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Resumo
O roteiro apresentará os conceitos de incorporação mobiliária, projetos, e suas equipes para destinar o final produto. O processo de incorporação imobiliária pressupõe a comercialização dos imóveis em determinada localização.
E proceder as ferramentas necessárias aos profissionais envolvidos para realizar os projetos necessários para realização da edificação e a mesma ficar com qualidade e custos reduzidos.
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1. Introdução
Projeto é um esforço temporário empreendido para criar um produto ou serviço único. Desta forma, um projeto tem início e fim definidos e resulta em um produto ou serviço de alguma forma diferente de todos os outros anteriormente produzidos. (PMI, 2004, p. 200). O gerenciamento de projeto é a aplicação de conhecimento, habilidades, ferramentas e técnicas às atividades do projeto a fim de atender aos seus requisitos. (PMI, 2008).
Este roteiro apresentara de forma clara como um incorporador deve contratar e formar sua equipe para realizar um projeto de incorporação imobiliária.

E no terceiro capitulo estará incluído um Estudo de caso que representa uma das formas de realizar estes empreendimentos.

2. Incorporação imobiliária e Projetos
Para compreender um roteiro para realizar um projeto imobiliário, temos que definir primeiro o que é uma incorporação imobiliária e seus projetos. Incorporação imobiliária é uma atividade exercida com a finalidade de promover e realizar a construção de edificações em condomínio, para venda da construção. (RAMOS, 2002, p. 232). Ou seja, de onde se parte a iniciativa de realizar um empreendimento, porém para ser levado a diante necessita de ser contratar uma equipe qualificada para definir o melhor o empreendimento e seus projetos.

Segundo o Project Management Institute, projeto é um esforço temporário empreendido para criar um produto ou serviço único. Desta forma, um projeto tem início e fim definidos e resulta em um produto ou serviço de alguma forma diferente de todos os outros anteriormente produzidos. (PMI, 2004, p. 200). O gerenciamento de projeto é a aplicação de conhecimento, habilidades, ferramentas e técnicas às atividades do projeto a fim de atender aos seus requisitos. (PMI, 2008). O processo de gerenciamento de projeto se inicia de forma modesta na indústria da construção, porem a muitos séculos já se tinham registros na historia no sentido informal. Com o tempo surge a imagem do gerente de projetos, profissional que necessita de um amplo conhecimento, pois necessita li dar com todas as etapas e documentação de projetos e ainda transmitir habilidade para capacitar e integrar o restante da sua equipe, o gerente nem sempre é um engenheiro ou arquiteto, pode ser um administrador ou ate mesmo um responsável do corpo da incorporação.

A partir do momento que já está definido a equipe de incorporação e o gerente de projetos, inicia a contratação do coordenador de projetos e do arquiteto que ira realizar o mesmo. O coordenador de projetos deve ser um profissional qualificado normalmente arquiteto ou engenheiro que tenha características generalista, ou seja tenha conhecimento em diversas áreas, para assim conseguir controlar sua futura equipe que será multidisciplinar e especialista em casa assunto, segundo Solano (2000), a coordenação de projetos deve garantir que as soluções técnicas desenvolvidas pelos projetistas de diferentes especialidades sejam compatíveis entre si e otimizadas globalmente, exigindo sinergia e decisões compartilhadas entre os projetistas. Após ter o incorporador definir o gerente e o coordenador de projetos, inicia a contratação do arquiteto a ser responsável pela obra, assim iram buscar posturas em arquiteto que tenha capacidade criativa e conhecimento na área o qual estão dispostos a investir, pois com o arquiteto que começa a se colocar em prática as diretrizes da futura edificação, neste momento se reúnem os profissionais para escolherem o melhor investimento, localização, formas de acabamentos, e outros assuntos o quais devem ser tomados já nos primeiros estudos do projeto arquitetônico.

Neste momento vem um dos grandes problemas dos antigos incorporadores deixar para contratar os projetistas em ultima hora. Porem com um coordenador de projetos experiente, saberá a hora certa de realizar as contratações, exemplos contratar o projetista de estrutura ainda na fase de programa de necessidades, ainda mais porque a escolha da estrutura informar diretrizes para conduzir o projeto arquitetônico, e no mesmo caso serve para os projetistas de instalações. 
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Imagem 1: Coordenador e suas ligações com os projetistas

Fonte: Ageu Ramos

3. Etapas de Projeto
Após definir os profissionais que iram trabalhar para a realização de um empreendimento imobiliário iremos apresentar os principais serviços do mesmo. Serviços estes que devem ser supervisionados pelo coordenador de projetos, gerente de obra e acompanhado por todos os demais envolvidos.
Antes de começar a realização dos projetos o gerente juntamente com o coordenador deve preparar um cronograma de projetos, o qual dará data para inicio e termino dos projetos.
Como mencionado anteriormente para começar um empreendimento deve ser chegar as diretrizes da idealização do produto, ou seja definir o tipo de empreendimento e seus usos. Após isso partir para o estudo de viabilidade econômica e financeira do produto, e assim definir localização e disponibilidade da compra do terreno. 

