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PREFACIO

Em razdo de minha atividade de professor, te-
nho tido a oportunidade de prefaciar varias obras de
Direito. Assim, foi com agradavel surpresa que rece-
bi o pedido do meu amigo Mituo Teramae, para pre-
faciar esta obra que nao é de ciéncia juridica, mas
uma verdadeira aplicacao da obra que se recomenda
a todos os que se iniciam no estudo do Direito, isto é,
da obra de Rudolf Von Jhering: A Luta pelo Direito.

Este livro € um relato da luta de compromissari-
os compradores de apartamentos em fase de lanca-
mento que, em lugar de receberem unidades imoveis,
acabaram tendo que transformar a desilusdo do va-
cuo em realidade aproveitavel.

As diversas fases da luta, os personagens de
papéis distintos, os momentos de progresso, de es-
tagnacéao e de retomada, tudo é relatado de maneira
a poder servir a outras pessoas que tenham que en-
frentar o mesmo problema.

Crises agudas no campo da incorporagao imo-
biliaria sdo ciclicas no Brasil, e ttm, na sua origem, a
facilitacao corrompida de crédito para aventureiros
que se deslumbram com a vida de novos-ricos.

Ao surgir algum problema, eles se socorrem bus-
cando novos financiamentos e alegam o problema
social que a paralisagao de suas atividades ira pro-
vocar, para continuarem sangrando os fundos que
foram criados para o desenvolvimento da construgcéao
civil, com base em arrecadacao sobre folhas de sala-
rios dos empregados.

7 24/4/2006, 17:48
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E bom e (til que a coragem dos que enfrentam
0 esquema e suas consequéncias, como a tentativa
de exploragao do desespero dos adquirentes, seja
relatada e apresente pessoas que, no exercicio pro-
fissional da advocacia possam ser identificadas pe-
los clientes como um verdadeiro pastor.

Na prépria pena do grande Jhering, a luta pelo
direito tem essa configuragao: A maxima “ganharas o
p&ao com o suor do teu rosto” corresponde, com muito
mais verdade, esta outra: “sé na luta encontrards o
teu direito”.

Renan Lotufo

Advogado e Professor

Ex-Desembargador do Tribunal de Justica
do Estado de S&o Paulo
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INTRODUCAO

Temos no Brasil, todos os anos, milhares de vi-
timas de crimes contra a economia popular, perpe-
trados por criminosos travestidos de empresarios,
muitos deles frequientando colunas sociais, altas ro-
das politicas e altos escaldes do governo.

Esses crimes s&o cometidos por bancos, con-
sércios, construtoras, loteadores de terrenos alheios
ou em locais proibidos, sem registro legal, vendedo-
res de planos de engorda de animais etc.

Vejam alguns exemplos:

Bancos Auxiliar, Comind, Coroa Brastel, Eco-
ndémico, Marka, Nacional, Santos; Montepio da Fa-
milia Militar, Caderneta de Poupanca Delfin,
consorcios diversos, Boi Gordo, Encol e dezenas de
empresas que se fundaram com apoio da SUDENE e
SUDAM, captaram milhdes de recursos oriundos de
incentivos fiscais e depois evaporaram. Logo atras
dessas tragédias, surgem as associacdes de vitimas
para tirar mais dinheiro e nada resolver.

E o pior € que nenhum deles vai para a cadeia,
apesar da comprovada ma-fé na conducéo de seus
negocios, da fraudulenta transferéncia de seus bens
para terceiros, ou mesmo para contas secretas no
exterior.

Infelizmente, a nossa justica é lenta e estranha.
Alguns ladrées de shampoo, galinha ou bicicleta e
coisas menores vao para a cadeia, mas quem rouba
milhdes tém condi¢des para procrastinar seus pro-

9 24/4/2006, 17:48



T ‘ miolo.p65

O Esqueleto Ressuscitado

cessos por anos. Em alguns casos, eles alegam que
a culpa é das vitimas que confiaram neles!

Este livro aborda como um pequeno grupo de
vitimas da Encol, de um total de cerca de 40.000 em
todo o Brasil, encarou o problema e partiu para a luta,
conseguindo se desvincular da incorporadora e ter-
minar a constru¢ao de um prédio que tinha apenas o
seu esqueleto.

10

10 24/4/2006, 17:48



T ‘ miolo.p65

Capitulo |

COMO TRANSFORMAR PESADELO
EM ALEGRIA

Tudo comecou em 1993, quando a Encol, que
tinha grande renome e ja havia entregue milhares de
apartamentos em todo o Brasil, resolveu comecar a
construir no ABC, justamente em Santo André, num
de seus bairros mais nobres.

Meus filhos, Celso e Helio, que haviam acaba-
do de receber seus apartamentos da Encol, na Vila
Mariana, em Sao Paulo, resolveram entrar neste novo
empreendimento. Um deles fez a troca de um aparta-
mento pronto para morar por um ainda no papel. Este
era quase 80% maior do que aquele em que Celso
estava morando até setembro de 2005, e ficava ape-
nas 1.300 metros distante um do outro. O Helio resol-
veu comprar um novo, para investimento.

Em 1995, Celso foi enviado pela empresa para
trabalhar no Japao, por um periodo de 3 anos, certo
de que, ao retornar, poderia ir morar no novo aparta-
mento. Esta histéria é igual a de Francisco Stefanelli,
que também estava trabalhando no exterior. Entre-
tanto, estas histérias comecaram a mudar em 1996,
quando a Encol paralisou as obras por causa de difi-
culdades financeiras.

No inicio de 1997, um grupo de vitimas, com-
pradores de apartamentos no Edificio Maison Bou-
ganville, liderado por Nilton Moreno Pires, Paulina de
Cassia Sanches Filadélfio, Elizabeth Franciscon, Ru-

11
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bens Martins Jr. e Valdir Artioli, comecou a se movi-
mentar, procurando os demais compradores de apar-
tamentos deste edificio, promovendo reunides,
incluindo os proprietarios do terreno.

O Nilton foi incansavel na procura de vitimas
de outros edificios, para troca de idéias, consultan-
do advogados sobre o que fazer. Uma outra reuniao
foi realizada com os adquirentes que conseguimos
contatar, para coloca-los a par da situacédo. Desta
reuniao participou um adquirente de um outro em-
preendimento Encol. Ele nos alertou sobre o advo-
gado com quem havia sido feita uma reuniao, de
que se tratava de mais um aproveitador.

Também nos reunimos com outro advogado, que
representava a Encol, e que contou uma histdria es-
quisita: que uma empresa do exterior estava em ne-
gociacodes para a compra da Encol, para solugao do
caso, mas este também sé queria ver se conseguia
mais dinheiro nosso. Foi entdo que nos indicaram o
Dr. Mauro Bueno. Este nos orientou e nos deu todo o
suporte para que pudéssemos obter a escritura da
fracao ideal do terreno e destituir a Encol, da condi-
cao de incorporadora e construtora do nosso empre-
endimento, pois somente assim conseguiriamos dar
continuidade a obra.

Em 10 de outubro de 1997, foi realizada uma
assembléia geral para constituicdo do condominio, elei-
cao do sindico e do Conselho Consultivo, para que se
tivesse uma pessoa juridica legalmente constituida para
as acOes que deveriam ser tomadas. Foram eleitos
Luiz Claudio Mattos Raposo, para Sindico e Nilton
Moreno Pires, Jocelito Filadélfio de Andrade e Helio
Yuji Teramae para membros do Conselho Consultivo.

12
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Nessa mesma assembléia foi decidida a con-
tratacdo do advogado Mauro Bueno para iniciar ges-
tdes com a Encol, para a obtencéo das escrituras da
fracao ideal de terreno de cada um e para a destitui-
cao dela como incorporadora e construtora.

Em 9 de fevereiro de 1998 foi realizada outra
assembléia geral para a eleicao da Comissao de Re-
presentantes, que é o 6rgao legalmente habilitado para
dirigir uma obra em andamento. Foram eleitos: Luiz
Claudio Mattos Raposo, Nilton Moreno Pires e Helio
Yuji Teramae como efetivos, e Jocelito Filadélfio de
Andrade e Odair Moretto como suplentes. Promove-
mos varias reunides com o advogado contratado, com
0 objetivo de acompanhar de perto todas as providén-
cias a serem tomadas. Estavamos proximos da data
de assinatura das escrituras, mas ainda tinhamos pro-
blemas em localizar alguns adquirentes, pois apés tan-
tos anos, alguns haviam mudado de endereco e
consideravam o negocio como perdido.

Em 24 de setembro de 1998 foram assinadas as
escrituras de 29 apartamentos, para transferéncia da
fracao ideal de terreno e destituicao da Encol como
incorporadora, de um total de 33, em que cada um dos
compradores com saldo devedor se comprometeu a:

1. pagar o saldo devedor para o Condominio, para
viabilizar a conclusao da obra;

2. custear 5 apartamentos, que deveriam ser entre-
gues em dagao de pagamento aos antigos propri-
etarios do terreno;

3. custear uma unidade nao vendida pela Encol, para
entrega a ela como compensacao pela outorga das
escrituras.

13
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Vale a pena lembrar que foi necessario buscar
um adquirente em sua casa e leva-lo de volta, para
nao corrermos o risco de falha, pois era indispensa-
vel que todos os 33 adquirentes assinassem a sua
escritura, sob pena de inviabilizar todo o plano. O pri-
meiro problema surgiu quando os proprietarios dos
apartamentos 22, 32, 161 e 172 demonstraram que
nao tinham condi¢coes e nem interesse em receber as
suas escrituras. E se todas as escrituras nao fossem
lavradas até 30 de novembro de 1998, todas as ou-
tras ficariam sem efeito, porque todos deveriam se
comprometer com o plano estabelecido.

Um conddmino, que ja tinha uma unidade quita-
da, comprou os direitos e obrigacdes das unidades
22 e 32. Ele queria também a unidade 172, mas o
comprador desta unidade, que tinha um saldo deve-
dor enorme, exigiu uma compensacao financeira que
inviabilizou o negdcio.

Assim, um grupo de compradores resolveu se
cotizar para angariar 0s recursos necessarios para
0 pagamento das despesas das duas escrituras fal-
tantes, o que se concretizou dentro do prazo esta-
belecido.

14
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Capitulo Il
E AGORA?

Como o esqueleto do edificio ja pertencia legal-
mente aos condéminos, era necessario evitar a inva-
sao dos “sem-teto” e cuidar da seguranca dos
vizinhos, pois as bandejas de madeira que la esta-
vam ja comecgavam a se deteriorar, com alguns pe-
dacos caindo no patio de uma escola infantil existente
ao lado. Assim, foi decidida a contratacao de segu-
ranca, para cuidar do que ja era nosso, evitar roubo
de materiais existentes e, para tal, foi instituida uma
taxa de condominio de R$ 100 mensais.

A primeira providéncia dos segurancgas contra-
tados foi de revisar as bandejas de madeira e retirar
todos os pedacos que estavam deteriorados. Sé nes-
ta operacao tivemos um caminhao cheio de entulho.
Nesse periodo, fomos surpreendidos com uma acao
em que um adquirente de outro edificio entrou com
um processo contra a Encol e pediu o arresto de todo
o Edificio Bouganville — que nao mais pertencia a
Encol — a fim de garantir o seu apartamento que, na
época, nao havia sequer iniciado as obras. E o pior é
que uma juiza de Santo André decretou o arresto!
Este arresto perdurou por quase dois anos, até ser
derrubado.

A partir dai comecaram as reunides sobre a
retomada da obra. Havia um grupo que queria obter
financiamento bancario para este fim. A Comisséao
de Representantes iniciou os contatos com diver-

15
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sos bancos, entre eles a Caixa Econémica Federal,
Itau e HSBC, que exigiam a hipoteca de todos os
apartamentos, inclusive dos quitados, garantias e do-
cumentos impossiveis, entre outros diversos argu-
mentos; na realidade eles ndo queriam financiar um
“elefante branco”.

Foram também contatadas diversas construtoras.
Uma delas chegou a fazer uma proposta (indecente)
para a compra de todas as unidades, oferecendo ape-
nas 15% do valor que cada um havia pago! Evidente-
mente, ninguém aceitou tal proposta.

Equacao matematica complicada

A equacgao matematica do condominio era muito
complicada. De um total de 34 apartamentos, 5 per-
tenciam aos proprietarios do terreno e 1 pertencia a
Encol, que os receberiam em dacdo em pagamento,
isto €, sem qualquer custo; mais 7 estavam quitados
e 0s outros 21 deviam valor equivalente a apenas
42,5% do total de todos os contratos. E a obra estava
apenas com as estruturas prontas, ou seja, um es-
queleto onde a Encol havia investido apenas cerca
de 20% do custo total da obra.

Em abril de 1999, foi realizada uma assembléia
geral para decidir sobre a retomada da obra, com re-
cursos proprios, e uma primeira tentativa de diluir os
saldos devedores muito elevados entre aqueles que
estavam em situagao oposta.

Esta foi uma assembléia muito tumultuada,
quando um adquirente, muito nervoso, pegou um in-
truso pelo colarinho e o expulsou da sala, e depois
quis agredir o Jocelito.

16
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Como resultado de tanto tumulto, nenhuma das
propostas foi aprovada, e a Comissao de Represen-
tantes renunciou aos seus cargos. O Fausto, repre-
sentante dos proprietarios do terreno, assumiu a coor-
denacao dos trabalhos, até que uma nova Comissao
de Representantes fosse eleita.

Ele comecou a fazer reunides periddicas com
um grupo pequeno, ao mesmo tempo em que fa-
zia contatos com construtoras e advogados. Esse
pequeno grupo comecgou a reestudar os pro-
blemas ja discutidos, bem como a estudar novas
idéias e estratégias para reaglutinar o grupo.
Quando tinha um esquema montado com o advo-
gado, Dr. Manuel Sanches de Almeida, bem como
uma planilha para rateio dos saldos devedores ele-
vados, comecou a reunir-se com grupos cada vez
maiores, a medida que conseguia consenso So-
bre suas idéias.

Quando esse grupo representava maioria ab-
soluta dos compradores do Edificio, unidos a respei-
to daidéia que iriam apresentar em assembléia geral,
esta foi convocada para o dia 15 de abril de 2000.

Nessa Assembléia foram apresentadas e apro-
vadas as seguintes propostas:

1. Contratacdo do advogado Manuel Sanches de
Almeida para assessorar 0 grupo, para o regis-
tro das escrituras, retirada da penhora que re-
caia sobre todo o Edificio, promovido por um
credor da Encol, em outro Edificio, e para re-
solver todos os problemas que surgissem até a
conclusao das obras, como por exemplo, a co-

17
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branca judicial dos inadimplentes, levando a
leildo publico as unidades desses devedores.

. Rateio entre os 33 proprietarios de unidades do

Edificio, dos custos de unidades que excediam
o valor estimado de mercado. Este rateio resul-
tou em R$ 10.000 para cada conddémino, que
deveria ser pago em 18 parcelas mensais. Esta
foi a decisdo mais importante tomada para unir
0 grupo de conddéminos, pois demonstrou como
todos estavam solidarios para resolver o proble-
ma e levar adiante o plano para retomada das
obras. Deste rateio participaram também os pro-
prietarios do terreno que, de acordo com suas
escrituras, deveriam receber 5 apartamentos em
dacdo de pagamento.

. Retomada das obras com recursos proprios, de

acordo com as disponibilidades do Condominio.
Quando os recebimentos das parcelas do rateio
tivessem acumulado uma soma razoavel, seria
contratada uma construtora para retomada das
obras pelo sistema de custos mais administracao.

. Os saldos devedores confessados em escritura se-

riam pagos em até 48 parcelas mensais, a partir
de fevereiro de 2001, sendo que a parcela mensal
minima deveria ser de R$ 1.500. Nesta decisao
estava implicita a idéia de que a construcao deve-
ria terminar em janeiro de 2005.

. Todas as parcelas mensais seriam corrigidas pelo

indice de custos do Sinduscon.

. Se, ao final das obras, os recursos arrecadados

na forma estabelecida nesta assembléia nao fos-
sem suficientes, haveria um rateio final, de valor

18
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igual para todos os condéminos, inclusive para
0s proprietarios do terreno.

. Eleitos novos membros da Comissao de Repre-

sentantes, sendo como efetivos: Paulina de Cas-
sia Sanches Filadélfio, Helio Yuji Teramae e Luiz
Claudio Mattos Raposo, e como suplentes: Odair
Moretto e Eliovaldo Xavier. Vale aqui destacar que
a escolha destas pessoas decorreu da lideranca
que elas exerciam e da confianga que inspiravam
dentro do grupo.

19
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Capitulo 1l

OS PROPRIETARIOS DO TERRENO

Por Fausto Cestari Filho

O terreno do Bairro Jardim, onde o Edificio Bou-
ganville foi construido, tinha sido adquirido pelo meu
pai, quando ainda morava na Rua Siqueira Campos.
Moravamos com toda a familia, pais e 6 filhos, em
uma casa que tinha somente dois dormitérios e esta-
va pequena para comportar toda a familia conforta-
velmente. A idéia inicial de meus pais era construir
uma casa maior no Bairro Jardim, mas resolveu fazer
uma ampliacédo nos fundos da casa da Rua Siqueira
Campos, que acabou se transformando, praticamen-
te, em uma nova construg¢ao, e acabamos ficando por
la. Assim, o projeto de residir no Bairro Jardim aca-
bou n&o se realizando.

Com o falecimento de meu pai em 1990, resol-
vemos iniciar negociacdes para lancar um empreen-
dimento imobiliario. O Bairro Jardim, que era
essencialmente residencial, comecara a passar por
um progressivo processo de transformacéo, com o
lancamento de edificios residenciais e a instalacao
de pontos de comércio e servigos. Parecia-nos uma
boa oportunidade.

Inicialmente contatei duas construtoras locais:
uma foi a do Bonfim e a outra a Dalla Lisboa, que
fizeram dois projetos distintos. Com uma delas, o pro-
jeto proposto foi de edificar apartamentos duplex, mas
nao fechamos o negdcio porque a contrapartida para

21
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a familia ndo era satisfatéria. O outro projeto, que era
muito parecido com aquele que a Encol nos apresen-
taria mais tarde, também nao foi bem-sucedido por-
gue estavamos, a época, no inicio do governo Collor.
O Plano Collor estabeleceu o confisco dos recursos
das contas bancarias e poupancas, inviabilizando uma
enormidade de projetos e inibindo a disposi¢cao da
sociedade para novos investimentos.

Logo depois, fomos procurados pela Encol, que
manifestara o interesse de adquirir o imovel, pois
pretendia iniciar suas atividades na Regidao do ABC.
Com a incorporacao de milhares de unidades em
todo o Brasil e tendo iniciado suas atividades em
Brasilia e Goiania, visava ao rico mercado do ABC.
Procurados pelo Sr. Francisco, representante da
empresa na regiao, iniciamos a negociacao, que re-
sultou em contrato de cesséo dos direitos do terre-
no pela troca de 5 unidades no edificio a ser
construido. Ficamos muito satisfeitos porque havia-
mos conseguido uma negociag¢ao acima do habitual
para este tipo de empreendimento, ou seja, cerca
de 17% da area construida.

