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e acordo com o artigo 1.348

do Cédigo Civil, consta en-
tre as competéncias e atribui-
¢oes do sindico: “V - diligen-
clar a conservagdo e a guarda
das partes comuns e zelar pela
prestacdo dos servigos que in-
teressem aos possuidores”. Em
palavras mais simples, cabe a ele
operacionalizar o cuidado com
o condominio, com o intuito de
preservar suas estruturas pen-
sando basicamente em trés fato-
res sua estética, funcionalidade
e seguranca.

Diante disso, tendo esta res-
ponsabilidade, o sindico tem
também algumas prerroga-
tivas. Ele pode, por exemplo,
solicitar acesso a unidades
privativas desde que haja uma
finalidade coletiva para isso.
Se um reparo, obra ou alguma
medida de maior urgéncia, que
coloque a seguranga do con-
dominio em jogo e precisa ser
tomada entrando na unidade
de um morador, isso pode ser
feito sob a justificativa de forga
maior.

Obviamente, na maioria das
vezes 0 que se tem é uma recep-
¢do compreensiva quando se
precisa realizar algo no inte-
rior de apartamentos ou outras
unidades. No entanto, o sindico
precisa também estar prepa-
rado para situagdes negativas,
quando o condomino se recusa
a permitir acesso para realiza-
¢do de obras ou servigos essen-
ciais em sua propriedade pri-
vada. Reportamos um cendrio
que aborda esta problematica
em matéria desta edigdo do Jor-
nal do Sindico, na se¢do “Coti-
diano”.

Ainda em temas judiciais tra-
zemos aqui explicagdes sobre a
emissdo da declara¢dao anual de
quitagdo de débitos do condomi-

nio, documento que até pouco
tempo atras, a legislagdio que
regulamenta a prestagdo de con-
tas (a 1ei12.007/2009) néo tornava
obrigatéria, apenas recomendava.

No entanto, o sindico precisa também
estar preparado para situagdes negativas

Porém, agora, com a recente apro-
vagdo na Camara dos Deputados
(projeto de lei 451/20, que passou
pela Comissdo Nacional de Jus-
tica — CNJ, e seguira ao Senado) se
tornard obrigatoria.

Tal declaragdo anual de quitacao
de débitos do condominio con-
siste em um atestado (a ser assi-
nado pelo sindico, contador ou
administradora) de “nada consta”
com valor documental, o qual é
emitido afirmando que tal condo6-
mino ndo possui débitos junto ao
condominio até a data da emissao
daquele certificado. Este docu-
mento substitui os comprovan-
tes de pagamento dos 12 meses
anteriores (ano-base para o qual
foi emitido), de modo que o con-
démino ndo precisa mais arqui-
va-los. Confira detalhes em nossa
matéria de “Finangas”.

O Jornal do Sindico ja esta a todo
vapor, em busca de atualizagbes
para nossos leitores sobre o uni-
verso dos condominios. Deseja-
mos a todos um excelente feve-
reiro!
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0s conceitos emitidos em matérias
assinadas ou pagas nao refletem,
necessariamente, a opiniao do
Jornal do Sindico.

A reproducao dos artigos publicados
neste jornal requer autorizacao prévia.
0 Jornal do Sindico nao se responsabiliza
pelo conteddo dos aniincios e pelos
servicos prestados por seus anunciantes.
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MURO EM AREA PRIVATIVA

Pergunta - Favor informarme:
Sou proprietério de apartamen-
to com érea privativa. O muro
do condominio, que chega a
atingir uns seis metros de altura
por uns 15m de comprimento,
necessita de ser chapiscado e
pintado. Pergunto: de quem é
o Onus dos servicos? O que me
diz a lei (ou 0 bom senso)?

Elcio - por e-mail

Resposta - Os muros de qualquer
edificio fazem parte da sua estru-
tura, sendo caracterizados como
de uso comum, pois ndo visa
beneficiar apenas determina-
da unidade. Esse entendimento
estd baseado em duas leis que
sdo aplicaveis aos condominios:
Codigo Civil que estabelece:
“Art. 1.331. Pode havey; em edlifi-
cacoes, partes que s3o proprie-
dade exclusiva, e partes que s§o
propriedade comum dos con-
déminos. § To As partes suscetr-
vels de utilizacdo independente,

fals como apartamentos, escrito-
rios, salas, lojas e sobrelojas, com
as respectivas fracées ideais no
solo e nas outras partes comuns,
sujeitam-se a propriedade ex-
clusiva, podendo ser alienadas
e gravadas livremente por seus
proprietarios, exceto os abrigos
para velculos que ndo pode-
réo ser alienados ou alugados a
pessoas estranhas ao condomi-
nio, salvo autonzacdo expressa
na convencdo de condominio.
§ 2o O solo, a estrutura do pré-
dlio, o telhado, a rede geral de
diistribuicdo de dgua, esgoto,
gas e eletricidade a calefacdo
e refrigeracdo centrais, e as de-
mais partes comuns, inclusive o
acesso ao logradouro publico,
sdo utilizados em comum pelos
conddéminos, ndo podendo ser
alienados separadamente ou
dlivididos.”

Lei n° 4.591/64, que regulamenta
aincorporacdo em condominio,
no seu artigo 3° estipula: “O
terreno em que se levantam a
edlificacdo ou o conjunto de edl-

Envato

ficacoes e suas instalacoes, bem
como as fundacoes, paredes
externas, o teto, as areas inter-
nas de ventilacdo, e tudo o mais
que sirva a qualquer dependén-
cia de uso comum dos proprie-
tarios ou titulares de direito a
aquisicdo de unidades ou ocu-
pantes, constituirdo condominio
de todos, e serdo insuscetivels
de dlivisdo, ou de alienacdo des-
tacada da respectiva unidade.
Serdo, também, insuscetivels de
utilizacdo exclusiva por qualquer
conddémino”.

ﬂ

A duvida do leitor é rotineira,
pois decorre do fato do apar-
tamento térreo ter uma area
privativa, sendo que alguns
vizinhos entendem que cabe-
ria a esse proprietario arcar
com a reparacdo do muro,
como se este pertencesse
somente ao referido aparta-
mento. Ocorre que tal enten-
dimento é incorreto, pois os
muros existiiam de qualquer
maneira, mesmo que o edi-
ficio ndo possuisse aparta-
mentos com area privativa, o
que leva a conclusdo que os
muros ndo sdo de determina-
do apartamento, mas sim, de
todo o edificio, cabendo ao
condominio promover sua
reforma e pintura, j& que este
pertence a coletividade, bem
como ao prédio/casa do lote
ao lado, que tem o dever de
preservd-lo quanto ao lado
que lhe diz respeito.

Dr. Kénio de Souza Pereira - ke-
niofdkeniopereiraadvogados.
com.br
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Moradores nao podem
negar realizagao de

obras essenciais

A convivéncia harmoniosa no condominio baseia-se em trés pilares fundamentais: seguran-
¢a, salubridade e sossego. E em prol deste tripé que existem Regimento Interno, Conven-
¢oes, leis e todas as regras que ditam condutas dentro deste espago coletivo. Isso se faz
necessario porque agdes e escolhas, mesmo que individuais, podem acarretar consequén-
cias coletivas, o que deve ser sempre ponderado.

Quem nao compreende tais
principios,  preferencial-
mente, ndo deve habitar um
condominio, pois a chance de
se envolver em conflitos cedo ou
tarde serd grande. Uma situacao
a ser mencionada é a de condo-
minos que se recusam a reali-
zar obras emergenciais ou sim-
plesmente permitir o acesso de
prestadores de servico do prédio
para realizar obras em sua uni-
dade privativa.

Em um edificio, além de ele-
mentos estruturais - como
paredes, tetos e pisos — muitos
apartamentos compartilham
também tubulacdes de agua,
energia, gds. Outras vezes ¢
a fiacdo da internet ou TV
a cabo que passa por virias
unidades. Assim temos que
um disturbio em uma uni-
dade pode acarretar prejuizos
em outra, e assim por diante.
Dessa forma, ninguém pode
se negar a realizar obras ou
reparos necessarios para a
seguranga e bem-estar cole-
tivo.

VAZAMENTOS - Nio foi o que
ocorreu no prédio da contadora
Catia Rigue, em Floriandpolis,
em 2018, quando a incorpora-
dora que construiu o condomi-
nio precisou revisar as saidas
de gas em cada uma das unida-
des, por suspeita de vazamento.
“Tivemos problemas com dois
apartamentos. Um deles ficava
a maior parte do tempo fechado,
pois os proprietarios ndo moram
na cidade e ndo se dispunham a
deixar chave. O outro foi uma
negativa mesmo, o dono disse
que ndo teria a privacidade inva-
dida”, relata.

Envato

Catia, que hoje ja ndo ¢ mais
sindica, conta que no primeiro
caso, apds muitas tentativas
amigdveis sem sucesso, a porta
precisou ser aberta mesmo na
auséncia dos proprietarios que
moram fora, sob a justificativa
de prezar pela seguranca do pré-
dio. Ja o segundo apartamento
cedeu apos conversas e expli-
cagdes sobre a necessidade da
averiguac¢do. “Muitas vezes pre-
cisamos esclarecer e reafirmar
o 6bvio, sendo até obrigados a
adotar uma postura rigida, por-
que as pessoas sdo intransigen-
tes sem pensar na coletividade”,
comenta a ex-sindica.

