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0 ESTADO DE S. PAULO

do Paulo é uma cidade de mui-

tos contrastes. Um deles, e

que talvez passe despercebi-
do no meio de tantos arranha-céus,
sdo condominios antigos conviven-
doaoladode empreendimentos no-
vos em folha.

Nasultimas cinco décadas, a capi-
tal paulista passou por movimentos
intensos de verticalizacdo. Hoje, sdo
21 mil edificios residenciais, mil a
mais do que hé cinco anos, e que re-
presentam 37% do total de domici-
lios. Masboaparte dos condominios
de Sdo Paulo envelheceu. Foram pro-
jetados e erguidos a partir de técni-
cas construtivas e tecnologias de
suas respectivas épocas, e sofreram
com o desgaste natural do tempo.

Alguns dos empreendimentos mais
antigos sequer tiveram um plano mini-
mo de manutenggo. E,atualmente, pos-
suem infraestrutura de energia elétri-
ca, por exemplo, incompativel com os
modernos equipamentos desenvolvi-
dos pela industria.

Sdo comuns problemas com infiltra-
¢Oes, vazamentos, instalacdes obsole-
tasecondicdes favoraveisa proliferacdo
depragasurbanas,sem contar vazamen-
tos em canos e a falta de manutencgo
preventivanosistemahidraulico. Outro
problema rotineiro nos condominios
mais antigos sdo trincas e fissuras nos
revestimentos de fachada e sobrecarga
no sistema de cabeamento elétrico.

Senadafor feitoagora, muitoembre-
ve esses condominios estardo em con-
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Contraste nos arranha-ceéus

di¢cdes bastante desfavoraveis, a exem-
plo de algumas das edifica¢des situa-
das na zona sul do Rio de Janeiro, que
se verticalizou antes de S&o Paulo.

A defasagem estrutural e tecnoldgi-
ca, e a consequente desvalorizacgo pa-
trimonial, deve ser uma preocupacgo
de sindicos e moradores nos prédios
mais velhos de S&o Paulo.

Nesseslocais, é altamente recomen-
dével a atualizacdo das instalacGes elé-
tricas, hidrdulicas e dos principais equi-
pamentos instalados nas dreas co-
muns, como elevadores, sistemas de
iluminag@o e mobilidrios.

Além damodernizacdo do condomi-
nio, esse conjuntodeiniciativas,conhe-
cido como retrofit, contribuird para
tornar o imdvel mais competitivo e

atrativonomercadoemrelagioaosno-
vos empreendimentos imobilidrios.

N#o se trata, no entanto, apenas de
cuidar da manutencido dos condomi-
nios mais velhos. A questdo ¢ ampla e
abrangente. Passapelarevisdodasiste-
matica das vagas de garagem, da ade-
quacdo do regimento interno em con-
formidade comarealidade atual, atuali-
zacdo cadastral dos proprietdrios dos
apartamentos, criacdo de espagos para
coleta seletiva de lixo, atualizacdo de
mobilidrio nas areas comuns, instala-
cdo de sensores nos halls e escadarias
para economia de energia elétrica, re-
forco da seguranca por meio de circui-
tointernodeimagem ede treinamento
e capacitacdo dos funciondrios.

Fundamental, ainda, ¢ atentar paraa
realizacdo de obras de reforma pelos
moradores no interior dos apartamen-
tos, que precisa obrigatoriamente ser
comunicada, aprovada e acompanha-
da pelo condominio.

Os sindicos, com auxilio do zelador,
precisam orientar os conddéminos a
pleitear autorizagdo prévia para execu-
¢do da obra, de forma a terem condi-
cOes de avaliar o tamanho da interven-
c¢do e de seuimpacto estrutural. O pro-
cedimento é necessario porque, no ca-
so de um acidente, a responsabilidade
recaira contra o condominio, sendo o

sindico o responsével legal.

Se hé desafios nos condominios
mais velhos de Sdo Paulo, os novos
também merecem atencdo. Nos tlti-
mos seis anos, cerca de 210 mil pes-
soas migraram de casas para aparta-
mentos. Para esses novos morado-
res, ¢ uma vida completamente no-
va, com vizinhos ao lado, acima e
abaixo, e comregras de convivéncia.

Um das grandes dificuldades nos
condominios mais recentes ¢ man-
ter a destinaco e o uso dos diferen-
tes equipamentosdelazer e entrete-
nimento instalados nas dreas co-
muns. Apesar da criatividade dos
empreendimentos, piscina, churras-
queira e saldo de festas continuam
tendo a preferéncia dos moradores.
O sindico deve adotar medidas que
otimizem a utilizacdo dos demais
equipamentos, evitando que fiquem
ociosos e abandonados.