Durante as negociacdes, 0 meu amigo Mau-
ro, da Dalla e Lisboa, alertou-me para tomar cuida-
do, porque as grandes incorporadoras nao estari-
am em situacédo financeira saudavel. Nao havia, a
época, qualquer indicio que permitisse tirar esta
conclusao e avaliei que ele estaria falando isso pelo
fato de nao havermos chegado a um acordo, para
langamento do projeto que eles haviam formulado.
Entretanto, como tinhamos um parente, em cargo
graduado no setor de financiamento imobiliario do
Banco Itau, fui consulta-lo a respeito, para que néao

22
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houvesse qualquer duvida. Como eu estava a frente
das negociacdes e precisava apontar um caminho
seguro para a familia, nao tinha o direito de come-
ter qualquer erro evitavel. Ele me deu toda a segu-
ranca. Informou-me que a Encol era uma empresa
sélida; estava construindo em todo o Brasil; era
proprietaria de industrias de tintas, portas e esqua-
drias; havia lancado o projeto do Hotel Renaissance,
da Alameda Santos e, talvez, fosse naquele mo-
mento a maior construtora do Brasil.

Informou, ainda, que o proprio Banco Itau esta-
va renovando seus contratos de empréstimos feitos
a construtora, pois ela estava honrando seus com-
promissos regularmente. Assim, apds a anuéncia da
familia, optamos por fechar o negdcio e o fizemos.

A expectativa era excelente. Além dos fatos ci-
tados, uma renomada imobiliaria de Sdo Caetano
do Sul estaria representando os interesses comer-
ciais da Encol e previa novos langamentos, porque
a empresa ja havia adquirido outros 4 terrenos em
Santo André.

O langcamento do Edificio Bouganville foi reali-
zado em grande estilo, com centenas de convida-
dos para um jantar e show, com um famoso come-
diante da TV, numa mansao recém-inaugurada na
av. Don Pedro |l

As obras iniciaram e passamos a alimentar a
expectativa de que receberiamos nossos apartamen-
tos em 1996, prazo previsto para o término das obras.
Eu passava quase todos os dias em frente e acom-
panhava de perto a sua evolucéao.

Aproximadamente dois anos apés, o alerta do
meu amigo Mauro, infelizmente, comecava a nos
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rondar. A Encol utilizava a pratica de ir tocando as
obras antigas com os recursos financeiros dos no-
vos langamentos e, quando o Plano Real elevou os
juros para cerca de 10% ao més, os bancos se tor-
naram muito seletivos na concessao de créditos e
“esfriou” intensamente o mercado imobiliario, inter-
rompendo, assim, o ciclo de financiamento da En-
col para os seus projetos.

Comecei a constatar uma redug¢ao no ritmo da
obra. Telefonava para o Sr. Francisco, e ele me afir-
mava que estava tudo bem e deslocava pessoal de
outra obra para continuar com os trabalhos do Bou-
ganville. Ele também estava fazendo de tudo para
que a imagem da empresa nao se desgastasse. Mas
o inevitavel estava para acontecer alguns meses de-
pois, com a paralisacao total das obras. Pouco mais
a frente, a midia anuncia a “quebra” da Encol.

A partir daquele ponto, entramos em outra fase,
as relacoes deixaram de ser com o pessoal da Encol
e passariamos a fazer as negociacbes com 0 grupo
de adquirentes do Bouganville.

A familia tinha a hipoteca do terreno e isto nos
dava certa garantia, além do fato de que a obra havia
sido interrompida com as 17 lajes ja concretadas e
cerca de 6 andares com a alvenaria das paredes con-
cluida. Participamos das primeiras reunides do gru-
po de adquirentes, que tinha o Nilton Moreno Pires,
Paulina Sanches Filadélfio, Valdir Artioli e Rubens
Martins Jr. a frente.

Eu tinha a orientagao juridica de me manter na
condicao de proprietario do terreno, e nao de con-
démino, porque a hipoteca me dava a possibilidade
de direcionar a solugao para o lado que fosse mais
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conveniente. Acompanhei de longe todos 0os movi-
mentos iniciais, evitando ter uma participacao direta
nas decisdes do grupo, apesar de ser sempre con-
vidado para participar das reunides. Em uma das
primeiras reunides, ainda na sede da Encol na Av.
Portugal, pude pressentir a dificuldade que teria para
coordenar aquele grupo, tamanha a heterogeneida-
de dos pontos de vista e posturas. Um verdadeiro
desfile de vaidades e arrogancia por parte de alguns
adquirentes.

Participei ativamente das gestdes com o Dr.
Mauro Bueno, advogado que fora contratado para
ajudar na conducgao do processo de desvinculagao
da Encol e retomada das obras. O Dr. Mauro desta-
cou-se na midia, a época, porque fazia a defesa dos
pais de alunos na negociagao dos reajustes de men-
salidades com as escolas, e depois passou a mani-
festar-se em favor dos inumeros prejudicados com
a quebra da Encol.

Tendo conduzido, com sucesso, a desvincula-
cao do imovel do processo de concordata da Encol, o
mesmo nao podemos dizer sobre a retomada das
obras, que acabou afastando-o do processo. Com a
lavratura das escrituras de cessao da fracao ideal de
terreno para os adquirentes e restabelecidas as ga-
rantias hipotecarias a familia, novamente procurei me
afastar das gestdes seguintes para a retomada da
obra. Ja conhecia suficientemente as pessoas que
estavam a frente desses trabalhos e procurei nao
colocar nenhuma objecao ao seu trabalho.

Pude constatar duas fases distintas do trabalho
do grupo que estava liderando o movimento de reto-
mada das obras. A primeira fase, conseguir a docu-
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mentacao legal e o afastamento da Encol, foi muito
bem conduzida, alcancando o objetivo com sucesso,
porque todos os condéminos estavam voltados a um
unico e comum interesse. Nesta fase, todos estavam
sujeitos a mesma condicao de risco, de perder tudo
ao envolver-se com a massa falida, sem prazo para
terminar. Assim, a unido era a unica alternativa para
alcancar o resultado principal. Na segunda fase, para
a retomada das obras, a situacao ja era outra: havia
muitos interesses conflitantes, assimetrias enormes
nos saldos devedores, alguns tinham muito e outros
pouco a perder. Nessa nova situacao o individualis-
mo passou a predominar, pois ja ndo havia o risco
comum anterior de “perder tudo para alguém de fora”,
mas a possibilidade individual de “perder menos para
alguém de dentro”. Nesse momento o grupo que co-
ordenava os trabalhos nao percebeu a necessidade
de mudar a forma de conduta e acabou se desgas-
tando, levando-os a renuincia de seus cargos de mem-
bros da Comissao de Representantes. Foi lamentavel,
porque era um grupo de pessoas competentes, com
bons propdsitos, dispostos a doar seu tempo em prol
da coletividade, mas que se sentiam cansados e des-
gastados diante de tanta individualidade. Sequer o
grupo teve seu trabalho e dedicagao reconhecidos
pela maioria dos condéminos.

Instaurada a crise, fui convidado para partici-
par da coordenacao dos trabalhos de reaglutinacao
e reorientacao do grupo. Apesar da condicao de pro-
prietario do terreno e que nao deveria me envolver
com a conduc¢ao dos trabalhos diretamente, senti que
poderia ajudar o grupo e me dispus a participar. A
condicao acertada era que eu conduziria os traba-
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Ihos do jeito que eu sabia fazer. Desde os 18 anos,
sempre mantive algum tipo de representacao ou
participacao politica, seja estudantil, coorporativa ou
profissional, o que me deu alguma experiéncia para
lidar com o coletivo.

Aquela altura, era uma questao de realinhamen-
to do grupo, e a estratégia adotada foi a do consenso
progressivo. Se vocé tenta discutir uma tese em um
grupo grande, que nao esta preparado para a deci-
sdo em consenso, fatalmente colhera o insucesso.
Entao, eu uso este método quando me envolvo em
situacdes semelhantes, ou seja, procuro inicialmente
identificar quem s&o “os meus pares”, aqueles que
tém principios e valores assemelhados e passo a
construir com eles uma base de pensamento e obje-
tivos comuns.

Esse pequeno grupo, de uma forma geral, € uma
amostra representativa do todo. A medida que vocé
consegue construir uma proposta e obtém o consen-
so inicial dentro deste pequeno grupo, significa que
VOCé€ ja superou os principais obstaculos, e passa a
contar com todos os participantes para as fases se-
guintes do processo. O exercicio do consenso leva
0s participantes a respeitarem os argumentos dos
demais e a “negociarem” o tempo todo, até chega-
rem a uma proposta construida a “multiplas maos”.
Isto sempre resulta em comprometimento e cumplici-
dade, o que é fundamental para manter um grupo
unido. Todo coletivo, na verdade, precisa de uma li-
deranca, e esta lideranga nao pode ter a pretensao
de ser a dona do projeto. Ela tem que ter a capacida-
de de motivar e comprometer o grupo, absorver suas
derrotas e seus desgastes, compartilhar os sucessos
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e nao ter a pretensao de ser reconhecida. A lideran-
ca é sempre solitaria, por mais paradoxal que pare-
ca. Quem nao tiver a percepgao clara disso, € melhor
nao se propor, estara evitando desgaste e frustragcao.

Feito este trabalho com o grupo inicial, passa-
mos a identificar quem seriam os proximos condémi-
nos que deveriam ser aproximados e passamos a
fazer reunides com inclusao progressiva de novas
pessoas, até que fosse atingido um numero que nos
assegurasse o controle das assembléias e a retoma-
da das decisdes. Sabiamos que n&o conseguiriamos
a unanimidade.

Apesar do sucesso que tivemos com a recompo-
sicao do grupo, era necessario ter uma autoridade ju-
ridica que permitisse a condugéo formal das agdes e a
superacao de conflitos de interesse. Assim, por orien-
tacao de um amigo, dono de uma construtora em San-
to André, procuramos o Dr. Manuel Sanches de
Almeida, tido como um especialista no assunto de nos-
so interesse e com transito livre em todos os cartérios.
Fui procura-lo e gostei daquele seu “jeitdo de pastor”,
qgue me fez lembrar dos tempos de infancia, quando
viajava pelos trens da Santos-Jundiai. Nessa época,
havia um pastor que andava de vagao em vagao, com
sua Biblia nas maos e falava sobre as suas passa-
gens. O Dr. Manuel veio a ser uma pec¢a fundamental
na construcao do nosso projeto de retomada das obras,
pois deu a seguranga técnica que nos nao tinhamos, e
essa seguranca nos deu firmeza para a conducéao po-
litica do processo. Ele nos deu as ferramentas neces-
sarias para responder as demandas do grupo.

Uma decisao fundamental para unir o grupo
foi a apresentacdo de uma proposta para reduzir
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os desniveis exagerados que existiam entre os sal-
dos devedores dos adquirentes.

Naquele momento, n&o interessava ver quem ti-
nha feito um bom ou um mau negécio, mas sim tentar
manter o0 grupo, mostrar que todos tinham interesse
em resolver o problema, viabilizar o empreendimento.

Outro ponto importante a considerar é que ha-
via um grupo formado pela Paulina, Odair, Mituo,
Helio e Eliovaldo, que estavam dispostos a conduzir
0 processo e se dispunham a atuar como “sécios”,
mas sem qualquer retribuicao, a nao ser a solucao
do problema.

Este conjunto de fatos levou o grupo de adqui-
rentes a ter um comportamento uniforme, de respeito
em relagdo a Comissao de Representantes, e isto foi
determinante para que os trabalhos pudessem ser
desenvolvidos com tranquilidade.

Gostaria de falar também sobre a nossa familia,
que me atribuiu o0 encargo de conduzir todo o proces-
S0, embora também tivesse o seu envolvimento. N6s
tinhamos a expectativa de receber os apartamentos
conforme a negociacéao inicial com a Encol, e entendi-
amos que isto era absolutamente justo, uma vez que o
terreno tinha sido colocado a disposicao do empreen-
dimento desde 1991 e ja teriamos “pago” um valor ex-
pressivo pelo atraso de entrega das unidades.

Dispunhamos do dispositivo da hipoteca, que
nos dava alguma garantia, mas nunca tivemos dispo-
sicao de usa-lo, apesar de termos sido estimulados a
lancar mao deste recurso, porque poderia nos trazer
uma série de vantagens, dada a condicao em que se
encontravam diversos condéminos. Moral e eticamen-
te, repelimos o tempo todo esta possibilidade. Nao
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foi facil aceitar que deveriamos abrir mao do acordo
inicial, por meio do qual tinhamos as unidades quita-
das, e passarmos a compartilhar com os demais con-
déminos da solugao do problema, admitindo, inclusive,
o pagamento de valores adicionais. Quero aqui des-
tacar que se nao fosse pelo desprendimento e pelos
valores e principios de meus irmaos e cunhados(as),
o desfecho desta histéria poderia ser completamente
diferente; alias, como é freqliente que ocorra sob o
pretexto e justificativa da “pratica comercial”.

Este registro é importante para que os futuros
moradores deste edificio saibam o que os adminis-
tradores do condominio passaram para viabilizar este
empreendimento. Este registro mostra que este edifi-
cio tem, na sua estrutura e construgcdo, muito mais
do que cimento, areia e tijolos; tem respeito pelo
ser humano, solidariedade, espirito de luta, cum-
plicidade e dignidade. Portanto, tem todos os com-
ponentes necessarios, mas com freqUéncia
indisponiveis, para receber uma verdadeira comu-
nidade. Que assim seja.

Quero fazer um pequeno destaque da impor-
tancia destes valores na nossa vida cotidiana. O que
tenho visto é que todos reclamam, dizendo “a segu-
ranca esta uma droga”, “a policia nao faz nada”, “os
politicos ndo fazem nada”, tudo no impessoal. E o
impessoal realmente ndo faz nada mesmo. Cabe
destacar que somos vitimas do esgarcamento do
tecido social que é a grande causa das distor¢des
com que convivemos. A comparagcao entre a vida
em cidades metropolitanas e cidades do interior é a
clara demonstracao desta tese. Por que, no interior,
existe mais seguranca e nao prospera o crime? No
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interior existe uma coisa que é nome e sobrenome.
Todos se conhecem por nome e sobrenome.

Existem as cadeiras nas calcadas e pracas, onde
rodam as “fofocas”, que € um inconveniente, mas além
da “fofoca” tem a informacao que constréi o relacio-
namento e a histéria das pessoas. O vizinho toma
conta da casa do outro, sabe 0 nome de quem apron-
tou alguma, eles tém muito menos policia, proporcio-
nalmente as grandes cidades, mas tém muito mais
seguranca. Isto se chama tecido social.

Aqui, na regiao metropolitana, nés fazemos o
seguinte: vocé trabalha e convive no seu ambiente
de trabalho, mas invariavelmente este relacionamen-
to nao se estende para o local onde sua familia mora.
Ai vocé sai do seu trabalho, volta para casa, vai as-
sistir ao noticiario na TV, vé tudo sobre o mundo, guer-
ras e atentados, sobre outras cidades, entra na
internet, joga “games” com estrangeiros, sabe de tudo
0 que ocorre no mundo, mas nao sabe se seu vizinho
do lado morreu, se seu vizinho de cima precisa de
ajuda, porque vocé nao investe um minuto nesse re-
lacionamento. Vocé nem sabe o numero do telefone
deles. Esse “abandono” do local onde se mora abre
brechas para a inseguranga e o desconforto e esta
presente na vida das pessoas que vivem em regides
metropolitanas.

Talvez se os condominios entenderem isso com
clareza e passarem a ser ferramentas de reconstru-
cao do tecido social, nés possamos ver felicidade,
harmonia, satisfacao e solidariedade de volta ao nos-
so cotidiano. Ai, quando eu sentir uma forte dor no
peito ou estiver ouvindo algum barulho na janela, eu
nao vou pensar que a minha unica alternativa seja
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ligar para 190 e pedir para mandar uma ambulancia
ou viatura. Eu poderei ligar para o meu vizinho e pe-
dir ajuda, porque ele ainda é a pessoa mais préxima
com quem eu posso contar.

Os condominios investem fortunas em seguranca
instalando cameras, cercas eletrificadas, mas nao fa-
zem 0 basico, que é estabelecer uma relacéo entre as
pessoas que ali convivem, sujeitas a0 mesmo risco.

Se este livro servir para semear pelo menos esta
preocupacgao, de que todos nds temos uma respon-
sabilidade em manter ativo este tecido social, com
sérias implicacoes sobre educacao, saude e o siste-
ma comunitario no qual estamos inseridos, ele tera
cumprido o seu papel.

Faco esta divagacao filoséfica, sociolédgica e ide-
olégica porque este é um “case”’ de sucesso, e todos
devemos aprender com 0 sucesso e 0 insucesso dos
outros, mas sabendo claramente quais foram os fa-
tores que levaram a esse resultado, que, N0 NOSSO
caso, foram essencialmente: dignidade, confianca e
solidariedade.
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O Dr. Manuel Sanches de Almeida, que asses-
sorou este grupo a partir de abril de 2000, concedeu
uma entrevista, nos seguintes termos:

Com a experiéncia acumulada em mais de vin-
te casos de empreendimentos imobiliarios paralisa-
dos, sinceramente, eu ndo acreditava que o Edificio
Bouganville seria concluido. Isto porque, na maioria
absoluta dos casos, existem interesses conflitantes
entre os adquirentes e os proprietarios do terreno.

Para a solucéo de problemas como o do Bou-
ganville, a parte mais dificil ndo é a parte juridica,
técnica, pois contrata-se um advogado que tenha
habilitacao e experiéncia para que faga tudo o que
tem que ser feito, dentro das normas.

A parte mais dificil mesmo é a obtengao da uni-
dade do grupo de compradores. Esta parte é real-
mente dificil, as vezes, quase impossivel conseguir
essa unanimidade.

Tanto é assim, que no caso do Bouganville, nés
néao a obtivemos. Nao ha forma de se chegar a um
resultado positivo, se partirmos do pressuposto de
que é imprescindivel a unanimidade.

Na primeira fase, quando da obtencao da escri-
tura, todos aderiram, esperando que fosse acontecer
um milagre. Mas na hora em que comegaram 0s com-
promissos com pagamentos, tivemos que entrar com
execugoes, tivemos que depurar o grupo. E sempre
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tém aqueles que preferem esperar, deixar que 0s ou-
tros sigam em frente, ver como as coisas andam, sem
correr qualquer risco. Mais tarde, quando vé que as
coisas comegaram a andar, que o0 caminho esta pavi-
mentado, ai sim ele comeca a aderir.

Se houver a pretensao de nao se passar por
esta fase, ndo se chega a resultado nenhum. E ne-
cessario ter aqueles pioneiros e que saibam que vao
enfrentar estas dificuldades.

O outro ponto é o trabalho incessante. E neces-
sario ter 4 frentes de trabalho.

1. Ter uma boa assessoria juridica, porque sozinha
nao soluciona o problema.

2. Haver o trabalho corpo a corpo, um trabalho psi-
coldgico dentro da comunidade condominial. Tam-
bém é necessario haver uma relacao de confianca
do grupo na Comissao de Representantes, nas pes-
soas que encabegcam os trabalhos de acompanha-
mento da obra e da administracao dos recursos.
Essa relacéo de confianca e de harmonizagao dos
interesses nasce naturalmente, com o tempo, pela
convivéncia e mediante a realizagdo de diversas reu-
nides de coordenacao dos trabalhos da comunidade.
Na realidade, nas primeiras reunides do grupo, nun-
ca se chega a um consenso, porque ninguém co-
nhece ninguém, e a tendéncia natural é de
desconfiar de tudo e de todos.

3. Haver a integracao dos proprietarios do terreno,
abrindo mao de parte dos seus direitos contra-
tuais, pois a incorporadora quebrou e, agora,
existe uma nova relagao juridica, diretamente
com os compradores de unidades do edificio.
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4. Contratar uma boa construtora para execucao do
projeto fisico, mas que entenda os problemas por
que O grupo passou.

