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RESUMO

O presente trabalho faz parte de uma monografientietvida junto ao Poli-Integra para a conclusao do
MBA em Economia Setorial e Mercados com énfasestar sle Real Estate e foi adaptada ao formato de
artigo sendo possivel consultar o trabalho origi@aBiblioteca da EPEC, na USP. Este artigo temocom
objetivo analisar a aplicacdo de representacdeficagadigitais, como suporte as atividades de
comercializacdo de empreendimentos residenciagdizados no municipio de S&o Paulo. A pesquisa foi
realizada a partir de uma leitura do setor deeasite brasileiro no decorrer dos anos de 2.003 at®

de 2.011, considerando os seguintes aspectossesitéérica que abordou assuntos relacionados ao
planejamento estratégico de marketing; segmentigdoercado, mercado-alvo e comunicagéo integrada
em marketing e o instrumento de visualiza¢éo dpqsta: a representagéo grafica digital. A incorp@éoa

da computacdo gréfica aos métodos de representagsientes promove mudancas ndo sé no ato
criativo, mas também na veiculacdo do produto. ifsw a importancia de se pesquisar o impacto da
insercdo e aplicagdo da representacdo graficaaldigia comercializacdo de empreendimentos
residenciais, além de suas transformac¢des e divacdies, para que seja possivel verificar suas
qualidades, limitacbes de comunicacdo e importamoia processo de vendas de diferentes
empreendimentos e demanda. Este instrumento fmiadpl nos produtos Home Design da Brookfield
Incorporagdes, o qual foi o estudo de caso desiguEa. Foi feito um levantamento das represengsacoe
gréficas digitais presentes nos materiais de vernttaa analise de suas vantagens, desvantagengie fun
comunicativa.

Palavras-chave: Real Estate, Empreendimentos imobilidrios resigasci Marketing imobiliario,
Representacao gréfica digital
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ABSTRACT

This research is part of a monograph developed hay Roli-Integra for completing the MBA in
Economics and Markets Sector with emphasis on R&takte sector and was duly adapted to the format of
item it is possible to consult the original worktime EPEC Library, USP. This article aims to explai
about the use of digital graphical representatisnsh as support for marketing activities of resice
projects located in the municipality of Sdo Paulbe survey was conducted from a reading of the
Brazilian real estate sector over the years of 2001 the year 2011, considering the following ests:
theoretical synthesis that addressed issues rdiatstlategic marketing planning, market segmenati
market- targeted and integrated marketing commtioitst and a visualization tool of the proposal:
digital imaging. The use of computer graphics tstaxg methods of representation promotes a changes
in the creative act, but also in product placemetgince the importance of researching the impact of
integration and application of digital imaging dwgithe sales of residential developments, as weaheir
transformations and diversifications, so you caeckhyour qualities, limitations and importance of
communication in the sales of different projectd demand. This instrument was used in the prodafcts
Brookfield Home Design, which was the case studythi$ research. It was a survey of graphical
representations present in digital sales mateaatsan analysis of their advantages, disadvantaiges
communicative function.

Key-words: Real Estate, residential real estate, real estatkating, digital graphic representation.



1. INTRODUCAO

O periodo entre os anos 2007 e 2011 foi marcado uporcrescimento no ndamero de
empreendimentos residenciais lancados se obseevadadia anual nas ultimas décadas. As
empresas atuantes no mercado imobiliario resideneise periodo reviram seu planejamento
estratégico de marketing, a fim de ndo sé coloears rodutos no mercado, mas também
diferencia-los frente ao conjunto competitivo. @seistimentos em ferramentas de marketing
orientadas ao aumento da visibilidade da qualidadbarcada nos produtos imobiliarios tém
crescido continuamente desde entdo, e devem seaidecedos como fator estratégico na
comercializacado dos empreendimentos.

A computacdo grafica € um dos instrumentos que gedeitilizado para esta aplicacdo. Este
instrumento permite aos incorporadores explorar pgesentacdo de empreendimentos
imobiliarios residenciais de modo mais atraentengndo ao cliente ter uma experiéncia mais
proxima da realidade do produto que esta sendorcatizado.

Atualmente, a representacdo grafica digital aptass® como um recurso ainda pouco
empregado, e principalmente, pouco se sabe sobrenpacto da sua utilizacdo na
comercializagdo dos produtos imobiliarios. Trabalhacadémicos relacionados ao tema
marketing imobiliario também sédo escassos e nawdam o tema sob tal perspectiva . A busca
por formas inovadoras da apresentacédo do prodstoli@ntes na etapa de comercializagdo é um
ponto importante a ser estudado, até porque s&mp@s iniciativas observadas nessa direcao.
A presente pesquisa aborda exatamente essa laaxpando a aplicacdo da representacéo
grafica digital na fase de comercializacdo de upo tde produto, de uma empresa
empreendedora no segmento residencial.

2. METODOLOGIA

A pesquisa apoiou-se num caso de um conceito deufaro desenvolvido pela Brookfield
Incorporacdes, implantado em dois empreendimemrsisanciais localizados no municipio de
Séo Paulo.

Inicialmente, foi realizada uma breve revisdo trditura com o intuito de contextualizar como
sdo tomadas decisbes de planejamento estratégiotadeting nas empresas incorporadoras,
bem como dos elementos e ferramentas de marketesxgmies nos planos de marketing de
produtos imobiliarios. Em especial, o tema da caoagdo integrada em marketing completa a
base conceitual da pesquisa, um mecanismo que rpiop® a ligacdo entre a fase de
desenvolvimento com a forma com que o cliente fioalara contato com o produto na fase de
comercializacao.

Os produtos que incorporam o selo “Home Design”ed#resa Brookfield Incorporacdes
foram escolhidos para o estudo. A escolha se des®®or serem produtos direcionados a um
publico-alvo especifico, como também por apresentardiversidade na aplicacdo das
representacdes graficas digitais nos mais varitlos de veiculos de comunicacgéo (e.g. painéis,
displays no estande de vendas, folders impresstetrénicos, outdoor, hot site e e-mail), além
de evidenciarem uma diversidade na apresentacambentes dentro do empreendimento e de
linguagens e técnicas.

