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PELA CONTINUIDADE
E FORTALECIMENTO DO
SETOR IMOBILIARIO

setor imobilidrio é decisivo para o Pais. As razées sao farta-

mente conhecidas: produgdo de imdveis para habitagao, traba-

lho, cultura, lazer etc., geragdo de emprego, renda e impostos;
movimentagdo de varios segmentos produtivos, de comércio e ser-
vicos. Ou seja, uma cadeia de positivos impactos que influencia de
maneira determinante o crescimento nacional.

No Estado de S&o Paulo, esse setor é representado pelo Secovi-SP,
entidade que abriga desde as empresas de desenvolvimento urbano -
gue é a origem do mercado, até os sindicos de condominios.

A exemplo do que almeja a sociedade brasileira, empresarios e
profissionais imobiliarios propugnam pela adogdo de uma série de
medidas para fazer frente a dificuldades como inseguranca juridica,
burocracia, corrupgéo (que merece tolerancia zero), simplificagdo de
leis (para que possam ser entendidas e obedecidas), preservagado da
ordem, pavimentagdo da estrada que leva ao progresso sustentado.

Temos uma legislacgdo trabalhista complexa e retrégada, que preju-
dica o préprio emprego, como se vé nas dificuldades com a terceiriza-
cdo de servicos.

Uma legislagdo que congestiona nossa Justica com milhdes de pro-
Cessos e que nao respeita a vontade contratada entre empregadores e
trabalhadores, celebrada em acordos e convencgdes.

E, inexplicavelmente, a prépria Justiga do Trabalho combate o uso
de métodos alternativos de resolucédo de conflitos, como conciliagédo
prévia e arbitragem, o que reforgaria a garantia de direitos negociados.

As consequéncias econdmicas e sociais desse cenario sao de-
sastrosas. E mais insegurangca juridica a inibir os investimentos in-
dispensaveis ao Pais. Ndo sem motivo a sociedade e, especialmente,
nosso setor clamam por um Poder Judiciario que dé garantias para
os contratos de longo prazo e outras agdes que, inclusive, reduzem
o Custo-Brasil.



Como sindicato, também defendemos a regulamentag&o do princi-
pio constitucional da unicidade sindical.

E fazer isso ou partir, definitivamente, para a reforma sindical, de-
sobrigando da contribuigdo compulséria todos os cidaddos (sejam pa-
trdes ou empregados), deixando-os livres para escolher a entidade que
possa representa-los adequadamente.

Temos, ainda, aquele discurso cansado, que pede pelas reformas
politica e tributaria, por um choque de modernizagdo em nosso mo-
delo educacional e de gestdo na administragao publica, contemplan-
do a meritocracia.

Também cansadas s&o as teses sobre planejamento e visao de lon-
go prazo (um programa de Estado, ndo de governos); respeito aos con-
tratos e ao direito de propriedade (sinénimo de Estado de Direito); ma-
nutencdo da estabilidade econémica, com eficaz controle da inflagao;
criagdo de condigdes de competitividade; reais garantias aos investi-
dores, locais ou internacionais (é preciso voltar a confiar no Brasil.

Enfim, o repertodrio é extenso e variado. E as solugdes sempre pro-
metidas, especialmente nos periodos de eleigdes majoritarias, ndo se
apresentam. Permanecemos no mais do mesmo. Mas é hora de reagir
a esse estado de coisas, com proatividade e opinido firme!

Este ano, na 112 edi¢do de sua Convengao, o Secovi-SP decidiu ela-
borar um documento enderecado aos candidatos a Presidéncia da Re-
publica, focalizando de forma clara quais s&o os principais problemas
enfrentados pelos segmentos que o Sindicato representa.

Com a contribuigdo de cada uma de nossas vice-presidéncias, se-
lecionamos as questdes mais preocupantes. Entretanto, ndo ficamos
apenas no problema. Apontamos solugdes.

Assim, apresentamos ao futuro presidente da Nag&do um elenco de
propostas para que a industria imobiliaria se fortaleca e trabalhe pere-
nemente pelo bem dos brasileiros.

Nao héa ddvida de que tempos dificeis se avizinham. Ou j& chegaram!

O préximo governo, seja ele qual for, terd de enfrentar o aumento
da inflagao, do déficit publico, da divida social. Tera de fazer isso ciente
de que ndo somos mais a bola da vez do investimento estrangeiro, que
aqui foi depositado em grande volume quando da crise do subprime.

O Brasil surfou nas ondas do capital externo. Hoje, o cenério é

completamente diferente. O Brasil apostou na dinamizagdo de sua
economia doméstica, por meio do crédito. Atualmente, o temor da ina-
dimpléncia voltou a assombrar.

O préximo governo tera de rever sua politica de investimentos pu-
blicos. A China direciona mais de 40% do PIB para essa finalidade. O
Brasil ndo chega a 20%. Ter4, também, de rever sua politica de comér-
cio exterior. Olhar para o Pacifico pode ser um bom comego.

Os desafios sdo muitos. Mas, de maneira alguma, podemos retroce-
der nas conquistas econdmicas e, principalmente, democréticas, hoje
claramente ameacadas.

Entretanto, seja qual for a dificuldade, a industria imobiliaria tem
condicdes de oferecer lastro ao desenvolvimento, fornecendo susten-
tagdo para que a travessia seja feita.

Cabe, pois, conferir aos empreendedores imobiliarios, alias, a todos
os empresarios do Pais, o merecido respeito. Essa pequena parcela da
populagdo, ndo raro definida como elite, no sentido pejorativo, respon-
de pela criagdo de empregos e riquezas para o Pais.

Havendo condigdes basicas de trabalho e produgéo, podera ser reti-
rada, dos ombros da Unido, a responsabilidade de tudo fazer e de tudo
prover para os brasileiros, o que acaba por conduzir aum modelo de as-
sistencialismo que tira do cidadao a vontade de progredir por si proprio.

A industria imobiliaria continua pronta para desempenhar seu pa-
pel. Alguns ajustes, acompanhados da implantagdo de uma efetiva po-
litica nacional de habitagao, vao descortinar um horizonte de oportuni-
dades ao desenvolvimento nacional.

As propostas do Secovi-SP em defesa do setor imobiliario e da
sociedade estdo colocadas.

As portas desta entidade permanecem abertas para o dialogo e a
concertacao.