Em sintese, moradores nao
podem negar realizagio de
obras essenciais, mesmo que
essas sejam em suas unidades
proprias. Cada condomino ou
proprietario de parte auténoma,

independentemente das obriga-
¢oes estabelecidas na Conven-
¢do, obriga-se, dentre outras
medidas, a permitir ao sindico,
bem como a administradora e

seus prepostos, se for este o caso,
o ingresso em sua unidade auto-
noma, quando tal atitude for
indispensavel a inspe¢do e/ou
realizagdo de trabalhos necesséd-
rios a manuten¢do ou reparo de
partes comuns ou das proprias
unidades.

EM TEMPO - E importante
salientar que quando o sindico
for obrigado a entrar em uma
unidade, por motivo de forga
maior, sem o consentimento do
proprietario é recomendavel que
ele tenha ao lado testemunhas
que garantam que sua atitude foi
em prol de toda a coletividade.

*Jornalista

Muitas vezes precisamos
esclarecer e reafirmar o dbvio,
sendo até obrigados a adotar
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Coluna do Sindicon

Sindicon prorroga para 28 de fevereiro
prazo para pagamento da contribuigéo

Uma entidade sindical é de grande importancia para defender os interes-
ses do segmento que representa. E uma das formas de fortalecer os sin-
dicatos € pagando a contribuigdo sindical, além de participar de reunides
e demais agdes para deixar a entidade ainda mais representativa.

0 Sindicon MG, entidade que defende os interesses dos condominios de
Minas Gerais, ja fez a emissdo das guias para o pagamento da contribui-
¢ao. 0 prazo para quitagdo que venceria em 31 de janeiro foi prorrogado
para 28 de fevereiro. A prorrogagao foi em fungdo da demora da homolo-
gagdo das guias pela Caixa Econdmica Federal.

A contribuigdo sindical foi enviada para os condominios, apart-hotéis e
shoppings que fazem parte do Sindicon MG. 0 dinheiro desta contribuigao
¢ para manutengao da atividade sindical. Os recursos séo investidos ain-
da na realizagdo cursos de aperfeigoamentos para os sindicos, consulto-
ria juridica para os condominios, palestras gratuitas, além da promogéo
do Dia do Sindico.

No site do www.sindiconmg.org.br os condominios podem fazer a solici-
tagdo da emissao da guia do contribuigdo sindical. E importante que os
sindicos e sindicas acessem o site do Sindicon MG para atualizar o ca-
dastro do condominio.

A atualizagdo com os telefones e e-mail do sindico € importante para
que o Sindicon MG envie as novidades sobre cursos, sobre as convengdes
coletivas, além de outras informagdes de interesse dos condominios.

Carlos Eduardo Alves de Queiroz
presidente

—SINDICON MG

,-,. Sindicato dos Condominios Comerciais,
Residencials & Mistos de Minos Gerais

Rua Guajajaras, 715 sala 603 - Lourdes - BH/MG - Tel: 3281-8779
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Acesse o canal do Jornal do Sindico

Agende uma vista®) 3222-6685 | Visite nosso site @ controlelevadores.com.br

ESTAMOS PREPARADOS PARA SURPREENDER VOC

Manutencdo preventiva e corretiva
Moderniza¢do de cabinas e moderniza¢do técnica
Reparos em geral
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> lﬂgiSla(}ﬁo por Cecilia Lima com com STJ

Execucao de cotas
condominiais vicendas

E possivel incluir as parcelas vincendas de cotas condomi-
niais na execugao de titulo extrajudicial relativo a contribui-
¢des ordindrias ou extraordindrias de condominio, desde que
se trate de prestagdes homogéneas, continuas e da mesma
natureza, decidiu a Quarta Turma do Superior Tribunal de Jus-
tica (STJ) no final do ano passado.

nicialmente, o pedido do con-

dominio havia sido negado pe-
las instdncias ordindarias sob o
fundamento de que essa inclusdo
inviabilizaria para o devedor a
impugnacao dos valores langa-
dos unilateralmente pelo credor,
sendo possivel apenas no cumpri-
mento de sentenga de agdo ordi-
naria.

No ST7, o relator do recurso, minis-
tro Luis Felipe Saloméo, expli-
cou que, em regra, o pedido da
acdo deve ser certo e determinado
(Codigo de Processo Civil - CPC,
artigo 322), isto &, deve ser expresso
e especificar a qualidade ou quanti-
dade do que se almeja. No entanto,

lembrou, existem excegdes com
relagdo a certeza — como acontece
com juros legais, correcdo mone-
taria e verbas de sucumbéncia
(paragrafo 1° do artigo 322) - e nas
hipdteses que autorizam o pedido
genérico, dispostas no paragrafo 1°
do artigo 324.

CPC - De acordo com Salomio,
em se tratando de obrigacdes
de trato sucessivo, entende-se
que a inclusio de prestagoes
vincendas durante o tramite
processual deve ser tida como
pedido implicito ou presumido.
O relator ressaltou que, no pro-
cesso de conhecimento, o CPC
estabelece expressamente que as

prestagdes periddicas, de trato
sucessivo,  independentemente
de pedido expresso, serdo inclu-
idas enquanto durar a obriga-
¢do (artigo 323) - o que também
ocorre na a¢do de consignacdo em
pagamento (artigo 541).

O magistrado destacou que, com
relacdo a execugdo decorrente de
acao de cobranga de taxas condo-
miniais - titulo executivo judicial
-, 0 STJ ja sedimentou o entendi-
mento de ser possivel a inclusao de
parcelas vincendas. No entanto, o
ministro esclareceu que o tribu-
nal também jd se posicionou no
sentido de que, no caso de titulo
executivo judicial, ndo constando

da sentenga a condenagio ao paga-
mento das prestagdes vincendas
- embora passiveis de inclusao,
ainda que ndo mencionadas no
pedido inicial -, torna-se imperti-
nente a sua cobranca na execugao.

MESMA NATUREZA - Em rela-
¢do ao processo de execugdo,
afirmou o relator, ressalvado o
crédito de alimentos, nio existe
dispositivo especifico no mesmo
sentido, tendo a possibilidade de
inclusdo das parcelas vincendas
decorrido da extensdo subsidia-
ria das disposi¢des do processo
de conhecimento, tal como pre-
visto no artigo 771, paragrafo
unico, do CPC.

Estando comprovados os
requisitos do titulo executivo
extrajudicial, mostra-se possivel
a inclusdo, na execugao, das
parcelas vincendast

De acordo com Saloméo, o CPC
de 2015 pds fim & controvérsia
que existia sobre ser a taxa de
condominio cobravel por acio
executiva ou por procedimento
sumario. Agora, afirmou, a lei
distingue duas situacdes em que
o devedor responde pelas obriga-
¢oes condominiais: a do inquilino
que as assume como acessorio do
aluguel (artigo 784, VIII); e a do
conddémino em sua relagdo com o
condominio (artigo 784, X). Em
ambas, o devedor tem contra si
titulo executivo extrajudicial.

“Estando comprovados os requi-
sitos do titulo executivo extrajudi-
cial, mostra-se possivel a incluséo,
na execugao, das parcelas vincen-
das no débito exequendo, até o
cumprimento integral da obriga-
¢d0 no curso do processo, diante
da exegese do artigo 323 do CPC,
aplicavel ~subsidiariamente ao
processo de execugdo, conforme
os artigos 318 e 771, paragrafo
unico”, disse.

> Seu Condominio por Francisco Monteiro

|deias "fascinantes" de condominio

Algumas pessoas que residem nas comunidades condominiais, principalmente edificios criti-
cam, quase sempre injustamente, o sindico alegando falta de iniciativa e criatividade. Enfim,
que ndo € capaz de criar coisas no edificio para que moradores se sintam estimulados a
participar e a colaborar mais, 0 que nao passa de um festival de demagogias.

Geralmente essas criticas tém
origem em pessoas que nio
participam das assembleias e, num
ato de covardia, fazem grupinhos
para criticar. Surpreendido com as
criticas a sua pessoa, o sindico, Dr.
Paciente do Saco Cheio, convocou
uma assembleia onde todos pudes-
sem opinar livremente, para que as
suas idejas “fascinantes” venham
transformar o condominio num
verdadeiro paraiso.

Iniciada a assembleia, o sindico,
Dr. Paciente do Saco Cheio, humil-
demente disse a todos que estava
pronto a colaborar com as renova-
goes, solicitando que cada um expu-
sessem suas ideias.

IDEIAS - A primeira a falar foi a Sr®
Fofoquinha, que com seu vestido
domingueiro, e a grossa maquiagem
expOs o plano para que o edificio
tivesse um jardim de vergonha, bem
cuidado que chamasse a atengao dos
visitantes. Finda a explanagio flo-
rida, o sindico indagou se a autora
daideia estava disposta a pelo menos
fiscalizar os servigos por ela pro-
posto, mas a Sr* Fofoquinha afir-
mou que ndo contava com tempo
para isso, pois era uma mulher que

trabalhava um expediente e outro
dedicava aos trés filhos menores.

