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CONSTRUCOES

» Limpeza e Restauragao de Fachadas
» Pinturas Internas e Externas

» Impermeabiliza¢ao de Fachadas

» Retrofit e ACM em Fachadas

» Calefagao de Janelas

» Retirada de Trincas e Infiltragoes

» Testes de percussao

» Recuperagao Estrutural

» Mapeamento em Fachadas

» Laudos Tecnicos e Inspegoes

» Reforma de Guaritas e Hall de Entrada
» Reforma de Garagens

» Calgadas e muito mais...

Al
+ DE 400 CONDOMINIOS <A
REFORMADOS NA GRANDE VITORIA g

27 98123.9971
27 98141.6072

knpinturas@gmail.com
www.kasanovaconstrucoes.com.br
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ESPECIALISTAS EM FACI

Nossos servicos:

1 Mapeamento das
patologias

i Lavagem de fachada
R Pintura Geral

i Revestimento
ceramico ou
porcelanato

il Instalagdo de ACM

i Esquadria em pele
de vidro

yF rpy | || :xa.-
j ’_ fﬂ | o -
1)

)"‘ _<'||
!

INFILTRACOES:
O VILAO DAS
FACHADAS

(27) 99905-5504

(27) 99896-9633 ENGENHARIA@GRAZIATO.COM.BR ‘WWW.GRAZIATO.COM.BR
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Morador pode ter que indenizar aquele
vizinho de quem ele reclama diariamente

Abuso do Direito de Reclamar

Reclamacgoes desproporcionais, auséncia de

Sem duvida que ruidos in-
termitentes como o arrastar
de moéveis, o velocipede da
crianga, o salto alto do sapa-
to, o som alto, o latir do cdo,
etc, gritos, incomodam e jus-
tificam a ado¢do de providén-
cias por parte do condominio
a fim de cessa-los imedia-
tamente. Mas, ha situacgdes
de pessoas que reclamam
imotivadamente, ndao supor-
tam sequer sons cotidianos
do condominio, choro de
recém-nascidos, latidos ndo
intermitentes, uma televi-
sdo ligada a pouco tempo,
um vizinho com problemas
com o filho autista,
dentre outros

exem- plos.
H a A pes-
soas il que

Su-

portam poucos segundos de
som, que se incomodam com
um minimo latido, uma aber-
tura de porta de apartamen-
to, som de uma descarga.
Ndo levam em consideracao
gue sdo ruidos do cotidiano
e que nem sempre a acustica
do imével sera suficiente para
suplantar pequenos ruidos.
Conviver com esses vizinhos
também é um grande desa-
fio. Tolerancia é a palavra de
ordem.

E muito importante provar
que os barulhos sdao intermi-
tentes e causam incomodo,
caso contrario, passara ficar
evidenciada a postura antis-
social do morador que des-
proporcional e desarrazoa-
damente reclama, podendo
vir a ter como consequéncia
uma condenagdao por danos

*Claudia Maria Scalzer
Advogada OAB/ES 7.385

*Por Claudia Maria Scalzer

iver em condominio

requer tolerancia.
Condominio é uma
comunidade e é preciso que
todos entendam que todos
possuem direitos. Campedo
de reclamacgao é o barulho.
Barulho da maquina de la-
var, do liquidificador, do
salto alto, da televisdo, da
descarga, criangas correndo
etc. Com a pandemia, é fato
gue as pessoas passaram
%. mais tempo em casa,
W, o trabalho home
'“’“-ﬁ,% office  passou
% a ser mais

3 utilizado e

" 0s barulhos
cotidianos
acabam por
se intensificar. E preciso,
contudo, distinguir, com

morais, podendo incorrer
ainda nas penalidades do in-
ciso IV, do Art. 1.336, da Lei
10.406/02, caso opte por
usar o Livro de Ocorréncias
do Condominio em que ao re-
gistrar as ocorréncias de ba-
rulho sem qualquer prova, de
forma insistente, pode aca-
bar denegrindo a imagem e a
honra subjetiva do morador
perante toda comunidade
condominial, estando sujeito
a uma possivel demanda ju-
dicial movida por seu vizinho,
sem prejuizo de possiveis pe-
nalidades previstas nos Esta-
tutos Condominiais.

Todo morador tem o direito
de manifestar insatisfacGes
em relagdo ao condominio,
seja sobre a administracdo,
seja sobre a viola¢do dos Es-
tatutos condominiais por

Membro da Comissio de Direito Condominial da OAB/ES 2023/2024

Professora Universitdria

Proprietaria do Escritdrio de Advocacia SCALZER Advocacia Condomi-
nial Advocacia Especializada em Condominio ha mais 15 anos

Email: claudia@scalzeradvogados.com.br

Instagram: @scalzer_advocaciacondominial

Site: https://cotidianocondomini.wixsite.com/cotidianocondominial

bom senso, aquilo que seria
inapropriado do que seria
cotidiano. E preciso procurar
conhecer seu vizinho.

E crime perturbar o
sossego do vizinho

Indubitavelmente, o baru-
lho é o campedo dos desen-
tendimentos entre os vizi-
nhos. De acordo com a LCP,
a Lei de Contravengdes Pe-
nais, no seu artigo 42, é cri-
me perturbar o trabalho ou o
sossego alheio utilizando-se,
dentre outros, de gritaria e
algazarra, com o abuso de
instrumentos sonoros ou Ssi-
nais acusticos. Vale destacar
gue ndo existe um hordrio
determinado para que qual-
quer pessoa perturbe o sos-
sego alheio, incomodando
vizinhos.

O ilustre jurista Waldir Ar-

ruda Miranda Carneiro, em
sua brilhante obra “Perturba-
¢Oes Sonoras Nas EdificagcGes
Urbanas”, corrobora que “...
pela contigliidade das unida-
des autbnomas, a medida de
tolerancia para os ruidos, nos
edificios de apartamentos,
deve ser mais restrita que a
decorrente das obrigagGes
normais de vizinhanga, pois,
do contrario, restaria invia-
vel a vida em apartamentos.”
Cabe ao vizinho incomodado
fazer prova do seu alegado
para que seja possivel aplicar
as sancoes previstas nos arti-
gos 1.277, 1.336 e 1.337 do
Cédigo Civil, que protegem
o direito ao sossego, a saude
e a seguranga, sendo certo
que o barulho prejudica a
atividade laboral, os estudos
e o descanso, ocasionando
danos a saude.

perturbacao e o dano moral

seus vizinhos e terceiros, pe-
los prestadores de servico. E
direito legalmente protegido.
Entretanto, deve fazé-lo de
forma construtiva e, sobretu-
do com provas, especialmen-
te, porque seu direito ndo é
absoluto. Quando um mora-
dor faz reclamagdes frequen-
tes, repetitivas e sem funda-
mento robusto e, sobretudo,
sem provas, isso pode ser
considerado um abuso desse
direito. O Cddigo Civil Brasi-
leiro, dispGe em seu artigo
187, que “também comete
ato ilicito o titular de um di-
reito que, ao exercé-lo, exce-
de manifestamente os limites
impostos pelo seu fim econ6-
mico ou social, pela boa-fé ou
pelos bons costumes”.
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Citando o Filésofo Aristo-
teles, em sua obra, Etica a
Nicobmacos, “Um mestre em
qualquer arte evita o excesso
e a falta, buscando e preferin-
do o meio termo — o meio ter-
mo ndo em relagao ao préprio
objeto, mas em relagdo a nés”,
ou seja, o condémino deve ter
em mente que estd cometen-
do abuso do direito sempre
que forem desrespeitados os
limites impostos pela regra
juridica do art. 187, do Codi-
go Civil, independentemente
da prova da sua intengdo ou
da sua propria consciéncia de
gue se excedem os limites do
seu direito, porque ele sim-
plesmente, pela boa fé, nao
deve excedé-los, sob pena de
ser responsabilizado.