E os objetivos deste Sindicato permanecem comuns a qualquer
brasileiro: viver com dignidade, num pais onde exista equidade social e
desenvolvimento econdmico, e do qual possamos nos orgulhar.

Claudio Bernardes
Presidente do Secovi-SP, o Sindicato da Habitagao



DESENVOLVIMENTO
URBANO &
LOTEAMENTO




lote é a certiddo de nascimento de um imével, seja ele resi-

dencial, comercial, industrial ou turistico-hoteleiro. Apesar

de sua importéncia, esse segmento imobilidrio enfrenta di-
ficuldades que, uma vez superadas, permitirdo grande incremento,
notadamente no que diz respeito a oferta de loteamentos residen-
ciais. Este documento destaca alguns obstaculos que podem ser
vencidos mediante vontade politica:

Questado 1

Linhas de crédito - De maneira inexplicavel, essa &rea néo
conta com acesso a financiamentos para a produgdo de lotes.
N&o h4, de forma estruturada e definitiva, linhas de crédito pelo
Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE) e muito
menos acesso aos recursos do Fundo de Garantia do Tempo de
Servico (FGTS).

Solugd@o - Garantir aos empreendimentos de desenvolvi-
mento urbano as mesmas condi¢des existentes para a pro-
ducdo e comercializacdo de imdveis novos ou usados. Com
isso, proporcionar a mais familias o direito de adquirir seu
lote e nele construir sua habitacao.

Questado 2

Legislagdo Ambiental - A subjetividade no licenciamento ambien-
tal se iniciou em 1988, com a Constituigdo Federal, que deixou
duvidas quanto a competéncia nos licenciamentos ambientais (se
federal, estadual ou municipaD.

De forma recorrente, e nas trés esferas de governo, o segmen-
to se depara com edigdo de normas, resolugdes e outros, espe-
cialmente ambientais, ndo raro mais restritivas que as proprias
leis federais.

O Conama, que é o conselho do governo federal para assuntos am-
bientais, é prodigo em editar resolugdes que, geralmente, “passam
por cima” de regras e leis consolidadas.

Temos leis e normas complementares que ndo sdo autoaplicaveis. A falta
de clareza na redagao faz com que tudo fique a mercé de interpretagdes.

Adicione-se, ainda, o surgimento de leis baseadas em casos espe-
cificos ou excepcionais, que acabam por gerar uma série de pro-
blemas, dentre os quais o aumento da burocracia.

H4&, assim: 1) atrasos nas avalia¢cdes de licencas ambientais e falta
de clareza da competéncia das esferas municipal, estadual e fede-
ral; 2) ambiguidades e legislagdes desalinhadas entre esferas de
governo, por vezes, com exigéncias contraditérias; 3) desrespeito
ao direito adquirido.



Solugdo - O governo federal, com apoio do Congresso, deve
determinar que sejam inaceitaveis a superveniéncia de legis-
lagdes e a anulagao daquelas ja consagradas e aplicadas.

Uma medida é provocar o andamento da atualizagcdo da
Lei 6.766 (lei federal de parcelamento do solo), que esta
h& mais de 13 anos em discussédo pelos parlamentares. A
retomada dessa revisao, consideradas as propostas técni-
cas apresentadas pelo Secovi-SP, fornecerd em boa parte
a clareza necessaria para que as legislagdes ambientais e
outras sejam atendidas de maneira efetiva e objetiva.

Outra inciativa importante e urgente é a aprovagdo de um
Cddigo Ambiental Urbano. Cidades tém caracteristicas pro-
prias. Nao se aplicam a elas muitas das prerrogativas cons-
tantes do novo Cédigo Florestal. Tal providéncia garantira
regras claras a serem observadas pelo setor de loteamen-
tos e mesmo pela area de incorporacgdo imobiliaria.

Destaque-se, ainda, a necessidade de aperfeigoamento do
Sistema Nacional do Meio Ambiente (Sisnama), a fim de
assegurar a validade de licengas para execucgédo de lotea-
mentos e sua aplicagdo no tempo.

Questdo 3

Precariedade nas informagdes imobiliarias - A exemplo do que
acontece no segmento de incorporagéo, este é mais um proble-
ma enfrentado pela &rea de desenvolvimento urbano e lotea-
mentos. A dispersdo de dados e os procedimentos burocraticos
para evitar riscos ao comprador e ao empreendedor prejudicam
a dindmica produtiva. Embora ha tempos em discusséo, este é
um tema que até agora nao foi resolvido.

Solugdo - Por decreto ou aprovagao de uma lei especifi-
ca, assegurar a concentracao das informacdes imobiliarias
na Matricula do Imdvel, associada com o registro eletroni-
co unificado. Isto proporcionarad maior garantia e qualidade
nas negociagdes imobilidrias, ampliando a seguranga as
partes envolvidas.



Questao 4

Insegurancga juridica - O setor de loteamentos também enfrenta
o problema da inseguranga (alids, comum a boa parte das ativida-
des imobilidrias). Assim é no que se refere ao funcionamento das
associagdes de proprietarios de lotes (ha projeto de lei sobre a
matéria, o de nimero 2.725/11 que, uma vez votado, podera paci-
ficar a questdo), bem como no que se refere a empreendimentos
consorciados (agregando incorporagédo e loteamento) e ao fase-
amento (a producgdo do loteamento em etapas). Ainda, é preciso
readequar as relagdes entre empreendedor, concessionéarias de
servigos publicos e consumidores.

Solugdo - Tudo pode ser resolvido por meio de legislacdes
especificas, e de ambito federal, criando, assim, um parame-
tro comum a ser observado por estados e municipios.

Questdao 5

Protegdo ao funcionalismo publico - O setor de loteamentos,
assim como o de incorporagdo imobiliaria, detecta que a maio-
ria dos funcionarios publicos teme aprovar licenciamentos e
outros documentos necesséarios a execugdo de empreendimen-
tos. Notadamente no que diz respeito a matéria ambiental, e até
por conta dos problemas acima apontados, esse temor é ainda
maior. Sentem-se desprotegidos e ndo querem correr o risco
de sofrer questionamento ou agdes por parte do Ministério Pu-
blico, por exemplo.

