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dificil arte da administracéo

de condominios estd preci-

sandodeumdebate maisam-
plo sobre o tema. Globalizacgo, no-
vas normas técnicas, simplificacdo
tributdria, profissionalizagdo e mui-
tas questdes juridicas compdem o
briefing. O tema central pode ser
simplificado como os riscos e as
oportunidades que o setor represen-
ta em tempos de mudanca.

O segmento de condominios cuja
autorregulamentacéo ¢ importante
ndo parade crescer e de se transfor-
mar. Nem poderia ser diferente.
Sendooultimoelodacadeiraprodu-
tiva, ele segue a trajetdria do merca-
do imobilidrio. Muito capital nacio-
nal e estrangeiro continuara direcio-

nado para c, contribuindo para o de-
senvolvimento das atividades de todo
osetor. Hiuma grande base de merca-
do para as administradoras de condo-
minios horizontais, verticais, corpora-
tivos, mistos e também os condomi-
nios clube em nosso Estado.

Na cidade de Sdo Paulo, o condomi-
nio comegou a inovar em 1970 com 0O
advento dos primeiros empreendi-
mentos dentro do conceito condomi-
nio-clube. De 14 para c4, passou a ser o
formato mais inteligente e sofisticado
demoradiaeambiente de trabalho nas
grandes e médias cidadesbrasileiras. E
um formato extremamente mutdvel.
Com arealiza¢do do Enacon 14 em ou-
tubro deste ano aqui em S&o Paulo, va-
mos tentar mais uma vez acompanhar
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—esepossivel entender melhor -amu-
tacdo do mercado imobilidrio como
um todo - e a especial mutagiio dos
projetos condominiais.

Os projetos de imdéveis destinados a
condominiosvalem comoumaprendi-
zado para a vida moderna nas cidades.
Amodernaadministracdo de condomi-
nios requer uma expertise propria,
que aprende com a evolugio cada vez
mais rdpida desse tipo de moradia.
N#o é matéria para leigos ou diletan-
tes. E para profissionais que ajudaram
os condominios a evoluir desde o ini-
cio até os dias atuais.

O publico que se torna condémino
dessas comunidades nio possui mais
um DNA fixo. A muta¢io ocorre em
todos os tipos de empreendimento.

Comeca com a familia, e esta ndo ¢
maisoarquétiporetratado nas campa-
nhas de propaganda e marketing. Os
casais ndo sdo mais 0os mesmos. O mo-
rador solitdrio também n#o. O em-
preendedor que se torna condomino
no segmento de condominios corpora-
tivos também muda. A avalanche tec-
noldgica cuida, por sua vez, de fazer
surgir um novo inquilino lojista, um
novo inquilino fornecedor de servigos
e produtos e assim por diante.

Por contadessamutagio cujaveloci-
dade estamos tentando medir e acom-
panhar, surgem novos projetos de ar-
quitetura e engenharia. O que néo ha-
viamos pensado antes, precisamos
pensar agora, sempre de formavisiona-
ria. Onovo quadrotecnoldgicovaipre-
cisar conviver com outro cendrio de
sustentabilidade, e esse aparente con-
flito vai ter de ser resolvido de forma
feliz para todos nds e para o mercado
imobilidrio como um todo.

O que dizer das administradoras de
condominio? Elas serdo testadas, e,
desse teste, terd de surgir tambémum
novo formato. Custos e performances
serdo equacionados, e apenas as me-
lhoresficardo. Sindicos-mesmo aque-
les que ainda ndo sao se tornaram pro-
fissionais - mudaram muito nos ulti-
mos anos. Por outro lado, zeladores,

porteiros e demais funciondrios dos
prédios véio aos poucos formatando
um perfil que ndo era sequer cogita-
do em outros tempos.

Essamutacdo rapidareflete dire-
tamente no quadro de profissionais
que operam nas administradoras.
Podemos dizer também aquique s6
osmelhores vdo sobreviver. A com-
plexidade e a dificuldade das tare-
fas criam uma nova lei de Darwin
no segmento. E assim que tem de
ser, alids. Acontece em todos os
meandros da vida moderna.

Condominios movimentam al-
guns bilhdes de reais anualmente.
Existem cerca de 50 mil deles no
Estado, cerca de 40 mil deles na ca-
pital. Esses niimeros também sdo
de mutacdo rdpida. Um cendrio do
futuro faz supor que os condomi-
nios serdo cada vez mais numero-
sos em relagio as residéncias auto-
nomas nas grandes cidades. Sobra-
rd cada vez menos espago para es-
tas. Algumas restargo, claro. Resta-
rdo também as pracas publicas.