Em seguida levantou-se o Dr. Eco-
nomildo e falou largamente sobre
o valor cobrado pela empresa de
elevadores, e que deveria se achar
uma solucdo para negociar uma
redugdo no valor ou contratar outra
empresa. Interpelado pelo sindico,
Dr. Paciente do Saco Cheio, foi soli-
citando o seu empenho para ten-
tar uma solugdo para o caso; e ele
exclamou, célere: Oh! Eu? que graga!
Tenho ideias mas ndo tenho tempo,
pois trabalho os dois expedientes
e, quando posso, vou cuidar das
minhas coisas particulares.

Logo apds, faz uso da palavra o Dr.
Pomposo, que sugeriu a construgao
de um saldo de festas e uma sala para
gindstica; contudo, o sindico lhe pediu
que solicitasse propostas para a apre-
clagio numa outra assembleia, ouviu
desapontado: a ideia ¢ minha, porém
eu nao disse que posso executd-la.
Além disso, sou uma pessoa doente e,
devido as dificuldades, tenho que estar
os dois expedientes naminha empresa.

EMPREGADOS - Mal terminado

ergueu-se a Sr* Prepoténcia, que

lembrou ao sindico a necessidade
de fiscalizar os empregados 24 horas
por dia, pois ja ndo aguenta mais
circular pelas areas comuns do pré-
dio devido a sujeira, os empregados
ndo trabalham, sdo imundos e se
ela fosse a sindica as coisas seriam
outras. Na oportunidade o sindico
consultou-a da possibilidade de sua
colaboragdo com a administragio
sendo importante a sua atuagdo na
fiscalizagdo dos empregados. A Sr*
Prepoténcia informou: o senhor
acha que ndo tenho o que fazer? Sou
uma mulher da sociedade e jamais
vou tratar qualquer assunto com
esses empregados.

Com um tom de voz alta, pediu a
palavra o Sr. Recalcado e foi logo
dizendo que o sindico deveria adotar
providéncias no sentido de reduzir
a cota de condominio, que estd um
absurdo, sugerido, inclusive a dis-

pensa da administradora e que cada
um dos presentes desempenhasse
uma tarefa na administragio do
condominio.

Na mesma hora, um coral, Sr®
Fofoquinha, Dr. Economildo,
Dr. Pomposo, e Sr? Prepotén-
cia e o Dr. Inadimplente, em
tom harmonioso, retrucaram:
nao contem comigo, nao tenho
tempo, ndo entendo nada de
burocracia, e ja basta os meus
afazeres particulares. E tem
mais, nao trabalho de graca
para ninguém.

Facultada a palavra, fez uso
dela o Dr. Inadimplente
dizendo aos presentes ndo
pagar o condominio porque
existe uma infiltracdo do apte
superior e que o porteiro tra-
tou mal a sua esposa, devendo
o mesmo ser demitido. Tenho
dinheiro, quatro carros na
garagem, recentemente fiz uma
excursdo a Europa, e ndo pre-
ciso de dinheiro do condomi-
nio. Quero alertar a todos que

Reflitam que s6 unidos venceremos

barreiras, nos aproximaremos mais,

solidificaremos as nossas amizades,
valorizando o patrimonio de todos

ndo admito ser cobrado pela
administradora ou quem quer
que seja, sob pena de entrar na
Justica contra a pessoa.

E de cabega a cabeca, as ideias pula-
vam entusidsticas e fascinantes, mas
de boca em boca, todos se mostra-
vam incompetentes e ineficientes.

Como se observou, todos se revela-
vam atarefados, doentes e alguns se
diziam dominados por imperfei¢oes.

Ja pelas 3:30 horas, depois de tanta
demagogia e conversagio sem
nenhum proveito, o sindico, Sr.
Paciente do Saco Cheio, ao ver tanta
ridicularidade ali presente, deu um
sorriso e comentou: meus vizinhos,
sem duvida nosso edificio precisa de
muita coisa; como poderemos fazer
tudo isso se vocés se mostram iner-
tes? Todos vocés possuem ideias pro-
videnciais, todavia, onde esta a vossa
coragem de torna-las realidades?

Imaginar, sonhar, sugerir e criticar as
escondidas sem nenhum conheci-
mento de causa, procurando com essas
atitudes desabafar sentimentos da vida
pessoal e profissional desestimulando
aqueles que defendem seus interesses
é facil, pois, fiquem sabendo e reflitam
que s6 unidos venceremos barreiras,
nos aproximaremos mais, solidificare-
mos as nossas amizades, valorizando
0 patriménio de todos e mantendo o
bom nome do nosso edificio.
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Internet das Coisas:
economia e sustentabilidade
para seu condominio

> Manutengao por cecilia Lima
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Esta na hora de
modernizar o elevador?

Aliados da praticidade e do bem-estar, os elevadores sao componentes frequentes em edi-
ficios residenciais e comerciais, tendo sua quantidade variavel a depender do nimero de
usudrios estimados a que visa atender. Eles sdo considerados meios de transporte e, como
tal, devem passar por periddicas vistorias e manutengdes a fim de garantir a seguranga de
todos. Contudo, hda momentos em que so isso ndo basta e é necessario fazer atualizagdes para

adequar os elevadores as tecnologias e normas mais recentes.

Modernizagdo traz beleza e economia para o condominio

COmo e quando saber se o

elevador do seu condomi-
nio esta precisando passar por
um processo de modernizagdo?
E importante conhecer infor-
magdes bdsicas sobre a maquina,
bem como identificar alguns si-
nais que ele pode estar dando de
que carece de uma “repaginada”.
Além disso, ouvir a opinido dos
moradores sobre criticas ou su-
gestdes na hora de considerar o
investimento também é impor-
tante, ja que eles sdo os principais
usuarios e a qualidade de vida de
todos ¢ relevante na deciséo.

SINAIS - O sindico e demais
moradores devem observar
algumas caracteristicas que
podem ajudar a indicar se o
elevador estd de fato preci-
sando de uma modernizagao.
Deve-se atentar para queixas
constantes de paralisagdes, de
desnivelamento entre o piso e
o pavimento do andar, tragdes
abruptas ou ruidos estranhos
durante as viagens. Os registros
de manutengdes devem ser che-
cados para verificar se as trocas
de pecas sdo frequentes.

Se o seu elevador passou neste
primeiro teste e nao apresenta
nenhum sinal grosseiro de que
algo ndo estd completamente
certo, ainda assim é importante
avaliar outras caracteristicas.
Primeiramente, qual é a idade
da maquina? Essa é uma infor-
magdo relevante, pois a tecnolo-
gia evoluiu bastante nos ultimos
15 anos. Isso estd intimamente

relacionado ao consumo de ener-
gia, ja que modelos mais antigos
geralmente sdo menos eficien-
tes. Por fim, avalia-se também o
estado interno da cabine: quais
suas condi¢des estéticas? Atende
as normas de acessibilidade?

TIPOS - E importante ressal-
tar a diferenga entre manu-
tencdo e modernizagdo. Na
primeira, vai se vistoriar
periodicamente o funciona-
mento dos componentes do
elevador e eventualmente tro-
car uma ou outra pe¢a, mas
isso ndo significa moderni-
zagdo. Esta consiste em uma
restauragdo mais ampla que
objetiva melhorar a tecnolo-
gia da mdquina, aumentando
sua performance. O diagnods-
tico final sobre a indicagdo
para proceder com esta etapa
vird com a inspe¢do de equipe
técnica especializada que deve
também acolher as sugestoes e
demandas dos conddéminos.

Existem basicamente trés tipos
de modernizagdo possiveis. Pri-
meiro, a mais radical, trata-se da
substitui¢do integral do equipa-

mento por um novo com tecno-
logia mais atual, o qual vai entre-
gar maior eficiéncia e seguranga.
Depois, temos também a opg¢ao
de fazer apenas uma moderni-
zagdo parcial, em que se preserva
ainda alguns componentes uteis
do elevador antigo, mas se realiza
a troca de elementos importantes
para melhorar a eficiéncia. Por
fim, caso seja identificado que
estd tudo certo com o maqui-
ndrio, é possivel realizar apenas
uma reformulagdo estética do
interior da cabine, tornando-a
mais moderna e bonita. Para isso,
pode-se trocar elementos como
o painel, interfone, iluminagio,
piso, decoragdo, entre outros
ajustes com a finalidade de obter
um espago mais atrativo.

Lembrando que a modernizagao
agrega, além da economia de
energia, uma valorizagdo patri-
monial das unidades.

*Jornalista

SERVIGO

Quer saber mais sobre modernizagao?
Consulte nossos anunciantes:

Control Elevadores: 3222-6684 3

JB Elevadores 3271-6909

Ouvir a opinido dos moradores
sobre criticas ou sugestdes na
hora de considerar o investimento
também é importante

0 ano novo chegou e com ele, uma extensa lista de metas: garantir
um bom relacionamento entre os conddminos, reduzir os gastos
das areas comuns, contribuir para um condominio sustentavel,
modernizar os sistemas, automatizar tarefas e muito mais. Tudo
em beneficio de um condominio harmonioso, equilibrado financei-
ramente e preocupado com o meio ambiente.