Solucdo - E preciso que o Governo da Unido estabeleca
uma legislagdo especifica de protegao ao servidor publi-
co, seja ele federal, estadual ou municipal, de maneira
que todo aquele que exercer corretamente sua fungao es-
tara coberto por um seguro ou medida similar. Importante
também associar a essa iniciativa, e dentro do espirito
da meritocracia, incentivos a produtividade: quanto mais
eficiente o funcionario, melhor a sua remuneragdo. Tal
providéncia beneficiard ndo apenas os segmentos da in-
dustria imobiliaria, mas o conjunto da sociedade.



I8 SUSTENTABILIDADE
NO SETOR
IMOBILIARIO




¢os no campo da sustentabilidade. Atualmente, o Brasil ocu-

pa o 32 lugar no ranking do Green Building Council (GBC),
entidade que concede a certificagdo Leed, o mais conhecido selo
de sustentabilidade. S&o 855 prédios registrados e outros 165 ja
certificados. O selo franco-brasileiro Aqua-HQE j& certificou ou-
tras 297 construcdes.

Q industria imobiliaria vem apresentando significativos avan-

Questao 1

Construgdo sustentavel ainda é para poucos - O segmento co-
mercial (edificios corporativos) domina o cenario de construgdes
verdes no Pais. Os investidores conseguem bem avaliar o retorno
da sustentabilidade na operagdo dos empreendimentos. A econo-
mia gerada na reducdo do consumo de agua, energia e outros se
reflete diretamente no valor da taxa condominial. Assim, a locacdo
ou a venda de unidades nesse tipo de empreendimento sao facilita-
das. Ja no setor residencial, a maioria dos compradores ainda ndo
se dispbe a pagar um pouco mais por uma unidade sustentavel.
Sim, pois sustentabilidade implica elevagdo de custo no valor final
do imével. Embora tal valor seja recuperado no tempo e no espa-
¢o pelas economias geradas, o comprador ainda resiste a efetuar
desembolso maior, ainda que da ordem de 5% a 7%. Com isso, a
sustentabilidade fica restrita ao mercado comercial e, mais ainda,
as grandes empresas do setor.

Solugdo - O governo federal deve adotar politicas publi-
cas de incentivo a construgdo sustentavel por meio de in-
centivos fiscais, bem como propor um conjunto de agdes
que podera ser implantado por estados e municipios, como
desconto no ICMS para industrias que produzirem materiais
sustentaveis, IPTU verde ou mesmo maior potencial constru-
tivo para empreendimentos que, comprovadamente, tenham
menor impacto ambiental e contribuam para a preservagéao
de recursos naturais, em especial a dgua.



INCORPORACAO E
PRODUCAQO DE
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS




incorporagdo é a atividade que garante o desenvol-

vimento, a produgdo e a entrega de empreendimentos

imobilidrios. As empresas da area analisam a demanda,
pesquisam as necessidades da populagdo, elaboram o proje-
to, localizam e adquirem o terreno, fazem a via-crucis de sua
aprovacdo (o que chega a levar anos), contratam o financia-
mento bancério (para obra e adquirentes), a comercializadora
(que fard o langamento e a venda ao adquirente final), a cons-
trutora e, na entrega da obra, a administradora.

Esse processo, aqui singelamente resumido, é de extrema com-
plexidade e seu risco é integralmente assumido pelo incorpo-
rador, que tem por compromisso garantir a oferta de unidades
e, assim, manter o equilibrio do mercado e pregos acessiveis
aos compradores.

Legitimamente, o segmento objetiva resultados. Um lucro que é
reinvestido em novas obras, e cujas margens (ao contrario do
que se imagina) sdo moderadas, pois é preciso fazer com que
0 imovel caiba no bolso do consumidor.

Todavia, o valor desse imdvel poderia ser menor e a atuagao
do setor intensificada se alguns obstaculos que travam a sua
dindmica fossem superados, com reflexos diretos e positivos
no contexto econémico e social.

Questado 1

Inaceitavel burocracia - Recente estudo elaborado pela Associa-
¢ao Brasileira das Incorporadoras (Abrainc), Camara Brasileira da
Industria da Construgéo (CBIC) e o Movimento Brasil Competitivo
(MBC) - “O Custo da Burocracia no Imovel” -, revela que o “o ex-
cesso de burocracia para a construgao e aquisi¢cdo da casa propria
aumenta em até 12% o valor final do imovel para o proprietério”.
Conforme o Secovi-SP aponta ha anos, quem paga essa conta é
o cidaddo. E muitos outros, em fungao desse incremento, sdo ali-
jados do acesso a moradia digna. Ademais, a burocracia também
aumenta o prazo de entrega do imdvel. Do projeto a entrega de
uma unidade financiada pelo FGTS, sdo consumidos cinco anos,
dois deles por conta da burocracia.

Dados da Federagao das Industrias do Estado de Sao Paulo (Fiesp)
indicam que, anualmente, o Brasil perde cerca de R$ 46 bilhdes
devido aos processos burocraticos que emperram o desenvolvi-
mento nacional.

Em 1979, tivemos o Ministério da Desburocratizagdo. De |4 para c4,
varias tentativas em ambito governamental se apresentaram, como
é o caso da atual Secretaria da Micro e Pequena Empresa. Mas
ainda ndo contamos com a eficacia esperada no que diz respeito a
construcdo civil e ao setor imobiliario.



Soluc;éo — Apo6s aprofundada anélise, o governo federal,
por meio de decreto ou lei especifica para o setor imobilia-
rio, deve estabelecer o tipo de documentagéo efetivamente
indispensavel a ser exigida em ambito federal, estadual e
municipal, eliminando excessos e superposi¢des no proces-
so de aprovacgdo de empreendimentos. Além disso, publicar
uma espécie de cartilha (check list) que oriente os procedi-
mentos com clareza, conferindo seguranca aos funcionarios
publicos responsaveis, maior agilidade as anélises e aprova-
¢des, inibindo, assim, problemas como corrupgéo e outros
males. A mesma cartilha devera ser seguida pelos empreen-
dedores, havendo, assim, total transparéncia e eficacia em
todo o processo.

Padronizagdo dos cartérios e outras medidas - E pre-
ciso, ainda, eliminar as ineficiéncias diagnosticadas nas ati-
vidades cartoriais, seja pelos prazos excessivos, seja pelos
elevados custos; absoluta objetividade no que diz respeito
as licengas ambientais; irretroatividade de novas legisla-
¢des, preservando obras aprovadas ou iniciadas (questao de
seguranga juridica); informatizagdo dos processos; e ante-
cipagdo dos financiamentos aos compradores. Sdo medidas
que, conforme o mencionado estudo, permitiriam reduzir o
custo final dos imdveis, e 0 prazo de entrega cairia para a
metade (de 60 para 32 meses).