E importante destacar, também, que no caso
especifico do Bouganville, aquela medida para rate-
ar os saldos devedores elevados entre todos os ad-
quirentes e os proprietarios do terreno, foi um detalhe
muito importante para unir o grupo em torno da idéia
de se retomar a construgao, com recursos proprios.

Destas 4 frentes de trabalho, o mais importante
é o da Comissao de Representantes, que tem de har-
monizar os interesses de todas as partes. Os adqui-
rentes tém que entender que os membros da Comis-
sao estao na mesma situagao que eles, tém que haver
uma irmandade. Também nao se deve esperar pela
unanimidade, ou quase unanimidade.

A medida que o grupo se fortalece, a ades&o tam-
bém aumenta, mas a depuracao do grupo € inevitavel,
pois sempre havera aqueles que nao conseguem cum-
prir COm seus Compromissos, Nao porque nao queiram,
mas porque seus projetos de vida mudaram, casamen-
tos foram desfeitos, negdcios fracassaram etc., e, as-
sim, acabam vendendo suas unidades. Aqueles que nao
vendem e nao se mexem precisam ser executados.

Outro detalhe a destacar, neste caso, é a pe-
nhora que havia recaido sobre todo o Edificio Bou-
ganville, numa agao movida por um adquirente de uma
outra unidade da Encol, e que foi deferida por uma
Juiza da Santo André. E uma situacdo esdrixula e
absurda, em que nds chegamos a ser “chantagea-
dos”, pois vendo que a nossa obra estava sendo re-
tomada, esse “credor” queria receber muito mais do
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que tinha direito perante a Encol, com quem nds nao
tinhamos mais nenhuma relacéo.

Depois a relagao se inverteu, pois ao perder a
acao, ele veio nos procurar para pedir que abrisse-
mos mao dos honorarios legais a que tinhamos direito.
E acabei cedendo...

Quanto a Dunas, é necessario destacar que ela
foi muito mais do que uma mera construtora, ajudou
muito na administragcao dos problemas e para o final
feliz deste empreendimento.

Repetindo, 0 sucesso deste empreendimento se
deve a harmonizagao do relacionamento das partes
envolvidas, ou seja: os adquirentes, os proprietarios,
a construtora e a assessoria juridica.

Quanto a cooperacéao dos proprietarios, € ne-
cessario destacar que isto ocorreu, ndo porque eles
séo “bonzinhos”. Na realidade, eles ndo sao tontos,
muito pelo contrario, eles tinham total consciéncia do
enorme problema que tinham em maos, e que so exis-
tia uma forma do patrimbnio deles ser salvo: era a
unido com os adquirentes, era a tdbua de salvacgéo.
Ou a comunidade condominial salvava suas unida-
des, e, consequentemente, as deles; ou eles nao re-
ceberiam nada, nem o esqueleto. Se a comunidade
condominial ndo tivesse salvo o negécio, os proprie-
tarios estariam na mesma situacao dos credores da
Encol, em que eles teriam que habilitar seus créditos
perante a massa falida. Eles sempre souberam disso
e agiram diferentemente dos outros proprietarios de
terreno, de outros empreendimentos, que se digladi-
aram, nao se compuseram com os adquirentes e es-
tao em vias de perder tudo.

Os proprietarios do terreno do Bouganville, muito
bem informados e assessorados, tinham a nitida vi-
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sao do problema e sabiam que a Unica salvagao era
a comunidade condominial. Fora isso, sabiam que
tudo estaria totalmente perdido. Por isso é que fo-
ram solidarios e participaram do rateio de parte dos
custos. E devem ter ficado muito satisfeitos com o
resultado alcancado.

A respeito deste assunto, nés encomendamos
um estudo econémico para verificar qual o percen-
tual justo que um proprietario de terreno, que se tor-
na parceiro de um empreendimento imobiliario,
deveria receber. Por este estudo chegamos a se-
guinte concluséo:

1. como parceiro de um empreendimento, ele nao
deve receber apenas o valor econémico do terre-
no. E evidente que ele deve receber algo mais,

2. esse algo mais seria o dobro do valor que ele re-
ceberia simplesmente vendendo o terreno;

3. entretanto, esse valor ndo é absoluto, pois pode
inviabilizar o negdcio de venda dos apartamentos.
Existem casos em que a incorporadora oferece va-
lores absurdos, porque, na realidade, quem vai pa-
gar esse pre¢o sao os compradores dos
apartamentos, o que acaba inviabilizando o negoé-
cio como um todo;

4. em conclusao, este estudo mostra que o propri-
etario do terreno nao pode receber mais do que
12% da area total construida. E no caso do Bou-
ganville, o total contratado com a Encol chegava
al17%!;

5. quando essa regra nao € obedecida o negdcio
se inviabiliza e forgca as partes a renegociarem o
preco do terreno, e ai a coisa emperra. Normal-

37

37 24/4/2006, 17:48



T ‘ miolo.p65

O Esqueleto Ressuscitado

mente, o proprietario do terreno se recusa a re-
negociar, pois ja criou uma expectativa de lucro
e ele pensa que o seu negdcio esta garantido.

Este episddio da Encol levou a modificagéo da
Lei de Incorporacdes. Hoje a lei obriga as incorpora-
doras a manter uma conta separada para cada em-
preendimento, isto é, cada edificio tem uma conta de
receita e de custo aplicado na obra.

Mas, ainda persiste um problema: o sistema de
afetacao por obra s6 acontece onde a incorporadora
assim o determina, se ela quiser.

Como esta hoje, ela expressamente carreia a
incorporacao todas as dividas fiscais, nao sé daque-
le empreendimento, mas de todas as obras sob res-
ponsabilidade da incorporadora, isto é, todas as
dividas fiscais e trabalhistas da empresa, indepen-
dentemente de para qual obra seus empregados te-
nham trabalhado.

Hoje, com o tratamento juridico de afetacao por
obra, a situacado do Bouganville seria diferente.

Gostaria de salientar, ainda, que de todos os
empreendimentos langados pela Encol em Santo
André, os unicos dois que se viabilizaram foram o
Bouganville e o Golden Garden. Todos os outros fra-
cassaram por falta de acordo entre os proprios ad-
quirentes, ou destes com os proprietarios, ou ainda
vitimas de advogados inescrupulosos que ficaram
com o dinheiro dos adquirentes e nada fizeram. Ali-
as, o proprio advogado que conseguiu as escrituras
para os adquirentes do Bouganville acabou se ex-
cedendo, desviando-se da conduta prépria de advo-
gado e acabou tendo o seu registro cassado pela
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OAB. O profissional de direito ndo deve viver na “ilha
da fantasia”, ndo pode se desviar de sua atividade e
querer ganhar com outros negocios paralelos.

Eu tenho a satisfacao de dizer que o meu traba-
Iho foi muito importante na conclusao da obra do Bou-
ganville, mas reconhe¢o que sé o0 meu trabalho nao
teria resultado em nada.

O nosso trabalho na recuperacao de obras pa-
ralisadas, como dito inicialmente, soma mais de 20
unidades, ndo s6 em Santo André, como também em
Ribeirdao Pires, Guarulhos, Jacarei, Sado Paulo, Gua-
ruja, Americana, Campinas e Jundiai.

Cada uma tinha uma peculiaridade. Por exem-
plo, em Guarulhos tinha uma obra de 4 torres, com
200 apartamentos. Foi necessario separar o custo de
cada torre, mas tinha o custo de areas comuns as 4
torres. Mas todos eles s6 puderam chegar a bom ter-
mo gracgas a uniao dos compradores e acordo com
0s proprietarios.

Para finalizar, gostaria de me congratular com a
Comissao de Representantes do Bouganville, com a
Dunas Construtora e com os ex-proprietarios do ter-
reno, pelo sucesso alcancado com a conclusao deste
empreendimento.

Nota do organizador: O Dr. Manuel Sanches de
Almeida assumiu o Cartério de Registo de Imo6-
veis de Ribeirdo Pires. Seu escritério esta sendo
dirigido, com a mesma competéncia, pela Dra.
Luciana Marin.
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Capitulo V

A CONSTRUTORA

Por Wilson Carrillo Buranello

“Tudo vale a pena, quando a alma nao é pequena.”
Fernando Pessoa

Quando fomos convidados para escrever um
capitulo do presente livro, inicialmente ficamos muito
felizes pela lembranca e consideracao do convite,
e segundo porque pareceu-nos facil escrever so-
bre o que se faz. Porém, ja da primeira reuniao que
tive com o engenheiro Sergio Ferreira dos Santos,
meu sécio na construtora, surgiu o impasse: quem
escreveria?

Logo nos deparamos com a dificuldade de des-
crever procedimentos de trabalho, envolvendo termos
técnicos, que acabam incorrendo em terminologias
especificas, que teriam algum sentido apenas para
as pessoas da area de engenharia e os profissionais
envolvidos na construcao civil, mas para o publico
em geral seria algo extremamente macante.

Decisao tomada, fiquei com a incumbéncia da
tarefa.

Razao da minha escolha?

Respondo pela area comercial da empresa.

Para que o leitor se familiarize com o pensa-
mento da empresa, coloco duas citagdes que servem
de orientagao para o nosso dia-a-dia:
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A nossa missao:

Construir com economia, qualidade e inovagao
tecnoldgica;

Incentivar os colaboradores na busca constante
do conhecimento;

Gerar lucro aos cotistas e clientes.

E a frase que sintetiza o nosso programa de
qualidade:

Fazer a nossa parte na construgdo de um mun-
do melhor.

Com freqiéncia digo que a Dunas Construto-
ra e Incorporadora Ltda. nasceu para atuar na
area da realizagédo e “recuperagao” de sonhos,
pois tudo comegou com 0s meus e 0s da minha
familia, quebrados.

A minha histéria de vida, como mutuario (com-
prador de apartamento na planta), se confunde com
a do Edificio Maison Bouganville e, porque nao dizer,
também com a de milhares de mutuarios deixados a
mingua pela entdo construtora Encol.

Em 1990, na época um profissional liberal, cirur-
giao dentista para dar mais clareza, reuni todas as eco-
nomias da familia, economias estas vindas do meu es-
forco de trabalho de muitos anos e os da minha esposa,
ortodontista, e as apliquei na compra de um apartamento
em construcao, que atenderia as nossas necessidades.

O sonho e a alegria, rapidamente cederam
lugar a tristeza, a frustracao e a crua realidade:
diante da insolvéncia da construtora, como mutua-
rio, ndo tinha a quem recorrer e ficamos literal-
mente desamparados.

Buscava resposta para a indagacao que me
fazia freqientemente: onde foi que errei? Posterior-
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mente acabei descobrindo que a maioria das pes-
soas que passaram por tal situagcdo também a fa-
ziam, sem encontrar explicacao.

Antes de fechar a tal compra do apartamento, li
o contrato com atencao, procurei a instituicao finan-
ceira vinculada ao empreendimento, a construtora, o
advogado e eles me tranquilizaram dizendo que tudo
estava normal.

No meu caso em particular, juntar os pedacos
nao foi facil, e o tempo, senhor de tudo, foi calejando
o sofrimento e nos colocando as saidas.

Inicialmente, fazer contato com os demais mu-
tuarios foi uma enorme dificuldade, mas pelo fato
de passar freqientemente em frente a obra parali-
sada, quase dando plantao, fui conhecendo os de-
mais adquirentes.

Fizemos inumeras reunides no consultério e, na
escolha do advogado, tivemos a felicidade de chegar
ao Dr. Manuel Sanches de Almeida, profissional pelo
qual mantenho enorme admiracao, pois se preocu-
pou com a questao juridica e nos orientou também
quanto ao término da construcao.

Foi meu batizado de fogo.

Mal sabia que este fato, anos mais tarde, pro-
moveria uma reviravolta na minha vida profissional.

Alguns anos mais tarde, vim a conhecer o en-
genheiro Sérgio Ferreira dos Santos num outro em-
preendimento em que participAvamos como adqui-
rentes de cota de apartamento, este pelo Sistema
Preco de Custo, também conhecido como Custo Real,
e que veio a sofrer problemas de paralisagao, por de-
sinteresse dos proprietarios da construtora em dar
prosseguimento ao empreendimento.
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Nao sem sofrimento, acabamos juntando nossos
conhecimentos: eu, como comprador de empreendi-
mentos problematicos; ele, como tocador de obras.

Assim, fundamos a Dunas Construtora e Incor-
poradora Ltda. em fevereiro de 1997.

Nosso foco inicial ndo poderia ser outro a nao
ser a recuperacao de obras paralisadas. Recupera-
mos até a presente data, marco de 2006, em nove
anos de existéncia, mais de 60.000 m? de construcao
em sete empreendimentos concluidos.

Ajudamos a recompor a vida e o sonho de apro-
ximadamente 250 familias. Estes numeros nos en-
chem de alegria e orgulho.

O Edificio Maison Bouganville

“Que tudo, porém, se faca decentemente e com
ordem.”
Corintios 14:40

Cada empreendimento paralisado tem suas
peculiaridades e necessidades, que extrapolam o ato
da construcao.

Lidar com os mais de 45.000 mil itens que envol-
vem uma edificacado, o comando de aproximadamente
600 funcionarios, contado os empregos diretos e indi-
retos, e atender as necessidades dos proprietarios de
cota de apartamento é tarefa das mais dificeis.

A tarefa se torna ainda mais dificil quando o assunto
€ a receita necessaria para a construcéo, pois todo o
desenvolvimento da obra ocorre mediante o rateio do
custo entre os proprietarios dos apartamentos, e isso
nos da uma expectativa de receita, e ndo a receita certa.
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Significa dizer que: sabe-se aproximadamente
0 quanto se vai gastar, mas nao se sabe se todos os
participantes pagaréo.

E o Sistema Preco de Custo funciona razoavel-
mente bem, quando todos os participantes cumprem
em dia com 0s pagamentos e as receitas de fato se
concretizam.

Existe também a questao de atender as neces-
sidades dos proprietarios que foram literalmente en-
ganados por uma empresa, a Encol no presente caso,
que apesar de receber o que combinou, nao entre-
gou o que prometeu; como podem estes proprietari-
0s acreditar numa nova construtora?

Mas, vamos pelo inicio.

O primeiro contato com o grupo do Edificio Mai-
son Bouganville foi por meio de um telefonema da
Paulina, indagando se tinhamos interesse em dar
prosseguimento ao empreendimento, ao que respondi
afirmativamente. Colhi os dados necessarios para 0s
primeiros estudos e marcamos uma data para a apre-
sentacao da Construtora.

Como o local ficava na Rua Siqueira Campos,
mesma rua em que fica a Construtora, nao me preo-
cupei em anotar 0 numero da casa, pois deduzi que
ficava a duas quadras do nosso escritorio.

Pela descricao da Paulina, deduzi que até co-
nhecia a casa, onde ocorreria a nossa apresentacao,
juntamente com outras construtoras.

Marquei apenas o dia e hora, pois o local ja sa-
bia qual era.

Dia e hora corretos, la fui eu.

Cheguei em frente da tal casa, deduzida por
mim, toquei repetidamente a campainha e, nadal!
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Decorrido algum tempo, sai uma senhora pela
porta, me olha e, rapidamente, entra, fecha a porta e
apaga as luzes.

Com certeza, sinal dos nossos tempos, deve ter
pensado: bandido!

Voltando o olhar para a rua, poucas casas abai-
X0, percebi uma movimentagcao de pessoas entrando,
e la fui eu para a casa certa.

Enfim, no local correto, Ia encontrei a Paulina, fui
apresentado ao Artioli, Mituo, Fausto e varios outros.

Chegando a minha vez de falar, apresentei a to-
dos a Construtora, informei como vinhamos dando
prosseguimento a alguns empreendimentos afetados
de maneira semelhante ao Edificio Bouganville e de
como poderiamos trabalhar na retomada e conclusao
das obras, deixando com o Mituo, nossas referéncias
e Cronograma Fisico Financeiro, feito por correlagéo.

Entre essa apresentacao e o contrato efetivo se
passaram alguns meses. Fomos contratados para o
prosseguimento das obras e iniciamos os trabalhos.

Com todo cuidado, planejamos seu reinicio.

Uma vez marcado o dia para o reinicio das
obras, inumeros proprietarios estariam passando
pelo local.

Cada proprietario, desse dia em diante, se tor-
na um fiscal de obra.

Este fato é encarado por nés, da Dunas Cons-
trutora, como normal, saudavel e na verdade até os
incentivamos a proceder dessa maneira.

Tinhamos conhecimento que os adquirentes de
cota de apartamento mantinham relacionamento cor-
dial com os proprietarios do terreno, e que eles rece-
beriam unidades prontas no edificio.
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O Edificio Bouganville, por ter sido o primeiro
empreendimento da Encol langcado na Regiao do ABC,
estava com as lajes de todos os seus 17 andares ja
concretadas, e a alvenaria das paredes (s6 externas)
feitas em 11 andares. Este fato, por um lado animava
0s proprietarios e, por outro, criava uma expectativa
enorme em ver a obra modificada.

E nao podiamos quebrar esta expectativa.

A nossa metodologia de trabalho prevé que trés
pontos sao indispensaveis:

primeiro: verificar e testar todos os servigos anterior-
mente executados, atestando seu estado;

segundo: recuperar a auto-estima dos proprietarios, mu-
nindo-os de informacéao do que se esta executando;

terceiro: recuperar o valor do empreendimento.

A medida que limpavamos e organizadvamos a
obra, encomendamos os testes nas estruturas, junto
a Falcao Bauer, uma empresa especializada nesta
area, que nos informou das dificuldades e que estas
seriam bem maiores do que previamos.

Isso fatalmente traria alteragdes de custos para
mais, todavia decidi, naquele momento, nao levar ao
grupo estas informacgodes, pois elas, no meu entendi-
mento pessoal, fatalmente trariam duas interpretacoes:

primeira: considerando que por ocasiao da concorrén-
cia feita pelo grupo, apresentamos orcamento por
correlagdo mais baixo que as demais construtoras,
para a execucao da obra, e com menos de setenta
dias de inicio, teriamos que dizer que as estimativas
financeiras levariam alguns meses para definirmos;
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segunda: para os proprietarios de cota de aparta-
mento iSso viria a soar como mais uma enorme
decepcao, levando-os, mais uma vez, a descrencga
no empreendimento.

Tempos dificeis, decisbes mais ainda.

Sequer mencionamos tal fato para a Comissao
de Representantes, pois entendiamos que, no trans-
correr da obra, conseguiriamos reduzir estes custos
maiores.

O nosso posicionamento foi correto?

Continuo convicto que sim.

E aqui vai um fato ocorrido, que na minha opi-
niao justifica tal atitude:

Logo no inicio dos trabalhos, ocorreu um roubo
no edificio.

Entraram em um final de semana e roubaram
um bebedouro velho, usado e em estado que pode-
mos considerar de pouco uso.

O Dr. Odair, proprietario de cota de aparta-
mento no Bouganville, morava a poucas quadras
do edificio e costumava levar seu cachorro para
passear e, como nao podia ser diferente, passava
pelo edificio.

Ficou sabendo do ocorrido antes do que eu e foi
um deus-nos-acuda.

Deveriamos ser mais cuidadosos com a obra,
colocar “guardas” etc.