A Internet das Coisas (do inglés Internet of
Things ou loT) ajuda a acelerar os objetivos
de 2022, garantindo eficiéncia hidrica e
energética e, consequentemente, economia e
sustentabilidade para o seu imavel. Com baixo
custo de implantago, essa tecnologia permi-
te a integrag&o de diferentes dispositivos e
aparelhos a partir de redes de comunicagéo
modernas e equipamentos de Gltima geragao.

Entre as melhorias que a Internet
das Coisas possibilita estao:

+ a individualizagdo de dgua e de gds, com
leitura remota e acompanhamento do con-
sumo por meio de aplicativo personalizado;

« implantagdo de sistema fotovoltaico para
a produgdo de energia solar para as dreas
comuns;

« sistemas de seguranga com monitora-
mento por meio de software acessivel em
dispositivo on-ling;

« sensores para administrar as regas dos
jardins, a qualidade da dgua das piscinas e
dos reservatorios e a qualidade da energia
recebida por equipamentos, como os mo-
tores dos elevadores, antecipando falhas
elétricas e evitando acidentes;

- software de Gestdo Inteligente do Con-
dominio, para facilitar a comunicagéo do
condominio, 0 agendamento de assem-
bleias, a organizagdo de documentos na
nuvem e ainda eliminar o uso de papel.

A louTility desenvolve o Plano de
Gestdo Sustentdvel com solugdes de
tecnologia de Internet das Coisas
personalizadas para atender as me-
tas de cada cliente. Fale conosco pelo
comercial@ioutility.com.br ou pelo
site www.ioutility.com.br e acelere a
transformagdo do seu condominio com
economia e sustentabilidade.

louTility

Internet of Things Solutions

D

comercial@ioutility.com.br @ www.ioutility.com.br
(©) (031) 98658-5986

Atendimento em todo Brasil

@ioutility

<=

GOUVEA SOCIEDADE DE ADVOGADOS
OAB/MG n°3.932

Advocacia Especializada em Direito Condominial

- Cobrangas extrajudiciais e judiciais;

* Agoes e defesas judiciais;

* Adequagao de convengao e regimento interno

do condominio;

- Participagdo em assembleia;

« Parecer e consultoria juridica.

(O (31) 3226-9074

www.gouveaadv.com.br | contato@gouveaadv.com.br
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> Finangas por Cecilia Lima

Declaragao de quitagao de
debitos nos condominios

Organizagdo e transparéncia sao qualidades essenciais a
gestdo financeira do condominio. 0 sindico ou a adminis-
tradora devem manter um controle rigido de quem sdo os
moradores adimplentes ou inadimplentes. Até pouco tempo
atras, a legislagao que regulamenta a prestagdo de contas
(a1ei12.007/2009) nao tornava obrigatdria a emissao da de-
claragao anual de quitagdo de débitos do condominio, sen-
do apenas uma recomendagao, porém isso tende a mudar.

Recentemente, propos-
ta aprovada na Camara
dos Deputados (projeto de lei
451/20, que passou pela Comis-
sdo Nacional de Justica - CNJ)
tramitou em cardter conclusivo
e poderd ser encaminhada ao
Senado, a menos que haja al-
gum recurso para analise pelo
Plenario. A tendéncia é que tal
exigéncia passe a ser obrigato-
ria em todos os condominios,
anualmente, como forma de
dar maior transparéncia a ges-
tdo financeira.

NADA CONSTA - A declara-

¢do anual de quitacdo de débi-

tos do condominio consiste em
1

um atestado de “nada consta”
com valor documental, o qual
¢ emitido afirmando que tal
condémino nao possui débitos
junto ao condominio até a data
da emissdo daquele certificado.
Este documento substitui os
comprovantes de pagamento
dos 12 meses anteriores (ano-
-base para o qual foi emitido),
de modo que o condémino ndo
precisa mais arquiva-los.

Mecanismo muito semelhante
ocorre com as faturas de car-
tdo de crédito que, ao fim de
cada ao, enviam uma decla-
racdo de quitagdo de todas as
faturas pagas ao longo do ano.

No caso da declaragdo anual de
quitagdo de débitos do condo-
minio, esta pode ser emitida e
assinada pelo préprio sindico,
por sua equipe contabil ou pela
administradora responsavel.

A proposta aprovada pela
CCJ da Cémara dos Depu-
tados modifica o que estd
estabelecido no Codigo Civil
com o objetivo de tornar a
conservagdo dos documen-
tos destinados a finalidade de
comprovagdo de pagamento
mais simples, pois a quitagdo
relativa a cada més dificulta
a comprovagdo por parte dos
condominos.

PARA QUE? - Estima-se que
- por exemplo - em um prazo
de cinco anos, por exemplo,
que é o limite para realizar a

Fazer uma ilustragdo com a
foto encaminhada com carimbo

de quitado!

cobranca de despesas condo-
miniais, um condémino teria
que guardar cerca de 60 com-
provantes. A novidade é que,
com a interven¢do pretendida,
esta mesma pessoa passe a
arquivar apenas 5 comprovan-
tes de pagamento (as declara-
¢Oes anuais).

A importancia de se ter esta
declaragdo se demonstra em
algumas situagdes. A exem-
plo do momento de compra
e venda de um imovel, pois a
averbagdo da escritura sé sera
feita apos a apresentagdo deste
documento que comprova
a quitagdo do condominio.
Portanto, cabe ressaltar que
nem sindico, nem contador
ou administradora podem se
negar a conceder a declara-
¢ao de quitagdo a um condo-
mino que esteja de fato em dia
com suas obrigagdes. Assim,
garante meios mais eficazes de
proteger o seu patrimoénio em
processos executivos.

*Jornalista

> Seguranga por Cecilia Lima

Cochilos

Ja é tarde da noite e vocé esta voltando de um compromisso
dirigindo seu carro. Ao parar na frente do portdo da gara-
gem, vocé naturalmente aguarda que o porteiro do seu prédio
acione o controle remoto para abrir sua passagem, mas nada
acontece. Vocé buzina uma vez, nada acontece. Precisa fazer
barulho mais vezes para, so entao, o porteiro liberar a pas-
sagem. 0 que sera que ele estava fazendo na guarita que o
impediu de abrir o portao eletronico prontamente?

do raramente a resposta é:

dormindo! A situagdo des-
crita ocorre com alguma frequén-
cia nos condominios residenciais
- e pode inclusive ja ter aconteci-
do com vocé, que esta lendo este
texto agora. O problema dos “co-
chilos” nas guaritas ¢ um proble-
ma comum, que muitos sindicos
lutam para combater, haja vista
que tal pratica, além de ir contra
as normas do que estd acordado
em contrato com o funciondrio,
coloca em risco a seguranca do
prédio e de seus moradores.

COMO PROCEDER - Quando

o empregador ou o sindico de
um condominio flagrar o por-

teiro dormindo no hordrio do
servico, o empregado precisa ser
prontamente alertado acerca de
sua conduta culposa. O sindico
deve explicar que o funcionario
esta em horario de trabalho e
por isso, nio deve confundir o
local com ambiente de descanso.
O aviso pode ser verbal, inicial-
mente, porém o ideal é que sejam
feitas as seguintes notificacdes
por escrito a fim de fomentar
uma futura demissdo por justa
causa, caso a situacao persista.

O ato de dormir na hora do ser-
vico, quando repetitivo, pode
sim levar a demissdao. Com fun-

« »

damento no art. 482, alinea “e

a guarita

Envato

da CLT (Consolidagdo das Leis
do Trabalho), que traz a hipo-
tese de desidia no desempenho
das fungdes, o contrato de tra-
balho pode ser encerrado por
este motivo. A desidia pressu-

poe a pratica reiterada de uma
conduta faltosa pelo empregado,
entdo, nesse caso, como a lei ndo
estabelece quantas vezes a repe-
ticdo de um ato configura a desi-
dia, busca-se a razoabilidade.

0 ato de dormir na hora do
servigo, quando repetitivo, pode
sim levar a demissao

PROVA - Obviamente nio ¢
considerada razoavel, por exem-
plo, uma demissdo por justa
causa de porteiro que teve um
leve cochilo duas vezes no ser-
vico. E preciso que tal ato seja
persistente e traga prejuizos ao
condominio. Para o empregador
se resguardar da prova da justa
causa, deve buscar, antes mesmo
da demissao, que é vista como
ultima medida para o caso, aler-
tar verbalmente, por escrito e até
suspender o empregado de suas
func¢ées por alguns dias. Dando
a oportunidade de o empregado
buscar corrigir suas falhas e
manter o contrato de trabalho.

Além das notificagbes (que
devem ser assinadas pelo empre-
gado com ciéncia de sua falta),
também podem servir de pro-
vas de que o funciondrio dorme
em seu posto de trabalho as fil-
magens do circuito interno do
prédio, testemunhos de pessoas
que presenciaram o porteiro
dormindo reiteradamente. Vale
alertar que todos os documen-
tos escritos devem ser assinados
pelo empregado, uma vez que
documentos apdcrifos perdem o
valor probatorio.

*Jornalista
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Na hora da mudan¢a

A realizagao de mudangas em condominios é um assunto
delicado por isso o sindico deve providenciar o planejamen-
to da logistica das mudangas a fim de evitar problemas. 0
condominio precisa estar preparado adequadamente e isso,
as vezes, traz a necessidade de adaptar instalagdes facili-
tando o transporte e preservando as areas do condominio.