Questado 2

Inseguranga dos funciondrios publicos - Importante reiterar proble-
ma apontado pela area de desenvolvimento urbano e loteamentos, que
também afeta duramente o segmento de incorporagéo. H& casos de
servidores que, embora atuando estritamente dentro da lei, por interfe-
réncia do MP ou de qualquer outro érgéo de controle interno de prefei-
turas, governos estaduais e federal, foram alvo de acusagdes pessoais
que colocaram em risco o seu patrimoénio, além de despesas conside-
raveis com custos de honorarios advocaticios em sua defesa.

Solugdo - Cabe retomar a ideia de criagdo de um Fundo
Publico ou de um Seguro que propicie ao servidor publi-
co que opere corretamente a necessaria tranquilidade. Na
eventualidade de ser “acionado” pelo MP ou por qualquer
6rgdo de controle, também terad coberto os custos com ad-
vogados. Lembre-se que esse tipo de seguro ja existe e é
aplicado na gestdo de empresas, entidades e conselhos de
administragdo. Se o funcionério agir com dolo ou ma-fé, ndo
contaréd com cobertura.



Questdo 3

Precariedade nas informagées imobilidrias — a exemplo do que
acontece no segmento de incorporagdo, este € mais um problema
enfrentado pela area de desenvolvimento urbano e loteamentos. A
dispersao de dados e os procedimentos burocréaticos para evitar ris-
cos ao comprador e ao empreendedor prejudicam a dindmica produ-
tiva. Embora ha tempos em discusséo, este é um tema que até agora
nao foi resolvido.

Solugdo - Por decreto ou aprovagdo de uma lei especifi-
ca, assegurar a concentracdo das informacgdes imobiliarias
na Matricula do Imdével, associada com o registro eletroni-
co unificado. Isto proporcionara maior garantia e qualidade
nas negociagdes imobilidrias, ampliando a seguranca as
partes envolvidas.

Nota: em 20/8/2014, o ministro da Fazenda Guido Mantega
anunciou medidas de estimulos ao setor imobilidrio, dentre as
quais a concentrag@o, em um unico cartério de registro de imo-
veis, de todas as informagdes sobre o bem e seus donos, antigo
pleito do Sindicato. O tema permanece neste documento a fim de
garantir perenidade a decisdo na eventual mudanga de governo.

Questao 4

Distratos - A aquisigdo de um imével financiado significa um com-
promisso de longo prazo. E uma decis3o que deve ser muito bem
ponderada e analisada, razéo pela qual o Secovi-SP héa anos divul-
ga a cartilha do comprador da casa prépria, com uma série de dicas
e alertas. Afinal, esse é um tipo de compra que ndo pode ser feita
por emogado. Acontece que, quer por mudangas no cenario macro-
econdmico, por alteragado na renda familiar ou, simplesmente, em
razdo de opgdo por novos projetos, muitos adquirentes desistem
do negdcio e rompem o contrato. Sdo os distratos que, como é
sabido, implicam uma série de providéncias, como a devolugdo de
parcelas pagas (conforme estabelece o Cédigo de Defesa do Con-
sumidor) e o retorno da unidade ao estoque da empresa, que tera
de reiniciar todo o processo de venda (e arcar com os custos ine-
rentes). Saliente-se que, lamentavelmente, ha exemplos de clara
ma-fé por parte do comprador, que chega morar no imdvel e, ap6s
um periodo, resolve devolvé-lo, sabendo que seréa ‘ressarcido’. E,
nao raro, sobra para a incorporadora a divida de condominio e de
outros tributos ndo honrados.

Solugd@o - Desenvolver estudos e adotar medidas para
que os efeitos dos distratos sejam atenuados durante o pe-
riodo de construgdo (antes das chaves). Uma garantia ain-
da mais necesséria em razado da possibilidade de aumento
na devolugdo de unidades, mediante um cenéario econdmico
desfavoravel. No caso de eventual recessdo, acdes desse
tipo podem se alastrar, provocando a quebra de véarias em-
presas do mercado.
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ferecer moradia digna para as familias de baixa renda é

o grande desafio brasileiro e caminho efetivo para redu-

zir a desigualdade social. Todos devem ter direito a um
enderecgo préprio. Isso é ser cidaddo. Mas construir Habitagado
de Interesse Social (HIS) n&do é tarefa facil. O governo ndo pode
fazer tudo sozinho. Depende do setor imobiliario para dar conta
da producdo em escala, Unica capaz de fazer frente a um déficit
habitacional de mais de seis milhdes de unidades. Houve avancos
relevantes, como é o caso do programa Minha Casa, Minha Vida
(MCMV), que é considerado importante por mais de 70% das em-
presas do setor. Pode-se dizer que boa parte da industria imobi-
lidria depende dele, em especial as pequenas e médias empresas.
Assim, é preciso avangar. No ambito da Comiss&o da IndUstria
Imobiliaria da Camara Brasileira da Industria da Construcgéo, lide-
rada pelo Secovi-SP, foram analisadas varias questdes e alinha-
vadas importantes propostas de solugéo.

Questado 1

Dificuldades no MCMV - Uma série de deficiéncias precisam
ser rapidamente vencidas. Sdo elas: meio ambiente; excessiva
burocracia dos érgédos publicos (nas trés esferas de gover-
no); caréncia de terrenos urbanos com infraestrutura basica;
legislagdes de uso e ocupagdo do solo extremamente restri-
tivas; demora nas aprovagdes e licenciamentos; despreparo
dos agentes financeiros, em especial a Caixa Econdmica Fe-
deral, nas operagdes. Enfim, sdo obstaculos que restringem a
atuacdo do setor nesse segmento e encarecem o custo final
da moradia popular. Adicione-se, ainda, que o MCMV (sem
dudvida, o primeiro programa de grande proporgdo nos ulti-
mos cinco anos) é gerido exclusivamente pelo poder publico,
sujeito, portanto, aos interesses de governo. Ha persistente
desatualizagdo dos pardmetros e limites do programa, redu-
zindo sua forca.