As andlises no ambiente do estudo de caso fordas feimando-se como base o levantamento
das representacdes graficas digitais utilizadas maderiais de vendas de ambos os
empreendimentos Home Design, tais como: foldermaas de midia impressa, hot sites, etc..

! A Brookfield Incorporacdes é uma empresa de dagiiterto e esta presente no setor de real estatea de trinta
anos com atuacdes no desenvolvimento de empreemdisrienobiliarios e de base imobiliaria em diveresgados.



Seguiu-se a andlise grafica interpretativa solftm@io comunicativa, vantagens e desvantagens
de cada uma destas representacfes, no intuitcedsgfichr possiveis elementos e técnicas que
compuseram as imagens e evidenciaram as caractisio produto objeto deste estudo de

caso.

A andlise da aplicacdo da representacdo grafigtakligas técnicas e abordagens feitas dentro
do ambiente desses produtos serviram de base pa@naideracdes finais desta pesquisa e a
possibilidade de expanséo de eventuais discussfigad deste tema especifico ou no ambito do
marketing imobiliario residencial.

3. O MERCADO E O MARKETING IMOBILIARIO

Apoés as alteracbes ocorridas no ambiente macroetoole, consequentemente no setor de
Real Estate, no decorrer dos anos de 2.007 e 2d4f¥rvou-se que grande parte das
incorporadoras imobiliarias deram maior énfase ws ggocessos de planejamento, a fim de
melhor alinharem seus produtos as necessidades seiosndo publico alvo, visto a
competitividade do setor e consequiente necessidadmiciativas mais estruturadas. Nesse
contexto, o abandono a projetos multi mercado dgarla enfoques mais segmentados e com
mercados alvo pré-definidos.

A partir deste momento, o mercado imobiliario residal apresentou, por meio de splayers
maiorinteresse na busca de ferramentas que agregassamuamtidade maior de informacdes
aos seus processos de planejamento e que pro@ss@én também, uma leitura da dimensao da
demanda potencial, no objetivo de se manterem ditiwps, frente ao mercado. Tais sinais nao
se restringiram apenas a etapa de formatacao dogemdimentos, mas também ao processo de
planejamento de marketing imobiliario, o qual estdelado ao planejamento estratégico das
companhias e a etapas do ciclo de vida dos empreenibs.

O alcance dos resultados esperados e a perpetuldadanpresas em seus mercados de atuacao
estdo relacionados diretamente & conexao entrenéifidacdo, dada por planos de Marketing, e
as necessidades do publico alvo definido.

“(...) o plano de marketing contempla o estudo daposicdo do mercado em que a
empresa compete e as agdes necessarias para gealmarantagens competitivas. Ele
analisa as dimensbes desse mercado em termosdir@e sua reparticado entre 0s
concorrentes, o perfil dos clientes e o potencia¢ godera se transformar em
crescimento ou lucro e como a empresa pode angpi@aparticipacdo aumentando suas
vendas." (KOTLER, 1.998)

O entendimento da importancia desta etapa propw@ci@o empreendedor, ndo somente
processos mais estruturados, mas também a mitigiegdossiveis riscos nas tomadas de decisdo
do negadcio, frente ao mercado competitivo de queéate.

3.1. Marketing Imobiliario

Marketing é a atividade humana dirigida para sstatéio das necessidades e desejos, realizados
por processos de troca, segundo KOTLER (1.998).

“(...) marketing € uma ciéncia que visa identifieaatender as necessidades humanas e
sociais, por meio da criagéo, promocéo e fornedimnda bens e servigos.” (KOTLER,
1.998)

No ambiente empresarial, as corporacdes buscartendimento das necessidades de um grupo
de individuos, no objetivo de desenvolverem progligoe se adéqiem a esse publico. Estes



produtos devem estar em locais acessiveis e abis de modo condizente com a capacidade
financeira destas pessoas.

Nesse sentido, o mercado imobiliario residenciahsstra como uma area em potencial para a
exploracdo e experimentacdo de acdes sob o anmbiptadejamento estratégico de marketing,
devido a velocidade com que este mercado se tramsfiorecentemente e o0 complexo e obscuro
entendimento do mercado comprador na atualidade.

Um ambiente com crescente evolucdo da competitieida complexidade de suas operacoes,
aliada a uma escassez de recursos e cada vezxigéisogas pelo cliente final, o marketing pode
agir como um potencializador na implantacéo do piwdo mercado, de acordo com PASCALE
(2.005).

Os mercados de massa, como no caso o imobiliasidercial, sdo constituidos por varios
nichos. E importante reconhecer as necessidadese@a do publico alvo para a formatacéo de
produtos imobiliarios a serem ofertados no mercaddessa forma obter melhores resultados
com relacdo a penetracdo do produto.

Alguns dos conceitos mais importantes na estruiorade estratégias de marketing sédo a
identificacdo de segmentos de mercado e a selegdmedcados-alvo, pois podem oferecer
vantagens competitivas que impactem positivaments nesultados planejados pelos
empreendedores.

A partir dai, as incorporadoras podem néo soO @alibeu perfil e foco de atuacdo, assim como
desenvolver com maior profundidade seus produtms)toito de mitigarem os riscos envolvidos
em suas operacdes e agregando informacdes quedawnio alcance dos resultados esperados.
Desta forma, a tomada de decisao relativa ao merlad esta diretamente ligada as definicdes
que ocorreram a nivel do planejamento estratégicentpresa, visto sua relagcdo com fatores de
risco, patamares de investimentos, objetivos, lpedstrutura da empresa, etc.

Portanto, com a segmentacéo e definicdo do merada ser alcancado pela empresa, podera
se definir com maior facilidade as proximas etapag envolvem o ciclo de vida do
empreendimento imobiliario, no que tange sua foagéd e veiculacdo, visto o entendimento
antecipado de necessidades e anseios de detersinselgmento(s) alvo.