Visbes diferentes para um mesmo problema:
para nés, um desamparado que se utilizou do metal
do bebedouro para trocar por alguns poucos reais —
nao estou justificando e dando razao para a atitude
— para o doutor, uma peca de valor.
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A pendenga se encerrou quando informamos
que a obra, naguele momento, n&o tinha objetos ou
insumos de valor que justificassem colocar vigilancia
vinte e quatro horas, pois isso traria custos altissimos
e que, como medida preventiva, manteriamos alguns
funcionarios morando na obra, com um cachorro.

O querido Dr. Odair, na verdade, carregava con-
sigo uma dose extra de preocupacao: além de adqui-
rente de cota de apartamento, era membro da
Comissao de Representantes e, evidentemente, esta
incumbéncia trazia aos membros da comisséo a res-
ponsabilidade de zelar por tudo o que ocorre com o
empreendimento.

Os 6rgaos publicos

“Sejamos razoaveis, busquemos o impossivel.”
Platao 400 a.C.

Nao obstante as inumeras dificuldades que tais
empreendimentos apresentam, quando o assunto é
obter autorizagao para dar prosseguimento as obras,
ai as dificuldades pegam.

Os diferentes poderes, municipal, estadual e
federal entram em divergéncias e quem mais sofre?

1. Os adquirentes de cota de apartamento, quando
os informo que a Prefeitura ndo renovou o alvara
de construgao ou que as escrituras ou documen-
tos que eles tém nao valem, isso cai como uma
ducha fria, causando desesperancas.

2. A Construtora, porque deixa de trabalhar e criar
novos postos de trabalho.
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3. O municipe, porque a Prefeitura, com a obra para-
lisada, deixa de arrecadar.

4. Os vizinhos da obra paralisada, porque o local é,
frequentemente, invadido e os riscos de acidentes
e bandidagem se tornam grandes.

E olha que nunca nos dirigimos aos 6rgaos pu-
blicos para pedir isencédo de impostos ou perdao do
gue deixou de ser recolhido, ou ainda das multas apli-
cadas ao empreendimento, porque este permaneceu
paralisado e abandonado, que no caso até se justifi-
caria, mas sim para que se cumpra a Lei Federal
4.651/64 (sim, a lei é de 1964!), que assegura que,
no caso de insolvéncia do incorporador, uma Comis-
séo de Representantes dos adquirentes de cota de
apartamento passa a gerir o empreendimento.

Em Santo André, tivemos em dezembro de 2004
a sancao da Lei 35/04, para dar ordenamento a situ-
acao, no que acreditamos ser um grande progresso.

Para se ter uma idéia das dificuldades, reprodu-
zo correspondéncia enviada aos Senhores Vereado-
res por ocasiao da votacao da Lei 35/04:

CARTA ABERTA AOS SRS. VEREADORES
DE SANTO ANDRE

“Ex-Mutuarios da Encol em Santo André so-
frem mais.”

Os Adquirentes de Cota de Apartamento da
ex-Encol S/A. em Santo André, sofrem mais
que os seus pares de outras municipalidades.
Isto porque, em nosso municipio, ainda se aguar-
da aprovacao de uma lei que dé condicbes a
eles no prosseguimento as obras, quando em
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todo o pais isso ja acontece, inclusive vemos
com freqiéncia no Jornal Nacional, da Rede
Globo de Televisao, noticias de que ex-mutua-
rios da Encol fundaram suas Associacgoes, ter-
minaram seus edificios e hoje tém seus lares.
Sendo assim, solicitamos de V.Sas. a devida
atencao e empenho ao problema que afeta, em
NOsSSO municipio, mais de 16 (dezesseis) em-
preendimentos e com isso, varias centenas de
ex-mutuarios.

O Projeto de Lei 35/04 visa dar autorizagéo a
pessoas que adquiriram imdveis de constru-
toras que faliram a retirar licencas municipais
e darem prosseguimento a obra.

E evidente que o presente manifesto tinha como
objetivo sensibilizar os legisladores municipais, a res-
peito das agruras que os mutuarios passavam. De-
fendemos, em casos assim, um maior empenho dos
orgaos municipal, estadual e federal, pois sofrem os
mutudrios e os municipes, tendo em vista que obra
paralisada acumula lixo, invasdes de todas as espé-
cies, riscos com pessoas que adentram o imovel para
se drogar, ratos, enfim, problemas de toda ordem.

O Cronograma Fisico Financeiro — a obra pro-
priamente dita

“Um erro capital é desenvolver a teoria antes de se
ter os dados.”
Sir Arthur Conan Doyle

No inicio dos contatos com a Comissao de
Representantes dos Adquirentes de Cota de Aparta-
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mento, apresentamos um orgcamento por correlagéo
e determinamos o tempo de execugao: 48 meses.

Esse orcamento deveria ser modificado a medi-
da que féssemos contratados e pudéssemos estabe-
lecer o quantitativo da obra, pois o orgcamento por
correlagao é aquele que a construtora faz com os pri-
meiros levantamentos; portanto, € uma estimativa e
estabelece os custos levando em consideracao a sua
experiéncia passada, adotando como base indices
conhecidos no mercado.

Mesmo em novos empreendimentos, em que o
planejamento é mais detalhado e feito com mais tem-
po, com todos os projetos de execugcado em maos,
que sao: calculo estrutural, alvenaria, elétrica, hidrau-
lica e receita necessaria para a execug¢ao garantida,
geralmente apresentam distor¢des de custo e de tem-
po, pois cada obra tem suas peculiaridades, ou seja,
cada obra é unica.

Agora a nossa realidade era uma obra inacabada,
paralisada e sem manutencao do executado, com proje-
tos incompletos, desatualizados, receita incerta, verda-
deiro trabalho de investigacao sobre o que foi feito e como
foi feito, com a agravante de se ter um grupo de proprie-
tarios que, a medida que a obra ia se desenvolvendo,
participava e alterava o memorial descritivo, com certeza
teriamos como previsao de tempo e custo, o improvavel.

Limmer — Estimativa de Custos/1997 — faz as
seguintes observacoes:

» Toda estimativa de calculo orcamentario é afeta-
da de erro, que sera tanto menor quanto melhor
for a qualidade da informacéao disponivel por oca-
siao de sua elaboracéo.
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* A qualidade da informacéao depende do grau de
detalhamento do projeto, e tem-se que a correla-
cao entre erro de estimativa e a qualidade das in-
formacoes gera faixas de erro que podem variar
até 40%.

Ao chegarmos ao esqueleto do Edificio Bougan-
ville, nos deparamos com um panorama preocupante.

As bandejas de protecado tinham as madeiras
em péssimo estado, com a agravante de ter como
vizinhos, duas escolas infantis que poderiam ser atin-
gidas por queda de fragmento de madeira.

O poco de elevadores apresentava varios an-
dares cheios de madeira. O guincho, que é frequen-
temente tratado de elevador de servico durante a obra,
tinha varios componentes apodrecidos, com risco de
desabamento.

Como os muros de arrimo, paredes das gara-
gens que seguram a terra, impedindo que as casas e
terrenos vizinhos desbarranquem, nao haviam sido
executados, os taludes apresentavam riscos para a
obra e para os vizinhos.

As lajes estavam abauladas e suas estruturas e
fundacdes necessitando de protecao e testes que
estabelecessem sua qualidade e nos dessem tran-
quilidade quanto ao trabalho que viriamos a realizar.

Se isso é pouco, adicione um caixa de obra res-
trito, para iniciarmos os trabalhos.

Com tal panorama, iniciamos os trabalhos.

Priorizamos a seguranc¢a dos vizinhos, notada-
mente a das escolas vizinhas.

“Escolas” no plural sim, do lado direito de quem
olha o edificio pela frente e no fundo.
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Desmontamos o guincho para reforma e con-
tratamos a Falcao Bauer para atestar os servigos
executados, e a orientacao para as recuperacoes
necessarias.

Um verdadeiro servico de busca foi montado
para conseguir localizar o engenheiro calculista que
fez o projeto do Edificio Bouganville.

Mas este engenheiro foi insensivel as nossas
necessidades e recusou-se a colaborar com o grupo.

Os projetos de hidraulica e elétrica apresentavam-
se incompletos ou com necessidades de atualizag¢ao.

Com tudo isso por resolver e fazer, ainda tinha-
mMOoS que executar servicos que aparecessem aos
olhos dos proprietarios, pois isso era crucial para que
devolvéssemos a credibilidade aos proprietarios.

Com os resultados das andlises das estruturas
em maos, arregacamos as mangas e fomos tocando a
obra, adaptando-a as condi¢des de receita do grupo
e, como dito anteriormente, sem informa-los que os
montantes or¢cados inicialmente nao seriam suficien-
tes para a execucéao da obra.

Mantinhamos, porém, a esperanca de mini-
miza-los.

Nesse momento da obra o quadro que se apre-
sentava era de receitas decrescentes e custos as-
cendentes.

Para dificultar ainda mais o ritmo das obras, ti-
nha a condicao financeira do grupo, em que parte
dos componentes nao pagava as parcelas das obras
e outros desistiram do empreendimento.

Guardo comigo varios e-mails da Comissao de
Representantes, por seu assessor Mituo Teramae,
que com frequéncia nos solicitava que reduzisse-
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mos o ritmo e, em seguida para acelerar, isso tudo
motivado pelo seu fluxo de caixa.

Muitas vezes achavamos mesmo que éramos
tocadores de sanfona e nao de obra!

Evidentemente, que tais fatos trazem alteracdes
no tempo de execucgao e no custo da obra.

Tudo isso por equacionar, e a obra sendo exe-
cutada, cabe aqui uma pergunta: e o levantamento
quantitativo, onde ficou?

Na verdade, em segundo plano.

Nao por desleixo, mas também porque a Co-
missao de Representantes era extremamente atuan-
te e participava de tudo.

Ocorria, também, que decisGes ainda seriam
tomadas quanto a melhora e atualizagdo do memorial
descritivo de acabamentos e, portanto, se tornava
impossivel prever custos de insumos e servigcos de
itens que os préprios representantes dos proprieta-
rios, a comissao, no caso, escolheria.

Justo, correto, ideal e adequado.

Mas o financeiro...

A receita foi gerida com exclusividade pela Co-
missao de Representantes, que promovia a arreca-
dacao e executava os pagamentos por meio de conta
bancaria do proprio condominio.

A atualizacao do que cada unidade tinha a pa-
gar era feita pelo CUB-Sinduscon, indice que serve
de parametro para o mercado da construgao civil.

Porém, a correcao s6 se dava quando o indice atin-
gia 5% (cinco por cento) e ndo més a més, como ocor-
re com a inflagdo, e isso traz uma menor arrecadacgao.

Num determinado momento, a comissao incen-
tivou a antecipacao dos pagamentos via oferta de

55

55 24/4/2006, 17:48



T ‘ miolo.p65

O Esqueleto Ressuscitado

desconto. Esta agao resolveu um problema imedia-
to de caixa, mas o resultado final foi menos dinheiro
para as obras.

As despesas com cobranga, advogado, custas
judiciais, correio, despesas bancarias, IPTU, materi-
al de escritdrio e pequenas despesas de administra-
cao, nao foram provisionadas em nosso orgcamento,
pois tais assuntos seriam e foram tratados diretamente
pela Comissao de Representantes, mas a verba para
custear estas despesas saiu do que cada unidade
tinha a pagar para a obra.

Esgotados os argumentos, vamos aos resultados.

O Cronograma fisico financeiro, em tese, esta-
belece o custo e 0 tempo de execu¢cao de uma obra.

Com as explicacbes acima dadas, € de se per-
guntar: como ficou o custo projetado da obra e o seu
tempo de execucao?

Tempo projetado para execugao: 48 meses.

Tempo de execucgao: 48 meses.

Numero de Assembléias para decidir o financeiro:
1 (uma).

Classificagao do resultado obtido: excelente.

Pelos indicadores acima, podemos deduzir que
tivemos éxito na empreitada e alcangamos os objeti-
vos principais de construir o Edificio Bouganville com
atualizacao do projeto ao custo pré-estabelecido.

Contudo, um fato negativo ficou marcado.

O Mituo, administrador zeloso, craque das pla-
nilhas e assessor da Comissao de Representantes,
seis ou oito meses antes do final da obra, montou
uma planilha para finaliza-la e nos solicitou que es-
tabelecéssemos os valores finais para as fases da
obra que ainda faltavam.
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Fugi o maximo que pude, e na verdade nao fiz
os levantamentos, pois entendia que os itens finais,
em sua grande maioria, seriam motivo de escolha
conjunta entre a Construtora e a Comisséo, além do
que, tinhamos nosso levantamento inicial, que trans-
formados em CUB-Sinduscon, daria o parametro que
a Comissao necessitava.

Pela planilha de receitas apresentada pela Co-
missao nas reunides mensais na Construtora, o que
se tinha a receber, acreditdvamos ser adequado para
o término da obra.

Por sinal, o Eliovaldo, também membro da Comis-
séo, frequientemente me perguntava se o saldo a rece-
ber seria suficiente para o término da obra, o que
respondia com a mesma frequiéncia: se a receita se
concretizar, muito provavelmente terminamos.

Um belo dia, cansado da espera pela tal plani-
Iha final, o Mituo me ligou e, por telefone, fomos colo-
cando alguns valores para os itens selecionados pela
Comissao.

Posteriormente, solicitei ao engenheiro Sergio que
validasse tal planilha, mas que nao perdesse tempo com
os levantamentos, pois o piso externo, portdes, grades,
vidros, tampos, torneiras, pintura, churrasqueira, sauna
etc., ainda seriam escolhidos pela Comissao.

Este foi um grande erro de avaliacdo de nossa
parte, pois, embora a construtora ndo coordenasse
os recebimentos, deduzimos que a receita se con-
cretizaria, mas passou a nao valer.

Cito como exemplo a unidade 11, que pela pla-
nilha inicial apresentava um determinado valor a con-
tribuir com a obra e, no final, a arrecadacao da unidade
foi de apenas trés quartos do previsto.
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Acontece que atravessamos um periodo muito
ruim de vendas e nao foi possivel a Comissao vender
a tal unidade pelo valor esperado.

Consequéncia: menos dinheiro em caixa para a
concluséo das obras.

Em empreendimentos com tal perfil, € do co-
nhecimento da construtora que as receitas séo de-
crescentes e 0s custos sao ascendentes, e que outros
fatores também contribuem para a defasagem finan-
ceira. E pertinente aqui lembrar que quando uma uni-
dade para de pagar, todo o empreendimento sofre,
porque o valor que deixou de entrar ndo é reposto
nem dividido entre os demais participantes, s6 entra
apos cobranca, leilao etc.

Isto ocorreu com algumas unidades.

Resumindo: a filosofia da Dunas Construtora € In-
corporadora Ltda. tem por objetivo superar as expecta-
tivas do cliente, mas em casos como este, em que 0
empreendimento teve sua interrupcédo, temos que nos
contentar em atender as expectativas mais recentes.

Tenho a convicg¢ao de que neste episddio, da ul-
tima planilha, ndo atendi as necessidades do grupo.

Das dificuldades para atualizacao
do memorial descritivo

“O paradigma mudou. Produtos vém e vao. A unida-
de de valor, hoje, é o relacionamento com o cliente”.
Bob Wayland

Ao vermos hoje o edificio pronto, é inegavel o
ganho que se teve no tocante a construgéo e aos itens
de acabamento.
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Para exemplificar, o revestimento externo re-
cebeu acabamento de ceramica, a tubulacdo de
agua foi feita de cobre até a entrada dos aparta-
mentos, as areas frias (cozinha/banheiros/area de
servi¢o), receberam pisos e azulejos de primeira
linha e ndo os comerciais, que a antiga construtora
vinha empregando.

Todavia, para se chegar ao consenso do pro-
duto final, as dificuldades eram relevantes.

Quando da escolha do tom (cor) dos vidros
da janela da sala, particularmente passei por difi-
culdades.

A escolha foi feita no escritério da construtora,
onde deixei a mostra algumas pecas de vidro.

Escolhida a cor pela unanimidade dos partici-
pantes da comissao, passamos aos orgamentos,
condi¢ces de pagamento, fechamento de contrato e
colocacao.

Uma vez o servigo executado em todo o pré-
dio, comecam as dificuldades com a Comissao. Nao
foi este o0 tom, assim comecava o coro puxado pelo
Odair e Jocelito.

Tanto se falou que, para falar a verdade, co-
mecei também a ficar em duvida.

Convocamos a empresa que colocou os vidros
a prestar esclarecimento e ela nos comprovou que
colocou a cor escolhida.

Nao satisfeito, chamei a empresa que nao ga-
nhou a concorréncia e esta também me tranquilizou
dizendo que o que estava colocado era o correto.

Mas nao tinha o que convencesse 0s dois.

Até que em uma das muitas idas ao prédio,
olhando para um edificio vizinho, o Jocelito observou
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que os vidros das janelas que utilizavam cortina apa-
rentavam ser mais escuros que os que nao tinham.

Matou a charada. Quando da escolha, no escri-
tério, a peca de vidro de fato ficou exposta sobre uma
folha de papel branco.

Convencido do fato, Dr. Odair vira-se para mim
e diz: custava a construtora ter esclarecido isto?

Outro fato é que, uma vez o revestimento ex-
terno feito, caixilharia (janelas) e vidros colocados,
enfim, o externo do edificio terminado, a dupla men-
cionada anteriormente passa a convencer os de-
mais que a fachada do edificio estava muito morto,
isto é, com cores apagadas e queriam por que que-
riam colocar cor nas janelas da sala e na mureta que
esconde o telhado.

Inicialmente, tentei a velha tatica da falta de caixa,
mas nao colou.

Em seguida, sugeri que contratassemos um ar-
quiteto para elaborar um estudo.

Ai foi feio.

Mas a construtora nao tem um profissional
para nos atender? — indagavam. Para tentar en-
caminhar uma melhor solugao, solicitei aos mem-
bros da Comissdao que me trouxessem recortes
de revista ou que indicassem ou tirassem fotos de
fachadas de edificios que achavam adequado para
0 NOSSO.

Ap0s varias reunides, inumeras fotos, sugestao
e projeto de arquiteto, levantamento de precos, che-
gou-se a conclusao de que nao seria possivel deixar-
mos mais vivo o prédio. Para falar a verdade, ndo me
lembro bem como chegamos a conclusao que nao
deveriamos fazer nada.
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Menciono tais passagens apenas para salien-
tar o grau de dificuldade que a construtora encontra
nestes casos, em que a atualizagao do memorial des-
critivo é feita por pessoas altamente interessadas
no bem comum, mas com pouco critério técnico, pois
séo profissionais de areas distintas da construgcao
civil. Todavia, sao os donos a quem, com diploma-
cia e humildade, precisamos ter a sensibilidade de
ajudar nas escolhas.

Da fiscalizacao “fisica” da obra

“Nao encontre um defeito, encontre uma solugao.”
Henry Ford

Comissao que se preza ,tem que participar.
E haja fiscalizagao.

O Jocelito fazia parte da comisséao, juntamente
com sua esposa, Paulina. Tem experiéncia com
obras. Construiu sua casa de praia. Sabe de tudo o
danado.

Eta sujeito sabido!

Nas reunides, sua diversao predileta era colocar-
me contra a parede.

Sempre que chegavamos préximos do tér-
mino das reunides, la vinha ele com os questio-
namentos.

Frequentemente me fazia perguntas sobre o
canteiro de obra, para as quais eu nao tinha as res-
postas, pois ele esteve presente na obra mais tempo
que nosso proprio engenheiro.
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Sabia 0 nome dos funcionarios, quem morava
na obra, quem faltou, que material chegou, o tipo de
racao que davamos para o cachorro etc.