Efe extrema importéncia que as
egras sobre as mudancas no
condominio sejam claras e objetivas.
Isso porque, atualmente, ndo temos
legislacdo especifica paraa realizagdo
de mudangas em condominios, logo,
cada condominio deve providenciar
suas proprias normas internas.

NORMAS - £ obrigagio dos mora-
dores respeitar as normas condo-
miniais e isso vale para aqueles que
estdo chegando no prédio, assim
como também para os que estdo
saindo. Os critérios para a realiza-
¢do de mudanga variam de condo-
minio para condominio, mas por
exemplo, o sobe e desce em dia
de mudanga, seja pelas escadas ou
elevadores, nao deve atrapalhar a
rotina dos demais moradores.

Realizar uma mudanga nio é uma
tarefa simples tanto para o mora-
dor quanto para o condominio,
por isso o planejamento ¢é funda-
mental. Ainda mais nestes tem-
pos de pandemia quando entdo
aumentou de forma expressiva a
tendéncia ao trabalho home office.

Assim, é essencial que existam
regras e que estas sejam bem

divulgadas a fim de serem conhe-
cidas e seguidas por todos. Se no
seu condominio ndo possui regras
estabelecidas sobre as mudangas,
¢ necessario que o tema seja deli-
berado em assembleia, por voto da
maioria, uma vez que nao é exi-
gido quérum especial.

DICAS - Vejamos algumas infor-
magdes basicas que irdo ajudar
sindicos e moradores no planeja-
mento e realizacdo de mudangas
em Condominios:

- Entrega de cdpia da Convengao
e Regimento Interno ao morador;

- Informar quais dias e hordrios
sdo permitidas as mudangas;

- Realizar agendamento prévio da
mudanga;

- Indicar o local correto para o
descarte de caixas e outros;

- Esclarecer sobre as responsabi-
lidades em caso de danos as areas
comuns;

- Indicar quem ird acompanhar a
mudanga no condominio;

Condominio deve estar preparado caso seja necessdrio icar algum objeto

Realizar uma mudanga néo € uma
tarefa simples tanto para o morador
quanto para o condominio

VOCE GOSTARIA DE TER MAIS FACILIDADE
PARA ACHAR A MELHOR EMPRESAE
PROFISSIONAL PARA 0 SEU CONDOMINIO?

Agora voce tem!
Al, na palma da sua mao!
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- Indicar o local adequando para
estacionar o caminhao/frete;

- Atualizar o Cadastro de Morador
da unidade, neste caso, sugere-se
que a apresentacio de copia do
contrato/matricula do imével, RG/
CPF de moradores e funcionarios,
indicar a placa do carro, telefone
e e-mail de contato, assim como
contato para casos de emergéncias.

Com o agendamento da mudanga,
é possivel que o condominio esteja
preparado para recebé-la, como
por exemplo preparar o elevador
para receber carga. Além disso,
também possibilita ao sindico
saber da existéncia de moveis
grandes que ndo caibam no ele-
vador ou ndo passem pelas esca-
das, jd que nestes casos devem ser
icados através da fachada necessi-
tando cuidados especiais a fim de
evitar danos.

Caso o morador ndo possa acom-
panhar a mudanga pessoalmente
devera indicar quem ira substitui-
-lo, devendo tais dados também
serem registrados no cadastro do
condominio.

Como se v, é imprescindivel regras
quanto a realizacdo de mudangas a
fim de organizagdo tanto do mora-
dor quanto do condominio.

Além disso, o planejamento evita
transtornos e ndo compromete a
seguranga do condominio!

*Advogada
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no seu celular. Um jeito pratico e agil para vocé resolver

. . nosso numero de whatsA
problemas e encontrar solugoes para o seu condominio.

PP.
(31) 98481-7642
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ADVOGADOS

B Administracao personalizada
B Assisténcia juridica

B Contratacdo de pessoal

B Participacdo em assembléias
B Planejamento anual

DR. JAIRO RIBEIRO COSTA

.' l‘ Advogado especialista em condominios

OURO VELHO 3287'20'5

Avenida Cristovao Colombo, 519 conj. 1006/1007 - Savassi
www.ourovelhoadm.com.br

Administradora de Cunnmnius
ol COBRANCA

e CONTABILIDADE
el FINANCEIRD

T JURIDICO, PESSOAL
Triunfo SINDICD PROFISSIONAL

(31)3500-2945

ik
dev de Gamlpres BVIE 77 pfar Tevass

Administragao de condominios
Sindico profissional

Servicos de manutencgoes
Participacdo em assembléias

Fiah

{: L.J'\SS E A Empresa com 12 anos no mercado

3241-1283 / 99177-1451

www.conservadoraclassea.com.br

iS5 E R EIORA

39 Anos de

Referéncia,

no Mercado de

Conservagdo e
; I.Inml

ETODIC

ADMINISTRACAO

DE CONDOMINIOS

31 99969-T470%

wwrww eindifaciima.com.br
pindifaciligmail.com

ADVOGADOS
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Taxas de Condbominic;
& Consulionas Juridces;

(31) 3245-2510
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& Paricipsrbs &
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GOUVEA ADVOGADOS

Cobramguy Admasitirabras ¢ dudiciaiz;
I Mmﬁ(ﬂmnihﬂmﬂulnﬁ!nﬂ;
i Plrh:lp-ﬂi.ln- em
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saviomares@hotmail.com
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CONTRATO DE MANUTENGAQ

PLANTAD 24 HORAS
@ sapadialirads pare condominios
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(31) 3270-9633

Conserto e Yendas de
Bombas, Motores, Quadro
de Comando e
Compressore

Contrato de manutencho

Assisténcias Técnica em condominio com w

3271-26065
3272-38b5
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ASEESSUR.IA%IR.IDICA
PARA CONDOMINIOS

Queiroe & Neder wm

Or, Carlos Edvardn Alves de Queiroz
-FT200 F 99982 -:mh 2
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.31) 3271

Advocacia especializada em Direito
Imobiliario: assessoria a condominios,
laboragdo de cor ¢ao e contratos,
locagédo, compra e venda, usucapiéo,
Regularizagcéo de imdveis.
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KENIO PEREIRA

ALY N ADVIRALTL

Av. Contorno, 6.920 - 1° andar - Bairro Lourdes
Tel. 31 - 2516-7008 - kenio@keniopereiraadvogados.com.br

Dra. Irene

ADWOGADA ESPECIALISTA EM CONMDOMINIOS
ASSESSOR 1A A CONDOMINIOS « COBRANCAS

ELABORACAD DE COMVENCAD E REGIMENTO INTERNO
. Rasgaste o8 Limma, 407 waka 307, Coaftrn - BH - aena-Bcuts mande). SOl Lom

ATUAL BOMBAS

ASEISTEMCIA TECHWICA EM COMDOMINIOS
WENDA £ REFORMA OF BOMBAS, QUADRD DE COMANDO,
IMPERMEABILIZAGAD E LIMPEZA EM CX. D'AGUA E
CONTRATO DE MANUTENGAD.

-2786 - Plantao 24 b - 9 B606-2154

(31) 3201
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CFTV - CAMERAS DE SEGURANGA

Caantrad da Nagdeios (31) 13772803

1...,,.““- Werddas ¢ Maraieng s
Algrrrey o v oy G0 Sopgerarda
o EMIrbe s - Doipfutpiting « Copstiphy de s
._J Irierfons - Video Porteles
i Condominios
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CFTV - CAMERAS DE SEGURANGA

H L Interfones Ltda.

VENDA - INSTALACAO - MANUTENCAO
¢ Alarmes ¢ Serralheria

* Portoes Eletronicos
¢ Interfones ¢« CFTV ¢ Cercas
Elétricas e Cerca concertina

3462-6867 | 3411-2797

www.hlinterfones.com.br

CONSERVAGAO E LIMPEZA

COMINA

IT s e e ko

* Portoria * Limpezo
* Conservacdo * Administracde de condeminio

wWww.tamna. £ am. b
(31) 3463.2399/99982.1353

Portaria Social 24h | Limpeza e Conservacdo
Vigia de Obra | Vigia Patrimonial | Manobrista

Recepcionista | Mdo de obra especializada
A frente em Facility Service

31 3503-1212

www.ibconservudora.com.br
f beonservadora

Av. do Contorno, 4624 - Funcionarios
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ROCHE

SOLUCOES EM MAD DE OBRA
MEEEa & COnddryacdo = Portaria, '-.'":i B lard TP
eladoria » MAG dé obra pedializads pars emphiisd & (ondominios

2282 -4646
www.rocheservicos.com.br
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ROCHE TERCEIRIZACA
DE MAO DE OBR

ALTD INDICE DE
SATISFACAD
DS CLIENTES
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IV FORAATD DE ATENDIGENTD, FOCAD RO MELHOA CUSTO BENERIC]
BESCARDD INGVAC RS MA EXECUCAD DO TRABALKD E PROKIMIDADE COM CLENTE

www.grupodmux.com.br 3 I -Eﬁﬁ?' EEE I

Ha sete anos fornecendo
g mao de obra qualificada para
seu condominio.
& Portaria, zeladaria, impeza,
Jardinagem.