3.2. Comunicacdao integrada de marketing imobiliario

O processo de comunicacdo em marketing ocorre eiw do dialogo entre a empresa e seu
publico-alvo e pode ser considerado como um ddifistratégico ao longo do ciclo de
desenvolvimento do produto, ou seja, € o0 meio geld as empresas buscam informar, atrair a
atencao dos clientes e comercializar seus produtos.

A expectativa de absorcdo de um produto que sengacem fase de desenvolvimento esta
diretamente ligada a forma com que ele sera apeekeRe se tornara acessivel ao cliente final.
Para isso, as empresas devem buscar ndo s6 admsdecatributos que se traduzam em
qualidade ao produto, mas também aos meios que opeym seu papel como figura
comunicadora e veiculadora de seus produtos.

Um dos principais pontos tratados quando abordgoo@esso de comunicagdo em marketing €
o levantamento de informacdes relacionadas aosoarde cliente final e o meio interativo que
0 envolve, nos momentos que precedem a tomada adsddeem relagcdo a aquisicdo de
determinado produto.

Deve-se considerar a avaliacdo de que tipos deriérpms e exposicoes exercem mais
influéncia no cliente em cada etapa do processmad®ra relacionada ao tipo de produto e/ou
Sservigo.

O modelo apresentado na fig. 1 destaca os prirgcgl@mentos deste processo entre a empresa e
o cliente, no qual a empresa busca a sua insengiegeacao.



Figura 1: Elementos de comunicacéo entre o cliente e o reck

FEEDBACK

O planejamento da comunicacgéo € iniciado pela iftsagtdo do public-alvo a ser atingido pc
meio de andlises comportamentais, de modo a menaifamiliaridade e receptividade d
acOes a serem definidas no ambiente do seu plagejara eventualmente, ajustar a mense
que pretende transmitir, diante da viséo do cliéntd e da imagem que ele possui do proc

“O emissor precisa saber que licos deseja atingir e que reacdes pretende deeae,
portanto, codificar a mensagem com uma total coemm@ da maneira como
publico-alvo geralmente decodifica as mensagens. Pre@santitir a mensagem p
meios eficazes que alcancem o put-alvo e desenvolver canais de feedback |
monitorar as respostas.” (KOTLE1.998)

O comunicador deve orientar suas acbes, no intetocalibrar sua mensagem, definir
ferramentas de comunicacdo e a escolha dos veiculesira utilizar para distribuirua
mensagem.

Os empreendimentos imobiliarios podem ser categ@oz em um tipo de bem em que o cli¢
ja possui um grande envolvimento com o produtoeafdo devido a existéncia de uma rede
playersbem ampla e heterogén

Apos o fechamento de questirelativas & mensagem do produto, ocorre a seflxs@canais d
comunicacao, considerande-a eficiéncia de cada um dos existentes no neeipael possar
conduzir a mensagem ao pub-alvo. Dessa forma, deve haver um avaliacdo deagdi¢gm
que medid cada opcao funciona bem) e de eficiéncia (relagéim beneficio

Neste sentido, tomadas de decisdo no ambito do daixxomunicagdo de marketing ¢
essenciais, pois se trata da definicdo das platafode comunicacéo pelos quais o produto
levado a demanda, apos o entendimento do foco de clitmmatacdo da mensagem a
atribuida ao bem e demais etapas anteriores jéadas neste ite

O mix de comunicacdo é distribuido entre cincoaf@entas promocionais e suas princi|
caracteristicagonforme apresentado Tab. 1.

Tabela 1:Composicao do mix de marketing e suas caracterés

Caracteristicas

# Ferramenta

1 Propaganda Penetracéo, promogéo de vendas e impessoz
2 Promocao de vendas Comunicacao, incentivo e convite

3 RelacBes Publicas Alta credibilidade, surpresa e dramatize

4 Vendas pessoais Interacdo, aprofundamento e resposta




Marketing direto Personalizado, atualizado e interativo

I" ##$%

Cada uma destas ferramentas possui seus custosaaedaticas distintas. Suas alocacoes
diferem de acordo com o mercado “consumidor” e antbi organizacional, pois variam em

funcdo do mercado do produto desenvolvido. Suzaelausto-beneficio também pode variar
em diferentes estagios de disposi¢cdo do comprador diferentes estagios do ciclo de vida do

produto.

Tabela 2: Tipos de veiculos de comunicacdo em mtinke

Propaganda Promocao de vendas Relacdes publicas Vendas pessoais LG G
Anuncios c . A 20 d
) ONncursos, jogos,: . presentacéo de 4
impressos e ) ) Kits para imprensa Catalogos
. loterias e sorteios vendas
eletrénicos
Embalagens ;
Prémios e presentes Palesras Reunibes de vendag/Ialas diretas
externas
Encartes de Programas de i
Amostragem Seminarios _ _ Telemarketing
embalagem incentivo
. . e - Onicas
Filmes Feiras setoriais Relatdrios anuais Amostras Vendas eletronicas
Manuais e . o Doncs o . NVendas por meio da
xposicdes oacdes eiras e exposi¢des e
brochuras televisdo
Cartazes e ~ - Mala direta via faz
Demonstracdes Patrocinios
folhetos
Catalogos Cupons Publicacdes E-malil
Reimpresséo de Reembolsos Relacdes com a Correio de voz
anuncios parciais comunidade
Outdoors Financiamento Lobby
o _ . Midia de
Painéis Diverséo ) L
identificacdo

Displays nos

Concessoes de troc

Revista ou jornal da
a

pontos de compra empresa
Material Programas de
o o Eventos
audiovisual fidelizacéo
i Interagéo com
Simbolos e
] produtos de
logotipos

entretenimento

Fitas de video

I" ##$%



No mercado imobiliario, a intangibilidade do praalutesidencial conferida no ato do seu
lancamento ao mercado, promove uma reflexdo sabngossiveis formas de comunicacdo a
serem adotadas pelo empreendedor, por meio de gerssa recursos que alcancem o publico-
alvo e permitam tornar seu empreendimento tangiodljeto de interesse.