Quando nao tinha resposta para suas perguntas,
ele olhava para o Mituo, como que para confirmar: viu
como ele nao sabe? e o Mituo, com seu jeito danado
também, dava sua risadinha oriental a confirmar e em
seguida o Jocelito passava a dissertar sobre 0 assunto.

Mas teve troco. Por tabela.

E ele ficara sabendo por meio deste relato.

Um enxame de cupins, em conluio comigo, via-
jou em férias para a praia e se instalou no alto de sua
casa de veraneio.

Eles, os cupins, profundamente sensibilizados
com o estresse que tais perguntas me traziam, resol-
veram se vingar.

Ele, o Jocelito, nao sabe, mas quem empurrou
a escada e o fez cair foi o esfor¢o conjunto da cupin-
zada que, com muito empenho, assoprou sem parar,
quando este subiu para remové-los e, com o deslo-
camento de ar, o fez desabar no chao.

Quando recebo os relatos do ocorrido, tenho um
pensamento maldoso. Estamos livres entre quatro e
seis meses.

Nao teve bacia fraturada que impedisse sua pre-
senca na obra.

Jocelito, de bengalas em punho, continuou a
estar todos os dias na obra.

Meu aprendizado: nenhuma comissao mais foi
composta por marido e mulher.

Caro Jocelito, sua participacao muito nos
acrescentou.
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Das assembléias com os adquirentes
de cota de apartamento

“O homem que nunca erra nada faz.”
Bernard Shaw

Elas nao foram muitas, como é rotina nas nos-
sas obras.

Este é um termdmetro para o empreendimento.

Muitas assembléias significam que o empreen-
dimento apresenta inumeras dificuldades, este é o
nosso termémetro.

Em geral eram prazerosas.

Dentro dos nossos procedimentos, essas as-
sembléias acontecem na propria obra.

Vé-los andar pela obra, responder suas indaga-
coes e analisar seus semblantes nos traz muito mais
informacodes para a tomada de decisao do que quan-
do lidamos apenas com numeros.

As observacoes do Artioli, sobre a qualidade dos
NOSSOsS servigos, trouxeram incentivos para continu-
ar na busca por mais qualidade.

As cobrancgas do Fausto na assembléia, ultima
por sinal, para definir os valores necessarios para a
finalizacao da obra, foram pesadas.

Sua afirmacao que nao havia feito negécio com
amigos e sim com profissionais me deixou sem resposta.

Eu nao fiz nenhum negdcio com os proprietarios
do terreno, fui contratado para construir de acordo com
as condicdes financeiras do grupo.

Nesse episddio, apenas coloquei um breve re-
lato sobre os servigos extras feitos e as dificulda-
des néao previstas que tivemos de superar, eviden-
temente, com custos extras.
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Nesse episodio fiquei particularmente desa-
pontado com a Comissao, pois seus membros nao
sairam em minha defesa.

Por que acho que deveriam sair em minha
defesa?

Nao sei, mas acho que deveriam ter feito.

E 0 que eu esperava.

Como a Comisséo de Representantes gerenci-
ava o caixa, acredito que poderiam ter esclarecido ao
Fausto e aos demais participantes sobre os descon-
tos nas parcelas antecipadas, nos custos adicionais
gue a inadimpléncia causou, as despesas com os lei-
|6es realizados e seus respectivos recolhimentos de
custas judiciais, publicacdes e leiloeiro, correio, CPMF,
nao venda da unidade 11 pelo valor estimado etc.

Talvez a Comissao tivesse seus motivos para
assim proceder.

Também, s6 na cabeca do Fausto achar que,
com o problema que o empreendimento passou, iria
ter sua permuta cem por cento realizada sem colocar
a mao no bolso!

Nao sou pessoa de confronto, busco resultado.

Dei o0 assunto por encerrado.

A casa do lado esquerdo

“Meu filho, compre logo sua casa! Esse & o unico
investimento seguro!”
Conselho Popular

Como relatamos anteriormente, o Edificio
Bouganville foi o primeiro empreendimento lanca-
do pela Encol na nossa regiao, langcamento feito
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com muita pompa num luxuoso saldo de enventos
e presenca de artistas globais.

Conseqientemente, era a obra que mais visibi-
lidade trazia para a Encol. Como, quando chegaram
na nossa regiao, ja apresentavam problemas finan-
ceiros e administrativos, fizeram tudo para que o Bou-
ganville aparentasse uma obra veloz.

Com tal estratégia, associada a de s6 gastar com
o visual, nao fizeram a contencédo de terra com os
vizinhos, e o da esquerda tinha uma casa de arquite-
tura bonita e antiga, que nao estava habitada.

Sem podermos entrar com maquinario para tal
servico, fizemos a remocéao do talude de terra por eta-
pa, ou como os técnicos chamam, por panos.

Resumidamente, o servico foi feito manualmente,
removendo-se 2 (dois) metros lineares de terra na divi-
sa, pulava os dois metros seguintes, fazia-se mais
um, voltava e concretava estes dois painéis.

Nosso vizinho da esquerda era uma casa velha
e desabitada, como mencionado. O proprietario da
casa sempre nos dizia que ela estava a venda, ou
para locacao. Num belo dia tivemos um pequeno des-
lizamento de terra vindo desta casa.

Algo controlado, previsto, mas nao desejado.
Entramos, ou melhor, invadimos a tal casa e fizemos
0S reparos necessarios.

Terminados 0s reparos e 0s servigos do Nosso
lado, e para néo dizer que foi no mesmo dia, mas
passados nao mais de quarenta e oito horas, no se-
gundo dia, portanto, chegam os operarios do vizi-
nho e pdem a casa abaixo.

Hoje, um belo bufé.

Ficaram os risos da situagao.
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A festa de encerramento
e as consideracoes finais

“Nossas duvidas sao traidoras. E nos fazem perder
o bem que poderiamos ganhar. Por medo de tentar.”
William Shakespeare

Festa, geralmente, sempre é bom.

E o coquetel de entrega do Edificio Bouganville
foi muito bom.

Ver o semblante dos proprietarios expressando
a alegria da conquista renova nossas energias, para
novos desafios.

Rever as empresas parceiras, que nos ajudaram
na realizacdo do empreendimento, é gratificante.

Um agradecimento muito especial a todas pela
ajuda, pelo profissionalismo e pelo comprometimen-
to com as necessidades que estas obras tém.

Cada obra que teve sua continuidade interrom-
pida traz, juntamente com a sua retomada, um ritmo
préprio, e este ritmo tem que se adequar a condi¢ao
financeira do grupo e, com frequéncia, estas condi-
cOes nao sao as mais adequadas para a realizacao
de seu trabalho.

Na festa, a musica e o burburinho das pessoas
falando comeg¢am a encher de vida aquelas paredes
que, com muito custo, foram finalizadas.

O evento serve como um divisor de aguas.

E, de fato, preparado para prestar uma home-
nagem aos nao mais Adquirentes de Cota de Aparta-
mento, mas sim aos Proprietarios de Apartamento do
Edificio Maison Bouganville.
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Frase que parece um trocadilho, mas que tem
um enorme significado para os proprietarios.

Produzir espagos onde pessoas vao viver e
construir histérias, dar abrigo e consolidar a riqueza
da familia é muito gratificante.

Um imével, freqliientemente, passa de geracao
a geracao, dentro de uma mesma familia, dando se-
guranca a ela.

Nao podemos esquecer que todo edificio agre-
ga novos postos de trabalho, em termos de empre-
gos diretos e indiretos.

Devolver o sonho e a emocao da posse do imo-
vel, de quem investiu em ativos reais, é fato desafia-
dor que nos coloca, cara a cara, com situacdes que
demandam necessidades n&o atendidas e nos obri-
gam a fornecer solugdes satisfatorias.

Gosto muito de passar a noite pelos prédios que
construimos. Para mim, € uma sensacgao adoravel ver
luzes acesas.

Tem gente fazendo histdria ali, costumo me
dizer, e agradeco a todos pela oportunidade de fazer
parte da vida destas pessoas.

Quando isto acontece, me da a certeza de tra-
balho realizado.

Juntamente com o tempo de realizagao da cons-
trucdo do Bouganville, a Dunas Construtora e Incorpo-
radora Ltda. certificou-se com o ISO 9001 e o Nivel A
do PBQP-H (Programa Brasileiro de Qualidade e Pro-
dutividade do Habitat), certificacGes estas que, além
de nos diferenciar no mercado, nos da uma estrutura
empresarial mais sélida e agrega valor aos imdveis
construidos por nos.
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Senhores proprietarios, demos o melhor de nés
em tudo o que fizemos.

Esperamos ter, de fato, contribuido e partici-
pado junto com vocés na jornada que tiveram que
percorrer.

Somos imensamente gratos a todos e aqui re-
pito, mais uma vez, por terem nos dado a oportuni-
dade de fazer parte de suas vidas. Nao faltou, de
nossa parte, empenho, dedicacao e comprometimen-
to com suas metas e necessidades.

Muito nos honrou e esperamos ter retribuido a
confianca em nds depositada.

Para nds, o atendimento as suas necessidades
foi por meio do respeito, da honradez, do conheci-
mento e do trabalho, porque nao encaramos isso
como qualidade, mas sim como dever.

Que Deus abencoe este prédio e que as pesso-
as que nele venham a ter o privilégio de morar sejam
bastante felizes, pois a histéria do Edificio Bouganvi-
lle ndo é uma histéria de perdas, mas sim uma histo-
ria de valentes do qual eu, o engenheiro Sergio
Ferreira dos Santos e todos os nossos funcionarios
muito nos orgulhamos de ter participado.
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O TRABALHO DA COMISSAO
DE REPRESENTANTES

Com a definicao das cobrancgas dos saldos de-
vedores, comegaram a surgir os problemas com aque-
les que nao desejavam continuar no empreendimento;
alguns, por falta absoluta de recursos; outros, por
estarem com outros projetos de vida, casamentos
desfeitos, um por falecimento e, por fim, outros por
nao acreditarem que o plano daria certo. Alguns nem
pagavam a taxa de condominio de R$ 100 instituida
em outubro de 1998, que passou para R$ 175 em
maio de 2000.

Dos 28 compradores iniciais e 5 irmaos proprie-
tarios do terreno, apenas 14 permaneceram até a
conclusao das obras. Neste caso, tivemos até a for-
macao de um grupo de 5 condéminos que se uniram
para comprar as unidades 152 e 171.

O titular da unidade 11, que se mudou para Cu-
ritiba, transferiu o seu apartamento para o Condomi-
nio, sem qualquer recompensa, em outubro de 2000.
Imediatamente, colocamos esta unidade a venda, mas
estava dificil porque ninguém queria um apartamen-
to no 1° andar. Conseguimos vender essa unidade
somente em setembro de 2004, muito abaixo do va-
lor de mercado, porque precisavamos de dinheiro para
concluséo das obras.

Tivemos, também, que levar 4 unidades a leilao
publico, por falta de pagamentos e sem qualquer possi-
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bilidade de acordo. Uma dessas unidades teve o leilao
suspenso, e tem a sua historia descrita mais adiante.

Além da cobranca judicial das unidades que ter-
minaram com o leildo publico das unidades 81, 132
e 172, o Dr. Manuel Sanches de Almeida trabalhou
ativamente no registro das escrituras recebidas da
Encol, que estavam com alguns empecilhos, e para
a retirada da penhora que recaia sobre todo o0 nos-
so edificio. Depois de alguns meses, ele conseguiu
os dois objetivos. O mais importante é que, alguns
dias ap6s obtermos o registro das escrituras, o Ofi-
cial de Registro de Imdveis recebeu uma ordem ju-
dicial para sustar qualquer registro de escrituras que
tivessem sido outorgadas pela Encol, mas as nos-
sas estavam salvas.

A partir da contratacdo da Dunas, a Comissao
de Representantes comegou a se reunir, pelo menos
uma vez por més, com os Diretores da Construtora,
para tomar decisdes a respeito de detalhes de cada
etapa da obra.

A primeira providéncia tomada foi a de contra-
tar a Falcao Bauer, uma empresa especializada em
analise de estruturas e fundacgdes, a mais renomada
do mercado, para exame do estado em que se en-
contrava 0 nosso “esqueleto”. Essa andlise demons-
trou que ele estava em perfeita ordem e, portanto,
poderiamos retomar as obras imediatamente.

Também foram tomadas providéncias no senti-
do de regularizar o pagamento do IPTU, que estava
atrasado, revalidacao do Alvara de Construcao e tudo
0 mais que fosse necessario.

Além das reunides mensais, cada membro da
Comissao de Representantes se encarregou de as-
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sumir algumas func¢odes, voluntariamente. Assim, o
Jocelito passou a visitar a obra todos os dias, no ini-
cio, e duas vezes por dia quando a mesma entrou em
fase de acabamento, sempre fazendo criticas, obser-
vacoes e sugestoes, pesquisando materiais de aca-
bamento e fornecedores, com isso conseguindo
substanciais reduc¢des de custos.

O Joao Antonio Fonseca, que nao era membro
da Comissao, também visitava a obra quase todos
os dias, voluntariamente, participava das reunides
mensais e apresentava suas criticas e sugestoes.
O Odair também visitava as obras e sugeria mate-
riais de acabamento e fornecedores. A Paulina, o
Helio e o Eliovaldo sempre colaboraram da melhor
forma possivel.

Em 2001 foram realizadas duas assembléias,
com as presencas do Dr. Manuel Sanches de Almei-
da, para expor sobre a situagao juridica do edificio,
Wilson Carrillo Buranello e Sérgio Ferreira dos San-
tos, Diretores da Dunas, para expor sobre as etapas
ja cumpridas e dos passos seguintes. Uma das As-
sembléias era para alteragcdo do acabamento exter-
no, com custo adicional para todos, e outra para
incorporar a area da sacada a area da sala, sem ne-
nhum custo adicional. O fato interessante é que, tan-
to estas duas assembléias como todas as seguintes
foram realizadas em ambiente tranquiilo, pois os con-
déminos confiavam que tudo estava correndo con-
forme o planejado e, assim, todas as propostas
apresentadas pela Comissao de Representantes fo-
ram aprovadas com tranquilidade.

Eu, que comecei participando das reunides ini-
ciais como procurador de um filho que estava no Ja-
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pao, gostei do entusiasmo do grupo e passei a cola-
borar, cuidando da parte administrativa, da contabili-
dade, das finangas e do controle em geral, na
qualidade de um assessor.

E fato, também, que algumas reunides para dis-
cussao de temas que nao envolviam a Dunas, foram
realizadas em pizzarias, mas as despesas sempre
foram rateadas entre os presentes. Nenhuma despe-
sa, que nao se referisse a obra ou ao seu interesse
direto foi paga pelo Condominio.

Um ponto importante a salientar, e que nos in-
centivava a levar adiante o nosso trabalho, é que, a
cada dia, tinhamos um grupo de adquirentes mais
unidos e satisfeitos com nosso trabalho. Pode até
parecer que a nossa tarefa era facil, mas cada um
tinha seus compromissos profissionais e pessoais,
que tinham que ser cumpridos, sem deixar de parti-
cipar das reunides (pelo menos uma por més), tro-
car telefonemas e e-mails quase diariamente. O que
nos movia era a determinacéao e a vontade de ven-
cer esse desafio.

O nosso relacionamento com a construtora sem-
pre foi o melhor possivel, com jogo aberto e todas as
cartas na mesa (pelo menos de nossa parte). Eles
sabiam exatamente o que tinhamos a receber, més a
més, e assim podiam fazer a atualizagdo constante
do cronograma de obras.

As obras foram se desenvolvendo de forma
normal e, em junho de 2003, foram fechados os
contratos mais importantes e dos mais caros da
obra: dos caixilhos das janelas e dos elevadores.
Importantes porque, com o fechamento das jane-
las poderiamos iniciar as etapas seguintes e, com
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os elevadores instalados no ano seguinte, isto in-
dicava a proximidade da conclusao das obras.

Também foi dada a op¢ao para quem desejava
colocar assoalhos nos corredores e nos dormitorios,
mediante pagamento do respectivo custo, pois o pro-
jeto original previa a instalagao de carpetes nessas
areas. Os assoalhos foram fornecidos pela Parquet
Uniao, por oferecer os melhores produtos a precos
competitivos.

No ultimo trimestre de 2003 houve um descom-
passo entre nossas receitas e os gastos com as obras,
mas a Dunas continuou trabalhando em ritmo normal,
pois sabia exatamente o que estava ocorrendo e que
o déficit seria logo coberto. Ela nunca cobrou juros e
encargos sobre essa defasagem e nem nos pressio-
nou para paga-la, pelo que fica aqui registrado o nos-
so agradecimento pela cooperagao e confianga.

Em marco de 2004, com o término dos servigcos
previstos para os 2 subsolos, foram determinados os
espacos disponiveis para as garagens. Para alegria
geral, foi constatada a existéncia de 7 vagas extras.
Assim, partimos para uma nova assembléia geral,
quando foram leiloados o direito de uso dessas 7 va-
gas, que apurou um valor de quase 50% do preco de
um apartamento pronto! Nessa mesma oportunidade
foi efetuado o sorteio de todas as vagas normais en-
tre os 34 apartamentos do edificio.

Em agosto de 2004, foi realizada a ultima as-
sembléia antes da conclusdo das obras, para definir
0 acabamento que cada condémino desejava para o
seu apartamento, bem como para aprovagao do ra-
teio final de custos, pois os saldos devedores exis-
tentes no inicio do empreendimento foram insuficien-
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tes para esse fim. Esse rateio final, que teve a partici-
pacao macica e aprovagcao dos condéminos, teve
valores variados, dependendo do acabamento inter-
no escolhido pelo condémino.

Considerando as dificuldades encontradas no
inicio, a incidéncia de despesas que normalmente nao
teriamos numa obra normal e muitas melhorias que
foram introduzidas no projeto original, o valor deste
rateio final acabou ficando muito abaixo das melho-
res expectativas iniciais. Entre as melhorias introdu-
zidas podemos destacar: sistema de canalizagao para
aproveitamento de aguas pluviais, deslocamento da
cabine da portaria para junto do portéao, introducao
da sala de ginastica, de sauna, churrasqueira, qua-
dra de esportes, forno a lenha, especificacbes mais
modernas para a parte elétrica, encanamento de co-
bre para agua e duas salas extras na cobertura, para
uso do Condominio.

O valor total do rateio final correspondeu a cer-
ca de 11% do orgcamento inicial da obra, mas a sua
aprovacao tranquila nos surpreendeu. Creio que esta
aprovacgao ocorreu porque a Comissao de Represen-
tantes sempre teve um comportamento sério e trans-
parente, apresentando os problemas de forma clara,
sem qualquer desejo de “dourar a pilula”. Também
contribuiu para essa aprovacao o fato de que, no dia
da assembléia, os adquirentes visitaram as suas uni-
dades e ficaram satisfeitos com o que viram, faltando
muito pouco para receber o seu apartamento, que
muitos consideravam praticamente perdido.
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DEPOIMENTOS DE ALGUNS
CONDOMINOS

1. Odair Moretto

Sou nascido e criado em Santo André e tenho
paixao por esta terra.

Tive varias oportunidades de sair daqui. Morei
em Portugal quando iniciei minha faculdade de medi-
cina. Morei em Salvador e tive oportunidade de co-
nhecer outros centros do mundo, porém algo mais
forte sempre indicou que o meu lugar era aqui.

