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A 7ampieri tem um ‘
cadastro de locatarios
pré-aprovados para

VOCé alugar seus imoveis
COm Seguranca.

ZAMPIERI

IMOVES

Abrindo as portas certas

A Zampieri ja entrou na era
digital da locagao imobiliaria.
Isso significa mais agilidade
e seguranca para locar seu
imovel. Mediante aprovacao
do cadastro, o inquilino nao
precisa de fiador e o contrato
pode ser assinado sem
reconhecer firma no cartorio.
Mas nao se preocupe:

a forma tradicional
permanece para quem
preferir. Zampieri Imoveis,

24 anos de seguranca,
agilidade e inovacao no

mercado imobiliario.



GARANTA SEUS RENDIMENTOS
E PROTEJA SEU PATRIMONIO
COM SERVICOS SOB MEDIDA:

PLANO PLANO
PREMIUM FIT

“Qowmais coveiero T O MAIS BARATO

RECOMENDADO PARA QUEM PRECISA CONTAR PERSONALIZE E CONTRATE 0S
COM RECEBIMENTO EM DIA. INCLUI: SERVICOS QUE MAIS PRECISA

Garantia de aluguel, IPTU, Taxa de administracdo reduzida
condominio e seguro contra com possibilidade de contratacao
incéndio. de servicos sob demanda.

PLANO PORTABILIDADE
TEMPORADA IMOBILIARIA

PRATICO TRAGA SEU IM

IDEAL PARA QUEM NAO OCUPA O IMOVEL COMECE AGORA MESMO A USUFRUIR

O ANO TODO E QUER UMA RENDA EXTRA DE MAIS QUALIDADE E SEGURANGA

Exclusivo para contratos de até Transfira seu imovel locado para a

90 dias. Contrate servicos sob Zampieri Aluguéis sem alterar o

demanda. contrato original com o inquilino,
até que ele termine.

POR QUE ALUGAR COM A ZAMPIERI
E MAIS RENTAVEL E SEGURO?

| Cadastro positivo: candidatos a locatarios rigorosamente avaliados.
Faz parte de um grupo que administra mais de 60 mil imoveis em 14 capitais.
Aluga rapido, investindo em diversas midias dentro e fora do estado.
Conta com departamento juridico especializado em direito imobiliario.
Preza pela transparéncia e profissionalismo.
Empresa lider no mercado imobiliario alagoano.

@ zampieriimoveis.com.br @ [zampieri.imov [zampieriimoveis
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UNIDADES RESIDENCIAIS LANCADAS POR REGIAO

2° 3° 4° VARIAGAO (%) | VARIACAO (%)
TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE ATUAL
DE 2018 | DE 2018 | DE 2018 ANTERIOR | E ANO ANTERIOR

NORTE 687 0 900 1.228 300 -75,6% -56,3% 127,6%
2.866 4.943 4.543 3.875 3.213 -17,1% 12,1% -5,3%
CENTRO- 1.695 536 2.075 1.453 2.610 79,6% 54,0% 41,7%
OESTE
SUDESTE 29.707 6.378 15.588 13.517 26.917 99,1% -9,4% 2,1%
- 3.439 1.056 3.528 4.003 1.899 -52,6% -44,8% -6,1%
38.394 12,913 26.634 24.076 34.939 45,1% -9,0% 3,1%

Unidades residenciais lan¢cadas - acumulado 103109

VARIACAO (%)
2018 X 2017

REGIAO
PESQUISADA

Acumulado 12 Meses
Paginas 5, 6 e 7 (unidades lancadas)

Paginas 10,11 e 12 (unidades vendidas)
Paginas 15,16 e 19 (oferta)

81.697

65.193

Unidades residenciais lancadas
- acumulado por regiao
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INDICADORES

Unidades residenciais vendidas por regiao

e 2° 3° 4° VARIAGAO (%) | VARIAGAO (%)
PESQUISADA TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE

A ("
TRIMESTRE ATUAL VQ(:{;:‘);(A;);?)
DE 2018 DE 2018 DE 2018 ANTERIOR E ANO ANTERIOR

NORTE 598 558 785 976 941 -3,6% 57,4% 31,8%
NORDESTE 7.668 6.972 9.003 5.985 6.094 1,8% -20,5%

2,5%

CENTRO- ) . .
2.267 2.709 2.995 2.023 2.356 16,5% 3,9% 18,5%
18.983  13.153 15359 15294  22.476 47,0% 18,4% 31,3%
3.414 3.187 3.151 3.614 2.511 -30,5% -26,4% 4,4%
- 32.930  26.579  31.293  27.892  34.378 23,3% 4,4% 19,2%

34.378 unidades vendidas no 4T 2018.
Aumento de 4,4% em comparagao com o 4T do ano passado.
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Oferta final disponivel - Residenciais novos por regiao

VARIACAO(%) | VARIAGAO(%)
REGIAO 42 TRIMESTRE | 12 TRIMESTRE | 22 TRIMESTRE | 32 TRIMESTRE | 42 TRIMESTRE | TRIMESTRE TRIMESTRE

PESQUISADA 2017 2018 2018 2018 2018 ANTERIOR ATUAL E ANO

ANTERIOR
NORTE 5.779 5.679

5.783 5.960 5.642 -5,3% 2,3%

NORDESTE 39.722 40.997 36.925 35.494 32.563 -8,3% -18%

CENTRO- 14.990 12.739 12.338 11.659 11.648 -0,09% -22,3%
OESTE
SUDESTE 58.231 52.564 53.553 50.512 54.408 7,7% -6,6%

20.330 18.352 19.623 19.962 19.767 -1,0% -2,8%

139.052 130331 128222  123.587  124.028 0,4% -10,8%
167.000 ~ .
161.803 Evolucao da Oferta Final
162.000
157.000
152.000
147.000
143.903
142.000
137.000
132.000
121.000 124.028
122.000 122.897
117.000
Participacao da oferta final por tipologia
32,4%
32,2% 32,0% 16,2%
39,2%
46,6% 69,5% 52,4%
49,7%

9,0% 12,6%
NORTE NORDESTE CENTRO-OESTE SUDESTE SUL
1 Dormitério . 2 Dormitorios . 3 Dormitérios . 4 Dormitorios

Fonte: CBIC/CII | Elaboragdo: CBIC
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EDITORIAL

O mercado imobilidrio parece estar vivendo um novo ciclo. E o que
apontam os dados do setor. Assim, a 26° da Revista Condominio &
Mercado Imobilidrio traz uma reportagem especial sobre o novo mo-
mento do segmento, as principais tendéncias e alguns dos Mmotivos
para a retomada e o entusiasmo do mercado imobiliario. A RC&MI
também entrevistou players de diversas regides do Brasil para enten-
der as expectativas e anseios para 2019.

Esta edicdo também tem uma matéria que frequentemente é as-
sunto de reuniao de condominio a até mesmo de demanda judicial:
as fachadas. E muito comum que os proprietarios queiram modifi-
car parte da estrutura interna de seu imovel, mas, muitas vezes, este
pequena reforma nao pode se realizar por ser considerada fachada
do condominio. Para isso, existem regras inclusive no ordenamento
juridico brasileiro.

Quer saber mais? A revista ainda conta aos nossos leitores como
tornar a gestdo condominial mais participativa. Afinal, todo sindico
sabe a dificuldade que é reunir os moradores para uma assembleia
de condominio.

Pensando em investir em imadveis, mas nao tem renda suficien-
te para comprar um imovel? Preparamos uma reportagem sobre
Fundos Imobiliarios, uma modalidade de investimento fracionado
em imadveis e caracterizado como renda variavel. Se interessou? Aqui
voceé vai descobrir mais sobre este assunto.

Outra novidade do mercado imobiliario € a multipropriedade. So
em dezembro de 2018 o condominio em multipropriedade foi re-
conhecido e regulamento. E para falar sobre o assunto, 0 Nosso co-
lunista e desembargador Sylvio Capanema escreveu tudo que vocé
deve saber.

Boa leitura e ate a proxima edicao!

Para se comunicar com a redagio da RC&M], entre em contato:
jornalismo@revistacondominio-al.com.br

NESTA EDICAO

Matéria de Capa
Expectativas do mercado imobilirio

iPAl Alteracoes de fachada

Mercado Imobiliario . . -
Feira internacional dés profissionnels de i'mmobilier

i Condominio
Desafios da gestdo participativa

Mercado o
Como investir em Fundos Imobilidrios

plJ Sylvio Capanema
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33 Imoével ) ) o
Seguro habitacional e vicios ocultos

Angélica Arbex . N o
Seis ‘truques’ que podem atrair moradores para a reunido do condominio

Justga
Condominio recebe notificacdo de embargo
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Mercado imobiliario
volta a crescer em 2019

A economia mudou e a tendéncia de reto-
mada de crescimento também reflete sinais
positivos no mercado imobiliario. Este ano
promete ser de virada para o setor.