Diretora Comercial:

(27) 99769-2977 (Fabiola)

Contato Publicitario:
(27) 99229-4260 (Ménica Silva)
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BRASAS

EXTINTORES E EQUIPAMENTOS DE PREVENCAO

Mantenha a seguranca de
seu Condominio em dia!

Capacidade técnica, qualidade, profissionalismo e plena
satisfacdo de nossos clientes. E isso que a Brasas Extintores
vem oferecendo desde 2009 ao mercado capixaba.

Somos certificados pelas maiores autoridades na Prevencgao e
Combate & incéndio, que avaliaram nossos produtos,
processos, servigos e declararam que oferecemos as melhores
praticas, evitando assim riscos a salde e a seguranca dos
nossos clientes.

EQUIPE:

Contamos com funciondrios rigorosamente Lreinados, técnicos
de segurancga formados e capacitados para atender visitas
teécnicas e vistorias em seu condominio ou empresa.

TREINAMENTO:

Aplicamos treinamento basico, tedrico e pratico de combate de
principio de incéndio realizado por nossos Engenheiros e
Técnicos especializados em suas fungoes e com Certificado de
Conclusao.

Brasas Extintores sinbnimo de seguranca e eficiéncia em Combate a Incéndio.
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BRASAS

EXTINTORES € EQUIPAMENTOS DE PREVENCAD

Servicos

EXTINTOR
Venda, manutencio e recarga.

CENTRAL DE ALARME
instalacio, manutencio,
inspecao e vistoria técnica com
ART,

PORTA CORTA-FOGO
Instalacdo, manutencao,
Inspecio e vistoria técnica.

PARA-RAIOS

instalacdo, manutencao,
inspecdo e vistoria técnica com
ART,

SISTEMA HIDRAULICO PREVENTIVO
Instalac&o, manutengdo, Inspecao
& vistoria técnica com ART,

MANGUEIRA DE INCENDIO
instalacdo, manutencao, inspecao
e vistorla técnica com ART.

ILUMINACAO DE EMERGENCIA
instalac&o, manutencao,
inspecio e vistoria técnica com
ART.

BOMBEIROS PREFEITURA CREA - ES INMETRO

e (27) 99740.0015 / (27) 3229-3631

SINALIZACAO DE EMERGENCIA
instalacdo, manutencio, inspecao e

vistoria técnica com ART, www.brasasextintores.com.br

@ vendas@brasasextintores.com.br

CENTRAL DE GAS
Manutencao, inspecao e vistoria

técnica com ART © Rua Sao Marcos, 379B, Santa Inés - Vila Velha/ES
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Responsabilidade por objetos

atirados pela janela em

*Por Ellen Matos

m condominios resi-

E denciais, o lancamen-

to de objetos pelas
janelas ou sacadas é uma
conduta que pode gerar
sérias consequéncias juri-
dicas, além de representar
grave risco a seguranca dos
moradores e transeuntes.
Trata-se de um ato perigo-
so, irresponsdvel e reprova-
vel, que infelizmente ainda
ocorre com certa frequén-
cia, exigindo atencdo redo-
brada por parte da admi-
nistracdo condominial e dos
préprios condéominos.

A responsabilidade por
esse tipo de conduta pode
ser analisada sob diversas
Oticas, sendo a principal de-
las a responsabilidade civil.
O Cédigo Civil Brasileiro, em
seu artigo 186, estabelece
gue todo aquele que, por
acdo ou omissao voluntdria,
negligéncia ou imprudéncia,
causar dano a outrem co-
mete ato ilicito. J& o artigo
927 determina que aquele
que causar dano a outrem
é obrigado a repara-lo. Com
base nesses dispositivos, é
possivel afirmar que o mo-
rador ou visitante que lan-
car objeto pela janela, cau-
sando danos a terceiros ou
ao patrimoénio comum, de-
verd responder pela repa-
ragdo integral dos prejuizos
causados.

Se o autor for menor de
idade, seus pais ou respon-
saveis legais poderdo ser
responsabilizados com base
no artigo 932, inciso |, do Co-
digo Civil,
prevé a
pon -

P~
n]

bilidade objetiva dos pais
pelos atos praticados pelos
filhos menores sob sua au-
toridade e companhia. Em
situagdes mais graves, a
conduta pode ultrapassar a
esfera civil e alcancar a sea-
ra penal. Dependendo das
circunstancias e das conse-
guéncias do ato, o respon-
savel pode ser enquadrado
em crimes como perigo para
a vida ou saude de outrem
(artigo 132 do Cddigo Pe-
nal), lesdo corporal (artigo
129) ou até homicidio cul-
poso (artigo 121, §32), caso
o objeto langado ocasione a
morte de alguém.

No ambito da convivéncia
condominial, o lancamento
de objetos pelas janelas tam-
bém configura infracdo as
normas internas, podendo o
morador infrator ser adver-
tido ou multado de acordo
com o que estabelece a con-
vengao e o regimento inter-
no do condominio. O artigo
1.336, §29, do Cddigo Civil,
autoriza a aplicacdao de multa
ao condéomino que descum-
pre seus deveres, sobretudo
guando sua conduta repre-
senta risco ou perturbacdo a
seguranga e ao sossego dos
demais moradores.

E fundamental que o

condominios

= '\:_‘ ik _-‘:
3 ol

P USSR o AN

sindico atue de forma dili-
gente, orientando os mora-
dores sobre os riscos e as
consequéncias desse tipo de
conduta, incentivando o uso
das cadmeras de seguranca e
buscando o registro dos fa-
tos, seja por meio do livro
de ocorréncias, seja por bo-
letim de ocorréncia policial.

O sindico, como represen-
tante legal do condominio,
tem o dever de proteger os
interesses da coletividade
condominial e zelar pela
seguranca dos moradores,
sendo imprescindivel sua
atuacdo firme e preventiva
diante de episédios dessa
natureza. Em casos recor-
rentes, é recomendavel a
adocdo de campanhas de
conscientizacdo, a instala-
¢do de telas de protegao nas
dreas comuns e a revisao
das normas internas para
deixar claro que atos dessa
natureza nao serdo tolera-
dos.

A vida em condominio
exige respeito mutuo, bom
senso e responsabilidade.
A omissdo ou a negligén-
cia diante de atos assim
compromete ndo apenas
a seguranga, mas também
a harmonia da convivéncia
condominial.

y =

*Ellen Matos

Advogada Condominial (OAB/ES 38.459), pos-graduada
. em Seguranga Publica pela Universidade de Vila Velha,
\  pés-graduada em Direito Imobilidrio e Condominial

\
1

pela Doctum, atuante e membro da comissao de direi-

| to Imobilirio e Condominial da OAB Vila Velha.

Compoe a diretoria da OAB Jovem da OAB Vila Velha e
Coordenadora de Marketing da OAB Vila Velha.

Retirada e descarte

de entulho com
RESPONSABILIDADE

ECO LATA

ENTULHOS

05 EM LOCAIS ONDE
A CACAMBA NAD ENTRA

R

J

b

» Vontagens: ————|
Descarte ambientalmente correto;
Mais agilidade, menos burocracia;
A lata fica dentro de sua obra;
Redugdo de tempo e custos.

> 0 que pode ser descartado:
Concreto, cerdmica, revestimentos,
gesso, papeldo, borracha, plastico isopor
madeira, metal, vidro, resto de

Jjar ding gem. ecolata_entulhos

Melhor opcdo para retirada de entutho
em construgoes verticais.
Colocamos nossa lata dentro de sua obra.

Solicite Orgcamento:

o 1 39701-3968
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0 CONTROLE DE ACESSO
DE SEU CONDOMINIO E

instalagtes e manutencdes em sistemas de Controle de

PORTARIA AUTONOMA: Acesso. Desde 1997 atuamos em condominios comerciais,

Praticidade e baixo custo. Pelo proprio [Ealentias @ Singises
leitor facial o visitante pode digitar o
numero do apartamento e o morador pode
ver a imagem do leitor e das cameras do
CFTV, abrir o portao e acompanhar a entrada.