Agora começa a procura por um terreno que permita a execução, seguindo definições como área, documentação, viabilidade, entorno e outros, sem esquecer de olhar sua formação de solo, ato que vem de forma definida na segunda etapa que será levantamento topográfico e analise do terreno, com a topografia realizada terrenos de forma exata os planos e relevos do terreno, o que ajuda na definição de aterros ou platores. Seguidos pela analise do terreno através de sondagens para informar dados do que a carga suportar e terá viabilidade, e ainda, delimitar o projeto de estrutura que falaremos ainda a frente.
Projeto arquitetônico, processo que definirá a forma final e uso do empreendimento, inicia com um levantamento de dados para definir as diretrizes projetuais, segunda etapa estudo preliminar segunda etapa estudo preliminar, etapa qual o arquiteto já possui dados necessários para realizar um esboço do projeto, neste momento as diretrizes já foram representadas e o cliente avalia a etapa. Anteprojeto, nesta etapa desenvolve o projeto com planta-baixa de cada pavimento com suas respectivas áreas e usos, já um pré-levantamento de estrutura. Projeto legal, etapa o qual o projeto será enviado para aprovação da prefeitura, ou seja deve se encontrar seguindo as normas técnicas e plano diretor. Projeto executivo, etapa o qual chega ao máximo de detalhamento técnico e especificação de como executar o projeto, faz uma integração com os projetos complementares.

Projeto estrutural, atividade realiza o dimensionamento da estrutura da edificação, estrutura está composta por Vigas, lajes e pilares, também responsável por escolher o melhor material para a estrutura, suas dimensões e racionalização das peças, é divido em duas etapas anteprojeto que ira mostrar as fôrmas e suas localizações; e projeto executivo, que contemplará com fôrmas e armaduras, ou seja, dimensionamento e posição da ferragem.
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Imagem 2: Etapas de projeto.
Fonte: Ageu Ramos

Projetos complementares ou projeto de instalações, são realizados para colocar a edificação com suas funcionalidades em dia, em todos os quesitos para dar o uso, projetos como: água, energia, telefone, esgoto, lógica, incêndio, para-raios e outros que iram depender do uso do empreendimento. 

As built, projeto realizado após a obra concluída para colocar de forma claro o que foi executado, mostrando se ocorreu alguma alteração para futuras operações e manutenções. 
Habite-se, documento de carácter administrativo que expedido pelo poder Municipal, que autoriza a ocupação ou o uso de imóvel novo. (RAMOS, 200, p.232). Ou seja uma certidão que atesta a obra executada segundo as normas legais, porem não atesta ainda as normas exigidas pelo corpo de bombeiro.
Após estas etapas de projetos e a execução da obra conseguimos contemplar um empreendimento imobiliário, e se seguir com as equipes e organização de projetos, assim se alcança uma edificação de alto padrão e com custos e tempo reduzidos. 
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Imagem 3: Fases do empreendimento e as fases de projeto.
Fonte: Ageu Ramos

4. Estudo de Caso
Para esclarecimento prático, será apresentado um estudo de caso de um empreendimento comercial, que esta sendo executado em Vila Velha – E.S., o estabelecimento está sob um tipo de incorporação que se denomina condômino fechado, onde um grupo de empresários inicialmente se juntam com a proposta de realizar uma obra, e assim contratam uma empresa para gerenciar e coordenar a obra e os projetos e um arquiteto e os projetistas necessários para realizar o mesmo.
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Imagem 4: Perspectiva edificação Praia Corporate.
Fonte: Santos Neves
Assim podemos esclarecer que foi escolhido a realização de um empreendimento de salas comerciais, em uma localização estratégica para negócios em Vila Velha, com o remembramento de dois lotes para formar o terreno necessário para realizar a execução.

Constara no empreendimento: Subsolo, quatro pavimentos garagem, oito pavimentos tipo, dois pavimentos duplex e área técnica.
O subsolo se encontrará à 1,30m do nível da rua, sendo acessado por veículos por uma rampa e um hall de elevadores e escada para pedestres, 35 vagas de veículos e uma área de cisterna para água com bombeamento.

No pavimento térreo voltado a rua quatro lojas com pé direito duplo, recepção com portaria para visitantes, área técnica e 26 vagas de veículos.
Pavimentos Mezanino, Garagem e Pilotis, reservador para guarda de veículos, em um total de 115 vagas.

Pavimento Tipo se repetirá por 8 andares, possui 17 salas comerciais em torno de 23m², área técnica para ar condicionado e hall de elevadores.

Pavimento Duplex, andar o qual possui, hall de elevadores, área técnica para ar condicionado, e 16 salas comerciais, porem o segundo andar duas salas se juntam e formam uma sala com dois andares e contempla terraço descoberto.

[image: image6.png]D —

i

Image 7 017
MASTERPLAN - PAVIMENTO TIPO





Imagem 5: Planta Baixa.
Fonte: Santos Neves
5. Conclusão
O artigo tem por objetivo mostrar uma boa forma de coordenar um empreendimento imobiliário dês do que diz respeito a montar a equipe de projetos e seus respectivos projetos e formas de se aplicar.
E finalizando com as documentações necessárias para aprovação da prefeitura para habitar e dar uso a edificação.
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