas relações com o edifício.

 Pressupostos Teóricos

O projeto é um empreendimento por si só, objetiva realizar uma seqüência de atividades para atingir um fim. De conceituação difícil, pela abrangência de sua aplicação, em geral refere-se à implementação de uma idéia, um plano, atingir uma meta, etc.

Como metodologia, o projeto consiste da elaboração e fornecimento de relatórios, planos, memoriais, desenhos, etc., objetivando orientar a realização de um objeto. O termo projeto está associado à percepção de oportunidades, alternativas para resolução de um problema, elaboração de um produto. É o esforço para atingir um objetivo.

Distingue-se aqui, então, o objeto do projeto, que pode ser visto como: produto, obra, política, etc., a ser estudado, planejado, organizado, detalhado, etc., pelo projeto. Este, para ser concebido e produzido, deve ser plenamente estudado como viabilização, implantação e operacionalização. Como empreendimento, deverá ser tratado como um investimento visando gerar benefícios diretos ou indiretos. É um empenho para se obter resultados. Tem dono, traz expectativas e deve satisfazer tanto seus empreendedores, financeiramente, como as necessidades de seu público consumidor.

De forma geral, o estabelecimento de um programa para o projeto se faz através de muitas interações, envolvendo o atendimento das funções do edifício, as necessidades impostas por cada planta de arquitetura, suas inter-relações, a estética do edifício, os custos gerais da obra e, por fim, a averiguação da viabilidade econômica do projeto, nas condições com que foi conceituado. Entenda-se este último item, como a averiguação da compatibilidade entre o tamanho do projeto e suas possibilidades em gerar benefícios que atendam a uma relação custo x benefício aceitável. 

 Poderíamos, de forma geral, enumerar as seguintes etapas deste processo de iteração:

· Diagnóstico: etapa na qual se analisa a situação existente.

· Estabelecimento de objetivos: ponto de convergência de todo o planejamento.

· Estratégias e metas: definição dos meios para se atingir os objetivos.

· Controle: fase de acompanhamento do processo e ações corretivas, face ao escopo e diretrizes.

No entanto, se considerarmos que os empreendimentos comerciais visam gerar lucros a custas de investimentos e atender concomitantemente às necessidades dos clientes, ou consumidores, o ciclo estabelecido anteriormente passa a ter algumas inserções, que podem ser definidas como abaixo:

· Pesquisa de oferta e procura.

· Identificação do tamanho do mercado.

· Necessidades e preferências do consumidor.

· Pesquisa sobre os valores do mercado.

· Estudo da viabilidade do empreendimento.

      É comum se verificar em trabalhos finais de graduação em arquitetura, projetos com excelentes resultados funcionais e estéticos, mas com falhas flagrantes de conceito, quando vistos na ótica de um empreendedor, como exemplo: Centros turísticos com padrões de acabamento e serviços incompatíveis ao poder aquisitivo do possível público consumidor em questão, ou então: Centros Culturais justificados como auto-sustentáveis, porém, com profundos desequilíbrios entre as atividades rentáveis com as gratuitas; Conjuntos Habitacionais a serem construídos sobre áreas já ocupadas, sem considerar em seus estudos de viabilidade, os custos de compra e demolição das edificações existentes; complexos imobiliários multifuncionais implementados por edifícios habitacionais, sem que o perfil do público consumidor corresponda ao da carência habitacional da região, que justificou esta implementação, etc. 

Mas estes exemplos são comuns e rotineiros nas circunstâncias aqui apresentadas, já que o aluno não tem o amadurecimento, como tão pouco os meios para levar suas análises à profundidade merecida. Por outro lado, muitos dos questionamentos necessários para se estabelecer um adequado programa de projeto, não fazem parte das metodologias rotineiras de investigação em arquitetura, podendo mesmo surpreender até aqueles que militam nesta área. 

Em análise ao projeto, considerando-se o empreendimento, deve-se ter em conta não somente os aspectos que interferem com o bom desempenho do programa do projeto, mas também com o resultado do negócio. A seguir estão apresentadas algumas propostas de investigação para projetos de arquitetura, tendo em vista os bons resultados mercadológicos e econômicos:

· Evolução tecnológica: tende a provocar maior impacto nos setores onde o empreendimento atua. Há dois tipos de efeitos distintos:

· Sobre a produção: interfere nos custos e preços ao consumidor.