www. Jcleon. cam, by

[31] 3072-1086 [31) 99184-1008

CONSULTORIA TECNICA EM ENGENHARIA

AZEVEDO PERICIAS - ESPECIALIZADA EM CONSULTORIA PARA CONDOMINIOS
Atua nos Segmentos: Laudos e Vistorias; Manutencao e Reforma Predial
- Vistoria de Inspegéo e Diagnostico do Estado de Conservagao da Estrutura
- Definir Prioridades na Reforma / Plano de Obra / Superviséo, Acompanhamento e

Fiscalizagéo de Obra com ART - Regularizag&o: Aprovacéo / Certidao de Baixa
- Laudo de Estabilidade e Risco junto & PBH/ Defesa Civil - Vicios Construtivos

azevedopericias@gmail.com
Antonio Azevedo Santos - Engenheiro Civil / Perito - Inscrito no CREA / IBAPE

(31) 3142-2030 / 9.9996-1955 / 9.9144-6620




CONSULTORIA TECNICA EM ENGENHARIA

Evandro Lucas Diniz
Engenheiro Civil

{31) 12.1
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Periclas de Engerrharia Chail
Lauded de Inspevio Pradfial
Pling de Manutengla Predial
Projetod de Refarma Predial
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CONSTRUGAO E REFORMA

gy REFORMA PREDIAL
&

DIAENOSTICO DE FACHADAS DANIFICADAS

{IMPEIA DE FACHADA =FINTERA <MURD DE VIDRR
*PASTILHAMENTO-IMPERMEABILIZAGAD

(31) 98712-2106/99471-1393

CH
ERGE NHA LY
CREA SER10]

NSTRUGAO E REFORMA

CONSTRUTORA ALVES
E MORAIS LTDA

Raformas com Dualidade
MAPEAMENTO E PATOLOGLA EM FACHADAS
Revestimento - ImpermeabdlEackes
Hidriulica e Elétrica - Tethados - Pinturas

(31) 3337-2880 / (31) 99797-2880

4 cuusmuu;.i.u?‘-
. REFORMA PREDIAL
Engenborio de ovaliocdo & pericia
m (31) 3241.1047
T EiE TAmeurD corm br
ribeiro e moura
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engenhoaria
Ruo Domingas Yigiro, 587 5. 1013 - Sonte Efigénie

v

LACV

ENGENHARIA

REFORMA PREDIAL
3422-441 |

FINANCIAMOS SUA OBRA

ll“ﬂ ro RN ] 99982-0947

LIMPEZA E IMPERMEARILIZACAO DE FACHADAS.

3273-8048

REVESTIMENTO DE FACHADAS! PINTURAS,

APARAFUSAMENTD DE GRANITD EM FACHADAS.
VISTORLA EM FACHADAS REFORMAS PREDIAIS.

CONSTRUCOES

E REFORMAS
EM GERAL

l PACTO
. -"i"ll.I(:I"04
3337-4427

contato@pactoconstrutora.com.br

www.pactoconstrutora.com.br
\V/ REFORMAE LIMPEZA
DE FACHADA,

VOLGEN PINTURA
Clecs. INTERNAE EXTERNA

Colaboradores especializados e devidamente certificados

Garantia dos servigos prestados.

3332-636

Wwwvo_lgenclean.com.br

[ 98429-3234
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CONSTRUTORA REFORMAS
LINHARES PREDLA 1S

AW M103222-6500

www.linharesdecastro.com.br

REFORMA PREDIAL
.

o

* Revitalizagdo de
fachadas

* Pinfuras

* Impermeabilizacdo

* MC Engenharia ;
25 *Recuperacio
estrutura

3 2 ?6'86 8 3 www.mc.eng. br

VIG ENGENHARIA

CONSTRUGCOES E REFORMAS PREDIAIS

REFORMAS DE PASSEIOS DE ACORDO COM PBH
Capacidade técnica comprovada através de obras
executadas em 6rgaos publicos e privados.

98386-7233/99937-1715

vigengenharia@gmail.com

ESPECIALIZADA EM FAGHADA

B
iy _) 22 CONSTRUGBES E REFORMAS
IMPERMEABILITACAD
PINHO BRAGA PINTURAS EM GERAL

009031Z2-0049 Suimmuses

OBRAS JA

Reforma, pintura' e
limpeza de fachada;
Laudos periciais
estrutural de fachada

Solucoes Financejra
para obras em condominios

Financiamento, sem flader, sem burecracia e
com as melhores taxas do mercado! 1)

2510-1447

EffgEnhana e
HeformasPredians

15 amos no mercade
Conhiets mas m:
wWww. obrasiabh.com.Br

—

=
GUIMARAES

SOLUCOES CONSTRUTIVAS

Exceléncia, esse é o nosso padrao
Refor¢o Estrutural e

Impermeabilizagao
3263-4065 / 99998-4872

Av. Raja Gabdaglia, 3502 / 201
guimaraessc.com.br

MANUTENGAO E
REFORMA PREDIAL

RESIDENCIAIS, COMERCIAIS E INDDSTRIAIS

Obras e servigos com
qualidade e pontualidade

» Execugdo de obras com projeto Turn Key
* Planejamento e gerenciamento de obras
» Fiscalizagdo e emissdo de laudos técnicos

(31) 3274-8700
3318-8701
©99546-8700

ALYENARLA

T AGEMESIS ACABAMENTO
Ergenhecn  HIDRAULICA E ELETRICA

e . i GESSO E PINTURA

BUALIDADE E AGILIDADE
LaFL SO ASoMPANMAMTNTS Tl PO IO RIS TEEHADDE

()99343-0812 / 996080511 / 98832-6643

hgende uma wisila com wm nossos conseliares .

9975 2-6242 IEI Paerto_seguia_refodmas

(G REFORMAS, CONSTRUGGES PRESTAPAD DE SERVIGOS

~PEDREIRG -ELETRICA £ NIDRAULICA |

SIAND  =SERVICOS DE IMPERMEABILIZACAD

*PINTURA *TRABALHAMOS COM MANTA
~TELNADOS - DBRAS EM GERAL

ot 5 e

UATO

TEXTURAS
PINTURAS

Ucoes IMPERMABILIZAGOES

ﬂmars ammrmrae mnsfac:fadﬂ nasm clientes

Experidncia em_lidar com todas [l essidades
¢ exigincias de um con -n nla
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Admi de Obras, Construgdes e Reformas

mais de 15 anos de mercada
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() Constraters_LBL
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COMTROLE DE PRAGAS - CAPIMG QUISICA - LIMPETA DE CAIGA
IYAGLUA E GORDURA - REPELENCIA DE POMBOS E PARDAIS
DESENTUPMENTOS - HIDROUATEAMENTOS
EXCELENCIA M QUALIDADE E ATEMCIMENT
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DESENTUPIDORA

PORTARIA VIRTUAL

DESENTUPIDORA e
CRISTA Lo

placs & tangues
Limpeza de calexs de gordura,
Caizas 0'3gua o Dedetizagso o
Lk ]

""""‘_ L e

4102-2874/98011-9947 099261 -450F 0w
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© (31) 3278-3828 | (31) 98487-5067 (©
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LEVE FARA CALTA & SECURAMCA DO
HOTIJAD DOURADD DA SUPFERGASHRAL

GAS DE
QUALIDADE
TEM NOME E
PROCEDEMCIA!

0800 031 3032
3374-3313

IMPERMEABILIZAGAQ

ELETRICISTA

72 )FHS

ELETRICA E SERVICOS

MANUTENGAO E INSTALAGAO ELETRICA

Servigos para instalagées prediais e residenciais seguindo normas técnicas

ELEVADORES

MANUTENCAO v 3
PREVENTIVA E =i 19%
CORRETIVA,

MODERNIZACAO E CONTROL

REFORMAS EM
ELEVADORES

3222-6685

ELEVADORES )

i

Manutencio preventiva e
corretiva em elevadores
Modernizacho @ reformas em geral

elevadoresjb@mgmail.cam

3271-6909 / 3271-1803

Jb
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ENCERADEIRAS E LAVADORAS DE ALTA PRESSAO

== Vendas de pecas e manutencdo &=
de enceradeiras industriais e

Lavadoras Alta Pressdo.

‘ A 5UPER|ATU (31 985798258 o

& 3504-1420 70

ﬁ: TR | e

EXTINTORES

PROTECAD CONTRA INCENDIO
¢ 4 Manuienie s recarga em exiindores d¢ incindio

It  Bomberou MG ¢ CreaNG
3357-1000

(31) 3637-3822
9 8585 52850 ©

Eng. Ivan de Souza

4

IMPERTECIG

REFORMAS E IMPERMEARBILIZEACAC EM GERAL
LIMPEZA £ REPARC DE CAIXAS D AGLUA

E RESERWVATORIDE.
ww.impertecmqg.com | :nlpﬂnél:rn l@gmall.mm

INDIVIDUALIZAGAO DE AGUA

i) Emm
(g FR TTETET IO
AMBITNTES BNTILIGENTES | SUSTENTAVEL IM TODO BRATIL
Hirkug s HCNTAGD I 03 de.
— Individualisogto S Agua
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LIMPEZA DE CAIXA D'AGUA E GORDURA

Claudio Limpeza em Geral

Limpeza de: Caixa d dgua segunda narmas da Copasa,
Piscinas, Limpeza de passeio, Garagens efc...