Impulsionada por agdes especificas direcio-
nadas ao segmento ainda em 2018, como a

regulamentacao dos distratos e reducdes da
Taxa Selic (que influenciam sucessivamente
a linhas de crédito de financiamento), o mer-
cado imobilidrio ja define este novo periodo
como o da oportunidade de bons negécios.

O fim da polémica dos distratos foi vista
como um marco regulatério do setor imobi-
liario e muito comemorada pelo empresaria-
do da construgao civil por tornar o ambiente
mais seguro juridicamente.

10 Condominio & Mercado Imobilidrio | Fevereiro 2019

“Aregulamentacao do distrato € uma neces-
sidade imediata para o mercado imobiliario. E
sinbnimo de mais emprego e tranquilidade”,
comemorou, a época, o presidente da Cama-
ra Brasileira da Industria da Construcao, José
Carlos Marins.

E, apdés um cendrio de quedas consecutivas
na producao imobiliaria, o pensamento con-
soante do setor j& fazer projecao positiva de
crescimento.

“Com sinais de melhora ja verificados a par-
tir do segundo semestre de 2018, o mercado
imobilidario tem boas perspectivas de retor-
no de seu ciclo virtuoso em 2019, amparado
por diversos fatores bastante favoraveis para
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MATERIA DE CAPA

a concretizagao deste cenario, sendo o princi-
pal deles, a recuperagdo da nossa economia”,
escreveu Ana Beatriz de Almeida Lobo, sécia
da area imobiliaria do SVLAW.

Outra boa noticia que promete evoluir este
ano é o volume financeiro imobiliario. Inter-
rompendo uma sequéncia de trés anos conse-
cutivos no vermelho, dados da Abecip, entida-
de que representa as financiadoras do setor,
apresentam uma alta de 33% em relacao ao
ano anterior — o que gera tendéncia para um
montante ainda maior em 2019.

Juros menores e abertura do capital de fi-
nanciamento bancario proporcionam que
construtoras e incorporadoras tenham saude
financeira para o desenvolvimento de novos
empreendimentos.

E nesta perspectiva positiva de mercado até
os Fundos de Investimento Imobiliario, os fa-
mosos Flls, viram meio alternativo e eficaz de
investimento rentavel no mercado imobilia-
rio. Afinal, esta modalidade de renda variavel
estad diretamente ligada ao mercado fisico.

No ciclo das quatro fases do mercado ex-
pPansao-excesso-recessao-recuperagao, € ni-
tido o diagndstico de retomada do mercado

-

REVISTA C&MI

imobilidrio. Os numeros reforcam este enten-
dimento.

A Camara Brasileira da Industria da Cons-
trucao (CBIC) divulgou dados que apontam
gue venda de imoveis no pais aumentou 17,3%
no segundo trimestre deste ano de 2018, por
exemplo.

E mostram que através do mercado imobili-
ario é possivel mensurar a situagcao econémi-
ca do pais. Ou seja, o setor é termbmetro da
economia brasileira.

“Quando a economia vai bem, o mercado
imobilidrio vai bem. Quando a economia vai
mal, o mercado de imdveis reage da mesma
forma. Depois de ir ao fundo do pogo em 2016,
o setor se recuperou levemente em 2017 e em
2018. Para este ano, esperamos que,com a im-
plementagao das reformas necessarias para
trazer equilibrio as contas publicas, o Brasil te-
nha um novo ciclo de crescimento”, afirma o
economista-chefe do Secovi-SP e presidente
da Comissdo da IndUstria Imobilidria da CBIC,
Celso Petrucci.

Outro fator oportuno para reforcar o enten-
dimento de confianca na economia € a nova
gestao federal e o potencial de criagcao medi-
das liberais que estimulam o empresariado.

Fevereiro 2019 | Condominio & Mercado Imobiliario 11
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“Acredito muito no plano econémico do mi-
nistro Paulo Guedes, com maior atuagdo do
mercado privado e menor interferéncia do go-
verno. E necessario que as reformas acontecam
de maneira rapida e eficiente, trazendo resulta-
dos e confianga para a geragao de emprego e
renda. O setor imobilidrio precisa de estabilida-
de e crescimento. E isso que levard as familias a
adquirirem imoveis e as empresas a ampliarem
suas sedes com novos escritérios. E importante
que tudo isso acontega ja em 2019", disse o pre-

sidente eleito da Associacdo dos Dirigentes de
Empresas do Mercado Imobilidrio do Parand
(Ademi-PR), Leonardo Pissetti.

O programa habitacional do governo fede-
ral Minha Casa Minha Vida foi responsavel por
grande parte da alavancada dos negdcios imo-
bilidrios no ano anterior e, apesar da aposta
de maior diversidade de produtos imobilidrios
para o novo ciclo, segue como empreendimen-
to marcante da lista imobiliaria.

“Os produtos do Programa Minha Casa, Mi-
nha Vida continuardo a ter grande demanda.
O programa Minha Casa, Minha Vida terd con-
tinuidade, e € muito importante, ndo sé social-
mente aos adquirentes de imdveis, como para
a geragcao de empregos”, comenta o presiden-
te do Sindicato da Industria da Construcao Civil
de Grandes Estruturas do Estado de Sao Paulo
(SindusCon-SP), Odair Senra.

Mas o mercado imobiliario vislumbra a con-
templagdo de novos empreendimentos imobi-
lidrios que agradem a todas as classes econd-
micas e faixas etarias da populagao brasileira
— deixando o clima propicio ao crescimento
macro do setor.

Confira a expectativa de diversos players
do mercado imobiliario para 2019!

Celso Petrucci,

chefe na Secovi - Sindicato
das Empresas do Mercado
Imobilidrio - Sdo Paulo

Quando a economia vai bem, o merca-
do imobiliario vai bem. Quando a econo-
mia vai mal, o mercado de imodveis reage
da mesma forma. Depois de ir ao fundo
do pogo em 2016, o setor se recuperou le-
vemente em 2017 e em 2018.

Para este ano, esperamos gue, com
a implementagao das reformas neces-
sdrias para trazer equilibrio as contas
publicas, o Pais tenha um novo ciclo de
crescimento. Macroeconomicamente,
isso ajudara a atrair investimentos neces-
sarios para o desenvolvimento nacional
e impulsionara a geragcao de empregos.
Essa combinagao de fatores gera um dos
ativos intangiveis mais importantes para
0 Nnosso mercado: a confianga. Sem ela,
as incorporadoras nao langam novos em-
preendimentos, e as pessoas, por medo
de perderem o emprego ou terem suas
rendas reduzidas, ndo encaram a com-

12 Condominio & Mercado Imobilidrio | Fevereiro 2019 ,c
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pra de um imaovel, cujos compromissos
de pagamentos sao, na média, de longo
prazo.

Retomada a confianca, esperamos
gue, assim como ocorreu No ano pas-
sado, o0 mercado apresente um cresci-
mento tanto no ndmero de unidades
lancadas como no ndmero de unidades
vendidas.

Outro fator que ajuda a suportar essa
estimativa é a perspectiva para o cré-
dito imobiliario. Os recursos vindos da
caderneta de poupanca deverao ser da
ordem de R$ 60 bilhdes, niUmero 20%
superior ao desembolsando no ano
passado. Ja o FGTS deve ter uma redu-
cao de 5% no volume de contratagao.
Também ficaremos acompanhando de
perto as captacdes da LIG (Letra Imobi-
lidria Garantida), alternativa de funding
gue ainda engatinha, mas, acreditamos,
pode se tornar uma fonte de recursos
abundante para o nosso mercado.

Leonardo Pissetti,
presidente eleito
da Ademi-PR

As expectativas sdo muito positivas.
Prevemos um cenario promissor, de es-
tabilidade econbmica, recuperacao de
emprego e renda, junto com a melhor
oferta de crédito, tanto para a producgao,
guanto para a aquisicao do imovel. A
equacao mercadolégica esta formada.
E por isso que os lancamentos imobili-
arios estao voltando com forga. Todas as
nossas construtoras e incorporadoras
associadas estao com novos empreen-
dimentos programados para o proximo
biénio. O estoque de imdveis esta abaixo
da média de mercado, o que também
implicara numa atualizacao do preco de
vendas dos imoveis Nnovos.

R

Piero Sevilla,
diretor de incorporagao
da Cyrela

Entendemos que a retomada estad
acontecendo de forma lenta e gra-
dual, mas j& sentimos reflexos por
conta de fatores como o recuo dos
juros e o consequente aumento dos
recursos alocados na poupanca - si-
nais positivos para o financiamento
da habitagcao. Mas claro, ainda ha es-
paco para o juro ao consumidor final
cair mais. Outro fator fundamental
para a melhora do desempenho do
setor imobilidrio é a queda nas taxas
de desemprego. Acreditamos que
pode ser sim o inicio de um novo ci-
clo do setor.