Observa-se a importancia do cuidado com a maneigaogproduto sera apresentado e com o
advento de ferramentas que evidenciem a qualidadera@tiuto por meio dos seus atributos e
diferenciais embarcados, no decorrer do seu desememto, além de promover a sensacao de
realidade.

Nesse contexto, entende-se que a representacacagiéiital € uma destas ferramentas que
podem proporcionar o alcance desta sensacdo ddadsalfutura, além da possibilidade de
serem aplicadas nos mais variados tipos de veidelaemunicacao apresentados na Tab. 2, fato
que evidencia sua ampla diversidade de aplicacgéo.

Portanto, por conseguinte, sera discutida a seguar descricdo e processo evolutivo das
representacdes graficas digitais, especialmenteadps ao desenvolvimento e apresentacdo de
empreendimentos imobiliarios residenciais.

3.3. Representacéao grafica digital

A computacéo gréfica faz parte da evolugcdo dos smidorepresentacédo grafica somando-se aos
métodos convencionais. O método digital tem contgitmaprofundar a investigacdo do espaco
projetado, de modo mais dinamico e passivel de mmenpdo. Essas transformacdes, ocorridas
em diferentes épocas, ocasionaram diferentes ragragr apresentacdo e simulacdo do processo
que se configurava durante a metodologia projetoal arquitetos, em um primeiro momento.
Portanto, trata-se de um novo meio de obter rept@s@es bidimensionais por meio de modelos
tridimensionais.
A importancia de se analisar edificacfes por meid&senhos é uma pratica comum, conforme
afirmou Massironi:
“Geralmente, o desenho tem sido considerado unmumsinto décil do qual todos
podem se servir, mas que nunca ninguém sentiu assidade de analisar para

compreender seu funcionamento e para explicar aasngla disponibilidade em
absorver fun¢gbes comunicativas diversas, que oetiféa.” (MASSIRONI, 1.982)

A aplicacdo dos recursos digitais tem alcancadoomamportancia dentro das etapas de
desenvolvimento do produto, e com isso, novas mo&igths de trabalho estdo sendo
consolidadas, somando-se as atividades j& existeh#és recursos também podem ter funcao
didatica, uma vez que desenhos bidimensionais eempre ndo sao suficientes para o completo
entendimento do espaco.

A hibridacdo de recursos, ou seja, a combinacamfdemacdes provenientes de diferentes
suportes, fisicos e virtuais, tem trazido ao sa@¢oreal estate diversas maneiras ndo somente para
a apresentacdo de projetos, mas também metoddodiarabalho, pois a capacidade de
recursos que se tem nos dias atuais, permite coendguwante o projeto do edificio, o
incorporador e o0 arquiteto possam extrair inforneac@e diversas fontes, fundi-los através do
meio digital e proceder com 0 processo projetaaliot N0 meio computacional quanto no meio
fisico.

Sem a restricdo de um suporte fisico, a represEmidigital possibilita a simulacdo de hipoteses
formais, compreensdes espaciais e até experimestatds possiveis “atmosferas” a serem
criadas no espaco a ser ocupado pela demanda, smuizes traduzidas através de
fotomontagens, ou seja, um dos tipos de hibriddedimformacdes que resultado em uma fusao
entre a realidade e o ambiente virtual, na expeatde tornar-se-a real no futuro.

Atualmente, a utilizacdo da computacdo grafica nercado imobiliario residencial tem
permitido a simulagédo virtual sem um suporte fisgaya o desenvolvimento e veiculagédo



projetual. Essa autonomia torna possivel a red@xde simulacdes formais, de cor, luz, textura,
brilho, reflexo, etc. que tendem a influenciar 8&co produto final concebido, mas também sua
absorcéo perante o mercado.

Esses aspectos tém transformado o modo de persanwblver, representar e comercializar os
empreendimentos imobiliarios, pois as ferramentagitags propiciam novos modos de
comunicacdo. As ferramentas ndao sdo neutras, elasitem tratar tanto a criagdo como a
concepcado espacial de uma maneira mais cuidadasdlegiva, assim como tendenciar a
visualizagao para determinados focos.

Portanto, as sucessivas interacbes permitem aoeengwdor definir e promover novas
intencdes projetuais e comerciais ao produto, twtinde atingir com eficacia o publico-alvo
pretendido, por meio da veiculagdo do seu empreerdd, assim como exemplificado no
decorrer da pesquisa realizada neste estudo de caso

4. O PRODUTO HOME DESIGN DA BROOKFIELD INCORPORACOES

A abordagem analitica desta pesquisa foi realigalauma analise grafica de cada representacéo
gréfica digital encontrada no material de vendascaga um dos empreendimentos Home
Design, no intuito de verificar a linguagem empdsgaas imagens, assim como identificar as
potencialidades e fragilidades comparativamenteaaacteristicas fisicas e demais servigos
disponiveis pelo produto.

Trata-se de um tipo de produto imobiliario residaeincealizado pela empresa Brookfield
Incorporacdes e aplicado no desenvolvimento de elagreendimentos residenciais localizados
no municipio de Sao Paulo. As unidades habitacgordestes empreendimentos foram
comercializadas pela empresa Abyasaqual pertence ao grupo Brasil Brokers.

O primeiro empreendimento comercializado sob eetecaituacdo é denominado Brookfield
Home Design Brooklin e foi langcado no segundo tstree do ano de 2011. Ja o segundo
empreendimento no conceito Home Design é chamadratkfield Home Design Ibirapuera e
foi lancado no segundo trimestre do ano de 20I&jcamente um ano apos o lancamento do
primeiro edificio sob este conceito. Ambos est&mlizados na zona sul do municipio de S&o
Paulo.

O primeiro aspecto a ser observado neste tipo adufy, o qual é considerado uma grife, de
acordo com o incorporador, € o publico-alvo preidmgara absorver as unidades de ambos os
empreendimentos, que foram projetados principalenpata uma demanda de pessoas solteiras e
casais sem filhos.

