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ara atender a demanda do
mercado, as incorporadoras
langam cada vez mais em-
preendimentos de uso misto (mi-
xeduse),ouseja, umsupercondomi-
nio constituido por unidades resi-
denciaisendo-residenciais. Parami-
tigar orisco deimbréglios no futuro,
dois aspectos devem ser atendidos
com o “nascimento” do empreendi-
mento: o juridico e o operacional.
Em primeiro lugar, o condominio
deve ser dividido em subcondomi-
nios (setores) paraumamelhor ges-
tdo e organizacdo. O incorporador
deve observar a autonomia funcio-
nal dos setores, podendo ser admi-
nistrados de maneiras diferentes,
conforme a necessidade. A fracdo

ideal de cada unidade autonoma sera
atribuidadeacordo como caso concre-
to,sendo que neste tipo de empreendi-
mento ndo deve ser adotado um crité-
rio Unico.

A melhor forma para a identificacio
do supercondominio é a apresentacio
da composiciao setorial por quadro de
areas, como: duas torres comerciais
(setor1) e duas torres residenciais (se-
tor2).Atribuindo os percentuais de fra-
c¢do ideal do terreno (condominio ge-
ral),assim como os percentuais das uni-
dades auténomas e do respectivo se-
tor, podendo, inclusive, atribuir direi-
tos e obrigacdes de cuidado e acesso.

A convengdo de condominio tam-
bém pode determinar o critério geral e
o critério de cada torre sobre a arreca-
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dacio e a despesa, possibilitando o ra-
teio das despesas comuns na propor-
cdo geral e a divisdo dos gastos de inte-
resses especificos,cabendoarepresen-
tacdo de sindicos (para cada setor e ge-
ral), conforme a convencéo, que tam-
bém deve prever as assembleias gerais
para cada setor e para o todo. Ela deve
expor o célculo das fracSes ideais de
cada setor, distribuidas pelas unidades
auténomas correspondentes,indepen-
dente da drea construida.

Assim, o empreendedor pode alterar
parcialmente o projeto da construgio,
doplanoinicial daincorporagdoimobi-
lidria, bem como suprimir alguma eta-
paeeventual desdobro do terreno ape-
nas com a anuéncia dos proprietarios
das unidades auténomas do setor. Im-

portante destacar que a incorporacgo
do empreendimento de uso misto po-
deserfaseadaoudesdobradaemvarias
incorporacgdes, desde que tenha previ-
sdo de mais de um edificio no projeto.
Trata-se de uma faculdade para aten-
der anecessidade de realizacdo de em-
preendimentos de grande porte, tendo
em vista a dificuldade em executar ao
mesmo tempo todas as torres, bem co-
mo pela possibilidade de o incorpora-
dorentenderareacdodomercadoapds
olangamento do empreendimento.

Paraisso,énecessario cumprir osre-
quisitos do art. 32 da Lei 4.591/64 e de-
mais legislacOes estaduais e munici-
pais, através da apresentacdo da docu-
mentacdo, que permite o registro do
produto que serd comercializado, atri-
buindo seguranca para o cliente quan-
to a condicdo técnica e idoneidade do
incorporador.

Admitindo-se que o Municipio apro-
ve o empreendimento constituido por
mais de um médulo imobilidrio e que
concedao Habite-se parcial, ficadireta-
menteadmitido o “faseamento”doem-
preendimento, nos termos do artigo 6°
da Lei 4.864/65, que serdo anunciados
ao Registro de Imdveis, para institui-
¢do,conformealcancados osdocumen-
tos Habite-se e Certiddo Negativa de
Débito do INSS. Isso porque o artigo é

taxativo ao dispor que, em um con-
junto de edificagdes, pode estipular
o desdobramento da incorporacgo
em varias incorporacdes, fixando a
convengdo de condominio ou con-
trato prévio aos direitos e as rela-
cdesdepropriedade entre conddmi-
nos de varias edificacdes, quando a
incorporacdo ainda estiver subordi-
nada a periodos de caréncia.

O Poder Judicidrio paulistaja pro-
feriu decisdo que preve a averbacgo
parcialdas construcdes e especifica-
cdo parcial do condominio. Logo, a
regra legal admite, sem conflito, a
formatacgdo faseada de incorpora-
cdoimobilidria, mas cabe ressaltar a
obrigacéio do incorporador de infor-
mar a individualizacio das fases do
empreendimento.