Odair Senra,
presidente
do SindusCon-SP

Estamos saindo de um grande
periodo de mais de quatro anos de
mercado muito parado e de um am-
biente de muitos distratos de aquisi-
¢ao de imdveis (ja equacionado por
meio de lei sancionada no final do
ano passado).

Com a esperanca de crescimento
da economia, principalmente com
a reforma da Previdéncia, a expec-
tativa do mercado imobiliario e de
construgcao é muito boa; existe uma
demanda reprimida de potenciais
compradores de imoveis e de inves-
tidores no setor.

Fevereiro 2019 | Condominio & Mercado Imobilidrio 13
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Alteracao de
fachada de
condominio,
um problema
recorrente

14 Condominio & Mercado Imobiliario | Fevereiro 2019

Fachada, uma palavra que tam-
bém pode ser traduzida como fre-
guente motivo de problemas em
condominio. Afinal, cada proprietario
guer deixar seu espago com caracte-
risticas proprias.

Varandas, sacadas, portas, jane-
las, sao varios os alvos de desejo de
mudanca em um imovel. Mas estas
mudancgas, aparentemente sutis, po-
dem descaracterizar a fachada do
empreendimento e causa uma ‘ba-
gunga visual' na aparéncia do lugar.

Apesar de conhecer as regras e sa-
ber que alteracdes na fachada sd sao
permitidas de acordo com a Conven-
cao Coletiva de Condominio, muitos
moradores nao sabem exatamente
identificar o que é considerado fa-
chada. E, consequentemente, o que
pode ou nao ser modificado legal-
mente sem qualquer aborrecimento.

“Fachada é a area visivel das faces
do edificio. Divide-se em fachada ex-
terna (frente, laterais e fundo do edi-
ficio) e fachada interna (corredores e
portas dos apartamentos, garagem e
outros espagos da area comum)”, de-
fine a advogada Tatiana Tomzhinsky.

A porta da unidade habitacional
é constantemente motivo de desa-
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venga. Tem sempre um morador querendo uma
porta com estilo, cor, modelo ou tamanho dife-
rente. E, nem sempre, consulta o sindico para
efetivar a mudancga. Na maioria das vezes, por se
tratar do imovel, o proprietario acha que esta in-
clusa na sua posse.

No Rio de Janeiro, uma proprietaria trocou
apenas o modelo da porta. Ou seja, manteve na
mesma cor (branca) e tamanho das demais, mas
foi alertada pelo sindico a desfazer a mudanca.

“O sindico tem razdo. A palavra de ordem hoje
nos condominios é padronizagao. Entdo, quer
fazer alguma coisa no apartamento e tem visao
para fora? Precisa combinar com os vizinhos
para manter uma harmonia estética da fachada,
da area que os visitantes enxergam. Entao, essa
guestao da porta, tem gente que quer mesmo
melhorar a qualidade ou modernizar, nao tem
problema, desde que combine com os vizinhos
de andar”, explica o advogado especialista em
condominios Marcio Rachkorsky.

Rachkorsky acrescenta ainda que este tipo de
mudanga fica muito mais facil em apartamen-
tos de uma unidade por andar, por exemplo.

“Quem mora em prédio de um por andar, pré-
dio mais chique, fica mais a vontade para mu-
dancas, porque € uma area privativa so ela vai
usar. Quando existem mais trés vizinhos de por-
ta, é fundamental combinar com eles. Assim, os
guatro compram o mesmo modelo de porta e
nao tem problema”, diz o advogado.

Sempre é preciso adequar sua obra a conven-
¢ao coletiva. Sao as regras do condominio que,
geralmente, ditam as permissdes e proibicdes
de alteragdes nas fachadas.

“Primeiramente, € necessario esclarecer os
condéminos a respeito, explicando os conceitos
de fachada, alteragao de fachada, o que é permi-
tido ou ndo. No que respeita as altera¢gées mini-
mas, como telas de protecao e fechamento de
sacadas com vidro, é necessaria a realizacao de
uma assembleia prévia, a fim de definir um pa-
drao, como cor, espessura e modelo”, alerta Ta-
tiana Tomzhinsky, que possui mais de 15 anos de
carreira dedicados a area condominial.

A flexibilidade entre alteracdes de fachada e
areas comuns do condominio € variavel e de-

pende especificamente de cada prédio.

“Ha condominios que permitem, por
exemplo, que o hall de cada andar tenha
uma decoracgao diferente — desde que seja
uma decisdo coletiva e harmoénica dos mo-
radores daquele andar. Ja outros, sdo mais
rigidos e determinam que todos os andares
tenham o mesmo padrao”, comenta Marcio
Rachkorsky.

Especialistas recomendam a consulta a
arquitetos para que a transformagao no
proprio imdével nao interfira na construcdo
inicial. Este profissional é capaz de solucio-
nar boa parte dos desejos dos clientes sem
apelar para a proibida alteracao de elemen-
tos da fachada.

Ainda em fase de mudancga para o novo
apartamento, a empresaria e influenciadora
digital Fabiana Justus fez uma grande obra
em sua nova morada, mas salientou a im-
portancia de respeitar a estrutura do prédio.

"As janelas dos quartos serao quadradas
por dentro e arredondadas por fora. Nao
foi possivel alterar porque era a fachada do
prédio", explicou ela em um video nas redes
sociais.

O motivo da mudanca de Fabi Justus e do
marido, Bruno D'Ancona, é a chegada das
filhas gémeas. Priorizando uma melhor lo-
calizacao do imovel, a filha do empresario
Roberto Justus comprou um apartamento

%
Fabiana Justus mostra reforma de novo apartamento
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mais antigo — que contou com um estudio de
arquitetura para organizar as ideias e desejos
do casal sem causar futuros problemas estru-
turais ao condominio e, consequentemente,
aos novos moradores.

O Caodigo Civil Brasileiro é bem claro ao de-
terminar, entre as obrigagdes dos conddminos,
o dever de ndo alterar a forma e a cor da facha-
da, das partes e esquadrias externas.

“Ou seja, é vedada qualquer inovagao ou
modificacao que venha a afetar a estética do
edificio. Pois, a fachada do prédio é area co-
mum. No entanto, alguns condominios tém
permitido (apds aprovagcao em assembleia),
pequenas alteracdes, desde que nao interfi-
ram na harmonia, na estética do edificio, como
por exemplo: telas de protecao e fechamento
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das varandas com vidro. Necessario, ainda,
analisar a conven¢ao do condominio a res-
peito, pois caso seja omissa, so sera possivel
a alteracao da fachada com a ‘aquiescéncia
da unanimidade dos condéminos’, confor-
me artigo 10, §2° da Lei 4.591/64", explica a
advogada.

O regramento também impde ao con-
débmino que nao cumprir este dever esta-
belecido, o pagamento de multa prevista
no ato constitutivo ou na convenc¢ao, nao
podendo ela ser superior a cinco vezes o
valor de suas contribuicdes mensais, inde-
pendentemente das perdas e danos que
se apurarem; ndo havendo disposicdo ex-
pressa, caberd a assembleia geral, por dois
tercos no minimo dos condéminos restan-
tes, deliberar sobre a cobranga da muilta.

Ainda assim, apesar desta penalidade
prevista em lei, a alteragcao de fachada ¢,
frequentemente, alvo de acao judicial. Mas
o sindico pode ser o grande protagonista
na intermediacao deste tipo de problema
e evitar o contratempo de ter o problema
resolvido na justica.

“Alguns condéminos alteram a fachada
por desconhecimento das normas do con-
dominio, ou até mesmo por desconhece-
rem o conceito de “alteracao de fachada”.
Diante disso, inicialmente, € importante
gue o sindico converse com o condémino
e o oriente. Todavia, caso ndo surta efeito,
sera necessario notifica-lo extrajudicial-
mente, solicitando que restabeleca os pa-
drées do condominio, em determinado
prazo, sob pena de aplicacdo de multa. E,
em Ultimo caso, sera necessario o iNgresso
de acao judicial”, disse Tatiana Tomzhinsky.

Uma consulta a coletividade pode resol-
ver o problema com mais rapidez e facili-
dade. “Em casos especificos de alteracdes
de fachada, o melhor é reunir uma assem-
bleia e propor a troca coletiva, pois quando
cada um faz o seu, nem sempre da certo,
vira uma colcha de retalhos e, pior, desvalo-
riza o imdvel”, frisa Marcio Rachkorsky.