Faco parte da histdria de Santo André. Quantos
de vocés conhecem e foram tomar agua na “biqui-
nha” da Rua Cel. Fernando Prestes? Quem sabe onde
foi o Teatro de Aluminio?

Pois é, minha formatura do primario, que fiz no
1° grupo (Grupo Escolar Prof. Jose Augusto de Aze-
vedo Antunes), foi la.

Estou fazendo esta retrospectiva para contar
que, diversas vezes, fui convidado para entrar com
algum grupo de pessoas em construgcdes a preco de
custo, mas nunca me encorajei. Nao gosto, até hoje,
de ter compromisso financeiro por longo prazo.

Enfim, a vida ia passando, as coisas evoluindo,
os filhos crescendo, a violéncia numa propor¢cao mai-
or. Um dia, lendo a Folha de S&o Paulo, comecei a
observar e me interessar pelas propagandas da Cons-
trutora Encol. Saltava aos nossos olhos tamanha en-
vergadura. Uma poténcia. Construcdes em Sao Paulo,
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Rio de Janeiro, Brasilia, Buenos Aires etc. Foi entao
que, folheando o caderno de imdveis, me deparo com
o lancamento desta construtora em Santo André.

Eu tinha acabado de construir dois sobrados que
fazia para investimento. Conversei com minha espo-
sa e combinamos ir conhecer o empreendimento da
Encol. Quando chegamos 14, nao pensamos duas
vezes, tamanha era a infra-estrutura da construtora.

Pasta de couro, vendedores extremamente bem
treinados, visual demonstrativo espetacular, enfim um
belo trabalho de marketing. Fechamos o negécio.

Com o passar do tempo, o meu perfil avesso
a dividas e o chamariz desenvolvido pela Encol,
que oferecia descontos a quem antecipava presta-
coes e ainda concorria a sorteios diversos — tudo
para ludibriar os otarios, ja que a sua sobrevivéncia
estava com os dias contados —, antecipei os pa-
gamentos. Certamente ela ja tinha informacdes an-
tecipadas de Brasilia sobre a sua faléncia, sé que
nds, pobres mortais, sé saberiamos apds o fato con-
sumado. Para se ter uma idéia, alguns meses an-
tes, para nao ter mais dividas, fiz uma proposta que,
para mim, era muito boa e, certamente, como a
construtora ja “respirava por aparelhos”, aceitou na
hora, e eu, ingenuamente, pensava junto com mi-
nha esposa que agora iriamos dormir sossegados,
por nao ter mais dividas. Mal sabiamos que ali co-
mecava 0 maior pesadelo que teriamos na nossa
vida.

Moro a duas quadras do prédio. Era facil eu
passar todos os dias para admirar o crescimento ace-
lerado (pura armadilha para outros langamentos na
regiao). Até que, quando chegou na ultima laje (17°
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andar), comecei a perceber, todos os dias, que a obra
nao saia daquilo e 0 movimento dos funcionarios di-
minuia. O que estava acontecendo? Ja comecava a
sair pela imprensa que a construtora Encol estava
“‘mal das pernas”.

A partir dali a propria Encol comecou a fazer
reunides com os compradores, para tentar ganhar
tempo, enquanto sua diretoria tentava socorro finan-
ceiro com os bancos. Foi ai que comeg¢ou uma inte-
ressante experiéncia, ao observar e conviver com
seres humanos de varios perfis e carater.

Logo no inicio, comecei a perceber que a pri-
meira reengenharia que teria que ocorrer, falando o
portugués claro, seria separar o joio do trigo. Existem
sempre aquelas pessoas que, numa primeira penei-
rada, vocé descarta como seu eventual parceiro. Foi
o caso de um descendente de japonés, todo falante,
cuja estratégia na reuniao foi defender a Encol. Ho-
ras depois soubemos que seus negdcios nao eram
0s mais licitos e sua preocupagcdao em estar ali era
para tentar defender o apartamento que havia com-
prado para sua amante. Posteriormente, esta figura
nos fez dar muitas risadas.

E havia as “dondocas” que vinham, a cada
reuniao, com uma histéria diferente, dizendo que
o marido havia dado uma “sacola” de ddlares por
este apartamento e que haviam deixado de viajar
varias vezes para o exterior. Como podiam perder
tudo?

Quando paro para pensar, vejo tudo com outra
visdo. Eu sou uma pessoa muito pura, talvez de indole,
formacéo, educacao de berco, que diga-se de passa-
gem, agradeco em muito os meus pais Angelo e Anto-
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nia, pois acredito que na “peneirada final”, ficou o grupo
que certamente converge para os mesmos ideais.

Nossa, que baixaria em cada reuniao! Perce-
bia-se claramente aqueles que queriam obter somen-
te vantagens pessoais. Advogados prepotentes,
empresarios vendo seus negdcios ruirem, casais se
separando.

Certo dia fizemos uma reuniao no escritério re-
gional do CIESP, em Santo André. Foi a mais regada
de aproveitadores. Trouxeram um advogado que,
minutos apds, soubemos que era um sem-carater.
Nessa mesma reunido outros seus “colegas” apro-
veitaram para colocar suas “garras” de fora. A partir
desse momento, acho que as coisas feitas por Deus
comecaram a se organizar. Costumo definir de “qui-
mica humana”, atragcées que as pessoas de boa in-
dole comecaram a se interagir. Comegaram a se
aproximar o Nilton, Mituo, Helio, Luiz Claudio, Elio-
valdo, Jocelito, Paulina, Bete, Fausto e eu.

Nao podemos jamais esquecer do precioso tra-
balho do Nilton e Paulina, que descobriram como che-
gar ao nosso primeiro grande passo na retomada da
obra, com a contratagao do Dr. Mauro Bueno, pois o
tempo estava passando e a faléncia da Encol estava
a questao de dias para ser decretada.

Fizemos os primeiros contatos com o advogado,
a toque de caixa, pois a qualquer momento poderia
estar tudo perdido.

1. Pé-de-cabra — domingo nublado, inicio de nossas
preocupacgdes, nao me recordo se alguém me te-
lefonou ou foi coincidéncia, porém fui a constru-
Cao passear um pouco.
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Que surpresa desagradavel! Os portdes esta-
vam todos abertos, com aquele cheiro de suspense,
como se algo de errado houvesse acontecido.

Coincidentemente, alguns minutos depois, che-
garam dois japoneses que eu havia conhecido em
uma reuniao ocorrida no escritorio do CIESP. Nos nao
sabiamos nem seus nomes, porém sabiamos que
NOSSOS interesses eram comuns.

Tudo estava revirado. Alojamento arrombado,
documentacgodes, plantas, ferramentas, capacetes de
seguranca, tudo jogado. Comegcamos a pegar as coi-
sas, limpar o que podiamos, sem pronunciar nenhu-
ma palavra, diante de tal cena constrangedora.

Todos nés transmitiamos, no olhar, uma sensa-
¢cao como se nossa alma tivesse sido atingida.

Num passe de magica, creio eu, ali foi emitida
uma das senhas que s6 Deus explica, para come-
carmos a sentir com quais pessoas poderiamos
contar.

A partir daquele momento esses dois orien-
tais se tornaram parte integrante de nossas familias:
Mituo, sua esposa Altina e os filhos Helio e Celso.

Com grande orgulho, relembro que peguei um
“pé-de-cabra” e sugeri que subissemos todos os an-
dares para verificar o ocorrido.

Sei que fui ingénuo em pensar que, com tal ins-
trumento, estariamos protegidos, mas enfim fago parte
de uma geracao em que tal ferramenta impunha um
sentido de protecao e seguranca.

Precisavamos fechar a obra, pois o tapume da fren-
te estava todo deteriorado, 0o madeiramento da constru-
cao estava prestes a cair e colocando em risco a
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vizinhanca, fato este que fez muitos de nds perder ho-
ras de sono, pois éramos vizinhos de uma escola infantil.

Preocupado, comecei a rever meus contatos da
época em que construia sobrados. Foi quando locali-
zei um senhor portugués muito atencioso, que tem-
pos depois sofreu um enfarte e se tornou meu paciente,
nas pericias do INSS.

Prontamente ele se identificou com nossa situagao.
Toda pessoa que entendia o que estadvamos passando
se constrangia e sofria um pouco também, talvez que-
rendo aliviar nossa dor, pois nesta altura todos ja sabi-
am o que havia acontecido com a famigerada Encol.

Acho que aquela foi nossa primeira despesa com
a obra, pois tivemos que refazer os tapumes e colocar
uma lampada no primeiro andar. E estas despesas
foram cobertas por uma “vaquinha” feita entre os mem-
bros do grupo que estava comandando os trabalhos.

Posteriormente, comegcamos a nos preocupar
com invasoes, depredacdes, pessoas que pudessem
querer dormir, usar drogas etc. e, em tais situagoes,
cair, machucar-se ou mesmo ocorrer acidente grave
com obito.

Resolvemos, entao, colocar vigilancia noturna.

2. Definicao da construtora — outro momento de pres-
s&o e inseguranca.

Que critérios adotar para a escolha da constru-
tora? A que tivesse o melhor preco? Aquela que ti-
vesse maior credibilidade no mercado?

Tudo isso nos levava a duvidas e a questionamen-
tos e fazia com que todos se empenhassem em dar seu
palpite e fazer o melhor. Varias construtoras faziam suas
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propostas, algumas indecorosas, como aquela feita por
uma da regiao, cujo representante, posteriormente, veio
a falecer. Esta construtora comecgou a chamar indivi-
dualmente os proprietarios e, de acordo com o investi-
mento que havia feito, fazia as propostas, sempre
ridiculas, somente para querer levar vantagem e apro-
veitar-se do nosso desespero. Gragas a Deus, ndo evo-
luiu, pois todos sacaram a intengc&o dessa construtora.

Foi marcada uma reuniao para apresentacao de
duas propostas: da construtora Dunas e uma outra,
Cujo nome nao me recordo.

Nesta apresentacao ficou bem claro que prevale-
ceria quem soubesse vender melhor seu peixe. O gran-
de destaque ficou por conta da Dunas, que passou no
preco e honestidade. Para um grupo cansado e des-
gastado eram ingredientes que satisfaziam, e muito.

Agora tinhamos que marcar a assembléia para
passarmos a proposta para todos e tentar resolver
este primeiro grande desafio. Precisavamos, mais do
que nunca, reiniciar a obra, pois ninguém estava su-
portando tanto desgaste.

Colegas ilustres como o Nilton ja jogavam a
toalha. Outros como do apto. 11, desistiram logo,
entregando seu apto. ao Condominio, sem qualquer
recompensa. Marcado o dia da assembléia, tivemos
que organizar tudo, levar cadeiras da minha casa, com-
putador do Mituo, enfim item por item das necessida-
des que poderiamos ter, para que nao atrapalhassem
em nada nossa assembléia.

Foi uma dificuldade. A tensao pairava no ar.
Olhares de desconfianca. Pessoas que até entao nao
conheciamos bem. A partir dali teriamos que confiar
para termos sucesso coletivo.
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Como trabalhar para que o grupo fosse reco-
nhecido como idéneo? Eram perguntas que nossa
mente fazia silenciosamente, para que tudo pudesse
fluir.

O que foi muito util e nos ajudou foi a presen-
ca do Wilson, da Construtora Dunas, pois ele tem
o dom da persuasao, no bom sentido. Suas pala-
vras, associadas as palavras dos elementos da
Comissao, proporcionaram um desenrolar menos
traumatico na assembléia, pois todos estavam des-
confiados que alguém poderia estar levando van-
tagem em alguma coisa.

Tinha um advogado que, também gracas aos
nossos santos protetores, logo desapareceu das reu-
nides. Ele colocava dificuldades em tudo. Era o sabe-
tudo, tipo novo-rico que fazia todas as coisas
pensando em beneficio préprio (nao teve o espago
que pretendia e sumiu).

O mais preocupante foi quando um condémino
presente fez uma proposta para que ele conduzisse
o empreendimento. Todos logo desviaram o foco e
mudamos de assunto.

Ap6és varios incidentes e colocagdes, a propos-
ta foi finalmente aprovada. Estava superada a primeira
grande barreira.

3. Separar o joio do trigo — jamais foi nossa intencao
querer demonstrar como se resolve ou qual é a
formula magica para se desvencilhar de negdcios
emaranhados.

A nossa experiéncia mostrou que perseveranca e
crédito nas propostas, associados a pessoas de boa in-
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dole que respeitam o préximo, no mais amplo dos con-
ceitos, sao receitas bem elaboradas para o sucesso.

Nestes anos que se passaram, jamais alguém
da Comissédo desconfiou ou discutiu com algum
dos integrantes do grupo. Procuramos sempre
manter um alto nivel de respeito, sinceridade e cor-
dialidade.

O inicio do trabalho da Construtora Dunas foi
marcado por uma imensa expectativa, pois todos car-
regavam consigo a ansiedade e a frustracao que ha-
viam passado.

Tudo teria que dar certo, pois 0 grupo nao
tinha mais estrutura emocional para sofrer decep-
cdes. Ninguém suportaria mais qualquer ressalva
ou deslize.

O desgaste que tivemos nas primeiras reunides
tornou o grupo arredio. Tinhamos que elaborar muito
bem todas as propostas do cronograma da obra.

Neste momento surgiu o dedo magico do nosso
guru, o Mituo, pessoa por quem temos um carinho
especial. Por ser um habil executivo da area de fi-
nancas e administracao, ele montou uma planilha de
receitas e custos, com detalhamento de todos os itens
inerentes a construgao. Creio que nunca alguém ques-
tionou, ou colocou duvidas na honestidade de seu
trabalho.

Suas explicacbes sempre claras e com provas
documentais de tudo o que realizava, tornava nossa
equipe transparente e com credibilidade.

O trabalho da Dunas comecgava. Pegamos to-
dos os documentos que foram resgatados no dia de
visita a obra (planilhas, plantas etc.) e demos a eles
para serem analisados.
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Comecaram a fazer a limpeza propriamente
dita, pois estava tudo um caos. Madeiras deterio-
radas pelo tempo, depredag¢ao provocada por van-
dalos, enfim resgatando a identidade da obra,
perdida com o naufragio da Encol.

Passava pela obra praticamente todos os dias,
para ter a sensacao de que o seu “coracao” estava
batendo de novo, e toda aquela tempestade que pas-
samos foi apenas um pesadelo.

Nés, da comissdo, conversavamos sempre,
guase nao acreditando que aquele sonho estava ga-
nhando corpo e tornando-se realidade a cada dia
que passava.

Mas tinhamos plena conviccdo de que jamais
poderiamos nos acomodar, porque apenas tinhamos
vencido uma etapa da nossa batalha. Percebiamos
que, dentro do proprio grupo de colaboradores, ja ti-
nha pessoas que, por inumeros motivos, estavam se
acomodando e tirando o seu corpo fora, falando o
portugués claro.

Porém, aquele fluido que costumo dizer que
somente algumas pessoas tém, comecou a dese-
nhar, mentalmente, e aquele grupo dos seis teria
identidade, forca e sincronia para tocar esta emprei-
tada para a frente.

Ja sabiamos que 0 nosso timoneiro — vamos
chamar assim o Mituo — semanalmente alimentava
nosso espirito de otimismo, com toque de sabedoria
oriental. Sutilmente fazia que nenhum de nés, a partir
daquele instante, deixasse que algo esmorecesse a
forca interior do grupo.

As brincadeiras e o bom humor do Jocelito tor-
navam descontraidas nossas reunides.
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Quem nao se lembra do dia em que ele, ja se sen-
tindo um mestre-de-obra, nos perguntou o que era talis-
ca? Ficamos boquiabertos, pois ndo sabiamos se era
palavrao ou alguma giria nova que estava rolando. Apos
sua aula de construgao civil foi s6 risos. Até hoje brinca-
mos com esta palavra (diga-se de passagem, real).

Passei varios momentos complicados, que sé eu
e minha querida esposa sabemos. Enfrentei sérios pro-
blemas de saude, pessoal e familiar, porém nunca
deixei que isso fosse motivo para me ausentar das reu-
nides, porque acreditava na proposta do grupo.

Houve reunides em que somente meu corpo
estava presente, pois minha cabeca estava longe, flu-
tuando, totalmente fora de sintonia. Acredito que hou-
ve ocasides em que alguém pensou que eu estivesse
dormindo de olhos abertos. Nao questionava, e pou-
cas opinides emitia.

Acho que o que contribuiu para minha supera-
cao foi a minha religiosidade e o alto-astral do nosso
grupo. Sei que todos tinham e tém seus problemas,
mas este grupo possui uma energia interior que so-
mente quem participou dele é capaz de quantificar.

4. Susto Estratégico — estdvamos em mais uma das
nossas incontaveis reunides, com todo aquele ri-
tual costumeiro.

Chega entéao o Mituo, Helio e eu. Posterior-
mente chegam Paulina e Jocelito, e as vezes, quan-
do o transito ou o Dr. Ermirio de Moraes permitia, o
Eliovaldo chegava as 19:30; sera que o transito ou
Dr. Ermirio de Moraes vai permitir que o Eliovaldo
chegue as 19:30 em Santo André?
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Sera mais uma noite de grande mistério, tudo na
mais perfeita gozacao, é claro. Eliovaldo sempre foi um
grande companheiro. O Mituo, como sempre, vai distri-
buindo as planilhas, previamente elaboradas e colocan-
do sobre a mesa, impreterivelmente uma cépia para cada
membro da Comissao e para 0s responsaveis pela cons-
trutora, quase sempre o Wilson, por causa de compro-
missos do Sérgio, mas neste dia também estava presente.

Em conversas paralelas, comegcamos a olhar e
comentar com felicidade a proeza de estarmos termi-
nando a obra, pois todas as arestas ja haviam sido
aparadas. De tanto olharmos os itens que faltavam e
seus respectivos custos, ja sabiamos que depois do
grande susto de termos que fazer leilao de garagens
e retirar do cronograma financeiro impostos embuti-
dos, todos os numeros se fechavam.

De repente o Sergio pede a palavra e comeca
a falar sobre itens esquecidos do cronograma finan-
ceiro. Eu imediatamente senti um frio correr na mi-
nha espinha.

Jocelito olhava aténito para o Mituo, Helio apa-
rentando mais frieza, teclava sua calculadora como
querendo descobrir que aquilo que acabavamos de
ouvir nao era verdade. Eles eram 0s nossos contra-
tados para dirigir os destinos de nossa obra e tinham
cometido um “pequeno” equivoco, em torno de 11%
do valor inicial da obra.

Como bom descendente de Italianos, eu quis
falar um bom numero de palavrboes, mas quem
olhasse nos meus olhos saberia descrever o tama-
nho do palavrao que minha alma diria. Nao me con-
formava com tamanho erro de céalculo. Administra-
cao embutida, melhoramentos técnicos, alteragoes
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no projeto original, enfim, davam varios nomes para
explicar. Naquele momento eu nao aceitava nada,
somente os achava incompetentes.

Como vamos chamar uma assembléia e expli-
car o que ocorreu, sendo que a primeira impressao
que iria soar no ambiente seria: que “Comissao de
Representantes de m...a”!

Teria também aquela famosa torcidinha do na-
riz, franzindo a testa e pensando: “tem gente levando
grana ai!” Quem nao pensaria?

Deixamos toda a responsabilidade de transmitir
o ocorrido, na assembléia, para a construtora, pois
nao teriamos a minima condicao de fazé-lo, mesmo
depois dos aprendizados que tivemos para conduzir
assembléias.