Solugdo - Garantir o direcionamento das verbas fis-
cais geradas pelo proprio MCMV para retroalimenta-lo e
fortalecé-lo; assegurar o contingenciamento automatico
e permanente de verbas, de forma a conferir seguran-
¢a quanto a continuidade do programa; envolver efetiva-
mente as trés esferas de poder para que o MCMV seja
bem-sucedido em todo o territério nacional; estender a
outros agentes financeiros (além da Caixa e do Banco do
Brasil) a possibilidade de atuar no programa, ampliando
a concorréncia e o processo de aprimoramento operacio-
nal; reduzir a burocracia e as exigéncias para a aprovagao
de projetos nos agentes financeiros; integrar o programa
com outras politicas publicas (saneamento, transporte,
educagdo); criar indicadores que permitam conhecer e
acompanhar o desempenho do programa, conferindo
transparéncia a seus resultados para a sociedade e para
o setor privado; garantir que o tratamento regional dos
parametros otimizem a producdo de unidades nas areas
de maior déficit; orientar as prefeituras na qualificagao
da demanda em todas as dimensdes (inclusive criminal);
impedir a drenagem de recursos do FGTS; aprimorar a
politica de distribuigdo de recursos a fundo perdido, dife-
renciando as familias mais necessitadas.

Questado 2

Imprevisibilidade - O Brasil ja teve alguns programas de produgéo de
moradias. Assim ocorreu nos governos de Jodo Figueiredo e Fernando
Collor, por exemplo. Hoje, o MCMV vem transformando a realidade de
milhdes de familias brasileiras. Porém, este é mais um programa de
governo, e ndo de Estado, o que cria um ambiente de incertezas no
tocante a sua perenidade. As empresas do setor imobiliério se capaci-
taram, se preparam para atuar no segmento de HIS, investiram, acredi-
taram. E se, amanhd, em um novo governo, ndo houver a continuidade
do programa?

Solugdo - Para que nem a sociedade nem o setor fi-
quem reféns da vontade politica do governo de plantéo,
defendemos a imediata adogdo de uma Politica Nacional
de Habitagao, alicercada em alguns fundamentos basicos:
perenidade, a qual pode ser conquistada com a aprovagao
da PEC da Moradia Digna, em tramite no Congresso Na-
cional; contingenciamento de verbas do Orgcamento Ge-
ral da Unido (OGU) com parametros definidos; estimulo a
parceria entre as trés esferas governamentais, a exemplo
do que ocorre na capital paulista, com a primeira PPP de
HIS; programas especificos para classes de renda (HIS
para faixas de até 3 salarios minimos; Habitagdo Popular
até 6 salarios minimos; e Habitagdo de Mercado até 10
salarios minimos), com dosagem diferenciada de subsi-
dios, taxas de juros, sistemas de amortizagdo e estimulos
acessorios; participagdo sistematica do setor produtivo



na avaliagdo dos programas, que devem possuir regula-
¢ao que impega fragilidades ou esgotamento dos estimu-
los produtivos; democratizagdo da operacionalizagdo por
varios agentes financeiros; desburocratizagdo dos pro-
cessos; estimulos a programas de insergao dos adquiren-
tes da primeira moradia na vida condominial, bem como
incentivo ao desenvolvimento de tecnologias de cons-
trugdo em larga escala e com sustentabilidade; perma-
nente didlogo entre todos os entes governamentais para
integragao de politicas publicas inerentes a moradia (sa-
neamento, transporte etc.); criagdo de indicadores para
acompanhamento de desempenho da politica habitacio-
nal; estabelecer estimulos aos governos estaduais para
que estes capacitem seus municipios para realizarem um
bom desenvolvimento urbano, além de orienta-los sobre
procedimentos necessarios para agilizar a entrega das
unidades habitacionais e aprimorar o acompanhamento
da pds-ocupagao, no sentido de manter e preservar os
empreendimentos de forma sustentavel.



COMERCIALIZAGAO
DE IMOVEIS




do existe, no mundo, pais que caminhe bem sem que o

setor imobiliario funcione bem. No espirito de tal pre-

missa, universalmente reconhecida, a comercializacdo de
imdveis é ponta de langa. As imobilidrias sdo decisivas na rea-
lizagdo da compra e venda, assim como na locagdo de imoéveis.
Com especial competéncia técnica, assessoram as empresas
de desenvolvimento urbano e de incorporagdo na concepgao de
empreendimentos, haja vista que conhecem em profundidade
0 publico-alvo de cada tipo de produto, fruto de pesquisas de
mercado e, principalmente, do relacionamento com os poten-
ciais clientes. Além do pleno dominio sobre as caracteristicas
de cada unidade ofertada, os corretores, que ficam frente a
frente com os potenciais compradores, vendedores, locatérios
e investidores, detém especial dominio sobre o perfil humano.
Um continuo exercicio de sensibilidade, empregada na orien-
tagdo precisa, com vistas a realizagdo de bons negocios para
todos os envolvidos. No entanto, sdo necessarios ajustes para
que o desempenho das imobilidrias e de seus colaboradores
possa fluir em bases sélidas e confiaveis.

Questado 1

Marco Regulatério da Corretagem Imobiliaria - A regulamenta-
cdo da corretagem imobiliaria, fundamentada na Lei 6.530/78 e
conjugada com o Coédigo Civil de 2002, nédo foi suficiente para
trazer o arcabougo juridico necessario a protegdo do modelo de
negécios baseado, majoritariamente, em uma estrutura de cor-
retores de imoéveis independentes que trabalham em associagao
com as imobilidrias no fomento da compra e venda de imoéveis
postos em comercializagdo, principalmente, os novos, vendidos
ainda na planta.

Solugdo - O setor luta para ter reconhecido o instituto
juridico do corretor de iméveis associado, que trara for-
malizagdo aos pequenos e médios corretores de imdveis.
Ainda, garantird um regime tributario menos oneroso
aqueles corretores que optam por trabalhar de forma as-
sociada a imobiliarias, rateando entre si o resultado util
do trabalho a cada negdcio imobiliario fechado.



Questao 2

Inseguranga Juridica - N&o bastasse a interpretacdo equivocada
do modelo de negdcios da corretagem imobiliaria, o segmento ain-
da enfrenta o crescimento exponencial de litigios, tanto pelo recru-
descimento de fiscalizagdes no a&mbito federal e municipal, como
dos 6rgédos estaduais de defesa do consumidor e dos juizados es-
peciais civeis, que passaram a questionar o modelo de negdcios da
corretagem imobiliaria, estruturado ha mais de 40 anos. Com isso,
criou-se uma barreira de inseguranca juridica sem precedentes
na comercializag&o imobilidria, o que prejudica o crescimento e o
aprimoramento do mercado imobiliério.