PORTARIA PRESENCIAL:
Comodidade e conforto. Principalmente para condominios

residenciais com alto fluxo ou comerciais. ... VERSOES SERVIDOR WEB
" E APLICATIVO

PR ECE www.ec0Sacess0.com.br
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Com mais de de dominio no setor,
somos especialistas em manutengao e
modernizagdo de elevadores de todas as
marcas, oferecendo projetos
personalizados com fabrica propria e o
maior estoque de pecas no Espirito Santo.

Nossos colaboradores altamente treinados
garantem atendimento 24 horas em todo o
estado, solidificando nossa reputacaoc
como a escolha confiavel para todas os
necessidades relacionadas a elevadores
na regido.

» Conhega nossos servigos:

Manutencéao e Moderniza¢do Técnica
Conservacdo de elevadores; e Estética;

Fabricacdo e Montagem

Acessibilidade.
de elevadores novos:

»Conheca alguns de nossos clientes:

% “:.:.I L LL R ]

L) P i [N N -

) H R EXTRABOM
W;EITUP:- DE ADCOS Allrnaidon Supermarcedai

R
ﬁmm%ﬂ%ﬁ ‘lf[TGR|A BERMOCOIMETICDS

MATRIZ (Vl'l'éRIA): FILIAL (GUARAFARI):
(27) 3322-4447 | 99297-9889 (27) 3361-0671| 99297-9889

@ elevadoresnacional.com.br
© elevadoresnacionales £ nacional@elevadoresnacional.com.br
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VVE

ENGE

com toda
conflanga e
seguranca

Mapeamento
Reforma fachada

Hidrojateamento

@veias.engenharia
veias.com.br
(27) 9 9973.6862

contato@veias.com.br
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O Universo dos Contratos em Condominios

*Por Rebeca Medina

uando pensamos no

dia a dia de um con-

dominio, é natural
lembrarmos da limpeza das
areas comuns, da manuten-
¢do dos elevadores, da por-
taria funcionando com preci-
sdo ou das assembleias que
reinem os condéminos em
momentos decisivos. Mas
ha uma estrutura invisivel,
silenciosa e estratégica que
sustenta tudo isso: os con-
tratos.

Por trds de cada servico
executado dentro de um
condominio, ha um acordo
formalizado que estabele-
ce regras, deveres, prazos e
garantias. E nesse universo
juridico que se define o que
deve ser entregue, como,
por quem e em que condi-
¢Oes. E engana-se quem pen-
sa que contratos condomi-
niais se limitam aos servigos
de portaria ou limpeza.

Hoje, os condominios fir-
mam contratos com em-
presas de vigilancia, ma-
nutencdo de elevadores,
paisagismo, consultorias
juridicas, administradoras,
empresas de tecnologia para
assembleias virtuais, loca-
¢ao de espacgos para antenas
de operadoras de telefonia,
coleta seletiva, academias,
personal trainers, servigos
de internet, entre muitos ou-
tros. Cada um desses contra-
tos carrega particularidades
que, se ndao forem bem ava-
liadas, podem transformar
uma solugdo em problema.

O contrato, em esséncia, é
um instrumento de seguran-
¢a. Quando bem elaborado,
garante previsibilidade, de-
fine responsabilidades, pro-
tege o condominio contra

A Engrenagem Invisivel da Gestao Condominial

prejuizos e ajuda o sindico
a tomar decisdes com tran-
quilidade. J& um contrato
mal redigido, mal interpre-
tado ou mal executado pode
ser uma porta aberta para
riscos financeiros, conflitos
judiciais e desgastes com os
moradores.

Existem diversos tipos de
contratos condominiais,
cada um com suas exigén-
cias: contratos de prestagdo
de servigos continuos, como
portaria e limpeza; contra-
tos emergenciais, firmados
em situagdes de urgéncia;
contratos administrativos,

como os firmados com em-

*Rebeca Medina:

= Advogada (OAB/ES 25.057) e Empresaria.

= |dealizadora e hostess da Comunidade UMCC - O maior ecossiste-
ma do Empreendedorismo Condominial Capixaba.

= Atuante e membro da Comissao Especial de Direito Condominial

da OAB / ES

= Atuante e membro da ANACON - Associagdo Nacional da Advo-

cacia Condominial.

= Formada em Direito pela Universidade Estdacio de Sa, Pés-gradua-
da em Direito Empresarial, em Processo do Trabalho, Processo Civil,
Advocacia Extrajudicial, Advocacia Imobiliaria, Urbanistica, Registral

e Notarial.

= Possui MBA em Direito Imobilidrio e atualmente esta cursando
Comunicagdo Institucional e Gestdo de Marcas.

= Especialista em Protecao Geral de Dados.

Instagram: @rebecamedina.oficial

“i_
>

presas gestoras; contra-
tos técnicos, voltados para
manutencdo de elevadores
ou sistemas de seguranca;
contratos de cessdo de uso,
como o aluguel do topo do
edificio para antenas; e até
contratos especificos de
curto prazo para obras ou
reformas.

A boa gestdo contratual
exige mais do que a simples

assinatura. A redagdo con-
tratual deve ser clara, obje-
tiva e juridicamente segura.
Clausulas ambiguas, prazos
mal definidos, auséncia de
multas ou de critérios de
rescisdo podem gerar con-
flitos dificeis de administrar.
Por isso, é essencial que o
sindico esteja atento a lin-
guagem utilizada, buscando
sempre garantir que todos
os envolvidos compreen-
dam as obriga¢des assumi-
das — tanto os prestadores
quanto os moradores.
Outro ponto vital é a
mediacdo de conflitos e
a comunicagdo continua.
Quando hd uma falha na
prestagdo do servigo ou uma
duvida quanto as clausulas
do contrato, o didlogo deve
prevalecer. A postura do
sindico ou do gestor precisa
ser estratégica, conciliadora
e firme, priorizando sempre
a legalidade, o bom senso e
o interesse coletivo. Evitar

o litigio e buscar solugdes
equilibradas é sinal de ma-
turidade na gestao.

Por fim, a linguagem aces-
sivel é um diferencial. Bons
contratos sdo escritos para
serem entendidos e nao
apenas para cumprir for-
malidades juridicas. Quan-
to mais transparente for a
comunicac¢do entre sindico,
condébminos e prestadores
de servigo, menor o risco de
conflitos e maior a harmonia
na convivéncia.

Entender o universo dos
contratos em condomi-
nios é compreender que
a gestao eficiente comega
muito antes da execucao
de qualquer servigo. Co-
me¢a no cuidado com cada
clausula, no olhar atento a
legislagdo e no compromis-
so com a transparéncia e a
responsabilidade.  Afinal,
um condominio bem admi-
nistrado ndo é aquele que
simplesmente contrata, é
aquele que sabe contratar
com inteligéncia, critério e
seguranga.
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PRODUZA SUA PROPRIA ENERGIA OU USUFRUA DE
UMA USINA JA EXISTENTE! 0 MELHOR INVESTIMENTO
PARA SEU BOLSO E PARA 0O PLANETA!

Basta nos enviar sua ultima conta de energiz

VITORIA SOLAR que mostraremos as m olhores
Energia limpa EL’Dnurrliza_r. .

A missao da Vitoria Solar € entregar economia com energia solar e contribuir para
um futuro mais sustentavel. Desde 2015 executamos projetos, instalacdes e
manutencoes tanto de grandes usinas industriais, quanto médios e
pequenos sistemas empresariais, rurais, condominiais e residenciais.

wwwiVitoriasolar.com.br ="

= (27) 3061-7901 | & (27) 99638-4900 9 Av. Luciano das Neves, n® 2283 - Vila Velha /ES
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SOMOS

ESPECIALISTAS

| Reformas Condominiais
| Engenharia Condominial
| Engenharia Diagnostica

| Vistorias Prediais
| Calgada Cidada

| Recuperagao Estrutural
| Projetos Estruturais e Complementos

| Consultoria em Engenharia Civil
| Administragao de Obras e Reformas
| Reformas de Muros e muito mais

PORQUE ESCOLHER A LOUVAR?