Foi uma barra pesadissima, pois pensavamos
que todos viriam armados, n&o no bom sentido como
conduzimos as reunides anteriores, mas todos com a
faca nos dentes.

O Helio sabia que seu pai também estava ner-
VOSO e nao o deixou falar. Procurou acalmar todos os
membros da comissao, dizendo que o “furo” era es-
perado em nossas previsdes iniciais, mas que foi es-
quecido, porque a Dunas sempre dizia que tudo corria
normalmente.

Hoje, depois que tudo terminou bem, soube que
foi uma estratégia da Dunas, e que foram nossos aniji-
nhos de plantao que nos deram esta béncao de fazer
a Dunas anunciar este fato naquele momento da obra.
Se este furo fosse anunciado numa condi¢ao mais atra-
sada das obras, certamente alguns dos condéminos
poderiam se desesperar e deixar o0 grupo, o que certa-
mente seria um mal incalculavel.
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5. Nocéo de vida — este grupo nos trouxe uma excelen-
te nogao de vida pois, com a nossa uniao, aprende-
mos que nao existem dificuldades intransponiveis,
guando temos o0 bem comum como meta e quando
as pessoas que estdo nesta luta apresentam carac-
teristicas e anseios comuns, tornando tudo mais fa-
cil, fazendo com que os objetivos sejam alcancados.

Nosso grupo era composto de pessoas com 0s
mais diferentes graus de formacéao cultural, crencas
religiosas e profissdes, porém aprendemos que tudo
isso nao tem importancia maior. Aprendemos que 0
respeito e a honestidade sédo pré-requisitos para
qualquer tipo de sucesso na vida, seja na constru-
cao de um prédio, seja numa sociedade.

Quantas vitimas de condominios ndao conse-
guem sequer reunir-se, em razao do egoismo de de-
terminadas pessoas?

Quantos empreendimentos iguais ao nosso
nem sairam do chao, pois os interesses eram ou-
tros, além do pensamento coletivo? E, ainda, quan-
tas vitimas iguais a nds confiaram em falsarios —
que sdo muitos — que se aproveitam de pessoas
desesperadas; e quantas vitimas confiaram que a
justica fosse resolver seus casos?

Infelizmente a nossa justica é lenta, os grupos
poderosos contam com advogados especializados
em “empurrar com a barriga” os processos dessa
natureza, fazendo com que os seus credores vejam
seus direitos virarem po.

E no caso da Encol também nao foi diferente.
Milhares de vitimas que ndao conseguiram se unir
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para conseguir suas escrituras e se desvincular dela,
viram essa empresa ir a faléncia e seus créditos se
evaporarem. Mas os seus diretores estao bem de
vida, pois todos os bens foram transferidos para seus
herdeiros, sem que ninguém consiga reverté-los em
prol da massa falida.

Quantas familias depositaram seu dinheiro
nas contas da Encol, sonhando com sua casa pro-
pria? Sonhos, castelos, planos de felicidades, to-
dos desmoronados, por uma empresa que
ludibriou familias, tornando suas vidas um pesa-
delo. Com certeza, nada conseguiriamos se tivés-
semos sido egoistas, se pensassemos somente
nas condicdes individuais.

Aqui cabe aquele velho ditado: “mais vale um mau
acordo do que uma 6tima demanda”, pois nos fizemos
um mau acordo, tendo que entregar um apartamento
acabado para a Encol, que tanto prejuizo nos causou, e
ela ainda conseguiu arrecadar R$ 208.000 em leilao pu-
blico realizado em 16 de agosto de 2005. Mas, pelo
menos conseguimos nos desvencilhar dela e consegui-
mos terminar 0 Nosso sonho, enquanto milhares de ou-
tras vitimas acabaram “a ver navios”. Aprendemos que
Se nao pensarmos no coletivo, mesmo sabendo que
teremos prejuizos, ndo se sai do lugar. Corremos atras
do proéprio rabo, como diz o dito popular, e as solu¢des
macro, que privilegiam o coletivo, nao acontecem.

Acho que ja havia comentado que tudo na vida tem
uma explicacao, as vezes nao somos capazes de enten-
der, mas Deus esta sempre nos testando, se temos paci-
éncia, se nos doamos a alguém... Por pior que seja nossa
cruz, jamais devemos perder a esperanca.
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Quando se tem honestidade, carater e res-
peito para com o proximo, todo quebra-cabeca,
por mais dificil que seja, acaba tendo solucao.
Acho que tudo vai se encaixando, as pessoas cer-
tas se encontram com as que comungam com 0s
mesmos ideais.

Quando lembro dos telefonemas do Mituo, Pau-
lina, Jocelito e outros, em alguns momentos, sentia
um nd na garganta e vontade de mandar tudo para
o inferno, mas sempre tinha uma forca interior que
me dizia para ter paciéncia, que a solu¢ao da nossa
construcao estava para chegar.

Tivemos companheiros importantes, que duran-
te o processo nos deixaram na mao, talvez por difi-
culdades pessoais maiores, ou por sentir que éramos
competentes para terminar esta empreitada sozi-
nhos. Sentimos muita falta de mais ajuda, pois uma
troca de idéias em momentos de dificuldades sem-
pre traz um alento, uma esperanca na resolugao mais
facil do problema. As vezes minha visibilidade néo
tem o mesmo grau de entendimento do outro, po-
rém quando ouvimos suas palavras, muitas vezes
conseguimos resultados melhores

6. Aprendendo com os erros — situacdes dificeis que
passamos durante a construcao e de que manei-
ra poderiamos ajudar os “novatos” a sairem me-
Ihor, sem grandes constrangimentos.

Sem querer magoar alguém ou demonstrar des-
confianca, hoje, apds a experiéncia que tivemos, se
féssemos comecar tudo novamente, teriamos que
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ter um apontador exclusivo contratado pelo Condo-
minio. Seria 0 nosso elo entre a construtora e os
conddminos, pois existem varias situacdes em que
0s membros da comissao perturbam os responsa-
veis pela obra, por nao saberem falar a mesma lin-
guagem. Claro que esta pessoa teria também que
ter conhecimento de construcao civil.

Outro item que julgo importante sao os nume-
ros do caixa, que tém que ser segredo da Comis-
sao, pois estes tém que ser trabalhados de acordo
com os interesses do grupo, € nao dos construto-
res. Compete aos construtores, apds definicao do
nivel que vai evoluindo a obra, trabalhar de acordo
Ccom O que O grupo priorizar, porque 0S mesmos sao
pagos, e bem pagos, para administrar todos os itens
relativos ao empreendimento. Compete somente aos
membros da Comissao se responsabilizar, cada qual
respondendo por aquilo que lhe compete, pois as-
sim evitam-se desgastes de ambas as partes. Evita-
riamos, assim, chegar num ponto no qual mal podi-
amos nos ver.

Quando se trata de um negdcio tem que pre-
valecer a razao, pois acredito que muitos dos itens
do aspecto organizacgéao teriam melhores resultados.

Quando definimos sobre acabamento, tenho
quase certeza de que nossa verba, se fosse melhor
trabalhada, poderia nos dar menos sustos no fluxo
de caixa.

Quando falo desta forma, quero dizer que quan-
to mais concorréncia fizermos, mais chance temos
de obter menores custos. Este item, diga se de pas-
sagem, sempre foi polémico para mim.

91

91 24/4/2006, 17:48



T ‘ miolo.p65

O Esqueleto Ressuscitado

Tivemos alguns tipos de despesas extras em aca-
bamento que, julgo, ocorreram por pura falta de coor-
denacdo. Tinhamos uma supervisao da engenharia que
respondia por varias obras da construtora, e que nao
consegui, até agora, entender no que ela nos ajudou.

Acho que o proprio responsavel foi mais util
(eng®. Sérgio).

Acho também que os membros da Comissao,
na parte final do acabamento, deveriam ser outros,
pois 0 desgaste por que passaram 0s que iniciaram
0 processo foi muito forte.

Creio que muitas vezes fomos indelicados com
0s membros da construtora, puramente por estar-
mos todos de pavio curto, afinal todos queriam ver o
fim da obra.

Para ilustrar, uma das minhas decepcodes foi
quanto ao quesito acabamento, por ndo podermos
optar pelo projeto original da sacada. Fui visitar va-
rios prédios em Santo André e Sao Paulo, perdi do-
mingos com minha familia, tirei fotos de fachadas
de prédios etc. Discuti varias vezes com os colegas
da Comissao sobre a idéia de se fazer um friso na
janela da sala para podermos quebrar a seriedade
qgue o prédio trazia consigo.

Quando levei para discutir com os responsa-
veis da obra, fizeram alguns orcamentos, porém
percebi total falta de vontade em executa-lo. Se ti-
véssemos aquele conceito que comentei, a Comis-
sao é que faria a imposicao e fim de papo.

Enfim, estou expondo somente o que sinto,
apds esta minha experiéncia. Sei que tém cole-
gas da comissao que nao concordam comigo, po-
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rém falo de coragédo aberto, sem querer magoar
ninguém ou guardar ressentimentos.

7. Recomendacdes e agradecimentos.

As divergéncias de opinides e as formas de
conducgao de qualquer negécio diferem de pessoa
para pessoa.

O mais importante é o respeito a pessoa hu-
mana, a dignidade e a honestidade.

Tudo o que aprendemos nesta empreitada ser-
viu para termos a certeza de uma coisa: sem a par-
ceria da Dunas, talvez o0 nosso “sonho” nao se reali-
zasse, pois eles foram muito arrojados e acreditaram
NO NOSSO grupo, pois também nds poderiamos cau-
sar transtornos a construtora, com dividas, dificul-
dades no gerenciamento da obra etc.

A Dunas sempre confiou no grupo, talvez pou-
cos saibam, mas teve um momento em que nosso
fluxo de caixa estava baixo e ela deixou de receber
seus créditos, mas nao deixou de tocar a obra nor-
malmente.

Portanto, em nome da Comissao, nosso muito
obrigado aos membros da Dunas, do Seu “Zé” ao
mais importante na escala hierarquica da empresa.

2. Paulina de Cassia Sanches Filadélfio

Em 1993, a midia mostrava a grandeza da En-
col, uma construtora que tinha obras em todo o Bra-
sil, inclusive no exterior. Reportagens em varias
paginas de revistas de circulagao nacional mostra-
vam todo o glamour da construtora.
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Com o objetivo de oferecer maior conforto a
familia, apds varias visitas a diversos prédios, re-
solvemos adquirir um apartamento da Encol, pois
esta se mostrava ser de maior confiabilidade no
mercado.

Esse era um apartamento de 3 dormitérios na
Vila Gilda, em Santo André. Apds um ano investin-
do na obra, a Encol ndo dava inicio as obras.

Ficamos desconfiados e comecamos a ouvir
boatos de que a construtora nao estava conseguin-
do concluir todas as suas obras. Na ocasiao, estive-
mos no escritério da Encol, que ficava na Avenida
Portugal, em Santo André, onde solicitamos a troca
da unidade adquirida, por outra unidade em qual-
quer lugar do Brasil, porém ja concluida, mas nao
tivemos sucesso.

Apos varias tentativas, conseguimos trocar nos-
sa unidade por outra do Edificio Maison Bouganvil-
le, que estava com as obras a todo vapor, portanto,
tinhamos alguma chance de nao perdermos o que
haviamos pago. Pegamos uma unidade, pagamos
por aproximadamente mais um ano, quando tudo pa-
rou de vez.

Em 1996, a Encol convidou um grupo de ad-
quirentes para uma reunido. Estavam presen-
tes eu, o Nilton, Valdir, Rubens e Eliovaldo, quan-
do foram discutidas as dificuldades da construtora,
e 0 seu representante tentava tranquilizar a todos,
dizendo que a Encol retomaria as obras. Saimos
dessa reunido ainda sem rumo, mas convencidos
de que, se ficassemos de bracos cruzados, nada
aconteceria.
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Conhecendo outros grupos de outros empre-
endimentos, que estavam na mesma situacao, foi
criada uma Associacao dos Adquirentes de Unida-
des da Encol. Algumas passeatas ocorreram na
Avenida Paulista, em Sao Paulo, a fim de chamar a
atencao das autoridades, grupos seguiram para Bra-
silia, para reuniao com autoridades, procurando so-
lucédo para esse problema, igual para cerca de 40.000
adquirentes.

Apesar de toda essa movimentagao, observa-
mos que nenhuma solugao estava a vista e que, se
nao agissemos com rapidez, poderiamos perder a
chance de resolver o nosso problema.

No inicio de 1997, um grupo de vitimas, com-
pradores de apartamentos no Edificio Maison Bou-
ganville, liderado por Nilton Moreno Pires, Eliza-
beth Franciscon, Rubens Martins Jr., Valdir Artioli
e nds, comegou a se movimentar, procurando os
demais compradores de apartamentos deste edi-
ficio, promovendo reunides, incluindo os proprie-
tarios do terreno.

Fizemos varias reuniées, muito tumultuadas,
porque todos estavam revoltados e desconfiados uns
dos outros, com medo de que alguém quisesse se
aproveitar da situacao. Voltamos a nos reunir nova-
mente no escritério da Encol, na Avenida Portugal,
mesmo sem energia elétrica — que tinha sido corta-
da por falta de pagamento — onde todos queriam
falar ao mesmo tempo. Tivemos muita paciéncia
com varios adquirentes que se achavam no direito
de discursar, sem o menor conhecimento de causa.
Enfim, estavamos preparados também para isso.
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Foi-nos indicado um advogado, com quem nos
reunimos para saber quais seriam 0s passos que
deveriamos dar, a fim de tentar encontrar uma so-
lucéo. Nilton e eu estivemos no escritério desse ad-
vogado, na Avenida Paulista, porém ndo saimos
totalmente satisfeitos, pois achamos que ele, como
muitos outros, aquela altura dos acontecimentos,
queria tirar proveito da situagao, sem uma solucéao
razoavel.

No ultimo trimestre de 1997, nosso grupo ja es-
tava bem maior, as reunides ja nao eram tao tumul-
tuadas, e até conseguimos reunir a maioria dos
compradores para realizar uma assembléia e eleger
0s membros que responderiam legalmente pelo nos-
so Condominio.

Conseguimos a outorga das escrituras e a des-
tituicao da Encol, lutamos para a retomada das obras
e comecamos a trabalhar ativamente nesse senti-
do, conforme ja exposto nos capitulos anteriores.

Todos estavam t&o envolvidos com todo esse
processo, que até as criangas que estavam vivenci-
ando todo o nosso drama, havia quase dez anos,
comecgavam a dar idéias.

Certo dia, o Rafael, 10 anos, acostumado a vi-
sitar a obra junto comigo, questionou sobre a colo-
cacao da tubulacao de agua e esgoto nas garagens,
que, para ele, estava instalada numa altura muito
baixa. No mesmo instante, me alertou que a solu-
cao era simples: era sé diminuir o tamanho das has-
tes que seguravam os tubos.

Na reuniao seguinte que tivemos com a cons-
trutora, expus a duvida levantada pelo Rafael e a

96

96 24/4/2006, 17:48



T ‘ miolo.p65

O Esqueleto Ressuscitado

solucao proposta. Para nossa surpresa, a Dunas
respondeu que, realmente, estava incorreto e que
corrigiriam o problema. Mais uma prova da impor-
tancia da transparéncia na discussao de problemas
em familia.

Quando a obra ja estava praticamente conclui-
da, fui eleita Sindica do Edificio, encargo que acei-
tei para dar continuidade aos trabalhos que vinha
executando.

Em fevereiro de 2005, mudamos para 0 hosso
tdo sonhado apartamento e comegamos a trabalhar
no sentido de dar vida ao esqueleto ressuscitado.
Contratamos a jardinagem, instalamos a quadra de
esportes, um forno a lenha, a sauna, sala de ginas-
tica, mobiliamos o hall de entrada, enfim, constitui-
mos realmente um condominio, ou melhor dizendo,
uma comunidade de pessoas que ja se conheciam
e se respeitam. Um fato interessante ocorrido logo
apos a nossa mudanca para o edificio ocorreu quan-
do o Nilton, um dos pioneiros do movimento para
conseguirmos nos desvincular da Encol, mas que
acabou vendendo sua unidade, por nao acreditar no
sucesso do empreendimento, veio nos visitar e se
emocionou com a conclusao da obra, de forma tao
harmoniosa, pois lhe parecia que era um sonho irre-
alizavel, mas que conseguimos concluir, apesar de
todos os tropecos, dificuldades e desafios. Nessa
ocasiao ele mostrou interesse em adquirir um apar-
tamento, pois 0 empreendimento havia superado
todas as suas expectativas.

Esse tipo de depoimento nos deixa muito or-
gulhosos e emocionados, pois mostra que corres-
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pondemos a expectativa e confianca daqueles que
confiaram no nosso trabalho.

A cada dia que passa, como Sindica deste Con-
dominio, cuido de tudo com muito prazer, podendo
comparar este fato com o nascimento de um novo
filho, que esperamos com muita expectativa e emo-
cao, e depois cuidamos com todo amor e carinho.

A nossa maior alegria € ver que a maioria dos
moradores do Bouganville sdo pessoas que se co-
nhecem ha muitos anos, passaram por todas as
dificuldades descritas neste livro e sao todos ven-
cedores.

3. Paulo Roberto Toffanelli

O Sr. Paulo Roberto Toffanelli, que foi o pri-
meiro comprador de apartamento deste edificio,
mesmo antes da decisdo de retomada das obras,
prestou o seguinte depoimento:

“Nem todos os compradores de apartamento
no Maison Bouganville se animaram com a idéia de
esperar alguns anos para ter o apartamento termi-
nado. Uma dessas pessoas foi minha irma, Denise
T. Barrotte que, apesar de acreditar que a obra iria
em frente, preferiu vender seus direitos.

Quando ela me propGs comprar sua parte, em
margo de 2000, achei interessante e fizemos o ne-
gocio. Pouco tempo depois, por necessidade profis-
sional, mudei-me para Belo Horizonte, permanecen-
do la por 3 anos.

Em consequéncia da distancia e da impossibi-
lidade de vir frequentemente a Santo André, acabei
acompanhando, a distancia, o esforgo e preocupa-
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cOes daqueles que estavam, bravamente, tocando
o empreendimento. O minimo que eu podia fazer
era pagar pontualmente meu compromisso e confi-
ar nas decisdes dos demais condéminos; nada te-
nho a reclamar das decisGes das quais nao participei.

Ao retornar, em julho de 2003, encontrei a obra
em estado bem adiantado, comec¢ando o acabamento.
Estavamos ansiosos para nos mudar para 14, tanto
que fomos os primeiros moradores do edificio, mu-
danca que ocorreu em janeiro de 2005.

Confesso que nos sentimos até um pouco
constrangidos por n&o termos acompanhado a maior
parte das dificuldades que os outros proprietarios en-
frentaram, mas sendo os primeiros a desfrutar des-
te esforgo coletivo. E claro que acabamos pagando
um prec¢o pelo pioneirismo: ficamos alguns dias sem
gas, telefone, TV a cabo e internet, mas valeu a pena
esperar.

Agora ja temos muitos vizinhos e, aos poucos,
vamos construindo novas amizades.”
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Capitulo VIl
INADIMPLENCIA ZERO

Ao chegarmos ao término das obras, foi neces-
saria a realizacao de uma Assembléia Geral especifi-
ca para aprovar a Convencéao e o Regulamento do
Condominio, eleger o Sindico e os membros dos
Conselhos Consultivo e Fiscal. Foram eleitos para
Sindica Paulina de Céassia Sanches Filadélfio; para
Conselho Consultivo Celso Mamoru Teramae, Odair
Moretto e Paulo Roberto Toffanelli; para Conselho
Fiscal Helio Yuji Teramae, Antonio Carlos Scorachio
e Osvaldo Dias Andrade.