3141-6271/ 99859-5639

S Dpws # pov s, guam serd contra mds

LIMPEZA DE FACHADAS

7 LIMPEZA E
V REFORMA DE

VO LG__EN FACHADA

www.volgenclean.com.br

LA

3332-6361/98429-3234

MATERIAL DE LIMPEZA

PENSOU EM

y@n PRODUTOS DE LIMPEZA,
PENSOU YAN

POOHHEITON T4 L arg T e Eﬂ%maﬂﬂ 'r:lll::m

Bve sm cestans | 3 1) 3220-0054 & (31) 99937-6401
Shga-ee nat Redes Soclals: ganhame-my [ ganhasemy

PORTARIA
Zelando pela seguranga
dos seu Condominio
Partaria, fiscatizagdo, Zeladoria ¢

servigos tercelriziveis & muito mais!l
ZELARE o s 5 sivios

IRIATREEIVIED Y. CEE

Reduz 70*
em ntg
o custo do seu condominio

Portaria Monitorada e Portaria Autbnoma

+ seguranga + economia e aumento de padrio
tecnoldgice para o condominio.

MR (3, 3327-4400 | 3327-5500
r Hzﬂz.mﬁ . Baibr mais wen:

9,

LTATT BEA S

PORTAS

PORTAS BLINDEX

MOLAS E ELETROIMAS

Atendimento imediato para portas
batendo, estalando ou pegando.

Seguimas as medidas de contra covid
99155-4655 () 99506-1818

PORTAS BLINDEX

Blindex, Portas e Molas

MOLAS E FECHADURAS P/BLINDEX
CONSERTOS, MANUTENGAD E PEFlF‘,

; 1‘5 SERVICO RAPIDD E GARANTIDD
L T

=PBET5-B610 F 99692-9667

(31} 3392-96467

PORTAS DE SEGURANCA

T B
Ty Al .:..'..

Piastag &M inaE & vidra
Posta segura & sofisticada
rtas padrao & soh medida
= 31 9 9710-7956
L 318 TNe-8600

~ A

¢ Alarmes ¢ Serralheria
* Portdes Eletronicos

¢ Interfones * CFTV ¢ Cercas
Elétricas e Cerca concertina

3462-6867 | 3411-2797

www.hlinterfones.com.br

REDES DE PROTEGAOD

REDER DE PROTECAD
TELAS MOSOUETEIRAD
CORCERTELAS

(31)3037-6676 | (31)3143-6200
(1)(31)99160-96861
(©| @HORIZONTEREDESECONCERTINAS
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SEGURDS

VALEN

BEGURDOS

wouewen o¢ ks 90,00

(31]99223-3424 / 3267-2099

ML CONTRATACED OU

RENDVAGAQD D0 SEGURD DO f' .

SINDICO

PROFISSIONAL
31 99969-T470 (V

wwnaLsindifacllmg.com.br
sindifaciiigmail.com

SINDICO PROFISSIONAL

@ SINDICOS PROFISSIONAIS
@ 5 ANOS DE EXPERIENCIA
® EMPRESA REFERENCIADA

Comunicagdo, Qualificagéo e Atendimento

ao morador sdo os pilares da nossa empresa! Exlic e ¥ Wy 2% B W 4SS

Procurando um

a sindico profissional?

GestPro

Servigos Prediais

temos a
solugao! |

E bom saber

PRIMORDIAL

CESELD CE PROPRIEDASES

Pedro Serra
99282 -

EngenheiraCivil ha 40 anos

1895

31.3390.1782 &
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TELHADOS

A8 NEVES CALHAS

Especializada em Construcdo
e reforma de Telhados

3625-1978 / 3624-2895

www.nevescalhas.com.br

LINHA COMPLETA DE UNIFORMES PARA
PREDIOS RESIDENCIAIS E COMERCIAIS

(31)3222-2250

" Condominio deve ser ressarcido por danos

0 condominio € um patrimdnio coletivo e todo dano a ele cau-

sado, traz - por consequéncia -

prejuizos a todos os demais

que tém parte nele e contribuem para sua manutengao

Por isso, em caso de reformas
em unidades individuais, o
conddmino pode ser responsa-
bilizado por qualquer maleficio
provocado ao condominio, desde
que seja comprovado o fato de que
sua agdo foi nociva ao coletivo.

Exemplo disso foi 0 entendimento
da 34* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sao
Paulo (TJSP) a qual manteve, com
votagdo undnime, sentenga da 8¢
Vara Civel da Capital, que con-
denou morador a indenizar con-
dominio por vazamento durante
reforma. Ele terd que pagar R$
21,4 mil pelos danos materiais
causados.

TRANSTORNO - O incidente foi
relatado nos autos do processo
como um grande volume de dgua
que vazou ap6s rompimento de
encanamento no apartamento

do morador e que atingiu o pogo
dos elevadores e as cabines, cau-
sando avarias no equipamento e
instalagdes, inviabilizando o seu
uso, 0 que trouxe transtornos aos
demais moradores.

Porém, a falha no reparo do enca-
namento ndo foi o unico problema
verificado. A obra em si ja se ini-
ciou de maneira irregular, pois,
segundo os representantes do
condominio, o morador néo sub-
meteu ao corpo diretivo do prédio
a ART (Anotagdo de Responsabi-
lidade Técnica), documento assi-
nado por engenheiro ou arquiteto
responsavel pela intervengdo, e
assim violou as normas do prédio.

Para a desembargadora Maria
Cristina Zucchi, a sentenga deve
ser mantida, uma vez que ficou
caracterizada a culpa exclusiva do
réu no evento danoso. “Em que

Envato

pesem as alegagdes do réu, ndo
restam davidas de que os danos
causados ao condominio somente
ocorreram por imprudéncia dos
funciondrios do morador que,
por falta de cautela, deixaram de
tomar os cuidados necessarios
de escoramento devidos, a fim
de proteger o registro de agua da
cozinha, bem como para evitar a
queda das placas de gesso. ”

ART - A Anotacio de Respon-
sabilidade Técnica (ART) é um
documento assinado pelo pro-
fissional habilitado no CREA
(engenheiro) ou CAU (arqui-
—= | teto), no qual ele preenche um

Em que pesem as alegagoes

do réu, ndo restam duvidas

de que os danos causados

ao condominio somente
ocorreram por imprudéncia dos
funcionarios do morador

formuldrio padrdo constando
0s servicos que serdo realiza-
dos e assumindo a responsabi-
lidade da obra. Como medida
de seguranga, os condominios
devem exigir a ART ndo apenas
dos servigos realizados nas areas
comuns, mas também das inter-
vengoes feitas por terceiros em
unidades particulares.

*FonteT]SP
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> Observatorio por Kénio de Souza Pereira

oncessionaria nao pode
recusar ligagao para imovel

Quando um inquilino ou comprador de um imdvel comparece
a Copasa ou a Cemig para solicitar a ligagdo de agua ou de
energia elétrica, essas concessionarias tém o dever de pro-
mover o fornecimento do servigo que € essencial, ndo poden-
do recusar a contratagdo em nome do novo consumidor sob a
alegagao de que ha divida anterior do antigo ocupante.

Eialegal e abusiva a atitude do
tendente da Cemig ou da Co-
pasa coagir o solicitante do servigo
a pagar pelo consumo de terceiros,
pois a divida ndo tem relagdo com o
imovel, ja que casa, apartamento ou
loja ndo consomem dgua e luz por si
s0. A obrigagdo que adere ao imével
¢ 0 IPTU e a quota de condominio
que tém natureza “propter rem’,
sendo que o dever de pagar a agua
e a energia é “propter personam’,
cabendo a concessiondria promo-
ver a cobranga judicial no nome da
pessoa fisica ou juridica que fez o
cadastrado como consumidor.

Ajurisprudéncia ¢ pacifica,
tendo o Superior Tribunal
de Justica decidido que “a obriga-
¢do de pagar por servigo de natureza
essencial, tal como dgua e energia,
ndo é propter rem, mas pessoal, isto
é, do usudrio que efetivamente se
utiliza do servico.” (...) (AgRg no
AREsp 45.073/MG, Rel. Minis-
tro Napoledo Nunes Maia Filho,
1# Turma, julg. 02/02/2017, DJe
15/02/2017).”

COBRANGA INJUSTA - Resolugio
414/2010, da Agéncia Nacional de
Energia Elétrica (ANEEL), deter-
mina que ¢ proibido a CEMIG
condicionar a ligagdo ou altera-
¢do da titularidade do servico de
energia elétrica ao pagamento de
débito pendente em nome de ter-
ceiros (art. 128, §1°).

No mesmo sentido, a Resolugao da
Ageéncia Reguladora de Servigos de
Abastecimento de Agua e Esgota-
mento Sanitario de MG (ARSAE-
-MG) n° 313/2019, no seu art. 114,
s6 permite que a COPASA se recuse
a ligar ou religar a agua se o solici-
tante estiver com débitos ndo quita-
dos junto a prestadora de servigos.
Portanto, nenhum novo ocupante
do imovel, que venha solicitar o
uso de agua e esgoto pode ter seu
pedido de ligacio negado se nio
for devedor, conforme o Paragrafo
unico: “O prestador de servigos ndo
pode restringir os servigos previstos
neste artigo devido a débito que ndo
tenha sido autorizado pelo usudrio”.

