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INTRODUCAO:

No Brasil, a construgdo civil € um dos setores mais relevantes da economia e
representa uma grande empregadora em escala global. Embora apresente
deficiéncias em relagéo as estratégias e a gestdo, apresentou forte desenvolvimento
nos ultimos dez anos (MAIA e IAROZINSKI NETO, 2016). Segundo Hoyler (2014),
em cada cidade, um conjunto de processos interativos ocorre no ambiente urbano,
conectando imoveis, pessoas e atividades socioecondmicas. Trés Rios ocupa uma
posicao privilegiada no estado do Rio de Janeiro. A cidade funciona como ponto
estratégico na medida em que possui uma base industrial, implicando numa
movimentagdo intensa de trabalhadores vindos de municipios vizinhos, como
Comendador Levy Gasparian e Paraiba do Sul, além de localizar-se na divisa com o
estado de Minas Gerais. Fatores como este demonstram que ha a possibilidade de
aquecimento do setor imobiliario, uma vez que o aumento dos custos com transporte
tem se tornado cada vez mais inviavel o deslocamento. Consequentemente, a
massa de trabalhadores buscando a reducdo de gastos com transportes encontra
como solucédo a mudanca para a cidade em que trabalha. Portanto, com a ocorréncia
do aquecimento do setor imobiliario, tem-se a valorizagado dos lotes residenciais e
implica na diminuicdo de terrenos disponiveis para construcdo. Sabe-se que o
processo de urbanizagao brasileiro foi marcado por inumeras ineficiéncias. Mais
especificamente, trata-se de cidades cujo crescimento aconteceu de modo
desordenado, causando nao apenas problemas de ordem estrutural, como um
péssimo gerenciamento do perimetro urbano, como problemas sociais, na forma de
precarizacdo da moradia (UGEDA JUNIOR, 2014). Sabe-se também que os
primeiros grandes projetos de urbanizagao atingiram as metrépoles nacionais e com
o passar do tempo, foram adequados a cidades de pequeno e médio porte (KREBS,
2002). A partir da perspectiva apresentada acima, compreende-se que,
historicamente, o ja referido crescimento descontrolado das cidades, aliado a
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politicas publicas ineficazes, trouxe a necessidade de inovacéo no tocante ao melhor
aproveitamento dos espacos fisicos disponiveis, visto que até aquele momento
apenas uma casa, por exemplo, poderia ser construida por terreno. A nova
modalidade de construgcédo civil que visava contornar o problema denominou-se
incorporagao imobiliaria. A incorporagdo imobiliaria ndo se limita a compra do
terreno, construgao e comercializacao, ela envolve também o financiamento, sendo
assim, o mercado imobiliario funciona como um ramo particular da circulagdo do
capital a juros (LOPES, 2016). Uma das principais motivagdes para a condugao
desta pesquisa € o entendimento do mercado imobiliario do municipio de Trés
Rios/RJ, que atualmente se encontra em fase de expansdo devido aos recentes
avangos econdmicos, alavancados pelas atividades industriais e comerciais. Por
esta razdo, é necessario repensar formas de trabalho para que as construtoras
possam utilizar adequadamente o espaco urbano, viabilizando que mais moradias
sejam construidas, sendo vital para o futuro da cidade, bem como a seguranga dos
moradores que buscam melhores condigdes de habitacdo. Considera-se entdo que a
utilizacdo de métodos capazes de um maior aproveitamento de espago, como é o
caso da incorporacao imobiliaria, ampliam as possibilidades de trabalho para as
construtoras, gerando novos postos de trabalho e aquecendo ainda mais a
economia da cidade. A partir das informacodes supracitadas, o presente estudo busca
investigar como ocorre a incorporagao imobiliaria, através de um estudo de caso em
Trés Rios/RJ, destacando seus potenciais beneficios e os desafios enfrentados
durante o processo. Trabalhos como este sdo relevantes porque colocam em
evidéncia assuntos pouco discutidos por profissionais da area da construcao civil.
Pretende-se com esse estudo contribuir para o desenvolvimento do parque habitavel
de Trés Rios, beneficiando a comunidade local com planejamento urbano eficaz e
programas imobiliarios viaveis.

METODOLOGIA:

A modalidade de pesquisa adotada para este trabalho sera a pesquisa bibliografica
e o estudo de caso, visto que é preciso um olhar aprofundado sobre uma
problematica ainda ndo abordada a partir de dados tedricos e empiricos (VENTURA,
2007). Deste modo, convém que se compreenda que o estudo é de tipo exploratério
cuja captacdo de dados sera pautada em valores qualitativos. A obtengcdo do
levantamento bibliografico sera feita a partir de fontes académicas multidisciplinares,
em especial as areas da Engenharia Civil, Geografia e Direito Urbanistico, além da
analise da legislagao vigente sobre as questdes de ordem imobiliaria. Para fins de
embasamento técnico, sera aplicado um questionario a um dos empresarios do ramo
da Incorporacgao Imobiliaria na regiao estudada. A jungao de conhecimento tedrico e
pratico possibilitara um entendimento mais abrangente do setor imobiliario no
municipio de Trés Rios, bem como questbes sociais envolvidas no processo de
urbanizagao e novas condi¢cdes de moradia.

RESULTADOS E DISCUSSOES:

O presente trabalho trata-se de uma pesquisa em andamento e os resultados
levantados até o momento representam parte da pesquisa bibliogréfica.
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