VICE-PRESIDENTE DE ADMINISTRACAO
IMOBILIARIA E CONDOMINIOS DO SECO-
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DIRETOR DO GRUPO HUBERT.

Edificios com historia ganham nova faceta

Construtoras de Nova York transformam antigas garagens, fibricas e até prédios religiosos da cidade em condominios residenciais de alto padrao

C. J. Hughes
THE NEW YORK TIMES

Nova York sempre foi lugar on-
de as pessoas podem tentar al-
go novo. No caso dos prédios
ndo tem sido diferente.

Nenhum arranha-céu ésagra-
do: mesmo na Catedral do Co-
mércio, o Woolworth Building,
um condominio de apartamen-
tosfoiacrescentadoaoseuespa-
co.Engoécoincidénciaque, ho-
je, observemos mais esse tipo
de conversdo deimoéveisdo que
no passado, segundoincorpora-
doras e autoridades.

Terrenos escassos € numero-
sosbairrostombadosdificultam
novas construgdes, ealgumas es-
truturas antigas sdo bem maio-
res do que o permitido hoje por
leis de zoneamento. A adequa-
¢do do espago para reutilizacdo
também pode ser mais rapida.

Mas a impressdo das facha-
das também tem algo a ver com
isto. “Existe hoje uma reacdo a
um mundo que se torna cada
vez mais eletrbnico”, afirmou
Toby Moskovits, presidente do
Heritage Equity Partners, que
estdalterando um complexo de
igreja e escola em apartamen-
tos no Brooklyn. “As pessoas
acham mais agradavel o que
consideram ser auténtico”.

Até2ydejunhode2014,apre-
feitura expediu 28 alvards de
construgdo em Manhattan, se-
gundo o departamento de
obras. No mesmo periodo, fo-
ram 28 alvards “Alt-1”, exigidos
quando se desejareformar, diga-
mos, uma fébrica para cons-
truir ali apartamentos. Dados
apontam que as conversoes de
imdveis paranovosusos consti-
tuem metade dos alvaras expe-
didos, como foi em 2013.

Em 2007, no auge do boom,
foram apenas 60 conversdes
em 181 alvards concedidos - o
que sugereaumentodasreadap-
tagdes de imdveis, com proje-

Templo. Em apartamento Ei'o Spi're Lof

tosemtodasas partesdomapa.

Eletricidade e telefonia. Pré-
diosindustriaisndosdonecessa-
riamente horriveis. O prédio da
empresa de telefonia Verizon,
de 31andares, em frente ao One
World Trade Center, é o0 maior
do grupo. Datado de 1927, tem
uma fachada externa decorada
com entalhes de uvas, flores e
passaros; € um marco referen-
cial,assim como seulobby, com
pinturas em ouro nas paredes.

Os incorporadores Magnum
Real Estate Group e CIM Group
estdo acrescentando ao imével
16 apartamentos de um a cinco
dormitérios, em um projeto
chamado Barclay Square, cujo
endere¢o serd 100 Barclay
Street, com a construcdo de
uma nova entrada no prédio fo-
ra da area de carga e descarga.
Os imdveis serdo vendidos a
partir de setembro.

Para colocar no mercado

L - -

4,366,44 m? de espago, a Mag-
num vai dispor para si metade
dolobbydourado que serdisola-
do e transformado em lounge.
Os moradores poderdo desfru-
taralido seu café damanh3, sob
osmurais dahistériada comuni-
cagio, disse Ben Shaoul, presi-
dente da empresa.

Uma pintura do condominio
mostra um egipcio usando um
megafone. “Vocé nio poderia
construir um espaco como este
nos dias de hoje”, disse ele.

Estacionamentos. Em Green-
wich Village duas garagens es-
tdo sendo transformadas em
complexos de apartamentos.
Na East 12th Street a empre-
sa Rigby Asset Management
vemremovendo paredes e anda-
resdapartedetrds doprédiode
oito andares para aumenta-lo
para1iandares,dandoaosapar-
tamentos maisluzear. O térreo
também serd mantido, servin-

MICHAEL NAGLE/THE NEW YORK TIMES

ts_, uma janela em vitral foi transfomada em porta

dode estacionamento. Osapar-
tamentos nesse novo empreen-
dimento imobilidrio, a maioria
de quatro dormitérios, sdo ven-
didos desde junho pelo preco
inicial de US$ 14 milhdes.