Maior feira imobiliaria do mundo
reune segmento para lancar
tendéncias em Cannes

A 30° edicdo da Marché International dés
Professionnels de I'mmobilier, maior Feira
Imobilidria do Mundo, que aconteceu entre os
dias 12 e 15 de marco, em Cannes, reuniu os
mais influentes players de todos os setores do
mercado imobilidrio a nivel global. Durante
0s quatro dias do evento, foram apresentados
projetos imobiliarios, servicos empresariais de
alto nivel e solugdes inovadoras no setor.

De acordo com dados do MIPIM, 26 mil pes-
soas circularam pela feira este ano, com a
presenca de 100 paises, € mais de 5 mil inves-
tidores do mercado imobiliario. Na parte ex-
positiva, os participantes puderam ter contato
com projetos inovadores na area da hotelaria,
turismo e desenvolvimento urbano.

Projetos de empreendimentos

em grande destaque

O Brasil participou do evento com o projeto
Eco Estrela, que ja é considerado o resort mais
luxuoso da Ameérica do Sul. O empreendimen-
to em Bahia Formosa, Rio Grande do Norte,
do grupo Polonés Gremi, tera cinco fases, com
investimento total de cerca de R$ 6 bilhdes.

Outro destaque foi o megaprojeto Cidade
Matarazzo, compondo um misto de hotela-
ria, centro residencial, galeria de arte e espa-
¢o comercial. Além disso, o projeto tera uma
feira de produtos organicos que vai favorecer
mais de 2 mil pequenos produtores. O empre-
endimento receberd o investimento de R$ 2
bilhdes.

Negébcios

A feira recebeu empresarios responsaveis
por investimentos estimados em R$ 8 bilhdes
no Brasil. Além de conhecer novos atores cha-
ve do mercado internacional, eles apresenta-
ram as novidades do mercado imobiliario na-
cional e tentaram reforgar que o pais vive um
novo momento.

Expositores

A 30? edigao do MIPIM 2019 contou com a
presenca de 3,100 expositores em area exposi-
tiva de 21 mil metros quadrado. Por edigao, a
programacgao atrai mais de 4 mil construtoras
e cerca de 5 mil investidores do mundo todo.
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Os desafios da gestao
condominial participativa

Seja por falta de tempo, interesse ou concor-
danciacom a gestao, asreunidesde condominio
costumam apresentar déficit de participantes.
Situacgao corriqueira que costuma atrapalhar ou
impedir que decisdes importantes. E a solugao
pode ser a criacdo de uma gestdo condominial
participativa. Assim, administrar o condominio
passar a ser uma funcao de todos.

Em cada assembleia, sindicos e demais mo-
radores levam a pauta assuntos de interesse
coletivo e abrem a discussao para que criar um
ambiente de melhor convivio.

A integragao entre sindico e condéminos tem
o poder de melhorar qualquer ambiente condo-
minial. Tudo isso porque a participacao efetiva
dos moradores é capaz de tornar o envolvimen-
to e o cuidado com o espaco algo internalizado.

O didlogo é meio fundamental para que todos
entendam o que esta sendo tratado e possam
levantar diversos pontos de vista a respeito. Dia-
logar é a chave da compreensdo e evita falhas
de comunicagao. Ao expor uma ideia, o sindi-
co esta aberto e disposto a ouvir o que todos os
conddminos pensam.

18 Condominio & Mercado Imobilidrio | Fevereiro 2019

A comunicagao se traduz em ‘mensagens cla-
ras e reais’, ou seja, uma boa conversa é respon-
savel por minimizar ruidos e mostrar ao grupo
quais sao as verdadeiras ideias do gestor.

E, consequentemente, reflete a transparéncia
da gestao na administragao condominial. Ou-
tro item muito importante e bastante cobrado
atualmente. Ao expor planejamentos e propos-
tas com clareza, o grupo administrativo pratica
com frequéncia o habito de estar aberto aos
moradores para que conhegam e se aprofun-
dem nas questdes do condominio, sem misté-
rios ou burocracias — outra forma de integrar.

Mas mobilizar a participacdo dos moradores
na gestdao do condominio nem sempre é tarefa
facil. Uma dica para integra-los é criar comis-
s@es e provocar a cooperacao de pessoas dife-
rentes.

“Aqui no prédio estamos iniciando este tipo
de atuacao. Na verdade, ao perceber a frequen-
te presenca de apenas 20% dos conddminos
nas assembleias, comecei a pesquisar formas




CONDOMINIO

~
~ i

de envolver todos os moradores no processo.
Entdo, surgiu a ideia de criar comissdes. Hoje,
temos uma comissao para a reforma das areas
comuns do prédio. E ja percebo resultado. Cin-
co pessoas de diferentes profissdes se rednem,
pesquisam e buscam a melhoria do lugar — nos
mostram os problemas e apresentam varias
solugdes para que o grupo inteiro decida a me-
lhor”, comentou a sindica de condominio no
Recife, Rita Gaturro.

O contato e a aproximacao entre vizinhos
também incentivam o interesse dos moradores
pela administracao do condominio. Ao estrei-
tar relagdes, a conversa vai além de um simples
cumprimento ao esbarrar no conddémino no
elevador ou em outras areas comuns. Afinal,
0s moradores tém novos assuntos de interesse
mutuo.

Especialistas emn condominio também incen-
tivam a realizacdo de eventos festivos em datas
comemorativas para entrosar harmonicamente
0os moradores.

“Confraternizacdes em datas pontuais, como
Natal, Carnaval, Dias das Criangas, bingos e
eventos recreativos, um dia diferente para a
criangada, ou qualquer outra festa que seja in-
teressante para o condominio, envolve os mora-
dores e aproxima para um convivio harmaonico.
Em muitos casos, é a partir de atitudes assim
gue os vizinhos se conhecem”, explica o sindico
profissional Jodo Borges.

X

Mais uma forma de agregar e agrupar mora-
dores é adaptar as reunides aos horarios mais
convenientes a maioria. De que forma? Cada
condominio tem suas peculiaridades. Alguns
tém muitos moradores idosos, outros solteiros,
h& agueles com muitos casais com filhos.

“Um assembleia de condominio numa sex-
ta-feira a noite, por exemplo, € insana para um
condominio com predominio de adultos soltei-
ros. O mais importante é conhecer seus mora-
dores e conversar com eles sobre os melhores
horarios para conseguir reunir o maior ndmero
de pessoas”, orienta Borges.

Também é bom tornar as reunides objetivas.
Ninguém quer passar quatro horas resolvendo
problemas de condominio! Quanto mais os mo-
radores sabem as necessidades e dificuldades
do seu ambiente habitacional, mais rapido fica
o interesse em resolver as situagcdes adversas.

Criar grupos e expor as informacdes previa-
mente também fazem parte deste combo de
objetividade, aconselhnam os especialistas em
gestdo administrativa.

Solugdes inovadoras também sao bem-vindas
Nna interagao entre moradores. Em Goiania, um
condominio de 120 apartamentos organizou o
uma ‘brincadeira divertida’ para que as criangas
também participem da gestdo.

“Agui temos o mini sindico e delegamos algu-
mas func¢des a ele. A cada 90 dias, uma crian-
ca € eleita sindico. Claro que isso € mais uma
campanha educativa para ajudar a conscienti-
zar as criangas sobre as responsabilidades e, ao
mesmo tempo, ajudar a torna-las adultos mais
interessados na gestao interativa”, comenta o
sindico Bartolomeu Paixao.

Para Anna Menezes, a ideia € criativa e trazum
senso de coletividade. “A ideia de mini sindico é
sensacional. Minha filha tem apenas seis anos e
pelas regras ainda nao pode se candidatar. Mas
sempre vai as pequenas reunides, volta e me
pergunta. Gera a curiosidade infantil e estimula
a responsabilidade”.

Ao sindico, antes de qualquer coisa, € impres-
cindivel conhecer o seu ambiente, os morado-
res, os funcionarios. Entender o comportamen-
to, respeitar os limites e usar a singularidade
de cada condominio para tornar a gestao con-
dominial participativa e, como consequéncia,
harmonizar a convivéncia, que nem sempre é
tranquila.
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Fundos imobiliarios, uma
outra forma de investir

em imoveis

“O Fundo de Investimento Imobiliario (FlI)
€ uma comunhao de recursos destinados a
aplicacao em ativos relacionados ao mercado
imobiliario” — esta € a definicao técnica da B3
(Brasil, Bolsa e Balcao), bolsa de valores oficial
brasileira.

Para quem atua no mercado financeiro, uma
descricao simples e compreensivel. Mas para o
leigo, que representa a maior parte dos cida-
daos brasileiros, o que significa efetuar esta
modalidade de investimento financeiro?

“Fundos imobilidrios sdo uma modalidade
de investimento fracionado em imdveis, que
se pode adquirir através da bolsa de valores. As
maiores vantagens sao: facilidade na compra
e na venda, menores custos operacionais e a
possibilidade de adquirir participagdao em imo-
veis com muito pouco dinheiro”, explica o eco-
nomista e CEO da Vessel Investimentos, Jodo
Cabral.