A definicdo do publico-alvo pode ser considerada@® fio condutor para as demais decisdes
gue foram incorporadas no desenvolvimento do ctmepiicado aos empreendimentos.

A formatacdo do maior volume de unidades em cadalosnempreendimentos apresentou-se
com uma dimensdo que varia desde unidades com 48rca a 57 m2 de area privativa. O
propodsito desta formatacdo de produtos em unidage®res, segundo o incorporador, se deve
ao fato de que publico-alvo deste produto, ndo gsitze apartamentos com area privativa
superior as apresentadas, para atender suas dedessi

Ja as demais unidades em menor quantidade nosiag]iflfossuem areas privativas de 62 m2 a
100 m2, no caso das unidades duplex e, até 17@astje cobertura.

No material de vendas disponibilizado sobre estegreendimentos encontra-se uma breve
descricdo feita pelo incorporador, sobre quatrenetgos que s&o descritos como sendo 0s
diferenciais do produto. Sdo eles apresentados:como

2 A Abyara pertence atualmente ao grupo denominawsilBBrokers, o qual realiza atividades de cowmsiate
intermediacao imobiliaria, junto a diversos empoeslores imobiliarios atuantes no territério naciona

% Materiais de venda disponiveis nos estandes dégavee cada um dos empreendimentos analisados, essim
no site do incorporador (www.br.brookfield.com/Sirlp



a) Localizacdo: posicionamento do produto dentro da umalha urbana consolidada e que
poderd permitir ao morador, facilidade no acessop@scipais vias que cruzam o
municipio, eixos comerciais e empresariais, aresgpigamentos de lazer, servico etc.

b) Design: o desenvolvimento de uma arquitetura ateojao desenho das fachadas dos
empreendimentos e que o resultado final arquitetose evidencie na paisagem urbana, na
tentativa de impor uma arquitetura que gere sexgastperante seu entorno proximo.

c) Comodidade: rede de servicos disponibilizadas emgrietarios das unidades, que podem
ser comparadas a alguns dos servi¢os oferecidangmeendimentos de base imobiliaria,
mais especificamente os flats e hotéis, tais comcepcionistas trilinguegoncierge
posto de lavanderia, personal trainer, etc.

d) Exclusividade: representa a somatdria dos outrés telementos apresentados
anteriormente (localizagc&o, design e comodidad®)nstitui a "identidade" para cada um
dos produtos Home Design que proporcionara aosdoma a sensacao de vivenciarem
um produto Unico, no mercado imobiliario.

5. ANALISES
5.1. Analises graficas - representactes graficas digigutilizadas

A andlise pormenorizada das representacoes grafigisis encontradas no material de vendas
de cada um dos empreendimentos permitiu conhedieesidade de linguagens decorrentes da
manipulagéo dos materiais digitais.

O processo envolveu o reconhecimento da insercamadi@ meio representativo, assim como
suas vantagens e desvantagens, principalmente pasiegko de aspectos que compdem o
produto Home Design.

Para essa leitura, foi feita uma breve descricAausto das representacdes graficas digitais
aplicadas no material de veiculacdo dos empreemioseBrookfield Home Design Brooklie
Brookfield Home Design Ibirapuera

5.1.1. Perspectivas

As fig. 2, 3 e 4 apresentam-se de uma maneira nseiteelhante, pois sdo perspectivas que
destacam as fachadas dos empreendimentos dentroalli@ urbana, representada por um
modelo digital para cada um dos projetos e umadérea do que seria um sitio urbano, com
caracteristicas similares as encontradas no entl@stes empreendimentos.

Figura 2: Fachada A Figura 3: Fachada B Figura 4: Fachada C

Home Design Brooklin Home Design lbirapuera Home Design lbirapuera
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As imagens extraidas dos modelos digitais forarfizestas por meio da simulacdo de como
seria a iluminagdo artificial de cada uma das wedahabitacionais, além das instaladas no
pavimento térreo dos edificios. Esta técnica lesoum resultado visual mais proximo das
tonalidades de cor reais encontradas nas fotogrdéa areas urbanas utilizadas para compor
cada uma das representacoes.

E clara a intengdo de compor os edificios na paisagie modo a revelar ou ocultar alguns
elementos volumétricos diante dos olhos de querreb®stas imagens. Os efeitos gerados pela
presenca e/ou auséncia de iluminagéo, seja elaahaiu artificial, pode gerar atmosferas
distintas dentro de cada complexo arquitetdnico.

A intencdo de simular as fachadas dos empreendisient periodos préximos a noite, pode ser
interpretada como uma forma de tentar transmitia sensacédo ao observador de como sera o
empreendimento ocupado pelos moradores no futaa Vista a simulacdo apresentando
algumas das unidades habitacionais com iluminagé@arabientes internos, como se houvesse
um ocupante no local Apesar da tentativa de expressealidade do entorno préximo com 0s
novos produtos, € perceptivel nas fig. 2, 3 e 4, “descolamento” entre a intencdo de
apresentar-se uma imagem mais préxima do que saralidade e o resultado da técnica de
foto-montagem aplicada nas trés imagens, a qu@idiceu a iniciativa de aproximacgédo da
realidade dada por meio da relacéo entre o edéisieu entorno existente.

A fragilidade na aplicacdo das técnicas de fototagem utilizadas nestas imagens ficaram
evidenciadas, pois percebe-se nitidamente a sobigdoo da fotografia com a imagem
renderizada com o modelo digital.

As fig. 3 e 4 sdo as mais criticas neste aspetm yue em algumas midias do material de
vendas do empreendimento Home Design Ibirapuetaurse a diminuicdo da opacidade nas
fotografias utilizadas no fundo da imagem.

Ainda sobre as representacbes graficas digitais faelsadas, a técnica empregada nestas
representacdes facilitam o entendimento do usud@rigue tange os fechamentos e acabamentos
das torres, embora no caso do Home Design Ibirapwequal é mostrado pelas fig. 3 e 4, 0
entendimento mais claro do tipo de acabamento éltipfica prejudicado.