O Eficiéncia e Pontualidade em cada entrega
O Seguranca Estrutural Garantida

O DOtimizacao de Custos

O Conformidade em Normas e Legislagao
OGestao eficiente de Obras e Reformas

£ louvarengenharia.com.br

louvarengenharia

OTransparéncia e Comunicacao Clara.

=

©(27)99266.7730 f‘ = |
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A solucao ideal em
servigcos em altura

Seguranga e @
Referéncia em A
Ancoragem Predial de experiencia

&v |Instalacao pontos de ancoragem em mais de 45 mil :Trgggm:"@ﬂ
pontos instalados. em altura

Testes e ensaios de dispositivos

& e ancoragem

Com a vocé tera um
servico de qualidade que ira assegurar
a protecao de seus colaboradores e
instalacoes dos equipamentos de
maneira rapida, pratica e com extrema
seguranca.

&v Inspecao periddica

00711-9005 “ www.ancoravix.com.br
©@en 99625-8330 5= contato@ancoravix.com.br

99737-7269 | ancoravixengenharia
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Falta de pagamento de
condominio registra
recorde de protestos no ES

No estado, o numero de protestos subiu mais de 64% em cinco anos e
tem ajudado a recuperar valores de inadimpléncia condominial

T R A N

busca por solu-
¢Oes extrajudiciais
para combater a

inadimpléncia condomi-
nial tem levado sindicos
e administradoras a re-
correrem ao protesto em
Cartdrio no Espirito Santo.
O recurso, considerado
simples e rapido, esta se
tornando uma ferramenta
cada vez mais comum na
tentativa de reaver valo-
res atrasados.

Nos ultimos cinco anos, o
numero de dividas condo-
miniais encaminhadas aos
Cartoérios capixabas saltou
de 498, em 2020, para 818
em 2024. O crescimento
representa um aumento
de mais de 64%. A princi-
pal razao é a efetividade da
medida.

Somente em 2024, o va-
lor total das dividas apre-
sentadas chegou a RS
266,8 mil. Desse montante,
RS 85,3 mil foram pagos, o

N

que corresponde a um indi-
ce de recuperacgao de 32%.
Com isso, o protesto tem
se destacado como solucao
rapida e de custo reduzido.

“Encaminhar rapidamen-
te a divida ao protesto au-
menta significativamente
as chances de recuperacao
do valor, além de evitar o
acimulo de novas parce-
las, o que tornaria o débi-
to ainda mais dificil de ser
quitado”, destaca Rogério
Lugon Valladao, presiden-
te da Secdo Espirito Santo
do Instituto de Estudos de
Protesto de Titulos do Bra-
sil (IEPTB).

“O protesto se mostra
uma ferramenta eficaz, se-
gura e de rapida resposta
para sindicos e administra-
doras que buscam solucdes
extrajudiciais”, comple-
menta.

Outro fator que impul-
siona a adoc¢do desse me-
canismo é a auséncia de

!

b
|

i

necessidade de aprovagao
em Assembleia. O envio da
divida em atraso ao Carto-
rio pode ser feito direta-
mente pela administragao
do condominio.

Como fazer o protesto

Para iniciar o protesto,
basta que o sindico ou a
administradora apresente
a ata de eleicdo da atual
gestdo e um requerimento
com os dados do condomi-
no inadimplente. E neces-
sario informar nome, CPF
ou CNPJ e enderego com-
pleto do devedor.

O protesto sera feito
sempre contra o proprie-
tario do imével. Isso vale
mesmo quando ha inqui-
lino residindo no local, ja
gue a responsabilidade
pelo pagamento é do dono
da unidade.

Imagem: Freepik
Fonte: https://es360.com.br/

®

.OONOREGX
INDUSTRIA DE CAIXAS PRE-MOLDADAS EM CONCRETO
Vai*cnnstruir ou reformar?
Pre moldados t[e concreto
direto da fahrica!

Caixa de Gordura G-1
35035X30

%
W

J5x 35026 & SOXG0KS0

- o
Caixa de Aguas Pluviais e Caixa de Inspegac
Esgoto 35X35X30 60x60x53
s,

e

Caixa para Elétrica
35X35X30

I‘ ‘I B

b

Caixa de Inspegan
S0x50x43

(27) 99599.3545 | 99266.6556

@ contato.es@concrebox.com.br

@ wwwconcrehoX combr
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— Construgao de Imoveis; — Instalagdes Elétricas

— Reforma e Revitalizagdo e Hidraulicas;
de Fachadas; — Revestimentos em Geral;

— Lavagem [ Hidrojateamento,  — Reposicdo e Rejuntamento
— Tratamento de Trincas; de Pastilhas;
— Alvenaria; ~ Drywall
— Pinturas em Geral: — Impermeabilizagao;
— Acabamentos em Geral.

® (27) 9 9506-5649 - (27)98145.921

contatosdconstrucoes@gmail.com

@ www.sdconstrucaoereforma.com.br
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Visite nosso

Falqueto ShowRoom

arapina Grande, Serra - ES

Solugoes para sua obra

FORTLEV

@ Tintas Imobiliarias

@ Ferramentas para Pintura
@ Impermeabilizantes

@ Reservatorios

@ Tubos e Conexdes

@ Materiais Elétricos

Su s oy @ Metais e Acabamentos

e e

~ . . @ Lonas e Caixas Plasticas
Sua melhor opcao em materiais

para reforma do seu condominio! @ Telhas Coloniais de PVC

Uw
www.falquetoobras.com.br

@falquetoobras

" Contamos com sistema f"'?"-' m— 9 R

~ Retira Facil e Entrega Rapida*

*Consulte condicées

(27) 3102.7949 [ (27) 9 9815.5648
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*Por Erica Sarmento Vale

o condominio edili-

cio, a garagem é

utilizada pela cole-

tividade de mora-
dores, sendo imprescindivel
que as regras internas sejam
criadas para garantir a segu-
ranca e a harmonia de todos
os condéminos no uso do
espago comum, a fim de evi-
tar acidentes entre veiculos
e transeuntes, resguardando
gue as manobras sejam feitas
de forma segura.

Sendo assim, é importante
que a Convengao e o Regimen-
to Interno estabelecam limites
para o uso da garagem, impe-
dindo que esse espago comum
sirva para fins de lazer, ativi-
dades profissionais ou outras
destinagdes que possam des-
virtuar a destinagao principal
da garagem, que é a guarda e
manobra de veiculos.

No entanto, cada condémi-
no deve estar consciente de
sua responsabilidade quando
utilizar garagem, para transitar
a pé quando sera necessario
ter atencdo as manobras dos
veiculos de outros moradores
ou quando estiver conduzin-
do seu automovel e deverd
ter cuidado com os transeun-
tes.

Além disso, é necessario ter
cuidado com as manobras em
relacdo a eventuais objetos,
como carrinhos de compras
e outros obstaculos da proé-

Legislacao que regula o uso
da garagem em condominio

demais moradores, essa re-
grainclui o uso da vaga priva-
tiva em respeito aos demais
usudrios do espaco da gara-
gem, consoante ao disposto
no art. 1.336, IV do Cddigo
Civil.

"...se 0 condomino extrapolar
a delimitacao de sua vaga por
qualquer motivo, o condominio
devera notifica-lo para respeitar
os limites demarcados..."

pria garagem como pilares e
portdes de acesso, para evitar
acidentes em momentos de
distracdo, a exemplo do que
pode ocorrer com o fecha-
mento automatico do portdo
sobre o veiculo, caso o con-
dutor fique parado por muito
tempo na area de entrada ou
saida.