Solugdo - E indispensavel que o governo federal reco-
nheca o problema enfrentado pela comercializagdo e por
outros segmentos da industria imobiliaria, a qual precisa
continuar crescendo para contribuir com o desenvolvimen-
to do Pais. Nossas atividades respondem por 14% do PIB.
Porém, ndo temos do governo respostas na mesma veloci-
dade que tem a indUstria automobilistica, por exemplo. O
proximo a assumir a Presidéncia da Republica (eleito ou
reeleito) deve criar um canal direto de comunicagédo com
o setor imobilidrio. Uma interlocugdo permanente para
que, por meio de analises sistémicas do comportamento
do mercado, seja possivel adotar medidas preventivas e
garantir a continuidade na produgao e comercializagdo de
imoveis, com reflexos diretos na geracao de empregos e di-
namizagdo de diversas areas correlatas, como fabricantes
de materiais de construcao, indlstria moveleira etc.




nova Lei do Inquilinato (8.245/91) foi decisiva para es-
timular o mercado de locagdo de imdéveis residenciais.
Unidades que ficavam fechadas, pois seus proprietérios

e enfrentavam varias restrigdes para retomé-las, passaram a ser
I ‘ ‘ Ao ofertadas. Com isso, os pregos dos aluguéis foram reduzidos e

milhares de familias passaram a morar dignamente. Sim, pois

4 aluguel também é moradia. Entretanto, ainda hoje néo existe o
D E | M O\/ E | S equilibrio ideal entre oferta e procura. Raros sdo os investido-
res interessados em adquirir ou mesmo construir iméveis para
locagdo residencial. Aspectos tributadrios e mesmo propostas
absurdas, como a volta da ingeréncia governamental no merca-
do, sdo fatores desestimulantes.
J& no segmento de imdéveis ndo residenciais (shopping centers,
escritorios, logistica etc.), a realidade é bastante diferente, o
que sinaliza a oportunidade de refletir se a mesma lei deve ser
aplicada aos dois nichos de mercado. E ameagas como des-

respeito a contratos, residenciais ou comerciais, precisam ser
rapidamente afastadas.



Questado 1

Respeito aos contratos - A legislagdo em vigor para contra-
tos de locagdo é constantemente bombardeada por projetos de
lei e emendas que, em sua maioria, tém por objetivo romper
o equilibrio entre proprietarios e inquilinos. Isso cria imensa
inseguranca, desestimula a oferta e, principalmente, o inves-
timento na produgdo de unidades (em especial residenciais).
Muitos optam por aplicagdes em ativos mobiliérios, onde o ris-
co é (aparentemente) menor.

Solugdo - O governo federal deve manter e aprimorar a
Lei do Inquilinato e demais legislagdes que venham a re-
ger a locagdo de imdveis ndo residenciais, garantindo que
todos os contratos de renda tenham a seguranga de que,
durante sua vigéncia, os termos pactuados permanece-
rdo inalterados. Isso significa conter ou vetar quaisquer
projetos de lei elaborados com tal intengao.

Questao 2

Tributagdo inadequada - Muitas pessoas fisicas buscam com-
plementar a renda mensal adquirindo e locando iméveis para
outras pessoas fisicas. E uma ‘aposentadoria’ lastreada em
bens de raiz. Mas o rendimento auferido é taxado pelo famoso
carné-ledo. O préprio locador calcula e recolhe o Imposto de
Renda por meio do Documento de Arrecadagao de Receitas Fe-
derais (Darf), cujas aliquotas progressivas podem chegar até
a 27,5%. Com tal desestimulo, novamente optar pela ciranda

financeira se torna mais interessante. E a oferta deixa de cres-
cer em volume compativel com a demanda.

Solugdo - 0 governo, via Receita Federal, deve incenti-
var o mercado de locagdo residencial por meio de menor
tributagcdo. Ou seja, adotando uma aliquota diferenciada
a ser aplicada na receita de locagdo de imdveis. Como
consequéncia, teremos mais pessoas fisicas investindo
em moradias de aluguel. Um beneficio fiscal que rapida-
mente serd enquadrado como beneficio social.

Questdo 3

Justica é tratar desigualmente os desiguais - O principio
constitucional da igualdade pressupde que as pessoas coloca-
das em situagdes diferentes sejam tratadas de forma desigual:
“Dar tratamento isondmico as partes significa tratar igualmen-
te os iguais e desigualmente os desiguais, na exata medida de
suas desigualdades” (Nery Junior, em “Principios do processo
civil na constituicdo federal” - Revista dos Tribunais, 1999). Tal
conceito vale para pessoas e, também, para mercados. Assim,
torna-se evidente que as diretrizes da Lei do Inquilinato, per-
feitamente adequadas ao aluguel de habitagdes, ndo se aplicam
com o mesmo efeito no que diz respeito a locagdo de imdveis
ndo residenciais. Hoje, a legislagdo rege de uma so vez as duas
categorias, embora haja clara diferencga entre elas. O mercado
de imoveis ndo residenciais normalmente envolve vultosos in-



vestimentos. Participam desse segmento grandes investidores
nacionais e internacionais cujo objetivo, dentro do espirito da
locacgédo, é obter renda, com equilibrio entre proprietéarios e lo-
catarios. Assim, as negociacdes e os contratos sdo diferentes
e sofisticados, contemplando garantias, possibilidade de secu-
ritizacdo, construcdo/reforma sob encomenda (built to suit),
fundos de investimentos imobilidrios (composto de imdveis co-
merciais com renda - em grande parte cotados na Bolsa de Va-
lores) e outros aspectos que inexistem na locagdo de moradias.

Solugdo - Estabelecer uma legislacéo especifica para
cada tipo de segmento. Para a locagao residencial, man-
tenha-se a Lei 8.245/91. Para o mercado de locagdo nao
residencial, aprove-se uma lei especifica. Além de apri-
morar ambos os segmentos, tal providéncia é necessaria
inclusive para que seja suprimida do contexto da discus-
sdo social empreendimentos realizados para renda e en-
volvendo grandes empresas. Trata-se de uma medida co-
rajosa por parte do governo federal, cujos efeitos serdo
extremamente benéficos para a sociedade.