E um investimento em imdveis sem a neces-
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sidade de compra-lo fisicamente. Ou seja, é
um formato que permite ao investidor ser s6-
cio de um conjunto de imédveis (residenciais ou
comerciais) a partir da aquisicao de cotas de
um fundo.

“E preciso ficar atento a escolha dos melho-
res fundos com melhores localizagdes. Imovel
€ location, location, location”, explica o econo-
mista e sécio fundador da Zen Economics, Luiz
Fernando Roxo.

O fundo imobiliario, que é dividido em cotas
e comprado por um grupo de pessoas, possui
um gestor — a pessoa responsavel por determi-
nar a melhor forma de trazer retorno financei-
ro e rentabilidade ao investimento feito.

O que, em momentos de crise econdmica e
reducdo do crédito imobiliario, pode ser uma
alternativa para que prefere investir em ativos
imobilidrios. Afinal, € possivel iniciar este tipo
de operacdo com R$100,00.

Os Fundos de Investimentos Imobilidrios sdo
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produtos de renda variavel e o investidor nao
sabe ao certo quanto aquela aplicacao vai ren-
der, dando aos Flls uma caracteristica de im-
previsibilidade. Cada fundo tem sua oscilagao
particular.

O mercado financeiro ja disponibiliza esta
opcdo de investimento com aplicacdo em
empreendimentos imobilidrios hd mais de 25
anos, inclusive com lei que dispde de todo o re-
gime tributario da operacao.

Ainda, cada Fll possui um regulamento que,
dentre outras disposi¢cdes, determina a politica
de investimento do fundo. A politica pode ser
especifica e estabelecer, por exemplo, que o FlI
invista apenas em imoveis prontos destinados
ao aluguel de salas comerciais, ou ser genérica
e permitir ao fundo adquirir imdveis prontos
em geral ou em construgao, os quais poderao
ser alugados ou vendidos.

O numero de fundos registrados na CVM ja
superou a centena dos 400, mas, na B3, os fun-
dos listados em bolsa, possui uma marca bem
menor, ndo ultrapassando os 200.

O investidor tipo Pessoa Fisica, de acordo
com a B3, corresponde a menos de 1% do total
de participacdes nesta modalidade de investi-
mento — quem domina este tipo de operacao
sdo as instituicdes financeiras, com mais de
60% de participacao.

Dos dez fundos mais negociados em 2018,
sete deles permaneceram na lista dos ‘ToplO’
por todos os meses do ano. Juntos, estes dez
fundos somam o equivalente a pouco mais de
50% do valor total negociado durante o ano na
modalidade.

O FIl é constituido sob a forma de condomi-
nio fechado, em que nao é permitido ao inves-

E preciso ficar atento

a escolha dos melhores
fundos com melhores
localizacdes. Imovel é
location, location, location”

Luiz Fernando Roxo,
Sécio fundador da Zen Economics

tidor resgatar as cotas antes de decorrido o
prazo de duracdo do fundo. A maior parte dos
Flls tem prazo de duracao indeterminado, ou
seja, Nao é estabelecida uma data para a sua
liguidagao. Nesse caso, se o investidor decidir
sair do investimento, somente poderd fazé-lo
através da venda de suas cotas no mercado se-
cundario.

“O fundo imobiliario ndo é reserva de valor, é
ativo de valor, varidvel”, orienta Roxo, que tam-
bém é analista financeiro, sobre a liquidez do
investimento.

Os fundos imobiliarios sao investimentos
que, geralmente, contam com avaliagao e in-
dicacao de analistas do mercado. Ao contra do
mercado de acgdes, ja mais difundindo e com
maior numero de pessoas fisicas atuando ‘so-
zinhas', as aplicagcbes em Flls costumam ter
analise mais técnica de especialistas também
por serem criados a partir de varios empre-
endimentos residenciais e/ou comerciais que
possuem caracteristicas individuais.

Outra dica de Luiz Fernando Roxo € avaliar
com cautela se vale a pena investir no fundo.

“Diversificacao de locatario; qualidade dos
gestores; qualidade e localizagao dos imoéveis;
e flexibilidade dos contratos. Estes itens que
qualificam um fundo imobiliario e fazem com
gque um fundo imobilidrio seja muito melhor
e gue outro seja extremamente fragil”, alerta
Roxo.

Os Flls sao separados em duas categorias: ti-
jolo e papel. Como o préprio nome ja sugere,
o fundo tijolo foca seus investimentos priorita-
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riamente em empreendimentos fisicos (sho-
ppings, hospitais, centros comerciais, galerias,
agéncias bancarias, etc.).

Ja o fundo papel destina seu dinheiro a titu-
los ligados ao mercado imobiliario como Letra
de Crédito Imobilidrio (LCl), Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI), e até mesmo em
outros fundos imobiliarios.

Muitos brasileiros ainda preferem a compra
de um bem fisico pela questdao da garantia,
mas, para Joao Cabral, a seguranca é exata-
mente a mesma.

“Por tras dos ‘numeros’, existe o imovel fisico
(no mercado chamamos de ‘fundo de tijolo’).
A Unica diferenca € que o Fll possui cotagao
em bolsa, que sobe e desce diante dos fatos.
Ja o nosso imovel fisico, nds Nndo ‘enxergamos’
0 preco subir, caso na frente de casa um sho-
pping center for inaugurado, ou cair, se 0 mes-
mo lugar se tornar um ponto de venda de dro-
gas”,argumenta Cabral, que também é agente
autdénomo de investimento.
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Vantagens
do produto

Permite ao investidor aplicar em
ativos relacionados ao mercado imo-
bilidrio sem, de fato, precisar comprar
um imaovel.

-Nao ha a necessidade de desembol-
sar todo o valor normalmente exigido
para investimento em um imavel.

- Diversificagdo em diferentes tipos
de ativos do mercado imobiliario (ex.:
shopping centers, hotéis, residéncias
etc.).

- As receitas geradas pelos imdveis
ou ativos detidos pelo fundo sao pe-
riodicamente distribuidas para os co-
tistas.

- Aumento nos pregos dos imoveis
do fundo gera aumento do patrim6é-
nio do fundo e, consequentemente,
valorizagao do valor das suas cotas.

- Todo o conjunto de tarefas ligadas
a administragao de um imovel fica a
cargo dos profissionais responsaveis
pelo fundo: busca dos imdveis, trami-
tes de compra e venda, procura de in-
quilinos, manutencao, impostos etc.

- As pessoas fisicas estdo isentas de
imposto de renda distribuidos pelo FlI,
desde:

| - As cotas do Fundo de Investimen-
to Imobiliario sejam admitidas a ne-
gociagao exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo
organizado;

[l - O Fundo de Investimento Imobi-
lidrio possua, no minimo, 50 (cinquen-
ta) quotistas; e

[l - ndo sera concedido ao quotis-
ta pessoa fisica titular de quotas que
representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das quotas emiti-
das pelo Fundo de Investimento Imo-
bilidrio ou cujas quotas |lhe derem di-
reito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo fundo.
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Sylvio Capanema de Souza

A MULTIPROPRIEDADE

Finalmente, embora com lamentavel atraso,
foi o condominio em multipropriedade reco-
nhecido e regulamentado, com o advento da
Lei n°13.777, de 20 de dezembro de 2018.

Era inconcebivel que o Brasil, com suas
inesgotaveis potencialidades turisticas, tanto
tempo resistisse para adotar esta modalidade
de condominio, ja praticada em muitos ou-
tros paises, com excelentes resultados sociais
e econdmicos.

Cidades litoraneas e estagOes climaticas,
principalmente, serao as mais beneficiadas,
ja que o sistema de multipropriedade elimina
a “segunda casa”, que muitos brasileiros cos-
tumam manter nestas localidades, mas que
permanecem desocupadas na maior parte do
ano, nao gerando empregos ou aquecendo o
comeércio e as atividades de prestacao de ser-
Vigos.

InUmeras familias que antes nao podiam
manter, isoladamente, outro imdvel, para
desfrutar as suas férias ou momentos de la-
zer e confraternizacao, poderao agora fazé-
-lo, € ainda com a vantagem adicional de nao
precisarem se preocupar com a segurancga,
manutencdo e permanente conservacdo do
imovel, o que ficara a cargo da administracao
do condominio.

O que se partilha, na verdade, é o tempo,
dividido em fragdes pelos condéminos, para
gue cada um deles possa usar e gozar o imo-
vel, com exclusividade, e na sua totalidade,
durante o periodo que |he cabe.

Cada fragao temporal inclui as instalagdes,
equipamentos e mobilidrio, necessarios a nor-
mal utilizagado, sendo indivisivel e nao poden-
do ser inferior a sete dias.