Isso se deve pela auséncia de iluminacdo em atgeoi®s da extensdo da torre, diferentemente
do que ocorreu na representacdo gréfica digitalsaptada na fig. 2.

A visualizacdo das areas comuns dos edificios siy@ispor meio das diversas representacoes
graficas digitais realizadas destes espacos, étibaade um observador hipotético. Nas fig. 5 e 6
€ possivel compreender como sera a aparéncia duisrdes destinados a guarda dos veiculos
dos proprietarios.

Na fig. 5, entende-se que a garagem tera um prdgimomunicacao visual que ird envolver as
paredes dos subsolos, assim como a utilizacaogdenak cores para a demarcacao de vagas de
estacionamento, para os diversos tipos de veicAlasnagem apresenta um ambiente mais
iluminado, de modo que transmite uma percepcadocedpaenos impessoal aos olhos dos
moradores e funcionarios do edificio.

Ja na fig. 6, observa-se também um projeto de cmacdo visual para a garagem, porém este
projeto envolve inclusive a &rea de circulacao \@gsulos, que ndo foi alvo de intervencao de
aplicacdo de materiais, no projeto do Home Desigol8in.

Assim como na fig. 5, os ambientes da garagem fa@jaresentados bem iluminados, inclusive
com projetos de luminotécnica que abrangeram aldatedhes luminosos anexados até mesmo
em elementos estruturais dos edificios.



Figura 5: Garagem Figura 6: Garagem Figura 7: Acessos

Home Design Brooklin Home Design Ibirapuera Home Design Brooklin

Faz-se crer que com a existéncia destas imageimgogoorador pretende agregar qualidade
espacial a um ambiente que muitas vezes nao éragplem empreendimentos residenciais
existentes no mercado. Desta forma, entende-sa gueesentacdo das areas de garagem por
meio de representacdes graficas digitais podederusn partido conceitual e comercial exposto,
no decorrer da comercializagao dos produtos.

Nestas duas figuras, os ambientes foram mostradosltnra do observador e focam em
pequenos trechos do espaco, visto que se tratandambiente com pouca diversidade de
linguagem, o que favorece a apresentacdo de apenaecho do local, no qual pode-se admitir
que o restante da area de estacionamento sejarsinviisualizada nas perspectivas.

O acesso a portaria foi focado somente na repas@Entgraficas digital do empreendimento
Home Design Brooklin, conforme mostrado na figA7imagem evidenciou a apresentacédo do
empreendimento com o advento da iluminacéo adlfigisto a pouca incidéncia de luz natural
mostrada na imagem, assim como observado na imdiggal da fachada.

Nesta imagem foram inseridos alguns elementos agban paisagisticos. Os pontos de
iluminacao artificial do edificio ressaltaram o jeto paisagistico presente no térreo do edificio,
além de ressaltar como se dara a relacdo de altsta parte do empreendimento com a via
publica.

Quanto ao aspecto funcional dos acessos ao HomegnD®®oklin, foi possivel entender como
foi trabalhado no projeto de arquitetura os pou®sicesso a pedestres e veiculos, além de ter
passado uma sensacdo de maior seguranca ao @opyigor ter sido possivel enxergar e
equiparar as alturas dos muros externos e dos egomi@ acesso com outros elementos
referenciais, nesta cena.

As fig. 8 e 9 apresentam lmll social de ambos os empreendimentos. Nas duasdidiga
evidente a posicdo de um balcéo de recepcao, jastarque servira de suporte aos funcionarios
que irdo ndo so controlar o0 acesso aos prédiostamdsem oferecer toda a variedade de servigos
ao morador de urHdome Design

O propésito de ambas, assim como nas demais imggengadas, foi a busca por uma
representacdo grafica digital que se aproximasseediddade futura dos empreendimentos.
Apesar deste objetivo que se mostrou evidente,ecorter da analise das imagens digitais, a
figura 8 apresentou a inclusdo de uma técnica némnérada em outras representacoes.

Nela foi possivel notar que um dos elementos estistdo empreendimento tem a aplicagédo de
um material de revestimento, porém o mesmo apm@sesita opacidade bastante reduzida se
comparada ao demais elementos da cena. Provavelimssatocorreu no intuito de evitar que o
interessado no imovel sentisse que 0 ambiente epegmesmo com o pé-direito duplofdl,
devido ao impacto dos elementos estruturais “cddaaste nivel.

Nas duas imagens fica evidente que os ambientegatos possuem projetos arquiteténicos
distintos, mas em nenhum momento conflitaram conguestdes conceituais deste produto
imobiliario.



Figura 8: Recepcéo A Figura 9: Recepcéo B

Home Design Brooklin Home Design Ibirapuera

As fig. 10 a 15 mostram uma sequéncia de perspactipresentas por meio de representacdes
graficas digitais, para apresentar diversos amdsee lazer, nos dois empreendimentos.

Em todas elas observou-se o0 mesmo posicionameradiuta da objetiva da camera virtual, a
gual esteve préxima a altura dos olhos de um ohdenhipotético posicionado dentro de cada
um dos espacos.

Nas fig. que vao do numero 10 até o numero 15gpercse a tentativa de criar-se “atmosferas”
a cada um dos ambientes mostrados, a partir denmerto de acessoérios e outros detalhes de
cena que permitiram a ambientacdo de cada areseapsida, como se ja houvesse a ocupacao
por moradores dos empreendimentos.

Em adicdo a esta ambientacdo, as imagens tiveramerderéncia maior da simulacdo da
iluminacgdo natural. Por se tratarem exclusivamdaticais de lazer, esta interferéncia permitiu
tornar cada um dos ambientes mais convidativos ssilpbtou também o entendimento das
conexdes fisicas ou visuais entre 0s espacos oshedescobertos dentro dos condominios.