SETOR TURISTICO
IMOBILIARIO




mercado turistico imobiliario brasileiro impacta direta-

mente o crescimento nacional. A oferta de bons hotéis,

além dos feitos imediatos em seu entorno, como me-
lhorias urbanas e mesmo o desenvolvimento de novos polos,
absorve intensa mao de obra. A diversidade e a qualidade apre-
sentadas atraem o turista, de negdcios ou de lazer, que deseja
retornar e faz uma positiva campanha do Pais. Com o passar do
tempo, esse segmento imobiliario se especializou. No sentido
de atrair investimentos privados para ampliar a oferta, surgi-
ram os denominados ‘condo-hotéis’, um conceito de empreen-
dimento imobilidrio com estrutura operacional hoteleira, onde
todas as unidades s&o autdénomas, com escritura definitiva, que
podem ser adquiridas por investidores que buscam unir so-
lidez imobiliaria e liquidez, a exemplo do que ocorre com 0s
apart-hotéis. E uma modalidade de negécio que vem contando
com ampla aceitagdo, uma vez que proporciona bons resulta-
dos financeiros aos seus adquirentes. Lamentavelmente, esse
mercado esta ameagado.

Questado 1

A Interpretagdo equivocada - No exercicio legal de seu dever de
fiscalizagdo do mercado de capitais, a Comissdo de Valores Mo-
bilidrios (CVM) vem intimando empreendedores imobilidrios que

estdo em processo de langamento ou vendas de condo-hotéis. A
autarquia considera que a estrutura contratual de venda e as infor-
magdes contidas no material publicitario poderiam configurar ofer-
ta publica irregular de valor mobiliario. Tal interpretagdo, que gera
grande inseguranca juridica ao mercado, é equivocada e revela que
a CVM, por seu desconhecimento em matéria de direitos reais, di-
reitos imobiliario ou condominial, ndo faz a indispensavel distingao
entre empreendimentos regularmente aprovados e com incorpora-
cdo imobilidria registrada, na forma da Lei Federal n? 4.591/64, e
outros que descumprem as exigéncias impostas por lei, correndo o
risco de legitimar estes ultimos, como j& vem ocorrendo.

Solugdo - Ha diversos tipos de condo-hotéis, mas que,
basicamente, podem ser divididos em duas caracteristi-
cas juridicas: com incorporagdo registrada e sem incor-
poragao registrada. E preciso separar claramente um do
outro. Os empreendimentos com incorporagao registrada
cumprem todos os requisitos legais. Tém sua documenta-
¢ao vintenaria analisada e seu projeto devidamente apro-
vado e registrado. A venda de um imodvel ao adquirente
é realizada na forma de unidade auténoma, subordinada



a uma estrutura hoteleira. Em outras palavras, o com-
prador adquire um imoével com escritura prépria dentro
de um condominio edilicio devidamente registrado, com a
contratagdo de um operador hoteleiro. Independentemen-
te de qualquer resultado, o imével permanecera e sera
sempre de sua propriedade.

Portanto, ndo se pode considerar como valor mobiliario
a promogao de empreendimento na forma de condo-ho-
tel, cuja renda advenha da propriedade imobiliaria, com
cumprimento estrito da legislagédo vigente. Ao sobrepor
mais uma regulamentagdo e exigéncias prévias, distintas
daquelas especificas do mercado imobiliario e ainda sem
estrutura administrativa para analise dos casos, a CVM
certamente prejudicara sensivelmente o desenvolvimen-
to do mercado, inclusive da oferta de unidades hotelei-
ras. Burocracia e prazo maiores certamente reverterdo
em aumento dos pregos finais e o investidor acabara per-
dendo o rigoroso regime de protegdo aperfeigoado por
décadas em nosso ordenamento.

Uma vez que a CVM, apesar de ser uma autoridade ad-
ministrativa independente, € uma autarquia vinculada ao
Poder Executivo por meio do Ministério da Fazenda, e que
tem presidéncia e diretoria nomeadas pelo Presidente da
Republica, espera-se que o préximo governo resolva em
definitivo essa questdo. E que a CVM combata efetiva-
mente o que precisa ser combatido: os condo-hotéis que
ndo tém incorporacao registrada.




enfrenta, em admbito nacional, algumas dificuldades que
prejudicam a area e atingem, especialmente, sindicos e

ol condéminos. Integrantes do Executivo e do Legislativo muitas
AD M I N I S I RA Ao vezes deixam de considerar que condominios sdo conjuntos de

pessoas que compartilham o mesmo espago, cabendo a cada

O segmento de administragdo imobilidria e condominios

7 uma delas direitos e obrigagdes, de forma a garantir que tudo

| M O B | L | AR |A E funcione corretamente, contando com a atuagdo do sindico na
gestdo direta, apoiado pelas administradoras. Embora essa

V4 atividade imobilidria conte com legislagdo especifica e, mais

CO N Do M I N IOS ainda, com a convengao condominial, que é a “constituicao”
que rege a vida nas edificagdes (e democraticamente votada),

surgem medidas e projetos de lei que ignoram essa realidade,

gerando impactos negativos e consideraveis prejuizos a boa
dindmica condominial.



Questao 1

Multa de 2% por atraso no pagamento da cota condominial -
N&o hé relagdo de consumo em um condominio, razdo pela qual
as diretrizes estabelecidas pelo Cédigo de Defesa do Consumi-
dor n&do deveriam se aplicar nessa area. O baixo valor da multa
estimula a inadimpléncia. O condémino prioriza outros com-
promissos, cuja taxa de juro é maior, em detrimento da cota
condominial. Isso resulta em déficits suportados pelos demais
moradores, muitas vezes sujeitos a rateios extraordinéarios para
fazer frente as despesas do edificio. O nivel de inadimpléncia,
hoje relativamente controlado gragas a negociagdes e, princi-
palmente, a possibilidade de o devedor ser protestado, tende a
subir, haja vista o incremento da inflagdo e, consequentemente,
do custo de vida.

Solugdo - O governo federal deve estabelecer o indi-
ce de 10% do valor da cota condominial como multa por
atraso no pagamento, a fim de garantir a saude finan-
ceira dos condominios.