“Vocé vai ter um espaco livre
de colunas e com tetos altos”,
disse Peter Armstrong, sécio ge-
rente da Rigby, que ja transfor-
mou uma garagem em um con-
dominio de seis unidades. “Vo-
cé sente-se um artista com uma
tela em branco na frente”.

Escolas e igrejas. Num terre-
no que abrigava o campus St.
Vincent de Paul -uma casa paro-
quial catdlica, uma escola e a
igreja—,aincorporadoraHerita-
ge constroi o Spire Lofts, com-
plexo de 140 apartamentos in-
terconectados para aluguel que
reteve muitos elementos origi-
nais do antigo prédio, que ndo
foi tombado. “Manter o visual é
nossa op¢do, ndo uma obriga-
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“Existe uma reacio a um
mundo cada vez mais
eletronico. As pessoas
acham mais agradavel o que
consideram ser auténtico”
Toby Moskovits

PRESIDENTE DO HERITAGE

¢d0”,disse Moskovits, presiden-
te da companhia.

Naprimeirafasedo projeto,a
casa paroquial de tijolinhos da-
tadade1920,na167 North Sixth
Street, foi convertida em dez
apartamentos, todos alugados.
Na segunda fase, que sera con-
cluidaainda neste semestre, fo-
ram acrescentadas 39 unidades
na igreja neogodtica do século
19, ao lado, na 163 North Sixth.
Paraacomodar as unidades, va-
rios andares foram construidos
na elevada nave de 21 metros.

A Heritage se esforca para
que os inquilinos saibam onde
estdovivendo. As vigas mestras
esculpidas que formam o teto
daigrejaforamdispostaseman-
gulosemalguns espagos e deixa-
das expostas; em um aparta-
mento, uma janela em vitral foi
transformada numa porta que
dd para um terraco.

Ainda foram adicionados ao
edificio elementos que fazem
detalhes parecerem mais anti-
gos do que sdo: as paredes de
muitos banheiros sdo de tijoli-
nhos vermelhos, ndo azulejos.

Naterceiraeultimafase,aes-
cola dos anos 50 na 180 North
Seventh Street serdo incluidos
mais dois andares e 55 aparta-
mentos. O projetodeve ser con-
cluido na préxima primavera.

Segundo a Heritage, conver-
ter um imoével é muito mais ar-
riscado e caro do que simples-
mente derrubar o edificio e
construir. Moskovits ndo fala
sobre os custos de construcdo
da empresa, mas a companhia

pagou US$ 14 milhdes pelos
trés prédios, segundo a secreta-
ria de Financas da cidade.

Seja qual for o custo, ¢é facil
recuperd-lo. Oaluguel dos apar-
tamentos de um dormitério, na
area da igreja é de US$ 3.900
por més, e o dos apartamentos
de cinco dormitdrios estd em
US$ 11.000 mensais; 20 contra-
tos foram assinados em junho
desde que o escritério para ad-
ministrar as locac¢des foi aber-
to, segundo a Heritage.

Teatros. Salas de cinema cos-
tumam ter um espago construi-
do muito peculiar para servi-
rem para alguma coisa que nio
eventos para grande plateias.
Porissoasorganizacdesreligio-
sas tém muito interesse nelas.

O Ridgewood Theater, em
Queens, que exibiu filmes de
1916 a 2008, teve a fachada de
seuprédiotombadapelodepar-
tamentonova-iorquino que cui-
dadosbens culturais da cidade.
O atual projeto do edificio en-
volve um complexo habitacio-
nal daBashburg Properties, que
jdconverteuumaigreja catdlica
no Brooklin num conjunto resi-
dencial com 46 imoveis.

Nocinema, Bashburgpreten-
de construir 50 apartamentos
para aluguel nos espagos onde
os filmes eram exibidos. A de-
molicdo dointerior do prédioja
comecou, mas o projeto ainda
exige autorizacOes de constru-
¢do. O lancamento ¢é esperado
para 2016.

Resta saber o que sucederd
no espago térreo ndo utilizado
pelo lobby dos apartamentos -
1393,5metros quadrados quein-
cluem o saldo de entrada do ci-
nema e mantém os medalhdes
de gesso e o teto ligeiramente
curvo. Hirsch espera que lojas
possam ser instaladas, mas al-
guns membros da comunidade
preferem espagos artisticos.
/TRADUCGAO TEREZINHA MARTINO
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Porto Alegre 12 -01 75 n/d Porto Alegre n/d n/d n/d n/d 100
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