Tal como acontece nos condominios edili-
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cios, a multipropriedade sera constituida por
ato entre vivos ou testamento, registrado no
Registro de Imodveis, sendo facultado aos con-
débminos elaborar uma convengao e o regula-
mento interno, para disciplinar e ordenar o uso
do imoével e seus direitos e deveres.

Releva notar que o condédmino podera ceder
sua fragao de tempo em locagdo ou comodato,
se ndo lhe interessar desfruta-la, assimm como
aliena-la, onerosa ou gratuitamente, ndo se es-
tabelecendo, na lei, direito de preferéncia para
0s demais condéminos.

Isto alavancara outros mercados econdmi-
cos, como os da locagao, construcgao civil e de
seguros, que estao interligados.

A administragdo da totalidade do imovel, in-
clusive suas instalacdes, equipamentos e mo-
bilidrio, sera feita pela pessoa indicada no ins-
trumento de constituicao, ou, na sua falta, por
aguela eleita pelos condéminos.

Exige a lei, 0 que nos parece acertado, que o
condominio edilicio em que tenha sido institu-
ido o regime de multipropriedade, tera, neces-
sariamente, uma administragao profissional,
que podera ser exercida por empresa hoteleira,
a qual também ficard encarregada de alugar a
unidade, na fragdo de tempo que o seu titular
nao quiser utiliza-la.

Incumbe a cada conddmino contribuir para
a conservagao e administragdao das areas co-
muns, equipamentos e mobiliario, na propor-
cao da quota de sua fragao de tempo, sendo
gue no inadimplemento desta obrigagao, é
cabivel, na forma da lei processual civil, a ad-
judicacao ao condominio da fragdo de tempo
correspondente.

Equiparam-se aos multiproprietarios os pro-

mitentes compradores ou cessionarios das fra-
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¢des de tempo, o que facilitara as suas aliena-
coes.

Alguns empreendimentos no Brasil ja adota-
ram o sistema de multipropriedade, mas ainda
timidamente, em razao da auséncia de legis-
lacdo especifica, aplicando-se, diante da omis-
sao, as regras atinentes ao condominio edilicio.

Carecia-se, portanto, de segurancga juridi-
ca para os multiproprietarios, que nao dispu-
nham, individualmente, de um titulo registra-
vel.

Prova eloquente do atraso na adog¢ao do sis-
tema em nosso pais, nos € dada pelas esta-
tisticas, que mostram, sé para citar um Uunico
exemplo, que na ltdlia, com area muitas vezes
menor que a do Brasil, existem mais de 5000
empreendimentos adotando a multiproprie-
dade, e ja ha décadas, enquanto que aqui ain-
da nao passam de 500, e, assim mesmo, sem
disciplina legal.

O que durante tanto tempo impedia o reco-
nhecimento da multipropriedade e seu regis-
tro, no cartério imobiliario, era o apego ao prin-

"Releva notar que o
conddmino podera ceder
sua fracao de tempo em
locagcao ou comodato,

se nao lhe interessar
desfruta-la, assimm como
aliena-la, onerosa ou
gratuitamente, ndo se
estabelecendo, na lei,
direito de preferéncia para
os demais condéminos".

Sylvio Capanema de Souza

Desembargador aposentado, atua
na advocacia hd mais de 35 anos, na
area do Direito Imobilidrio, tendo sido

coautor do contra projeto de lei que

resultou na Lei do Inquilinato.
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cipio da taxatividade dos direitos reais, que nao
incluia, no seu elenco, as fragdes de tempo.

O obstaculo foi removido, quando a Lei
13.777/18 alterou o artigo 176 da Lei 6.015/73, dos
Registros Publicos, para nele incluir o § 10, se-
gundo o qual quando o imdvel se destinar ao
regime de multipropriedade, além da sua ma-
tricula principal, havera ainda uma outra para
cada fragao de tempo, na qual se registrardo e
averbarao os atos a elas referentes e seus res-
pectivos titulares.

Também se prevé que cada fragdao de tem-
po podera, em fungao da legislagao tributaria
municipal, ser objeto de inscrigdo imobiliaria
individualizada, o que elevara sua arrecadacgao.

Como se V&, passamos a ter, na verdade, um
condominio fisico-temporal, que melhor aten-
de ao principio da fungao social da proprie-
dade, permitindo o seu acesso a um numero
muito maior de pessoas.

Parece-nos evidente que, como tudo que é
novo, a implantagao da multipropriedade po-
dera gerar dificuldades de adaptagao, na con-
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Sylvio Capanema de Souza

vivéncia entre os multiproprietarios e no
dever de conservar a unidade, no seu peri-
odo de uso, além de nao poder ultrapassar
a fragdo de tempo que Ihe compete ou di-
ficultar seu uso pelos demais.

Outro desafio a enfrentar é que no langa-
mento e organizacdo do empreendimento
deverd haver uma concentragao de escolha
das fragdes de tempo durante o periodo de
férias escolares ou de verdo, especialmente
nas cidades litoraneas.

Embora a lei ndo o diga, entendemos que
se possa estabelecer valores diferenciados,
Nnao em razado da area da unidade, e sim do
periodo de tempo escolhido pelo adqui-
rente.

O gue nos parece estimulante, intelectual
e socialmente, € que o direito imobiliario se
renova, abrindo diferentes perspectivas e
modelos, sempre no propdsito de ampliar

0s principios que vieram oxigenar a ordem
juridica brasileira, abrindo uma grande ja-
nela para uma nova dimensdo ética e so-
cial.

Em periodo muito curto, de pouco mais
de um ano, surgiram o direito real de laje, o
condominio de lotes, o condominio urbano
simples e os planos de regularizacao fundi-
aria urbana e rural, aos quais agora vem se
somar a multipropriedade.

Como consequéncia inevitavel é preciso
gue os profissionais do direito se mante-
Nnham atualizados, decifrando as densas
mensagens que emanam destes novos
tempos, para que os instrumentos agora
criados produzam os resultados desejados
pelos sonhos e ideais que os inspiraram.

Temos certeza que a comunidade juridi-
ca sabera enfrentar e vencer estes novos
desafios.
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Pinheiro, um bairro
fantasma?

Quem anda pelas ruas do bairro do Pi-
nheiro percebe que a alegria do lugar foi
tomada por ruas desertas e um clima de
solidao para os poucos moradores que in-
sistem em continuar a viver ali.

“Eu nao reconhego mais o meu bairro.
Tudo mudou. Todo mundo foi (ou estar
indo) embora”, lamentou Cicero Félix, mo-
rador do Pinheiro ha mais de 20 anos.

A evacuacgao do bairro teve inicio a partir
do surgimento de rachaduras em ruas e
imoveis do lugar. Ainda ndo é possivel iden-
tificar o motivo concreto das fissuras, mas
elas surgiram ha cerca de um ano, em feve-
reiro de 2018.

Os efeitos climaticos, como as fortes chu-

vas e um tremor, agravaram ainda mais a
situagao do bairro, danificando novos pré-
dios e casas e criando crateras em algumas
ruas.

O Pinheiro tem cerca de 19 mil habitan-
tes. As fissuras chegam a 1,5 km de ex-
tensdo e afetam cerca de 2.480 moradias.
Dados da Defesa Civil apontam para 777
imoveis vazios e a situagao € considerada
de emergéncia pela Prefeitura Municipal
de Maceid.

Desde entdo, o bairro € motivo de estudo
por pesquisadores de diversos lugares do
Brasil e de preocupacgao para a administra-
¢ao publica.

Gedlogos da Universidade Federal de Ala-
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goas (Ufal) e da Universidade
Federal do Rio Grande do Nor-
te (UFRN) lideram pesquisas na
regido para descobrir as possi-
veis causas dos problemas. Va-
rias analises foram feitas, mas
ainda nao foi possivel apontar
uma conclusao.

Os pesquisadores da UFRN
trabalham com trés hipodteses:
a exploragao de sal-gema feita
pela Braskem; a possibilidade
de o bairro estd localizado em
uma regidao tectonicamente
ativa; ou o Pinheiro estar sob
um solo em depressao.

A Braskem divulgou uma
nota negando qualquer ligagcao
entre a extragao do sal-gema
feita no subsolo e os problemas
sofridos pelo bairro.

“A Braskem segue rigorosa-
mente as recomendacgodes téc-
nicas de seguranca em todas
as suas operacdes. As ativida-
des de mineragao em Alagoas
comegaram em 1975. Nao ha
nenhuma evidéncia de relagcao
com os eventos do bairro do
Pinheiro. Em fungdo do conhe-
cimento técnico de geologia, a
Braskem vem dando apoio as
autoridades a fim de encontrar
as reais causas deste fato”, in-
formou a empresa via assesso-
ria de comunicagao.