Questao 2

Edigdo de normas técnicas - Entidades publicas e privadas tém
por pressuposto a elaboragdo e a edigdo de normas técnicas, a
serem obedecidas pelos respectivos segmentos implicados. A
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), uma entidade

privada, hd anos contribui com o Pais por meio da normalizag&o
de vérios procedimentos, padronizando processos e proporcio-
nando a esperada qualidade. Entretanto, e como aconteceu com
o setor de condominios, recente norma, j& em vigor e com varios
pontos polémicos, termina por se sobrepor a diplomas legais,
como é caso do Codigo de Direito Civil, gerando séria dificuldade
de entendimento sobre o que deve ser atendido.

Solugd@o - O governo federal deve expedir instrucédo a
autarquias publicas e demais érgdos normativos (gover-
namentais ou civis), para que toda e qualquer normaliza-
¢do nado ultrapasse as determinagdes estabelecidas pelo
Codigo Civil e por outros diplomas legais, sob pena de
tornar nula sua aplicagao.

Questao 3

Receita Federal - Foi estabelecido que os condominios resi-
denciais - cuja receita apurada por meio de locagdo de espa-
¢os para colocagdo de antenas, estacionamentos, restaurantes
e demais atividades comerciais seja superior a R$ 24 mil/ano
- devem informar a todos os proprietérios a porcentagem que
lhes cabe naquela receita auferida, a qual deverd ser indivi-
dualmente incluida na declaragéo anual de Imposto de Renda.
O atendimento dessa determinagdo é totalmente inviavel, por
numerosas razdes ja expostas a Receita Federal.



Solugdo - Ao invés de obrigar o sindico ou a admi-
nistradora a informar a cada proprietario ou inquilino, a
Receita Federal pode determinar a retengédo na fonte do
valor a ser recolhido pelos condéminos, diretamente por
aqueles que locam espagos nos condominios. Com isso,
a efetividade serd muito maior e a fiscalizacdo facilitada.

Questao 4

Projetos de lei preocupantes — O setor de condominios é alvo
de sucessivos projetos de lei que, em sua maioria, desconhe-
cem a realidade da gestdo condominial. Trés deles, em parti-
cular, merecem ser destacados: o que objetiva regulamentar
a profissdo do sindico administrador de condominios (PL n°
2.225/2011), inapropriado, pois sindico é eleito em assembleia
de condéminos e muda a cada dois ou trés anos, conforme es-
tabelecido em convengdo (ndo é profissdo); o que propde que
o rateio das despesas condominiais seja feito de acordo com o
nimero de unidades da edificagcdo (PL n? 5.035/2013) - consi-
deramos que o rateio pela fragao ideal é muito mais justo, pois
quem ocupa maior area causa maior despesa e deve ter maior
rateio; e, finalmente, a proposta de conferir aos condominios
edilicios a oportunidade de se constituirem como pessoas juri-
dicas (PL n? 80/2011), também inadequada, pois transforma os
condominios em empresas, o que fere conceitualmente seus
propoésitos e sua operagao.

Solugdo - O Executivo Federal devera vetar esses proje-
tos, caso venham a ser aprovados pelo Congresso Nacional.



NORMAS TECNICAS

~

= CONSTRUCAQ




producdo de empreendimentos imobilidrios se inova
Aconstantemente. Tecnologias avancgadas, sistemas cons-

trutivos de ponta e outros aprimoramentos sdo regular-
mente incorporados, no sentido de oferecer conforto, qualidade
e sustentabilidade, buscando sempre garantir que o prego final
do imovel permanecga acessivel a populagdo. Nesse sentido, o
Secovi-SP, que participa diretamente da elaboracdo de normas
técnicas, aponta dois problemas que precisam ser enfrentados.

Questao 1

Revisdo da NR18 - Com vistas a seguranga dos operéarios, essa
Norma Regulamentadora, voltada as Condigdes e Meio Ambiente
de Trabalho na IndUstria da Construcao, estd em fase de revisao.
O Secovi-SP, que participa desse processo, observa que ocorre
uma politizagdo muito grande nas discussdes, com o que h& o
grave risco de ser aprovada uma série de exigéncias absurdas,
que terminara por encarecer, e muito, as obras do setor.

Solugdo - O governo deve orientar o Ministério do Traba-
lho e Emprego no sentido de garantir que as solugdes se-
jam efetivamente técnicas e fundamentadas em viabilida-
de econdmico-financeira, e sem viés ideoldgico. Assim,
igualmente, garantir a continuidade da producg&o imobi-
lidria e conferir aos trabalhadores, além de integridade
fisica e salubridade, a seguranca da manutencao de seus
empregos. Vale lembrar que o mesmo ocorreu com a NR
12, que afeta as industrias. Hoje, a Confederagdo Nacio-
nal da Industria (CNI) esta tentando corrigir a situacéo,
pois o conjunto de exigéncias para seguranc¢a no uso de
maquinas e equipamentos é impossivel de ser cumprido.



Questao 2

Legitimidade e representatividade no processo de elaboracao
na ABNT - A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)
6rgdo responsavel pela normalizagdo técnica no Pais, é uma
entidade privada, sem fins lucrativos. Reconhecida como Unico
Foro Nacional de Normalizagdo (Resolucdo n.° 07 do Conme-
tro, de 24/8/1992), tem por funcdo prover a base necesséria ao
desenvolvimento tecnolégico nacional. Embora existam meca-
nismos no estatuto da ABNT que garantam o equilibrio entre as
partes interessadas na elaboragdo das normas, nem sempre é
0 que ocorre. Isso obriga o Secovi-SP a continuar reativamente
combatendo normas que atendem a interesses especificos e
corporativos. Exemplo disso foi o caso da tomada de trés pon-
tas, também denominada “tomada jabuticaba”, posto que, como
a fruta, so existe no Brasil.

Solugdo - E necessaria e urgente uma articulacao se-
torial para promover a atualizagdo na maneira de elaborar
as Normas Técnicas, no aperfeigoamento dos controles
para que estas sejam feitas com isengdo e no planeja-
mento futuro do que é importante para o Pais e para a
indUstria imobiliaria em termos de normalizagdo. Ideal
é que essa mobilizagdo parta do setor privado e atenda
aos interesses de toda a sociedade brasileira. De toda
forma, seria interessante que o governo - no campo da
indUstria, do desenvolvimento e da competitividade -,
atentasse para fatos como os anteriormente apontados
e estabelecesse um canal de comunicagdo para mediar
normalizagdes muitas vezes prejudiciais a Nag&o.
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