Nesta mesma assembléia foi votado o orcamento
do Condominio e a forma de cobranca mensal.

A grande preocupacao nossa era de evitar a
inadimpléncia média de 40% que se observa nos con-
dominios em geral, principalmente apds a aprovagao
da lei que fixou a multa por atraso em 2% e juros de
mora em 1% ao més. Assim, ao aprovar o orcamento
deste Condominio, a assembléia decidiu que todos
os pagamentos, efetuados até a data do vencimento
fixado, tém direito a um desconto de 15% sobre o
valor cobrado. E para pagamentos apds a data do
vencimento, incidem a multa de 2% mais os juros de
mora de 1% ao més. Portanto, a inadimpléncia custa
muito caro e, mesmo aqueles que costumavam pa-
gar as parcelas da obra com atraso, agora estdo com
suas contas em dia.
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A Unica exce¢ao é o condémino que comprou o
apartamento da massa falida da Encol, em leildo pu-
blico, que ainda ndo pagou as contas anteriores a
data de sua compra, mas ja foram tomadas as provi-
déncias para a solugao do problema.
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Capitulo I1X

CASOS CURIOSOS E INUSITADOS

1. Quando dois dos compradores de unidades nao

compareceram para assinar as escrituras, come-
cou o trabalho de contato com essas pessoas para
convencé-las a comparecer ao Tabelidao de Notas
para cumprir essa formalidade.

Uma dessas pessoas nunca era encontrada em
casa, pois 0s vizinhos diziam que ele saia muito
cedo e voltava tarde da noite. Certa noite, o Nilton
e a Elizabeth Franciscon resolveram ficar de plan-
tdo nas proximidades da casa dele, até que ele
apareceu de madrugada. Conversaram sobre a ne-
cessidade de assinar a escritura, mas ele demons-
trou que estava quebrado e que, na realidade,
estava fugindo de credores. Esta pessoa é a mes-
ma que nao quis transferir sua unidade para aquela
pessoa que assumiu 2 outras unidades, antes da
assinatura das escrituras. E nunca pagou suas con-
tas, tendo a sua unidade levada a leildo publico no
inicio de 20083.

A outra pessoa era uma mulher humilde, que havia se
separado recentemente de seu amante, que havia
comprado uma unidade no nome dela. O ex-aman-
te ndo queria continuar pagando o saldo devedor
de um apartamento que ndo estava em seu nome.
Assim, os membros da Comissao de Represen-
tantes resolveram se cotizar para pagar as despe-
sas e o imposto, para a lavratura das escrituras
dessas duas pessoas.
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Num determinado domingo, eu e o Helio fomos a
casa dela para pedir-lhe que fosse ao Cartério para
a assinatura da escritura, sem nenhuma despesa
para ela, com o que concordou imediatamente.
A seguir ela disse:

— E melhor vocés irem embora logo, porque o Fu-
lano esta para chegar com o nosso filho, e ndo vai
gostar de vé-los aqui.

Fomos embora e ela compareceu ao Cartério no
dia e hora combinados.

. Durante uma assembléia que foi realizada em abril

de 1999, o Fulano que havia comprado uma uni-
dade em nome “da outra” compareceu e estava
tentando tumultuar o ambiente. Um dos conddmi-
nos se levantou e perguntou:

— Quem é o senhor? O senhor é condémino?

— Eu sou... e comecou a gaguejar.

— O seu nome nao consta na lista de condémi-
nos. Portanto, queira se retirar.

E ja foi empurrando-o para a porta de saida.

. Nesta mesma assembléia, este condémino que

expulsou o intruso estava muito nervoso e, a certa
altura, levantou-se e partiu para agredir o Jocelito,
mas foi impedido pelo Valdir Artioli, que tem um
corpo avantajado e se colocou no meio dos dois.

. Outro caso curioso € o de um condémino que ti-

nha um saldo devedor de apenas R$ 9.064,87, que
foi acrescido de R$ 10.000 de rateio decidido na
assembléia de abril de 2000. Este condémino nun-
ca pagou as taxas de condominio, que vigoraram
de novembro de 1998 a janeiro de 2001. Também
nunca pagou as parcelas dos R$ 19.064,87, que
eram devidas para a retomada da obra.
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Assim, suas dividas foram para cobranca judicial
e, sem qualquer solucao, foi autorizada a realiza-
cao de leilao publico dessa unidade.

Na véspera do dia fixado para o leilao publico,
o0 ex-marido da titular dessa unidade conseguiu
a suspensao do leilao, alegando, entre outras
baboseiras:

que ele havia adquirido essa unidade e que ha-
via pago as parcelas para a Encol;

que haviam lavrado a escritura em nome da ex-
mulher, mediante manobras escusas;

que, se o leilao fosse consumado, ele teria pre-
juizos irreparaveis.

Nosso advogado entrou com recurso alegando que:

era inverdade o fato de que a escritura fora
lavrada em nome da ex-mulher, mediante ma-
nobras escusas, pois ele e a ex-mulher com-
pareceram ao escritério do advogado Mauro
Bueno, para a assinatura da escritura.

como ele nao queria pagar os honorarios do ad-
vogado, este nao autorizava a escrevente a la-
vrar a respectiva escritura;

mediante acordo com o advogado, ele pagou
seus honorarios com 4 cheques pessoais, e
pagou as despesas de escritura também com
seu cheque (nao da ex-mulher);

dois dos cheques que ele passou para o advo-
gado voltaram sem fundos, cujas copias foram
anexadas aos autos do processo;

portanto, esse ex-marido era um litigante de ma-
fé e que, portanto, o leilao deveria ser autorizado.
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Esse processo ficou paralisado, sem nenhu-
ma decisao.

Em margco de 2004, vendo que o prédio estava
em fase de acabamento, esse ex-marido foi visi-
tar o “seu” apartamento e ficou surpreso, pois todo
o interior estava sem acabamento nenhum, ao con-
trario de todas as demais unidades. Ele pensava
que receberia seu apartamento bonitinho e que
teria levado vantagem sobre todos os demais.

Ai ele procurou a Comissao de Representantes
para propor um acordo, para suspensao da co-
branca judicial, para acabamento da unidade de
sua ex-mulher e pagamento do saldo devedor
em 60 meses!

O acordo foi fechado, mas nas seguintes con-
dicoes:

. Ele concordou em pagar R$ 16.120, sendo R$

1.120 a vista e o saldo em 25 parcelas mensais,
referentes a acabamento externo, janelas e par-
tes comuns. As parcelas mensais tiveram acrés-
cimo de juros de 1% ao més, e corregao
monetaria anual.

. Esse apartamento continuaria exatamente como es-

tava, para que ele fizesse o acabamento por sua
conta, depois que todos 0os demais apartamentos
fossem entregues pela construtora. Esta medida
se justificava porque seria muito complicado termos
a construtora trabalhando a todo vapor, e um outro
empreiteiro trabalhando num apartamento, criando
muita confusdo com materiais, empregados etc.

O fato mais estranho desse caso é que ele
devia R$ 19.064,87 para a retomada das
obras, mais taxas de condominio, mas aca-
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bou pagando R$ 30.000 para a sua advoga-
da, R$ 16.120,00 para o Condominio e aca-
bou vendendo seu apartamento muito barato,
por estar sem nenhum acabamento interno.

5. Quando foi decidida a retomada das obras, uma

proprietaria, que tinha o apartamento quitado, de-
cidiu nao pagar as parcelas mensais de R$
555,55, do rateio de R$ 10.000 aprovada na as-
sembléia de abril de 2000, e colocou sua unidade
a venda.

Esta unidade foi adquirida por um corretor de imé-
veis que nunca havia visitado o edificio, nunca ti-
nha participado de qualquer assembléia, mas
sempre pagou suas prestacoes em dia.

Quando foi realizada a Assembléia Geral para de-
terminar qual acabamento cada condémino de-
sejava para a sua unidade, ele disse que nao
queria nenhum acabamento (pintura, lougas, pias,
tampos de granito, banheira de hidromassagem,
portas etc.), pois ele comprara esse apartamento
para revender.

Quando foi convocado pela Dunas para receber
as chaves de seu apartamento, ele foi até o edi-
ficio acompanhado de sua filha. Logo em segui-
da ele me ligou para dizer que ficou surpreso
com o edificio e todas as dependéncias comuns,
gue nao esperava que ficaria tao bom e que sua
filha decidiu morar nesse apartamento. Portan-
to, pediu que determinasse a construtora que fi-
zesse 0 acabamento do melhor nivel que fora
oferecido na assembléia de agosto de 2004.

Eu fiquei muito felizcom o que ele disse e decidiu,
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mas informei que a construtora ja havia encerrado
a sua parte e, assim, ele deveria contratar pesso-
as de sua livre escolha para a realizacao do aca-
bamento que desejasse.

. Tinhamos alguns condéminos que, freqlientemente

pagavam seus boletos com atraso, o que provocava
a incidéncia de multa e juros de mora. Na realidade,
esta verba extra era sempre bem-vinda, porque es-
tavamos trabalhando sempre com o Caixa no limite.

. Houve, também, o caso de um condémino que pa-

gava seus boletos com alguns dias de atraso, sem
multa e juros.

Isto nos intrigava porque o banco nao poderia rece-
ber qualquer conta vencida sem essas penalidades.
Um dia solicitei a ele, por e-mail, que me enviasse,
por fax, o comprovante de pagamento de determi-
nado boleto que, em nossos registros, constava
como pendente de pagamento. Em resposta, por e-
mail, ele disse que havia pago no dia x, e transcre-
veu o numero do boleto. Evidentemente este numero
era diferente daquele que nds emitimos.
Imediatamente respondi que 0 numero por ele informa-
do néo correspondia aguele que nés haviamos envia-
do e que, portanto, isto era uma fraude, que nunca mais
aceitariamos este procedimento e que passariamos a
cobrar juros e multa no caso de reincidéncia. Ele disse
gue sabe como funciona o codigo algoritmico dos bole-
tos e que fazia a alteragéo porque se esquecia de pa-
gar no vencimento. Pediu desculpas e prometeu que
isto ndo mais se repetiria. Sempre tem alguém que se
julga mais esperto do que os outros...
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Capitulo X
VELHAS LICOES SEMPRE UTEIS

Na condug¢ao de nossos trabalhos, utilizamos
velhas licbes que sempre proporcionam excelentes
resultados, mas que geralmente sdo esquecidas:

1. Determinacao

Nunca desistir de seus objetivos. O grupo que
iniciou o trabalho de contatar os compradores de uni-
dades deste edificio foi incansavel até atingir o obje-
tivo de conseguir as escrituras e afastar a Encol do
empreendimento.

Posteriormente, outros se juntaram ao grupo,
ou substituiram alguns que sairam do empreendimen-
to e continuaram com a mesma garra até a conclu-
séo das obras.

2. Solidariedade

Para unir o grupo, foi necessario que os com-
pradores que tinham quitado suas unidades e os ex-
proprietarios do terreno, que tinham direito a receber
seus apartamentos em dacao de pagamento, de-
monstrassem, efetivamente, que estavam solidarios
com aqueles que tinham saldos devedores muito ele-
vados e que nao tinham animo para continuar acredi-
tando no sucesso do empreendimento.

Quando, em assembléia geral, foi decidido ra-
tear parte dos saldos devedores elevados entre to-
dos os condéminos, todas as outras decisbes se
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tornaram mais faceis, e a retomada e conclusao
das obras foi uma questéo de tempo.

Enquanto os quitados e os proprietarios do ter-
reno esperavam receber suas unidades sem investir
mais nada, nenhum resultado tinha sido alcangado
nas diversas reunides realizadas.

3. Gerenciamento disciplinado

Como em qualquer empreendimento, seja co-
mercial, esportivo, filantropico ou de outra natureza,
o Gerenciamento Disciplinado é a chave para o su-
cesso. De nada adianta termos um grupo de génios,
se cada um pensa e faz o que quer. O resultado s6
sera satisfatorio com a presenca de uma geréncia fir-
me e disciplinada.

4. Confianca

Confianca é a base de tudo. Mas como con-
sequir a confianca de um grupo heterogéneo, em
gue ninguém conhece ninguém e, o pior, todos des-
confiam uns dos outros? Este € um processo de-
morado, de paciéncia, de muita doagcao pessoal e
de determinacao em busca dos objetivos deseja-
dos. E necessario, acima de tudo, ter um compor-
tamento integro e transparente, um passado limpo
e muita autoconfianca no projeto em que se esta
envolvido.

Com o passar do tempo, o grupo comega a per-
ceber quem esta realmente com bons propdsitos e
guem esta ali apenas para conseguir vantagens pes-
soais. Estes ultimos, na realidade, acabam se afas-
tando, porque o grupo nao lhes da muita atencéao e
eles acabam “cantando em outra freguesia”.
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Com a confianga conquistada, o grupo dirigente
acaba adquirindo autoridade e passa a liderar me-
Ihor todo o processo.

Este processo, no Bouganville, demorou pou-
co mais de 3 anos, contados desde as primeiras reu-
nides até a assembléia de abril de 2000, quando foi
decidida a retomada das obras com recursos propri-
os e foram eleitos os membros da Comisséao de Re-
presentantes, aqueles que ficaram incumbidos de
gerenciar todo o negdcio, que totalizou cerca de R$ 4
milhdes.

5. Trabalho com prazer

Os membros da Comissao de Representantes
assumiram seus encargos para trabalhar com prazer
e determinacgao, e decidiram que a conclusao da obra
era uma “questao de honra”, nao medindo sacrificios
para se reunir, acompanhar as obras, pesquisar ma-
teriais, precos e fornecedores, acompanhar de perto
o cronograma fisico-financeiro, procurando os inadim-
plentes para encontrar solugdes, fazendo muitos acor-
dos, inclusive para antecipacao de pagamentos.

Também fomos drasticos, quando necessario,
levando a cobranca judicial e a leilao publico, as uni-
dades daqueles inadimplentes que nao tinham ne-
nhuma possibilidade de acordo.

Conseguimos, durante todo o periodo, buscar
Novos parceiros para compra de unidades dos adqui-
rentes que estavam com problemas financeiros, in-
clusive das que foram a leildao publico.

Outro fato a destacar é que, durante oito anos
de convivéncia, os membros da Comissao de Re-
presentantes nunca brigaram, nem mesmo tiveram
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discussoes sérias. Também nao havia espaco para
“estrelismos”, ninguém querendo ser mais impor-
tante do que o outro. O trabalho era tanto e sempre
levado a sério, que nao sobrava tempo para dis-
cussoOes estéreis.

6. Reducao de custos

Quando os membros da Comissao de Repre-
sentantes se envolvem diretamente nos trabalhos, na
escolha de fornecedores e dos produtos, a conse-
gUéncia mais palpavel é a reducao de custos.

O exemplo de maior destaque neste item foi a
escolha dos batentes, portas e guarni¢cdes, quando
a construtora havia feito uma tomada de pregos en-
tre seus fornecedores normais, que se encarrega-
vam de entregar tudo instalado. O Jocelito resolveu
consultar os fabricantes de cada um dos itens e ins-
taladores independentes, o que resultou numa eco-
nomia da ordem de 15%, ou cerca de R$ 1.000,00
por apartamento!

A Construtora relutou em adotar este proce-
dimento porque, pelo sistema tradicional que adota-
va, teria que fiscalizar apenas o trabalho final entre-
gue pelo fornecedor, em vez de fiscalizar a qualidade
de cada material e do servico final entregue. Alega-
va, também, que madeira empena enquanto esta ar-
mazenada e que, depois de entregue, o fornecedor
nao se responsabilizaria por este tipo de problema.
Para contornar este argumento, compramos esses
materiais com alguma folga, para substituir as pe-
cas que apresentassem defeitos na hora da insta-
lacao. Mesmo assim a economia que obtivemos foi
significativa.
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7. Trabalho de bastidores

Quando tinhamos qualquer assunto polémico
para decidir em assembléia geral, a Comisséo de
Representantes se reunia antes com um grupo que
sempre votava a favor, para explicar detalhadamen-
te 0 que se pretendia discutir e aprovar. E necessario
destacar que este procedimento comegou com 0O
Fausto, conforme seu relato no Capitulo lll Os propri-
etarios do terreno.

Esta licado deixada pelo Fausto foi utilizada exa-
tamente com ele préprio, quando a Comisséao de Re-
presentantes convocou a assembléia geral de agosto
de 2004, para determinacéo da cobranca do rateio
final para acabamento da obra.

Naquela ocasiao o Fausto telefonou avisando
que nao participaria do rateio final, porque ele e seus
parentes tinham o direito legal de receber as unida-
des isentas de qualquer pagamento, esquecendo-se
do compromisso que ele mesmo havia assumido na
assembléia geral de abril de 2000, de que participa-
ria de eventual rateio final, em igualdade de condi-
¢bes com qualquer outro condémino, para cobrir a
falta de recursos para conclusao das obras.

Foi, entdo, marcada uma reuniao entre ele os
membros da Comissao de Representantes, para dis-
cutir o assunto. Felizmente, no dia da reuniao ele com-
pareceu dizendo que, analisando todos os documen-
tos, chegou a conclusao de que havia assumido esse
compromisso e que iria cumpri-lo.

Em toda assembléia sempre tem alguns que séao
contra alguma proposta ou gostam de tumultuar, sim-
plesmente para ser “do contra”. Uma reuniao prévia
com alguém, ou um grupo menor, que sabemos nao
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concordar com o objetivo da assembléia, evita uma
série de problemas e acaba isolando aqueles que
gostam de tumultuar e “ser do contra”.

Com o trabalho prévio de bastidores, os resul-
tados sao sempre melhores, sem muita perda de tem-
po com discussdes estéreis.
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CONCLUSAO

Um més antes do prazo previsto, a Dunas co-
mecgou a entregar as chaves aos proprietarios dos
apartamentos, iniciando pelos andares superiores
para os inferiores, terminando de entregar o ultimo
em janeiro de 2005, que era o prazo previsto na as-
sembléia geral de abril de 2000.

Imediatamente, alguns proprietarios comecaram
a se preparar para a mudancga e, em janeiro de 2005
ja tinhamos um apartamento habitado. Em fevereiro,
durante o Carnaval, foi a vez do Jocelito e Paulina e,
aos poucos, outros também foram habitando seus
apartamentos.

Em 8 de marco de 2005, a Dunas ofereceu um
coquetel para entrega oficial do Edificio, para o qual
nao esquecemos de convidar o Nilton Moreno Pires,
que em 2000 havia vendido sua unidade para o Dr.
Haylton Pires. Como descrito no inicio deste livro, ele
foi uma das pessoas que lideraram 0 movimento para
a concretizagao de nosso objetivo.

Embora esse coquetel tenha sido realizado para
fins de marketing da Dunas, para nés, membros da
Comissao de Representantes, foi um evento histori-
Co, que coroou todo um periodo de muita luta e tra-
balho, dando-nos a satisfagao de haver cumprido com
0S COMPromissos assumidos.

Foi realmente emocionante e motivo de muito
orgulho a concluséo e entrega desta obra, pois, nés,
que participamos de todas as fases durante os ulti-
mos dez anos, podemos, num piscar de olhos, re-
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lembrar todas as dificuldades, duvidas, dissabores e
agonia por que passamos desde o “esqueleto aban-
donado” até a vitdria final.
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