Mesmo assim, o governa-
dor de Alagoas, Renan Filho,
cassou a licenca ambiental da
Braskem para a area do Pinhei-
ro. A medida preventiva foi to-
mada por meio do Instituto do
Meio Ambiente e apds consulta
ao Ministério Publico Federal
como forma de garantir a segu-
ranca dos moradores do lugar.

De acordo com comunicado
feito pelo governador nas redes
sociais, 0s pogos para extragao
j& ndo estavam mais em ope-
racao e, partir de agora, nao
podem mais autorizagdo para
voltar a funcionar.

"Uma medida preventiva que
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visa garantir a segurang¢a de quem vive no bairro
neste momento. O Servigco Geoldgico do Brasil
lista entre os possiveis fendmenos da instabili-
dade do solo, a atividade de mineracao de sal-
-gema e a extragao de dgua subterranea, assim
como movimentagdes tectbnicas. Ou seja, ain-
da ndo ha consenso sobre as causas. Enquanto
Nnao temos respostas precisamos agir. Vamos
continuar monitorando a situagao e buscando
junto ao governo federal e ao municipio de Ma-
ceid, integradamente, solugdes definitivas para
o problema", afirmou ele.

Enguanto as causas nao sao diagnosticas, é
cada vez maior o numero de familias que dei-
Xam suas casas em busca de segurancga.

A Prefeitura de Maceid vistoriou o bairro e fez
0 Mmapeamento das areas vermelhas, o que sig-
nifica que mMmoradores e empresarios alocados
nesta regidao devem sair do espaco imediata-
mente. S3o areas que comprometem a vida das
pessoas €, por questdao de seguranga, devem
ser desocupadas.

Apesar do aconselhamento da administragdo
publica, alguns moradores ainda resistem no
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lugar.

“Nao vou sair da minha casa agora. Meu apar-
tamento nao esta na area de risco do mapea-
mento e nao quero tomar nenhuma decisao
precipitada”, disse uma capita da Policia Militar
que vive no bairro com o filho e o marido ha cer-
ca de quatro anos e preferiu nao se identificar.

Alguns moradores nao saem do bairro por op-
¢ao. Qutros, por condigdes financeiras. Por isso,
muitos voluntdarios preocupados com o bairro,
com as pessoas e, principalmente pensando
em evitar possiveis tragédias, oferecem ajuda
aos moradores.

O DJ Jdnior Lima disponibilizou um caminhao
para que as pessoas pudessem transportar seus
madveis ao novo lugar. “Eu coloquei um anuncio
no grupo SOS Pinheiro, que também sou mora-
dor daqui e tivemos que deixar o imovel. E com
toda a tristeza que senti na pele eu tentei fazer
uma coisa para ajudar o pessoal”, disse o DJ.

Ha também um grupo de psicélogos que ofe-
rece acompanhamento terapéutico gratuito a
moradores.

A Defesa Civil de Maceié segue com o cadas-
tro de familias no bairro Pinheiro para a inclu-
sao na ajuda humanitaria cedida pelo Governo
Federal, que tem liberado o pagamento de au-
xilio-moradia aos que tiveram imadveis com da-
nos em decorréncia do surgimento de fissuras.

Os problemas do Pinheiro também acarretou
prejuizo aos comerciantes do lugar. O Instituto
Fecomércio de Alagoas detectou que 95% dos
comerciantes da regido sofreram reducdo na
receita.

Comparando dezembro de 2018, em relagcao
ao mesmo periodo de 2017, e janeiro de 2019
ante o mesmo periodo do ano anterior, para
39,3% dos empresarios a queda da receita ficou
entre 16% a 31% e para 21,4% dos empresarios a
reducdo ja supera mais de 64%. Apenas 4,3%
dos empresarios sinalizaram nao ter ocorrido
perdas.

A andlise aponta ainda que 62% dos imdveis
Nno bairro sao alugados e 38% sao proprios.

A Defesa Civil de Alagoas ainda ndo descarta
a possibilidade de novos tremores no bairro do
Pinheiro. Porém, muitos moradores ainda resis-
tem a sair do bairro. Uma simulagcao de deso-
cupacao do local ja foi feita e a expectativa é de
gue, segundo coordenador da Defesa Civil Esta-
dual, tenente-coronel Moisés Pereira, até julho
as causas dos tremores sejam descobertas.
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Seg
habitacional
cobre vicios
ocultos mesmo
apos quitacao
do contrato

A quitagdo do contrato de mutuo para aqui-
sicdo de imodvel nao extingue a obrigagao da
seguradora de indenizar os compradores por
vicios de construcao ocultos que impliguem
ameaca de desabamento.

Com esse entendimento, a Terceira Turma
do Superior Tribunal de Justica (STJ) deu pro-
vimento ao recurso de uma proprietaria de
imdvel para que, superada a preliminar de
auséncia de interesse processual, o juizo de
primeira instancia prossiga no julgamento da
demanda.

A recorrente havia comprado o imével com
financiamento da Caixa Econdmica Federal e
seguro obrigatério. Alegando ter constatado
risco de desabamento, ela acionou o seguro,
mas a cobertura foi negada e o caso foi parar
na Justica. Em primeira e segunda instancia,

o pedido da proprietaria foi negado ante a
quitagdo do contrato.

Segundo a ministra relatora do recurso no
STJ, Nancy Andrighi, a luz dos parametros da
boa-fé objetiva e da protecao contratual do
consumidor, os vicios estruturais de constru-
¢ao estao acobertados pelo seguro habita-
cional.

Ela explicou que os efeitos do seguro de-
vem se prolongar no tempo, ainda que os
defeitos so se revelem apds o fim do contra-
to.

Nancy Andrighi destacou as caracteristicas
desse tipo de seguro — uma obrigagado para
gue o consumidor consiga o financiamento:
“O seguro habitacional tem conformacgao
diferenciada, uma vez que integra a politica
nacional de habitacdo, destinada a facilitar
a aquisicao da casa propria, especialmente
pelas classes de menor renda da populagao”

De acordo com a relatora, € um contrato
obrigatoério “que visa a protecao da familia,
em caso de morte ou invalidez do segura-
do, e a salvaguarda do imdvel que garante
o respectivo financiamento, resguardando,
assim, os recursos publicos direcionados a
manutencao do sistema’.

Interesse publico

No entendimento da ministra, a dtica do
interesse publico reforca a importancia da
garantia do seguro, na medida em que a in-
tegridade estrutural do imoével é condigao
essencial para que o bem se mostre apto a
acautelar o financiamento e, consequente-
mente, assegure a continuidade da politica
habitacional.

“Assim como a entrega da obra nao extin-
gue a obrigagao do construtor pela solidez
e seguranga da edificagao, a conclusao do
contrato de seguro ndo afasta a responsabi-
lidade da seguradora quanto ao risco cober-
to que nasceu durante a sua vigéncia, o qual,
nos termos do artigo 779 do Cédigo Civil de
2002, compreende todos os prejuizos resul-
tantes ou consequentes dos vicios de cons-
trucao”, afirmou.

Nancy Andrighi destacou que, se ndo fos-
se esse 0 entendimento, o segurado que
antecipasse a quitagdao do financiamento
teria menor protegao em comparagdo com
aguele que fizesse os pagamentos apenas
nos prazos acordados.
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Seis ‘truques’ que podem
atrair moradores para a
reuniao do condominio

A reunido de condominio ndo costuma
atrair muita gente na maioria dos prédios
residenciais.

Cerca de 70% dos moradores nao compa-
recem as assembleias. Por isso elaboramos
seis dicas que podem ajudar o sindico a
atrair mais conddminos para essas reunides.

O baixo quérum acontece especialmente
nas chamadas Assembleias Gerais Ordina-
rias, nas quais sao discutidos temas impor-
tantes para o condominio, como eleicao do
sindico, aprovacao da previsao orcamentaria
e das contas do exercicio anterior, entre ou-
tros.

Nas assembleias extraordinarias, o nume-
ro de presentes também costuma ser baixo.
Nesses encontros sdo colocados em discus-
sdo itens como investimentos em seguran-
¢a, fechamento de sacadas, aprovacao de
obras e alteragdo na convengao ou no regi-
mento interno do condominio.

Os sindicos devem trabalhar para mobili-
zar os moradores, visando ampliar o ndmero
de participantes nas assembleias, uma vez
gue as decisdes tomadas nesses encontros
afetam a todos os condéminos.

Dicas para obter maior
participacido de moradores
nas assembleias:

1. Procure mesclar temas importantes
com outros que atraiam interesse dos con-
déminos. Assim, a presenca sera maior.

2. Coloque na pauta apenas assuntos re-
almente relevantes. Desta forma, as assem-
bleias ficam mais curtas e menos cansativas.

3. Promova a integracdo dos condéminos
com eventos extra assembleia. E mais facil
ter adesdo dos moradores em um condomi-
nio com clima mais amistoso.