Em relagdo a vaga de ga-
ragem, considerando que é
dever do condémino utilizar
seu imével sem prejudicar os

Neste sentido, a vaga da
garagem do condominio é
um imoével de propriedade
exclusiva do condbmino,
porém localizada na par-
te comum do edificio onde
a coletividade tem acesso,
conforme a defini¢do do § 1¢
do art. 1.331 do Cddigo Civil.

Contudo, ainda que o uso
da vaga seja privativo de seu
coproprietario, deve atender
as finalidades definidas pela
Convencao e o Regimento

Interno do condominio, pois o
espaco individual demarcado
faz parte de uma drea comum
que é compartilhada por ou-
tros conddminos e todos es-
tao sujeitos aos mesmos direi-
tos e deveres no condominio.

Apesar da vaga de garagem
ter sido criada com a finalida-
de de abrigar veiculos, cada
condominio pode aprovar em
assembleia suas préprias re-
gras para o uso do espago e
modificar o Regimento Inter-
no de acordo com os interes-
ses da coletividade, permitin-
do a guarda de outros objetos
além de carros ou dois veicu-
los simultaneamente, como
por exemplo o automovel e a
motocicleta.

Em qualquer hipétese, o uso
da vaga privativa sempre deve
observar o espaco delimitado
para o condémino, que ndo
podera invadir a vaga de seus
vizinhos e nem o local desti-
nado ao transito de veiculos.
No entanto, se o conddomino
extrapolar a delimitagdo de
sua vaga por qualquer motivo,

Veja o que pode e o0 que nao pode

Imagem: Freepik

o condominio devera notifi-
ca-lo para respeitar os limites
demarcados e aplicar as pena-
lidades previstas na Conven-
¢do e o Regimento Interno, se
houver descumprimento.
Entretanto, existem casos
em que a demarcagao da vaga
é extrapolada em razdo do ta-
manho do automével, quando
€ maior do que o espago, mas
em hipotese alguma o con-
dominio pode permitir que o
direito coletivo seja afetado
por um condémino infrator
que invade o espago comum

da garagem ou privativo de
outro morador.

Portanto, quando algum
conddmino viola o direito dos
demais coproprietdrios e ex-
trapola a delimitacdo de sua
vaga, pode até ser acionado
judicialmente pelo condomi-
nio para retirar o automaével
da garagem e fazer cessar o
prejuizo aos demais condé-
minos, nos moldes do Art.
1.277 do Cédigo Civil, pois no
condominio edilicio sempre
prevalece o interesse coletivo
em relacdo ao individual.

*ERICA SARMENTO VALE

e Graduada em Direito pela Universidade Vila Velha-UVV.
eAdvogada atuante com énfase nas areas de Direito Condominial
e Imobiliario. Atua também nas areas civel, previdenciaria e traba-

lhista.
o Membro da ANACON.

o Membro do Instituto dos Advogados Capixabas.
®. Sdcia proprietaria da Corréa da Costa & Sarmento Advogadas

Associadas.

e Coautora da obra: DESAFIOS JURIDICOS E APLICACOES PRATICAS
- OAB/Espirito Santo, Sdo Paulo: LEUD,2024.
o Membro da Comissdo de Direito Condominial da OAB/ES 2022-

2024.

o Membro da Comissao de Direito Imobiliario da OAB 82 Subsegao

de Vila Velha/ES 2022-2024.
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POLIMANTA

IMPERMEABILIZACOES

Oferecemos solucoes completas e
eficientes contra

COBERTURAS

DECKS

POCOS DE ELEVADOR

PAREDES

PISCINAS

RESERVATORIOS

TERRACOS

» CONSTRUCAO CIVIL: JARDINEIRAS
Reformas, Obras, Recuperacao Estrutural CAIXAS D’AG UA
p e a0 e Flios & Revanimatios QUADRAS
» CONSULTORIA: GARAGENS

Especificacbes Técnicas, Laudos e Avaliagoes
Engenheiro Responsavel com ART.

MAIS DE 30 ANOCS
DE EXPERIENCIA!

ORCAMENTOS

2n99311-6715©

polimanta@hotmail.com =

www.polimanta.com.br &
@pclimanta @
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Solicite uma proposta

e conheca a solucao
definitiva para as financas
do seu condominio!

GARANTIA CONDOMIMIAL

Com a ASG, a inadimpléncia
deixa de ser um problema!

Além do condominio
conseguir manter as contas
em dia, as manutencoes

e reformas necessarias nao
precisaram ser adiadas!

O sindico nao precisa mais

se preocupar com atrasos

e Juros, os moradores nao
precisam pagar taxas extras

e os inadimplentes conseguem
fazer acordos melhores!

Rec
Garantida

para o seu condominio!

Av. Champagnat, 1073 - Sala 710
Vila Velha - Espirito Santo

(27) 99201-0384

asgcobrancas @
asgcobrancas.com.br
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Expo Condominio prepara sua maior
edicao em 8 anos com 100 expositores
e RS 70 milh6es em negocios

Informe Publicitdrio

condominio agora

tem minimercados,

acesso com camera

facial, carregadores
para carros e bikes elétricas, e
precisam estar a todo momento
se reinventando, seja por conta
da legislacdo, das novas tendén-
cias de lazer ou necessidade de
mais seguranc¢a. Também pude-
ra: segundo dados do Institu-
to Nacional de Condominios e
Apoio aos Condominos (INCC),
mais de um terco da populagao
brasileira vive em condominios
residenciais.

Tudo isso ganha um palco es-
pecial no Espirito Santo: a 82
edicdo da Expo Condominio
Completo, maior evento do seg-
mento no Espirito Santo, entre
os dias 27 e 29 de agosto, no Pa-
vilhdo de Carapina, a casa dos
grandes eventos, na Serra.

A feira projeta uma movi-
mentacdo de RS 70 milhdes
em negocios fechados, prepa-
rando a sua maior edigao até o
momento.

Serdo cerca de 100 exposito-
res espalhados em 3 mil metros
quadrados - o maior formato
em oito anos, um sinal do cres-
cimento do setor: sao mais de
RS 165 bilhdes movimentados
anualmente. Com entrada gra-
tuita, a Expo Condominio Com-
pleto é uma oportunidade para
sindicos, empresarios e mora-
dores conhecerem as novidades
do setor e fecharem negdcios.

Estdo confirmados exposito-
res com novidades do setor de
limpeza, servigos elétricos, con-
trole de pragas, manutencgao de
fachadas, internet banda lar-
ga, administracdo condominial,
dentre outros.

“A Expo Condominio Com-
pleto nasceu com o propdsito

de conectar sindicos, administra-
doras, fornecedores e moradores
em um Unico espacgo, reunindo o
qgue ha de mais moderno e eficien-
te na gestdo condominial. E uma
feira que movimenta milhdes em
negocios, impulsiona o mercado
local e fortalece as relagdes entre
os profissionais do setor. Mais do
gue uma vitrine de produtos e ser-
vicos, a Expo é um espaco de troca
de conhecimento, de solu¢bes pra-
ticas e de valorizacdo da vida em
condominio”, afirma Eder Mota,
idealizador da Expo Condominio
Completo.

Um terg¢o da populagao
vive em condominios
Segundo dados do Instituto Na-
cional de Condominios e Apoio
aos Condoéminos (INCC), mais de
um terco da populacdo brasileira
vive em condominios residenciais.
Sao cerca de 80 milhdes de pes-
soas que moram em mais de 520
mil empreendimentos. Esse nu-

-

mero expressa a importancia de
se debater solugdes para a cres-
cente demanda de atualizacdo dos
condominios, buscando atender
novos costumes e tendéncias do
mercado.

A Expo Condominio Completo é
uma realizagao da Realiza Editora
de Eventos.

A58 O
» .