Aformaatualde convivénciaintra-
muros de incorporacdes imobilia-
riasmistasatribuematodosoganho
dainteracdode segurancaeuso, pro-
porcionando o atendimento dos
conddminos naquilo que lhes inte-
ressa e que busca de forma propor-
cional a propriedade que lhe cabe.
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"/.0nas inclusivas’ dividem opinioes em NY

Programa para o oferecimento de habitacoes a precos acessiveis na ilha de Manhattan mostra dificuldades de desenvolvimento e motiva criticas

Josh Barro
THE NEW YORK TIMES

Abington House, nimero 500
da rua 30 Oeste, perto da High
Line,em West Chelsea, é umno-
vo prédioresidencial deluxode
Manhattan, e,como muitos em-
preendimentos luxuosos da ci-
dade, ¢ extremamente caro. O
aluguel do apartamento de dois
dormitdrios mais barato custa
US$ 5.850 mensais.

Mas 78 apartamentos do pré-
dio, ou 20% do total, estdo sen-
doreservados comomoradiasa
precos acessiveis pelo progra-
ma de “zoneamento inclusivo”
de NovaYork.Issosignificaque
oaluguel de 19apartamentosde
dois quartos, por exemplo, vai
custar entre US$ 687 a US$ 873
—descontode 9o%sobre os pre-
cos de mercado - para familias
com renda entre US$ 25.612 e
US$ 42.950 anuais, sorteadas
pela prefeitura no ano passado.

Hadoisfatosatraentesnozo-
neamento inclusivo: as emprei-
teiras pagam por ele, de modo
que o programando témum cus-
tofiscaldireto;eele produzinte-
gracdo econdmica, com fami-
lias de alta e baixa renda viven-
do nos mesmos corredores.
Nio ¢ pouca coisa em Manhat-
tan, onde o alto custo da mora-
dia - os aluguéis subiram 19%
de2005a2012-aestio transfor-
mando numa ilha de exclusivi-
dade. Por outro lado, as unida-
deshabitacionaisaprecosaces-
siveis criadas pelo zoneamento
inclusivodacidadeaindasioex-
tremamente caras.

O subsidio para cada familia
que vai morar em Abington
House alcancard quase US$ 9o
mil porano. Esse dinheiro pode-
ria cobrir o aluguel de varias fa-
milias num bairro de classe mé-
diaemdistritosforade Manhat-
tan, como Sunnyside, no
Queens. Nova York se destaca
por seus aluguéis altos, de mo-
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do que subsidios maiores sdo
precisos para tornar as unida-
des inclusivas mais acessiveis.
O programa de zoneamento
inclusivo de Nova York é volun-
trio: os incorporadores con-
cordam em reservar 20% das
unidades e, em troca, tém per-
missdo de construir uma area
33% maior do que seria permiti-
do. Mas muitos dos empresa-
rios, em especial os que cons-
troem projetos de pequeno e
médio porte, preferem néo par-
ticipar, porque o subsidio para
as unidades acessiveis ¢ muito
alto. Porisso, o programagerou
menos de 3 mil novas unidades
de 2005 a meados de 2013, se-
gundoumaanalisede Brad Lan-
der,umvereador de Nova York.
O prefeito Bill de Blasio quer
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ades de residencial terd descontos de até 90% no aluguel

criar mais unidades acessiveis
tornando ozoneamentoinclusi-
vo obrigatdrio: em 4reas rezo-
neadas para permitir maior
adensamento, os incorporado-
res teriam de reservar unidades
inclusivas, quer usassem ou
ndo a densidade adicional per-
mitida pelo zoneamento. Com
a imposi¢io dessa obrigacéo, o
prefeito espera ter prédios
maiores e mais unidades a pre-
cos acessiveis nesses prédios.
Esta proposta encontrou re-
sisténcia, contudo. O governa-
dor da Califérnia, Jerry Brown,
quedefendeuodesenvolvimen-
toresidencial quando foi prefei-
to de Oakland, vetou por duas
vezes propostas de zoneamen-
toinclusivo. Em 2013, ele escre-
veu: “Como prefeito de Oak-
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land, vi como era dificil atrair
desenvolvimento para comuni-
dades de até renda média. Re-
querer que incorporadores in-
cluam unidades abaixo do valor
de mercado em seus projetos
pode exacerbar estes desafios,
enquanto nfo aumenta de ma-
neira significativa a quantidade
de moradias a precos acessiveis
numa dada comunidade”.