Em algumas destas imagens, como as fig. 13 e Lpofsivel notar que a representacao do
projeto paisagistico apareceu como se o0 empreenthrjéetivesse sido entregue aos usuarios ha
algum tempo, pois algumas espécies arbéreas fopaasentadas com uma evolucédo que se
aproxima a fase adulta.

Figura 10: Fitness Figura 11: Piscina coberta Figura 12: Saldao de jogos

Home Design Brooklin Home Design Brooklin Home Design Brooklin




Figura 13: SPA Figura 14: Piscina coberta Figura 15: Jardim externo

Home Design Brooklin Home Design Brooklin Home Design Brooklin

O material apresentado por meio das fig. 16 e Iifnipa a compreensdao de como o
incorporador imaginou que o morador desfrutaraedpacos destinados a breves atividades de
ambito profissional. Nestes espacos, existiu aesgmtacdo de objetos tais como méveis e
demais acessorios que permitiram mentalmente an@mor, a conexao do espaco apresentado
com 0 seu uso futuro.

Figura 16: Sala de Figura 17: Sala

Home Design Brooklin Home Design Ibirapuera

As proximas figuras se referem as areas de lazerfapam implantadas nos pavimentos de
cobertura, nas quais alguns conceitos do produtoeHdesign se encontram em evidéncia.

Nas quatro imagens a seguir foi possivel notar baidsicdo de recursos dada através da
utilizagc&o de técnicas de foto-montagem, na congfosilas representacoes.

Uma das premissas conceituais do produto Home Désig contemplacdo das vistas que 0s
empreendimentos proporcionardo em virtude ndo ssedagprojeto arquitetdbnico, mas também
devido a localizacdo dos terrenos em que os englireentos serédo implantados.

As areas de cobertura concentram predominanterasrdecas de lazer comum. Nestes espagos
€ possivel observar o cuidado na definicdo e divisérna dos espacos, no posicionamento de
aberturas feitas na volumetria dos edificios, assomo na utilizacdo de materiais com
significativa transparéncia, sempre com 0 propéd#oagucar e permitir que o proprietario
contemple as vistas, que ele possuira por ter ogigad morar nos produtos desenvolvidos sob a
conceituacao do produto analisado neste estudasie c

Dentre as quatro figuras abaixo, a de numero 18 fpie apresentou o observador posicionado
como se estivesse de fora do edificio, lembranda penspectiva “voo de passaro”. Entendeu-se
gue o propdsito desta vista foi o de permitir cerdimento de como sera a relacdo entre os
ambientes cobertos e descobertos presentes nauwab@or meio do posicionamento de uma
camera virtual externa ao prédio.

A visualizacdo desta imagem destacou também aéagiatde uma grande caixa de vidro, que
permitira uma conexdao visual quase de 360 ° comtare proximo. A sensacdo de que ha um



enquadramento da paisagem dentro do ambiente eledazcondominio foi evidenciada, além
da possibilidade de visualizarem-se os trechosrdel@gédo no perimetro do edificio.

Figura 18 — Lazer de Figura 20 — Lazer de
Home Design Brooklin Home Design Brooklin
Figura 19 Piscina Figura 21 Pisc

Home Design Brooklin Home Design Ibirapuera

Ja nas fig. 19, 20 e 21, percebeu-se a preocuplacicorporador em compor as representacdes
com fotografias reais de cada um dos entornos elwenbs dos empreendimentos e muito
proximas as vistas que o proprietario tera ao chegstes ambientes.

Na fig. 21, foi possivel visualizar ainda um espgge lembra um deck seco, logo acima da raia
da piscina, na qual o morador poderd sentar-sea(miexclusivamente para contemplar a
paisagem.

A fig. 22 teve como intuito apresentar graficamenta dos diferenciais oferecidos pelo
incorporador aos proprietarios. Nestas imagengdesivel observar a simulacao de diferentes
cenarios de ocupacdo para o0 mesmo ambiente denidzle.

Portanto, foi uma forma do incorporador apreseataervicoSmart Decor o qual se refere a
possibilidade de customizacédo das unidades, pas deeialguns padrbes de layout projetados
pelo escritério de arquitetura responsavel, peto@degdo do condominio. Estas representacdes
graficas digitais deste servi¢co s apareceram gunsk empreendimento langado, isto €, a partir
do Home Design Ibirapuera.

Nesta figura composta por trés cenas, a posi¢caobdervador e o periodo do dia em que as
imagens foram criadas foi 0 mesmo, o que mudosdiente a decoracdo do espaco, para atrair
diferentes percepgdes espaciais aos proprietasoaphrtamentos.



Figura 22: Smart Decor

Home Design Ibirapuera

5.1.2. Plantas

Nos dois empreendimentos, a planta de implantagépl&nta da cobertura foram utilizadas com
o auxilio de uma legenda, para indicar o posici@rdm exato de como serdo dispostos os
ambientes, que compdem os condominios e a conex&oos espacos de cada um deles.

A diversidade das espécies vegetais definidas pedfeto paisagistico foram inseridas nas
plantas e valorizaram a implantacdo dos empreemiii®eno Home Design Ibirapuera, que
apresentou uma diversidade maior de elementos guegaram uma atracao visual superior ao
Home Design Brooklin.

A mesma interpretacdo ocorreu nas plantas de cohggorém os elementos que atrairam mais
visualmente foram as quantidades de espacos digm®mios pavimento e dayouts que foi
projetado.

Sobre as plantas das unidades, elas ndo apresemntardnum fator de destaque, além de sua
funcéo bésica de apresentar as possiveis configsale layout, que o proprietario podera optar
no ato da compra do imovel, junto a incorporadd@esentaram também uma “humanizacao”,
a qual foi proporcionada pelos elementos de de@orgge diminuiram a impessoalidade deste
tipo de imagem digital.

Em nenhuma das representacfes mostradas no detestarandlise, foi encontrada a aplicacéo
de escalas humanas na composicéo das perspectieaspéantas. Talvez isso se deva pelo fato
do incorporador evitar inserir elementos que, marke dele, poderiam prejudicar o alcance de
um resultado mais proximo a realidade futura oumesmo desviar o foco do cliente na
visualizagao das imagens.