Servigo:
Expo Condominio Completo

Data: 27, 28 e 29 de agosto
Horario: de 14 as 22 hs

Local: Pavilhdo de Carapina /Serra -ES
Entrada franca

Estacionamento livre

Site:
www.expocondominiocompleto.com.br
Instagram:
@expocondominiocompleto
ESTAMOS TE ESPERANDO!
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Condominio

SINDICO

BONS MOTIVOS PARA
= 14h
VOCE VISITAR A EXPO 27,28 € 29 ||
AGOSTO 2025 | as 22h

CONDOMINIO COMPLETO,

O MAIOR EVENTO *
CONDOMINIAL DO PAVILHAO DE CARAPINA
ESPIRITO SANTO RERES. ES

INFORMACOES
27 3314 5117

FACA SUA INSCRICAO NO SITE
expocondominiocompleto.com.br

AQUI| VOCE FAZ BONS NEGOCIOS!

REALIZACAQ CORREALIZACAD PATROCINIO APOID
W espipmo

Realiza® R @JBRASAS ESgas EmEOM Yoo WsicOOB  [Ji] SIPCES
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TRANSFORME

A FACHADA

de seu condominio
BRARRETO com qualidade e
ENGENHARIA Garantias Exclusivas da

Barreto Engenharia

Prossionais especializados.

Revitalizacdo de Fachadas; ATENDEMOS CONDOMINIOS

Mapeamento de Fachadas; BESIDENCITS E COMERCIAIS

Lavagem e Pinturas;
Laudos de Inspecao Predial;

Teste de Ancoragem e 0© @barretoeng

Arrancameno; www.berretoeng.com
Recuperacao Estrutural; © comercial@barretoeng.com

Impermeabilizagdes .

Rua Elesbao Linhares, 156 - Praia do Canto
Vitoria - ES
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Controle de Acesso

Automagdo

Telefonia e Redes

Manutencdo Técnica

SEJA BRAVO NA SUA SEGURANCA!

O Condominio é responsavel
por danos nas unidades?

Entenda os Limites da Responsabilidade

do Sindico e da Coletividade

*Por Ellen Matos

ma das duvidas
mais  recorrentes
entre sindicos e

conddminos diz respeito a
responsabilidade por danos
ocorridos dentro das unida-
des autdnomas. Afinal, até
que ponto o condominio
pode ou deve responder
por problemas como vaza-
mentos, infiltragdes ou fa-
Ihas estruturais que afetam
exclusivamente uma unida-
de? A resposta exige uma
anadlise cuidadosa sobre
a origem do dano, a drea
atingida e os deveres legais
do condominio enquanto
coletividade.

O Codigo Civil, ao tratar
da vida condominial, es-

inclusive quanto aos prejui-
zos causados ao morador
atingido.

Por outro lado, se o dano
tem origem na rede inter-
na da unidade — como um
vazamento no sifdo da pia,
entupimento causado por
ma utilizacdo ou infiltracdo
decorrente de vedacdo de-
feituosa da janela — a res-
ponsabilidade é exclusiva-
mente do condémino, pois
trata-se de bem de uso pri-
vativo. Essa analise técnica
é essencial para que o sindi-
€O possa agir corretamente,
evitando injusticas ou omis-
sdes que podem gerar con-
flitos e até acGes judiciais.

A atuacdo do sindico, nes-
ses casos, deve ser imedia-
ta, transparente e sempre

"...0 sindico ndao deve assumir
compromissos de reparagao
sem ter clareza sobre a origem
do dano e o alcance da respon-
sabilidade do condominio...."

tabelece a distincdo entre
partes comuns e partes
exclusivas. Em regra, o
condominio é responsavel
pela conservacdo das dreas
comuns, como tubulagdes
principais, colunas hidrau-
licas, telhado, fachada, es-
trutura e instalacdes que
atendem a mais de uma
unidade. Quando o proble-
ma decorre de falha nessas
estruturas, mesmo que o
dano ocorra dentro de um
apartamento especifico, a
responsabilidade geralmen-
te recai sobre o condomi-
nio. Um exemplo cldssico é
0 vazamento causado por
canos da coluna de dgua ou
esgoto, que passa por di-
versas unidades. Nesses ca-
sos, a obrigacdo de reparar
o dano é do condominio,

embasada em laudo técnico
ou parecer de profissional
habilitado. O sindico ndo
deve assumir compromis-
sos de reparagao sem ter
clareza sobre a origem do
dano e o alcance da respon-
sabilidade do condominio.
Da mesma forma, é impor-
tante documentar as trata-
tivas com os conddminos,
preferencialmente por es-
crito, e seguir o que dispde
a convencao e o regimento
interno sobre manutengao

e reparos.

A responsabilidade do
condominio também pode
ser discutida quando ha
omissdo ou demora injus-
tificada em reparar areas
comuns com defeito co-
nhecido, cuja falha venha a
causar danos as unidades.
Nesses casos, o condominio
podera ser responsabiliza-
do ndo apenas pela repara-
¢do da origem do problema,
mas também pelos prejui-
zos materiais sofridos pelo
conddémino afetado. Situa-
¢Oes assim podem configu-
rar falha na prestacdo de
servico, e o sindico pode
responder civilmente se fi-
car comprovada negligén-
cia ou descumprimento do
seu dever de zelar pela con-
servagao do edificio, como
previsto no artigo 1.348 do
Cadigo Civil.

Portanto, a andlise da res-
ponsabilidade por danos
nas unidades exige critério
técnico, bom senso e co-
nhecimento juridico. O sin-
dico deve agir com cautela,
buscando sempre preservar
os direitos da coletividade e
a boa convivéncia entre os
moradores, respeitando os
limites legais de sua atua-
¢do e evitando que o con-
dominio assuma 6nus inde-
vidos. A gestdo responsavel
passa, acima de tudo, pela
correta identificacdo da
origem do problema, pela
boa comunicagdo com os
conddéminos e pelo cumpri-
mento fiel dos deveres pre-
vistos em lei e nas normas
internas do condominio.

*Ellen Matos

Advogada Condominial (OAB/ES 38.459), pés-graduada em Segu-
ranga Publica pela Universidade de Vila Velha, pés-graduada em
Direito Imobilidario e Condominial pela Doctum, atuante e mem-
bro da comissao de direito Imobiliario e Condominial da OAB Vila

Velha.

Compoe a diretoria da OAB Jovem da OAB Vila Velha e Coordena-
dora de Marketing da OAB Vila Velha.




26 g!ﬂxﬁﬁmﬁgﬁ!ﬂ%&ﬁ www.informesindicoonline.com.br Edigdo 137/ 2025

ONLINE GESTAO
CONDOMINIAL

Quando o assunto e » Terceirizagao de Méo de Obra
administracdo de condominios e
fale com quem ja Ipmvnu Ereka oyt carar Pigpis -

2 ardineiros «
competencia! R0 CONDONNIG e

Substituicao de Férias «
Servigos temporarios <

»Administracao de Condominios

v Relatorios Juridicos;

v’ Balancetes sem atraso;

v Recursos Humanos;

v Depto de Pessoal,

v Previsao orgamentaria;

v’ Controle de Inadimpléncia;
v Prestacao de Contas;

v Relatorios em tempo real;
v Controle de pagamentos;
v Contabilidade;

v Conveniencia e muito mais.

Aplicativo proprio
que otimiza sua rotina.

®(27) 3201-9440 | ®(27) 99642-4352

© contato@onlinegestaocondominial.com.br
Q@ Rua Anténio Régis dos Santos, n® 09 - Loja 08 - Itapod- VV-ES - Cep: 29101-670
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Desconto de \

Utilize o cidigo abalxo
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AQUI VOCE ENCONTRA LINHA
COMPLETA DE BOMBAS PARA
SEU CONDOMINIO!