· Sobre o produto: apresenta vantagens pela inovação agregada.

· Proteção contra a concorrência: a implantação de um empreendimento deve privilegiar alguma forma de proteção contra a concorrência. Ex: vantagens agregadas, inovações, controle sobre matérias primas ou processo de produção, patentes, preços menores devido à economia de escala, etc.

· Localização: geralmente, em mercados em expansão, a demanda é maior que a oferta, facilitando a inserção do novo negócio no mercado. Já nos mercados estagnados, a concorrência é muito grande, exigindo do produto, vantagens agregadas, ex: edifícios classe média em bairros já consagrados.

· Evolução das atividades do setor: análises da evolução e projeção do mercado para o horizonte de projeto podem resultar em um diferencial, ao se detectar novas tendências ou inovações tecnológicas. Ex: móveis e artigos de decoração, acabamentos em geral e mesmo, alguns hábitos que normalmente vão se incorporando ao consumidor e que se refletem no mercado imobiliário. 

Operacionalização de sistemáticas para avaliação econômica.

A viabilidade do projeto se faz através de conceitos que envolvem a análise financeira de empreendimentos. Trata-se da análise; fluxo de aportes x recuperação do investimento através das receitas x taxa financeira de retorno. O ciclo de análise corresponde ao período que tem início ao primeiro investimento até a recuperação de todos os aportes efetuados.

Em um empreendimento Imobiliário, o período de análise inicia-se com os estudos de viabilidade e compra do terreno e termina após a venda e recebimento da última parcela. Em um empreendimento destinado a alojar um negócio, o início se dá com o investimento inicial para sua implantação e termina com o ciclo operacional que corresponde à totalização da recuperação do investimento.

A análise da viabilidade econômica pode ser feita utilizando-se vários métodos, entre os mais comuns: Período de Recuperação de Investimentos, ou Taxa Interna de Retorno. A análise é efetuada com o auxílio do fluxo de caixa, em que as despesas correspondem às saídas e as receitas, às entradas. Os saldos operacionais que ocorrem ao longo do tempo irão amortizar o capital aplicado. No primeiro método, fixa-se uma taxa de retorno e obtém-se o período de retorno do capital investido, já no segundo, pré-fixa um período que se deseja o retorno e obtém-se a taxa correspondente. Cada um dos métodos apresenta suas vantagens e são aplicados segundo a conveniência do resultado requerido.

A partir do resultado das análises da viabilidade econômica do projeto, conclui-se pela sua efetivação, ou não. Se o empreendimento não se mostrar viável, em razão de dificuldades na recuperação dos investimentos, seja plenamente ou no tempo previsto, deve-se reformular o negócio, ou o próprio projeto. Muitas vezes, busca-se ampliar o tamanho do negócio para melhorar as receitas, mas, na maior parte das vezes, é o projeto que sofrerá sacrifícios, seja com o próprio edifício, nos custos previstos com acabamentos, instalações e equipamentos agregados, ou mesmo, em seu tamanho, restringindo-se a utilização de algumas funções previstas no programa.

Considerações Finais

Em sua concepção, todos os edifícios devem ser avaliados sob a óptica de um empreendimento, sejam aqueles construídos para uso próprio, objetivando um repasse futuro para incorporar fundos patrimoniais ou, mais comumente, para comercialização. A visão de um negócio é que seja lucrativo e ao se elaborar um projeto, esta condição deverá ser primordial, mesmo que levada em conta de forma intuitiva. A rigor, a visão de empreendimento deveria ser mais abrangente e se estender a todos os requisitos que são usualmente avaliados pelos empreendedores em seus projetos, como exemplo: a questão da durabilidade, o padrão de acabamento, as facilidades de manutenção, a tecnologias das instalações, avaliando-se o reflexo destes itens na determinação do valor de mercado, quanto às preferências do consumidor. Todo projeto deve ser pensado em função das possibilidades do retorno de seu investimento. Fundamentalmente, este trabalho objetiva chamar a atenção sobre estes aspectos, em especial, no ensino da arquitetura. 
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