Durante a analise mais detalhada de cada repre8emgeafica digital, alguns dos conceitos da
marca Home Design foram reconhecidos nas imagensjatlo que o interessado nos imoveis
pode entender com maior facilidade alguns destersedriais.

A maioria das imagens apresentadas, com excecaaegassentacdes bidimensionais das
plantas, foi retirada de simulacdes obtidas armpadetimodelos digitais. As capturas provenientes
desses modelos foram usadas em todas as midias degbreendimentos e dentro dele, foram
colocadas cameras encenando observadores hipstéinodiferentes pontos dos edificios,
explorando tanto os aspectos internos, quantoséiqgaéexterna gerada pelo projeto arquiteténico
do produto.

Algumas destas composicdes apresentadas provénodiglarcomputacional, e sugerem alguns
materiais de revestimento das torres, além demssitmosferas, sensacdes corpéreas sentidas
Nno espaco a ser construido, que o posicionamertarderas permitiu.

Portanto, a associacao entre partido volumétrikpem@éncias com a luz entre outras premissas
pertinentes ao conceito Home Design, fizeram coenajincorporador tivesse maior controle do
impacto de seus empreendimentos em diferentesasseglercepcoes.

Foi possivel desde a geracdo de materiais quebditassem a compreensao da relacao entre o
objeto e a malha urbana em que se insere, a retlecéada elemento projetado com 0 usuario,



sua visual dentro dos diversos ambientes e, aténmesma aproximacdo de como sera a
atmosfera proporcionada pelo espaco por meio dssilplidades perceptivas oferecidas pela
visualizacdo que cada proprietario teve destagseptacoes.

5.2. Sintese das andlises graficas

Em nenhuma das representacdes mostradas no detestaranalise, foi encontrada a aplicacéo
de escalas humanas na composi¢céo das perspectieaspgantas. Talvez isso se deva pelo fato
do incorporador evitar inserir elementos que, ntarke dele, poderiam prejudicar o alcance de
um resultado mais préoximo a realidade futura ou m&smo desviar o foco do cliente na
visualizacdo das imagens.

Durante a analise mais detalhada de cada repre8ergaafica digital, alguns dos conceitos da
marca Home Design foram reconhecidos nas imagensjatlo que o interessado nos imoveis
pode entender com maior facilidade alguns destersedriais.

A maioria das imagens apresentadas, com excecaaegassentacdes bidimensionais das
plantas, foi retirada de simulacbes obtidas armpadetimodelos digitais. As capturas provenientes
desses modelos foram usadas em todas as midias degbreendimentos e dentro dele, foram
colocadas cameras encenando observadores hipstéinodiferentes pontos dos edificios,
explorando tanto os aspectos internos, quantoséiqgaéexterna gerada pelo projeto arquiteténico
do produto.

Algumas destas composicdes apresentadas provénodiglarcomputacional, e sugerem alguns
materiais de revestimento das torres, além demssitmosferas, sensacdes corpéreas sentidas
Nno espaco a ser construido, que o posicionamertarderas permitiu.

Portanto, a associacao entre partido volumétrikpeméncias com a luz entre outras premissas
pertinentes ao conceito Home Design, fizeram coenajincorporador tivesse maior controle do
impacto de seus empreendimentos em diferentesasseglercepcoes.

Foi possivel desde a geracdo de materiais quebiitassem a compreensao da relacdo entre o
objeto e a malha urbana em que se insere, a retlegéada elemento projetado com o usuario,
sua visual dentro dos diversos ambientes e, aténmesma aproximagdo de como sera a
atmosfera proporcionada pelo espaco por meio dssilplidades perceptivas oferecidas pela
visualizacdo que cada proprietario teve destagseptacoes.

6. CONSIDERACOES FINAIS E PERSPECTIVAS PARA FUTURAS PESQUISAS

Apoés a analise realizada neste estudo de cas@ossivel observar a aparente atribuicdo de
funcdes e caracteristicas conceituais e funcia@smpreendimentos, que cada imagem digital
carregou, no decorrer das vendas.

A razdo desta talvez seja porque na simulacdo dateriis e formas arquitetdnicas sao
analisadas as sensacdes provocadas pelo ambientaplidgacdo de materiais (e suas
propriedades) permite aprofundar a analise do espagjetado, pois antecipa a avaliacdo dos
efeitos provocados pelo espaco antes de sua cgastru

Assim, aspectos como cor, brilho, reflexo, rugadéjaransparéncia, que qualificam o espaco,
podem ser examinados juntamente com os aspectnaifprde modo a compreender como essas
caracteristicas afetam as percepc¢odes do incorpogatimcliente final.

Outro ponto favoravel a aplicacdo deste instrumdaioo fato de ser de facil reproducéo,
distribuicdo e que independe de instalagbes fisdmsum estande de vendas, para ser
apresentado. As imagens digitais podem ser veiaslgombr meio de diferentes mix de
comunicacao, tais como: e-mail, sites, midia tsleaj midia impressa, dentre outros.

Portanto, € um incremento vantajoso para a visa@iz da proposta e que aproxima da realidade
algumas das caracteristicas e ambientes dos psodut®, no passado, dificilmente seriam



representados com fidelidade. Com o uso dested#gpmaterial digital, o incorporador pode
apresentar de modo mais tangivel, a qualidade tdsutas e diferenciais embarcados no
empreendimento, no ato da venda.

No intuito de proporcionar continuidade da pres@etgguisa e contribuir com a sustentacao dos
dados e consideracdes realizadas, pode-se estarglanalises para uma amostragem maior de
empresas e produtos.

Podem ser feitas também analises juntos aos ptéoe de unidades, a fim de obter a leitura do
publico-alvo em relacdo ao uso da representacdaayrdigital, nos materiais de vendas dos
empreendimentos e seu impacto na tomada de defsadientes.
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