-
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Angélica Arbex, gerente de relacionamento da
Lello Condominios

&. Para condominios muito grandes, vale
fazer um pequeno evento apds a assembleia,
como um coquetel, um lanche ou mesmo
um eventual sorteio de prémios.

5. Estimule a gestdo participativa no con-
dominio. Uma boa dica é criar comissdes
especificas para que os condéminos partici-
pem, como comissao de decoracao, de obras
e de sindicos-mirins, entre outros.

6. Acerte no horario. Cada sindico deve co-
nhecer bem os seus moradores e procurar
agendar a assembleia num horario positivo
para a maioria deles.
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Condominio recebe
notificacao de embargo

A recente tragédia no Ninho do Urubu,
centro de treinamento do Flamengo, que
vitimou 10 adolescentes, trouxe a tona uma
guestdao burocratica e fundamental para
empreendimentos, por vezes esquecidas: as
licencgas e permissdes de funcionamento.

O clube carioca, por exemplo, nao pos-
suia alvara de funcionamento concedido
pela Prefeitura do Rio de Janeiro, porque,
segundo a propria administracao publica, o
Flamengo ndo apresentou o Certificado de
Aprovagao do Corpo de Bombeiros (docu-
mento obrigatoério).

Diante da tragédia, a fiscalizagdao passou
a ser mais atenta e rigorosa em todo o Bra-
sil. Como aconteceu em Porto de Galinhas,
guando um condominio de flats recebeu
uma notificagdo de embargo por nao ter
apresentado o Alvard de Funcionamento,
emitido pela Prefeitura do lpojuca, e tam-
bém a LO (Licenca de Operacgao), emitida
pela Secretaria do Meio Ambiente do Muni-
cipio do lpojuca ou CPRH.

A administracao do condominio confirma
que a informacdo é verdade, mas ressalva
gue existe a dispensa de obrigatoriedade de
empreendimento na categoria ‘condominio’
de possuir tais declaragoes.

Para resolver o problema, o condominio
entrou com um mandato de seguranga so-
licitando a nulidade do ato administrativo e,
assim, normalizando a liberdade de funcio-
namento.

A juiza Nahiane Mattos concedeu liminar
para determinar a suspensao dos efeitos de-
correntes da notificagdo de embargos, ou
seja, impedindo eventual interdicao do fun-
cionamento do condominio.

Alguns documentos devem ser obrigato-
riamente fornecidos pela construtora/incor-
poradora ao entregar o empreendimento

O

ao0s proprietarios.

Atestados como auto de conclusao (Ha-
bita-se), alvard de aprovacao e execucado de
edificacdo, alvara de instalagcao dos elevado-
res e relatério de vistoria de entrega de obra
ndo precisam de renovagao.

J& alvara de funcionamento dos elevado-
res e Auto de Vistoria de Corpo de Bombei-
ros (AVCB) devem ser renovados com perio-
dicidade pelo proprio condominio.

O alvara de funcionamento € um certifica-
do emitido pelas prefeituras para, na grande
maioria das cidades brasileiras, estabeleci-
mentos com finalidade comercial. Desta
maneira, para condominio de flats, que se
enquadram na categoria residencial, ndo é
necessario o termo de funcionamento.
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Central: 2121-6000

Ponta verde
Ref: 1023

Edf. Domus Resid.- 03
qtos s/ 01 suite, estd
localizado ¢/ fécil
acesso a padarias,
restaurantes e
lanchonetes. Situado a
poucos minutos da
Praia de PontaVerde.

PontaVerde
Ref:1030

(Casa Comercial - 04
quartos, 01 suite,
ampla fachada,
situada narua
Engenheiro Mdrio de

Gusmao.
Primeira
Locacao
Guaxuma
Ref: 1040

(asa Residencial - 03
qtos, s/ 01 sufte ¢/
closet, varanda, conta
c/6timo aproveit. do
espag¢o interno,
hidromassagem,

escritorio.. Primeira
Locacao

Antares
Ref:205

(asa Resid. - Resid. Casa
Forte, 05 qtos, s/ 01
suite, 02 vagas. Prox.ao
HiperBompreco, Pétio
Shopping Maceid.

Jatilica
Ref: 1024

Edf. Harmony
Medical Center -
Escritdrio Mobiliado,
ideal para consultério
médicos. Préx. ao

corredor Vera
Arruda,... IRTGEEE
Locacao

CONSULTOR
ONLINE
ZAMPIERI

O™ 2121-6000 @ /zampieri.imov

Pogo
Ref: 1027

Edf. Pier 750 - 03 qtos
s/ 01 suite, um novo
empreendimento,
bem localizado, ¢/ toda
a praticidade e
conforto que sua

familia... gz
Locacao

Pajucara
Ref: 1026

(asa Residencial - 03
qtos s/ 01 suite ¢/
varanda, sala ampla ¢/
jardim de inverno, coz.
e quintal. Prox. a Praia
de Pajucara,
restaurantes, hotéis e

superm... IREUETE]
Locacao

T
|
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Jatiia
Ref:1035
Edf. Monte Reale- 03
qtos, s/ 01 suite, sala
de estar/jantar, coz. ¢/
drea de servicos,
varanda, 02 vagas .
Cond. ¢/ piscina, salao
defestas.

Locacao

Mangaheiras
Ref: 98

Edf. Palazzo Murato -
Otima oportunidade
de sala comercial, ¢/
localizagao que ird
garantir uma grande
visibilidade p/ seu
negacio, por estar em
umadasvias mais...

PontaVerde
Ref:89

Edf. Carina - 03 gtos
s/ 01 suite, 02 vagas,
varanda. Prox. a
colégios, academia,
supermercados,
bancos.

(© 988330070

PontaVerde

Ref: 1029

EDF. DON HERNAN
CORTE - Otima
cobertura ¢/ primeiro
andar, 04 qtos todos ¢/

armdrios, sendo 02
suites 01 ¢/ closet, 02
amplas salas, coz. ¢/
armdrios, 03 vagas...

PontaVerde
Ref:945

Edf. Amsterdam - 03
qtos s/ 02 suites, coz.
planejada, varanda,
sala p/ 02 ambientes.
22qd.da praiade Ponta
Verde, prox. farmdcias,
academias, superme...

ocacao

Farol
Ref: 1047

Edf. Carrion de Los
Condes - 03 qtos, /02
suites, varanda,
gabinete, 02 vagas.
Cond.c/ piscina, amplo
saldo de festas, cond.
aceita animal de
estimagéo.

Pogo
Ref: 1048

Edf.Piazza D'ltalia - Edf.
Mesina, 03 gtos, s/01
suite,varanda, 01 vaga.
Cond. ¢/ piscina adulto
e infant., salao de
festas/jogos,
academia, espaco

infantil... gz
Locacao

Jatitica

Ref: 487

Edf. Belle Vue - 03
qtos s/ 02 suite, mais
071 reversivel, varanda.
Cond. ¢/ piscina, saldo
de festas. Prox. ao
corredor Vera Arruda,
colégios,supermerca...

Primeira
Locacao

W Www.zampieriimoveis.com.br

Abrindo somente as portas certas

zampieriimoveis.com.br



Cada porta 3
guarda uma

bela historia. —

E nos abrimos ‘

todas elas.

Em 25 anos, a Zampieri langou mais de 11 mil
des imobiliarias em 113 empreendimentos
Istrutoras e incorporadoras. A imobiliaria
ecialista em posicionar estrategicamente
preendimento e oferece as melhores

\dicoes para todas as partes do negocio.

:_ocagéo, a Zampieri Aluguéis possui a
ra de imoveis comerciais, econdmicos,
‘réo e de luxo, além de disponibilizar
clusivos, como o aluguel sem fiador e
e locagao adequados as necessidades
ientes. A Zampieri também esta na frente
 nos quesitos praticidade e tecnologia,

ilitando a assinatura do contrato por e-mail

elular. Agora que vocé ja sabe de tudo isso,

so falta abrir uma porta: a da Zampieri.

Abrindo somente as portas certas
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TV MR

CANAL 25 - NET

NOVA PROGRAMACAO!
MUITO MAIS CONTEUDO!

Informacao, entretenimento e prestacao de servico.

S&o mais de 6 horas de conteudo local diario, levando aos telespectadores
alagoanos o melhor do jornalismo através das multiplataformas,

com a mesma isenc¢ao dos veiculos da Organizacao Arnon de Mello.

A TV MAR MUDOU PARA VOCE!

“«

ﬁjf' 2 ORGANIZACAO
ARNON DE MELLO

CANAL 28 - NET

Assista também a programacao pelo site: www.tvmar.tv.br ‘ Portal: www.gazetaweb.com

. i B facebook/tvmarmaceio
Acompanhe nossas redes sociais e confira a nova programaco: g
@tvmarcanal25