Com planejamento, boa gestdo,
inovagdo e criatividade, é possivel
oferecer qualidade de vida, harmo-
nia, conforto e seguranca nos pré-
dios antigos e novos queilustram os
cartdes postais da metrépole.

EMPRESARIO, E DIRETOR-SUPERINTEN-
DENTE DA LELLO CONDOMINIOS

Atividade da construcao
seguc ‘bastante fraca’

Em janeiro deste ano, indicador apurado pela consultoria Tendéncias
mostrou queda de 13,1% em relacio ao verificado no mesmo més de 2014

O Indice de Atividade da Cons-
trucdio Imobilidria (IACI), que
mede a drea em construcdo de
obras imobilidrias residenciais,
comerciais, de turismo e outras,
no Pafs, ficou estavel emjaneiro
ante dezembro, com alta de
0,1%.Emrelacdoaigual periodo
do ano passado, houve reducéo
de 13,1%. O indicador, mensal,
foi divulgado na sexta-feirapela
consultoria Tendéncias.
Deacordocomaempresa, es-
taevolucdo reforga a percepgio
de que a atividade da constru-
cdosegue emritmobastante fra-
co. “Nossa proje¢do preliminar
paraaproducdodeinsumos tipi-
cos da construcgo civil (ICC-
IBGE) em janeiro de 2015, ba-
seadano IACI, contempla forte
recuo de 10,3% na comparacéo
com o mesmo més de 2014. Ain-
daassim,aexpectativase tradu-

ziria em aumento de 0,6% do
ICC namargem dessazonaliza-
da em janeiro, apds queda de
6,0% registrados em dezem-
bro”, diz a andlise de Mariana
Oliveira, da equipe de Andlise
Setorial da Tendéncias.

No primeiro més deste ano,
houve alta apenas do indicador
de fundacdo (IACI-F), com va-
riacdo positivanamargem,con-
siderando dados com ajuste sa-
zonal. Os indicadores de estru-
tura e acabamento, por sua vez,
apresentaramrecuonessames-

® Pessimismo

10,3%

E o recuo projetado em janeiro
pela consultoria para a produgao
de insumos tipicos da construgao

mabase de comparacio. Apesar
da melhora na margem das
obrasem fase de fundacfo,oin-
dicadorainda permanece emni-
vel baixo (-31,8% no acumulado
em 12 meses). “Tal fator, aliado
a conjuntura atual de elevado
grau de incerteza, tende a limi-
tar oimpulso positivo que a alta
namargem dafundaciiotendea
dar para as fases seguintes, de
estrutura e acabamento, nos
proximos meses”, diz o texto.

Noiniciodasemana,a Tendén-
cias divulgou também dados so-
bre entregas de iméveis no Pais:
altade1,5% emnovembro frente
a outubro, na série livre de efei-
tossazonais. “Comisto, elasfica-
ram estaveis no acumulado em
12 meses, tendo mostrado desa-
celeragdo relevante ao longo do
ano.”Em2013,esteindicador ha-
via registrado alta de 6,4%.

NILTON FUKUDA/ESTADAQ

Entregas.
Perda de
ritmo no
decorrer
do ano
passado
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INDICE FIPEZAP DE PRECOS ANUNCIADOS

‘Campeao’. O CitySpire registra o maior porcentual de residéncias nao primarias em NY: 60%

@ O indicador é resultado da associagao entre a Fundagao Instituto de Pesquisas Econdmicas (Fipe) e o site Zap Imdveis

Variagao do indice de venda
(dezembro/2014, EM PORCENTAGEM)