Por cautela, deve o locador ou
vendedor encerrar a conta em seu
nome ao desocupar o imédvel que
pretende negociar. Logo que ocor-
rer nova ocupagao, a imobilidria e
olocador devem exigir que a conta

seja transferida para o nome do
usudrio, pois a este caberd pagar
pelo consumo. Se o inquilino se
recusar a transferir para o nome
dele consistird em ma-fé e quem
figurar na conta, como titular,
poderd requerer o desligamento
do servico para evitar riscos
decorrente de alguma divida.

No caso daloja ou casa que teve seu
inquilino despejado, o locador nao
tem que pagar a conta de dgua ou
de energia do ex-ocupante, pois a
prestadora de servico tem o nome
do devedor e cabe a ela cobrar
dele, inclusive judicialmente. A
lei garante que a COPASA e a
CEMIG, se recusem a atender os
pedidos de ligagdo desse devedor
em qualquer local em que atuem
em Minas Gerais, pois o seu CPF
ou CNJP estara bloqueado para
novos servicos, sendo esse “meca-
nismo de cobran¢a” previsto na
Resolugao, art. 19, paragrafo 3°.

Nos termos do art. 20, LXIV,
legalmente o usudrio ¢é aquele
que requer a ligacdo, seja pessoa
fisica ou juridica, que se beneficia
ou utiliza, efetiva ou potencial-
mente do servico de agua. Nao
tem esse consumidor que ser
constrangido a pagar pelo que
ndo usufruiu, basta provar ser
um novo ocupante, nos termos
do art. 114. Nos termos Resolu-
¢do 131, art. 116 “O usudrio tem
o direito de comprovar quando
efetivamente assumiu a ligagao,
eximindo-se da responsabilidade
por débitos anteriores referentes
ao imovel em questdo. Pardgrafo
unico: A obrigagdo de pagamento
de débitos de faturas de dgua e
esgoto tem cardter pessoal”

IMOBILIARIA - A Cemig faz a
ligagao normalmente, mediante o
pedido, sendo que a ANEEL esta-
belece no art. 31. “A ligagdo da uni-
dade consumidora ou adequagdo da
ligagdo existente deve ser efetuada
de acordo com os prazos mdximos
a seguir fixados: 2 dias tteis para
unidade consumidora do grupo B,
localizada em drea urbana”; 5 dias
liteis em drea rural.

Todavia, a COPASA tem se mos-
trado ineficiente ao demorar a rea-
lizar a religagio da dgua, ferindo a
norma da ARSAE, que estipula o
limite de até dois dias para religar

a agua. O atraso impede a ocupa-
¢do do imdvel locado ou vendido,
gerando transtornos para o novo
ocupante, ndo tendo a imobilidria
nenhuma culpa pela ineficién-
cia de um servigo que é essencial
a dignidade humana. O art. 118
estabelece: “Cessado o motivo da
suspensao de servico de abasteci-
mento de dgua, o prestador de ser-
vigos deve restabelecer os servigos
de abastecimento de agua em até
2 (dois) dias corridos, a contar da
solicitacdo pelo usudrio”.

Em Belo Horizonte, tem a
Copasa ainda, o dever de avi-
sar ao usuario sobre a existén-
cia do servigo de “religagdo de
urgéncia em até 12 horas”, que
conforme art. 119, deve oferece-
-lo mediante o aviso do valor a
ser cobrado, e os prazos vigen-
tes para as religagdes normais
e as de urgéncia. Agora, caso
a Copasa tenha suspendido o
fornecimento de dgua indevida-
mente, esse servico de urgéncia
¢ gratuito.

INDENIZAGAQ - £ um direito
de o proprietario do imovel
vazio solicitar a COPASA que
desligue o fornecimento d’agua,
o que ¢ simples, pois seu técnico
faz isso em 5 minutos. Assim, o
dono economiza ao evitar pagar
mensalmente mais de R$30,00
(Tarifaresd.) ou mais de R$50,00
(Tarifa comercial), enquanto o
imovel esta vazio. Com a pan-
demia ha iméveis vagos hd mais
de dois anos, gerando prejuizo
para o proprietario.

Ocorre que, had noticia da
COPASA - como se fosse uma
“represalia” por ndo ter dei-
xado o imoével ligado pagando
Tarifa Fixa sem nada gastar -
“sabotando” a religacdo d’dgua,
por véarios meses. Ha locador
e inquilino, apesar de varios
pedidos, sendo prejudicados,
por nio conseguirem a ligagdo
d’agua para dar inicio a locagao.
Sem dgua ndo hd como a pessoa
morar e nem a empresa funcio-
nar ou fazer obras de adaptacio
para se instalar.

Conforme, algumas decisdes
dos Tribunais, cabe ao inquilino
ou ao proprietdrio, juntar provas
da falta de prestagdo de servicos

e entrar na Justica requerendo a
indenizagdo por perdas e danos
da COPASA, diante do atraso
exagerado em cumprir sua obri-
gacdo injustificadamente.

CEMIG - As imobilidrias sdo
grandes parceiras das concessio-
ndrias por combaterem a inadim-
pléncia e as ligagdes clandestinas,
pois visam proteger seus clientes
e agilizar as novas ocupagdes com
lisura. Por isso, as imobilidrias
geralmente solicitam o consumo
final da conta de luz, encerrando
assim qualquer pendéncia do
ex-ocupante, sendo que a CEMIG
cumpre normalmente a Resolugao
414/2010 da ANEEL, que estipula:

“art. 70. “O encerramento da rela-
¢do contratual entre a distribuidora

Envato

e o consumidor deve ocorrer nas se-
guintes circunstancias: I — solicitagdo
do consumidor para encerramento
da relagao contratual; e I — agdo da
distribuidora, quando houver solici-
tagdo de fornecimento formulado por
novo interessado referente a mesma
unidade consumidora...”

Caso a concessiondria se recuse
encerrar/cortar a energia elétrica do
imovel, sob a alegagdo de que s6 o
fard apds quitar a divida pendente,
ferird o §7°, do art. 70, o que serd
ilogico. O locador ou a imobilidria
solicitam o desligamento do ser-
vico de dgua ou energia elétrica do
imével no qual o inquilino foi des-
pejado ou abandonou, justamente
para evitar prejuizos para a conces-
siondria com o aumento da divida.

LEGISLAGAQO - A divida em nome
de terceiro é considerada pessoal e
ndo admite transferéncia automa-
tica para quem ndo a tenha dado
causa. Dessa forma, independen-

temente do tipo de servigo, negar
a prestagdo do servico devido a
existéncia de um débito em nome
de terceiro trata-se de pratica abu-
siva e viola o art., 39, V, do Cédigo
de Defesa do Consumidor (CDC).

Conforme a Lei n°8.987/95 que
regulamenta os Servigos Publicos,
(artigos 6° e 7°, inciso III), consiste
em direito do consumidor obter e
utilizar o servigo com pleno aten-
dimento as suas necessidades.
Nessa situagao € aplicado também
0 CDC, que no art. 39, IX, proibe
a concessiondria se recusar a pres-
tacdo de servicos de saneamento e
de energia elétrica a quem se dis-
ponha a contrata-la.

CULPA - Caso a concessionaria
crie obstaculos excessivos, a ponto
de deixar imével sem condigoes
de ser utilizado (impedindo sua
reforma ou adaptagdes para nova
atividade do inquilino ou do com-
prador), tendo em vista ser impos-
sivel morar ou trabalhar sem agua
e energia elétrica, podera vir a ser
configurado abusos que podem
motivar uma indeniza¢do por
danos materiais e morais, pois fere
adignidade humana a auséncia de
tais servigos.

Nao ¢é necessaria a comprova-
¢do de culpa da companbhia, eis
que responde de forma objetiva
pelos danos causados em decor-
réncia da md prestacio do seu
servico. Basta a demonstragdo dos
fatos e o nexo causal, conforme
disciplina o art. 37, §6°, da Cons-
tituicdo Federal.

E fundamental, a pessoa ou
empresa prejudicada, em especial,
por estar enfrentando dificul-
dade de obter a dgua e a energia
em seu nome, por causa de gran-
des dividas deixadas por empre-
sas que faliram, fizeram ligagoes
clandestinas ou que lesaram o
atual proprietario do imével, agir
com assessoria juridica desde o
primeiro momento para evitar o
agravamento de prejuizos e obter
provas do seu Direito para viabili-
zar alguma indenizagao em juizo.

* Presidente da Comissdo de Direito Imo-
bilidrio da 0AB-MG - Vice-presidente da
Comissao Especial de Direito Imobilidrio da
OAB Federal - Conselheiro da Camara do
Mercado Imobiliario de MG e do Secovi-MG
- kenio@keniopereiraadvogados.com.br

Nao € necessaria a comprovagao de culpa da companhia,
eis que responde de forma objetiva pelos danos causados
em decorréncia da ma prestagao do seu servigo