9 Bombas D'agua

9 7 Filtro de Areia para Piscinas

7 1 Lavadoras de Alta Pressao

9T Aspiradores de Pé

9 I Material para Poco Artesiano

9 ¢ Compressores

1T Geradores

9t Registros e Valvulas de Retencao
91 Conexoes de PVC e Ar Comprimido
1 I Cortadores e Aparadores de Grama
9 I Materiais Hidraulicos

1 T Maquinas e Ferramentas Elétricas
7 I Betoneiras, entre outros

wars oe3() ANOS
"MERCADO

2 www.leomarbombas.com.br

peca pelo site e ganhe 7% de desconto no PIX

Vila Velha Serra Cariacica
Av. Carlos Lindenberg, 6275 Rua Claudio Coutinho, 09 Rodovia BR 262 Km 4-B

Alvorada.

Jardim Limoeiro.

Campo Grande.

27 3399.7150 27 3318.1000 27 3343.6364
© @leomarbombas
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Economia e Sustentabilidade
de Alta Performance

0 Futuro dos Condominios na Grande

Vitoria com a Foz Sustentavel

Publieditorial

Foz Sustentavel ofere-
ce solucdes inovado-
ras para condominios

na Grande Vitdria, com foco na
gestao eficiente de recursos hi-
dricos e energéticos. Utilizando
uma metodologia propria, so-
lugBes exclusivas e o software
WaterX IA, a empresa garante
uma significativa redu¢do no
consumo de agua e energia de
bombeamento, com impac-
tos financeiros e ambientais
positivos. A Foz Sustentavel
j& acumula mais de RS 30 mi-
Ihdes economizados e mais de
2 bilhdes de litros de dgua pre-
servados, beneficiando mais de
1000 clientes.

As tecnologias da Foz Susten-
tavel permitem uma substan-
cial economia na conta de agua,
no tratamento de agua, no gas
para aquecimento, no esgoto e
na energia de bombeamento. A
empresa estd alinhada com im-
portantes Objetivos de Desen-
volvimento Sustentavel (ODS)
da ONU, como Agua Potével e
Saneamento (ODS 6) e Cidades
e Comunidades Sustentdveis
(ODS 11).

O processo de implemen-
tagdo da Foz Sustentavel co-
meca com o "WaterScan", um
estudo de viabilidade hidrica,
seguido por uma proposta per-
sonalizada. Apds aprovagdo e
contrato, o "WaterFix" realiza
ainstalagdo das solugdes. A Foz
Sustentavel oferece dois mo-
delos de projeto: compra, onde
o cliente adquire as solugdes e
retém 100% da economia, ou
performance, onde as solucdes
sdo instaladas em comodato e
a economia é compartilhada,
sem investimento inicial do
condominio.

Os beneficios para sindicos
e moradores incluem maior
visibilidade para os adminis-
tradores, higiene com o uso
de torneiras autolimpantes
da linha Vortex, um ambiente

SISTEMA 10T
ALERTA DE ¢
VAZAMENTOS

REPAROS E \

mais sustentavel,
monitoramento 24/7

com alertas em tempo real
para vazamentos, conforto de
padrao hoteleiro e suporte es-
pecializado.

A Foz Sustentavel utiliza um
portfélio de mais de 17 solu-
¢Ges de qualidade industrial,
destacando-se a Linha Vor-
tex, que gera alta reducdo no
consumo de agua no ponto,
e o WaterX IA, uma platafor-
ma exclusiva de gestdo hidrica
com indicadores de economia
e sustentabilidade e alertas em
tempo real. Integrado ao Wa-
terX IA, o WaterlLink envia da-
dos de abastecimento e nivel
de reservatoério, consumo de
agua, monitorando o fluxo de
forma remota e automatizada.
O Leak Finder® é utilizado para
buscar vazamentos ocultos du-
rante a instalacdo, registrando
o fluxo de 4gua e apontando
anomalias.

A instalagdo das solugGes é
realizada pela equipe especiali-
zada da Foz Sustentavel, sem a
necessidade de grandes obras,

REAleTAf.':ﬁI:I. \ "

M~ peTECCA® DE
VAZAMENTOS

e inclui revisdes pe-
riodicas. Além disso,

a empresa oferece um pro-
grama de "Green Marketing",
com materiais personalizados
e educativos para conscienti-
zar colaboradores e moradores
sobre a importancia do projeto
e das acOes de sustentabilida-
de do empreendimento.

Para os administradores de
condominios que buscam ir
além, a empresa oferece um
modelo de parceria inovador.
Se vocé ja possui uma carteira
de clientes ativos e busca gerar
economia com as solugdes da
Foz Sustentavel, conte com a
gente.

Alcangar resultados de alta
performance em economia e
sustentabilidade é uma reali-
dade para os condominios da
Grande Vitdria com a Foz Sus-
tentavel.

Invista no futuro, no bem-es-
tar dos moradores, na valoriza-
¢do do seu empreendimento,
na sua saude financeira e na
preservagdo do nosso bem
mais precioso: Agua.

Servigo:

Foz Sustentavel - Vix - Contato: (27) 99531-9777
Site: www.vitoria.fozsustentavel.com.br
Instagram: @foz.sustentavel.vitoria

Ofoz.

Quer economizar.

280%dgiia :

SOLUCAO EFICIENTE
PARA ECONOMIA DE TODOS!

#
—

Teste de Confarto:
Se o foco aqui é resultado, nada melhor do que fazermos

um teste “antes e depois”. Sempre fazemos o teste de
conforto nos pontes dos nossos clientes apés o término
da instalacan.

Teste de Vazao:
Teste de vazao "Antes e depois”. Feito com um saquinho
escalonado, cada 10 sequndos representa 1 minuto. Aferimos
na pratica a economia gerada em cada ponto.

Calculo de Conta:
Hostramos através da conta da agua a economia gerada de
acordo com o histdrico de consumo, m3, quantidade de dias
corrides durante o més e por fim, o valor em Reals.

(27) 9 9531-9777 ©

www.vitoria.fozsustentavel.com.br &
carlos.moreira@fozsustentavel.com.br @
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PRATICO E UTIL:
O MERCADO

descumplica

DE SEU DIA A DIA!

Seu tempo vale ouro.

A Descomplica Mercado Express esta consolidada
como uma marca inovadora no mercado capixaba
oferecendo um atendimento de exceléncia aos
clientes e beneficios diversos aos moradores.

Nossa proposta é levar um minimercado

completo até seu condominio, sem

custos de implementacao, oferecendo:
Funcionamento 24 horas

Experiéncia de compra pratica e segura

Tecnologia de ponta para pagamentos
Produtos essenciais a itens de lazer

Sistema de autoatendimento moderno

Instalacao gratuita Sistema de Produtos basicos
autoatendimento do dia a dia

Manutencao por intuitivo
nossa conta Itens de lazer e

11 J 8 i 1 Pagamentos digitais  conveniéncia
EEL-- Sem custos
operacionais para o Monitoramento em Marcas lideres de

descumplica condominio tempo real mercado

Controle de estoque Produtos locais
automatizado selecionados

{2?} 992 53-6427 descomplicamercadoexpress
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A melhor

ENGENHARIA,
PROJETOS, OBRAS
E CONSULTORIA

ENGENHARIA E OBRAS
GESTAO E FISCALIZAGAO DE OBRAS [ ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

REFORMAS GERAIS

FACHADAS [ SALAO DE FESTAS /| AREAS DE LAZER
AREA DE CHURRASQUEIRA [ HALL DE ENTRADA E QUADRA DE ESPORTES

LAUDOS

o

LAUDO TECNICO (CIVILE ELETRICO)

PROJETOS )
PROJETO LEGAL [ PROJETO EXECUTIVO

PERICIAS D
PERICIA TECNICA (CIVILE ELETRICA)
ARQUITETURA

ANTEPROJETO ARQUITETONICO

PROJETOS ARQUITETONICOS E COMPLEMENTARES
PROJETOS DE ENGENHARIA

® @) 99286 9826

www.informesindicoonline.com.br Edigdo 137/ 2025

" Laudo técnico de

consumo de carga e
demanda da Edificagdo

Consultoria sobre

 indicagéo do

equipamento adequado

Execugdo de Projeto e
~ Obra da Infraestrutura
para instalagéo
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5 sinais de que o seu Condominio precisa
de uma Assisténcia Técnica de Engenharia

*Por Larissa Delazari

gestdo de um
condominio
exige  muito
mais do que
organizagdo
administrativa e convivén-
cia harmoniosa entre mo-
radores. Questdes técnicas
relacionadas a manutencao,
seguranca, obras e estrutu-
ra predial podem colocar
em risco o patriménio e
até a vida dos condoéminos
guando ndo sdo tratadas
com o devido conhecimento
técnico. Neste contexto, a
assisténcia técnica de enge-
nharia se torna um servico
indispensavel.