Valorizagao em Sao Paulo*

Porcentual de aumento do preco de venda desde janeiro de 2008

Venda A Aluguel A
NO MES NO ANO 12 MESES 36 MESES NO MES NO ANO 12 MESES 36 MESES
BRASIL** 03 6.7 6.7 n/d BRASIL** n/d n/d n/d nd | 2% 216,8%
Sao Paulo 0,3 73 7,3 41,6 Sao Paulo 0,5 1,7 1,7 20,3 / ®
Belo Horizonte 06 85 85 30,2 Belo Horizonte n/d n/d n/d n/d 200
Brasilia 0,4 -0,3 -0,3 8,0 Brasilia n/d n/d n/d n/d /
Campinas 0,2 10,7 10,7 n/d Campinas n/d n/d n/d n/d 175
Contagem 0,7 55 55 n/d Contagem n/d n/d n/d n/d /
Curitiba -0,2 23 2,3 n/d Curitiba n/d n/d n/d n/d 150
Floriandpolis -0,3 38 38 n/d Floriandpolis n/d n/d n/d n/d /
Fortaleza 05 8,0 8,0 36,9 Fortaleza n/d n/d n/d n/d 125
Goiania 0,8 12,7 12,7 n/d Goiania n/d n/d n/d n/d
Niterdi 0,3 9,0 9,0 n/d Niterdi n/d n/d n/d n/d 100
Porto Alegre -09 4,3 4,3 n/d Porto Alegre n/d n/d n/d n/d
Recife 15 7,0 7,0 429 Recife n/d n/d n/d n/d s /
Rio de Janeiro 0.4 76 76 425 Rio de Janeiro -0,4 31 31 245
Salvador -0,1 71 71 30,4 Salvador n/d n/d n/d n/d /
Santo André 02 76 76 n/d Santo André n/d n/d n/d n/d 50
Santos 0.4 42 42 n/d Santos n/d n/d n/d n/d /
Sao Bernardo do Campo 0,3 78 78 n/d Sao Bernardo do Campo n/d n/d n/d n/d 25
Sao Caetano do Sul 08 6,4 6,4 n/d Sao Caetano do Sul n/d n/d n/d n/d /
Vila Velha 08 86 86 n/d Vila Velha n/d n/d n/d n/d “JAN . AlN . )\N . AlN . )\ . . AN . )\N o5
Vitéria 0,8 11,8 11,8 n/d Vitéria n/d n/d n/d n/d 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Obs.: n/d = ndo disponiveis. *Sao Paulo, venda, nimero de quartos indiferente. **Representa o FipeZap Ampliado, que considera 20 cidades no Pais

*
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‘O condominio pode eleger para sindico a esposa
_de um sindico ja reeleito por dois mandatos?

“No caso, nao ha noticia
de restri¢do na convencio
condominial quanto ao

disposto no Cédigo Civil”

O Cddigo Civil, em especial em
seu art. 1.347, determina que a
assembleia condominial esco-
lherd um sindico, que podera
ser conddmino oundo, paraad-
ministrar o condominio por
um mandato de dois anos, que
poderd ser renovado, mas ape-
nas uma unica vez. Veja:
“Art.1.347.Aassembleiaesco-

lherd um sindico, que podera
ndo ser condomino, para admi-
nistrar o condominio, por pra-
zo ndo superior a dois anos, o
qual poderd renovar-se.”
Nota-se que, o dispositivo le-
gal confere amplos poderes pa-
raaassembleiacondominial ele-
ger a pessoa que entender mais
conveniente para a execugdo

das tarefas do cargo, possibili-
tando inclusive a eleicdo para o
cargo de ndo condomino.
Neste passo,imperioso sefaz
o estudo atento da Convencao
Coletiva, a fim de verificar se
existe disposicdo condominial
quefacarestricdesaprerrogati-
va da assembleia na eleicdo de
sindico. Caso existam restri-
cOes, estas deverdo serrespeita-
das, desde que estejam de acor-
do com o Cdédigo Civil vigente.
Veja, doutrina neste sentido:
“O sindico, na forma do arti-
go 1.347 do Cdédigo Civil, ndo

precisard necessariamente ser
conddémino. Mas a convencéo
do condominio podera limitar
aoscondominosafunciode sin-
dico”,diz Hamilton Quirino Ca-
mara, no livro “Condominio
Edilicio” (Editora Lumen, pagi-
na 381 - Grifo Nosso).

No caso em tela, ndo se tem
noticia de qualquer restricdo
na Convencdo Condominial
quantoao dispostonoart.1.347
do Cédigo Civil. Assim, enten-
de-se que, apesar de nio ser
aconselhdvel a eleicdio da espo-
sa do atual sindico para o futu-

rocargodesindica, consideran-
do que o préprio dispositivo le-
gal veda as sucessivas reelei-
¢cdes de modo a garantir uma
alternancia da gest8o adminis-
trativa do condominio, ndo ha
qualquer dispositivo legal que
vede tal candidatura e sua res-
pectiva eleicdo.

JOSE ROBERTO GRAICHE JUNIOR,
DIRETOR JURIDICO DA ASSOCIAGCAO
DAS ADMINISTRADORAS DE BENS
IMOVEIS E CONDOMINIOS DE SAO
PAULO (AABIC)
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