Oakland ndoé NovaYork,on-
de os valores das propriedades
sdoaltos o bastante para supor-
tar novos empreendimentos
mesmo com o zoneamento in-
clusivo obrigatdrio. Ademais,
hioutrasimposi¢cdes queacida-
de poderia fazer para uma
maior eficdcianacriacdode mo-
radias mais acessiveis.

Nathan Newman, ativista
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Corresponde ao nimero de unida-
des acessiveis criadas em Nova
York entre 2005 e meados de
2013 pelo programa de zonea-
mento inclusivo, segundo analise
realizada por um vereador local

imobilidrio por trds do More
NYC, oferece outrasugestao: di-
nheiro vivo. Ele defende que a
cidade poderia abandonar o zo-
neamento inclusivo e oferecer a
incorporadores densidade adi-
cional em troca de pagamentos
em dinheiro que a cidade pode-
ria usar para financiar progra-
mas de habitacgo.
Apesardeorelatériode New-
manexagerar nontimero de mo-
radias acessiveis que o fundo
poderia criar, seu insight cen-
tral permanece: 0 zoneamento
inclusivo gera menos unidades
habitacionais acessiveis.do.que
oequivalente em dinheiro, por-
queiméveis deluxo sdo umafor-
ma cara de habitacgo acessivel.
Perto do fim de seu mandato,
oex-prefeito Michael R. Bloom-
berg prop6s cobrar de incorpo-
radores de edificios de escritd-
rios US$ 2.777 por metro qua-
drado para construirem pré-
diosde escritérios maiores per-
to do Grand Central Terminal,
dinheiro que a cidade teria de
gastar entdo em melhorias na
infraestrutura. De Blasio deve
propor uma versio revisada do
plano de Bloomberg.
Benjamin Dulchin, diretor
executivo da Associacdo de De-
senvolvimento de Bairros e Ha-
bitacdo, diz que o zoneamento
inclusivo € melhor do que as ta-
Xas porque orecurso mais escas-
so para habitacGes acessiveis
em Nova York ndo é o dinheiro,
masaterra. Se os délares novos
para subsidiar habitacdes aces-

siveis terminarem cacando
quantidades fixas de terra e
apartamentos, isso poderia au-
mentar os aluguéis de nova-ior-
quinos de renda média.

Por contadasbarreiras politi-
cas ao rezoneamento, e as leis
deestabilizacdio dealuguéis que
tornam mais dificil derrubar
edificios para construir prédios
maisaltos, este pressuposto po-
de ser razodvel. Esforcos para
permitir mais desenvolvimen-
to num dado pedaco de terra
com frequéncia encontram re-
sisténcia de vizinhos, que se
preocupam com o aumento do
ruido, bloqueio da luz e dificul-
dade de estacionar. O zonea-
mentoinclusivo obrigatdrio,ea
promessa de que qualquer tor-
re alta conterd apartamentos
acessiveis, podem ser politica-
mentenecessarios para possibi-
litar o maior adensamento.

Steven Spinola, presidente
do Real Estate Board de Nova
York, uma associa¢dio comer-
cial do setor imobiliario, defen-
de que uma obrigacdo “pode ser
uma ferramenta mais eficaz pa-
ra facilitar uma maior amplitu-
dededesenvolvimentoemtoda
a cidade” contanto que venha
com suficiente densidade adi-
cional e politicas que abordem
impostos imobilidrios, custos
de construgio e precos da terra.

O plano habitacional de De
Blasiobate emalgumasdasmes-
mas teclas. Ele condicionaria o
zoneamentoinclusivo obrigato-
rioaoaumento dadensidade. O
prefeitodisse também que quer
facilitar a conversdo de prédios
comerciais obsoletos para uso
residencial e baixar os custosde
construcdo altos de Nova York.

Por enquanto, o zoneamento
inclusivo pode ser politicamen-
tenecessario para permitir esse
adensamento adicional, mes-
Mo que O custo por apartamen-
toacessivel sejamuitoalto./TRA-
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Valorizagao em Sao Paulo*
(DE JANEIRO DE 2008 A MAIO DE 2014)
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