Abaixo, listei 5 sinais cla-
ros de que seu condominio
precisa do suporte de um
engenheiro especializado:

1. Aparecimento de
infiltrag6es ou rachaduras
nas estruturas

Indicam problemas estru-
turais sérios, como falhas na
impermeabilizacdo ou dete-
rioracdo de materiais. Um
engenheiro é fundamental
para diagnosticar e corrigir
essas falhas com seguran-
¢a. A assisténcia técnica de
engenharia é essencial para
identificar a origem do pro-

blema, propor a melhor so-
lugdo técnica e garantir a
seguranga da edificacao.

2. Dificuldade de
tomar decisoes técnicas

nas assembleias
Quando surgem temas
como obras ou manuten-
¢Oes, a falta de conheci-

fiscalizacao técnica. A as-
sisténcia de um engenhei-
ro garante que o projeto
seja executado conforme
o planejado, dentro das
normas técnicas e com a
qualidade exigida. Além
disso, reduz os riscos de
retrabalhos e prejuizos ao
condominio.

"...A assisténcia técnica de
engenharia é essencial

para identificar a origem

do problema, propor a melhor
solucao técnica e garantir a
seguranca da edificacao..."

mento técnico pode gerar
impasses. A presenga de
um engenheiro oferece
embasamento imparcial e
facilita decisdes mais se-
guras.

3. Obras que demoram
mais do que o esperado
ou apresentam proble-
mas apos a entrega
Quando reformas e ma-
nutengdes enfrentam atra-
sos, aumentos de custos
inesperados ou falhas logo
apés a conclusdo, é um
forte indicio de que faltou

4. Falta de
documentagdo técnica
atualizada do condominio

Muitos condominios ope-
ram sem manuais, projetos
ou laudos técnicos. Isso
compromete a gestdo e a
seguranca juridica. Um en-
genheiro ajuda a organizar
e manter essa documenta-
¢do em dia.

5. Auséncia de
planejamento preventivo
e cronograma de
manuten¢ao
Atuar apenas quando sur-

gem problemas aumenta
custos e riscos. A engenha-
ria técnica permite a cria-
¢do de cronogramas de ma-
nutengdo preventiva, o que
prolonga a vida util da edifi-
cagdo e reduz emergéncias.

Conclusao

A presencga de

uma assistén-
cia técnica de
engenharia é
um investi-
mento que

traz retorno em forma de
seguranga, economia e
valorizagdao do patrimé-
nio. Se o seu condominio
ja apresenta um ou mais
desses sinais, considere
buscar apoio especiali-
zado o quanto antes. Um
engenheiro ao lado da
gestdo pode transformar
a rotina condominial,
prevenindo proble-
mas e garantindo
decisbes mais as-
sertivas.

*Larissa De Lazari, é engenheira civil, formada ha 9 anos, possui
pos-graduagdo em Estrutura de Concreto e fundagoes e
pos-graduagao em AvaliagOes e Pericias das construcées. Hoje o seu
foco é auxiliar sindicos e adm. de condominios com assisténcia
técnica de engenharia, auxiliando na tomada de decisdes, nas
manutengoes preventivas e corretivas.

Tel: (27) 99830-8688 - Instagram: delazari.eng

Email: Idelazari.eng@gmail.com
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©2799830-8688

- (©) delazari.eng
- © Idelazari.eng@gmail.com

Larissa De Lazari

Engenheira Civil
g

/

ESPECIALISTAEM
ENGENHARIA DIAGNOSTICA
E AVALIACOES DE IMOVEIS

LAUDOS E PARECERES TECNICOS:

Laudo de reforma, Laudo de estabilidade,

Laudo do Corpo de Bombeiros e Laudo

Estrutural. IDEAL PARA: PESSOAS QUE IRAO
REFORMAR/CONSTRUIR, SINDICOS E CONSTRUTORAS.

ASSESSORIA DE ENGENHARIA CONDOMINIAL:
Servigos de engenharia que garantem a vida util
da edificacdo, como por exemplo: inspecio predial,
vistorias, fiscalizacdo de obra, ornamentagao,
laudos técnicos e muito mais.

IDEAL PARA: SINDICOS E

ADMINISTRADORES DE CONDOMINIOS.

Elaboracac do Manual de Uso, Operacao
e Manutencdo: IDEAL PARA CONSTRUTORAS,
INCORPORADORAS E SINDICOS.

INSPECAO PREDIAL:

Ainspecdo predial @ uma vistoria completa
na edificagdo. Com ela ajudamos vocé a
planejar financeiramente correcbes e
manutencoes no seu edificio, EVITANDO
assim GASTOS DESNECESSARIOS.

PORQUE ESCOLHER A DELAZARI?

Relatdrios técnicos detalhados;

Equipe de engenheiros especializados;
Conformidade com normas técnicas brasileiras:
Transparéncia, ética e respeito;

Seriedade e imparcialidade.
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Sindico, transforme
a inadimpléncia do
seu condominio

em dinheiro vivo.

Gerir um condominio é
desafiador, mas com a
Confiang¢a Garantidora, vocé
transforma desafios financeiros
em solugdes concretas.

SOMOS a parceira que garante
estabilidade e tranquilidade para
sua gestao condominial.

Com a Confianga Garantidora, sua

gestio condominlal se torna mals Escaneie
leve, eficiente e confiavel. © QR Code
e fale com
um Gerente
©0800 770 1 et

canfiancagaranticdara

Nossas Solucoes:

Inadimpléncia Zero:
Receba 1007 das receitas
do condominio, mesmo com
inadimplentes. Garantia total
para sua gestao.

X

Adiantamento da

Inadimpléncia Historica:

Resolva dividas antigas de forma
rapida, transformando inadimpléncia
acumulada em capital imediato

para o condominio.

f ol

l@l

Antecipacao de Recebiveis:
Quer realizar obras ou reformas?
Receba antecipadamente e tire
seus projetos do papel agora
mesmo, sem complicagdes.

confi lanca ..

GARANTILC e tudo.
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Furto e Roubo em condominios e
a responsabilidade de indenizar

Imagem: Freepik

*Por Claudia Maria Scalzer

artigo 2° da Lei
4.591/64 disciplina
somente sobre a na-

tureza do direito e a guarda
de veiculos nas vagas de ga-
ragem e o artigo 1.338 e § 22
do artigo 1.339 do Cddigo Ci-
vil disciplina sobre loca¢do ou
eventual alienacdo das gara-
gens. Porém, todos silenciam
guanto a responsabilidade em
danos ocorridos nas garagens
do condominio, dentre eles
0s mais comuns, como furto
e roubo de automadveis, como
na indicacdo de solucbes que
possam dirimir tais conflitos.

A Responsabilidade
deve estar expressa
na Convengao

Muito comuns, sendo cor-
riqueiros, os problemas en-
frentados por cond6minos
em casos de furtos e roubos
em condominios, suscitando
diversas duvidas sobre a res-
ponsabilidade do condomi-
nio em indenizar, haja vista
que o delito teria ocorrido
em suas dependéncias, cul-
minando, por diversas vezes,
com a propositura de agdes
de indenizacdo pelos danos.
Entretanto, ndo é tdo simples
atribuir a responsabilidade
ao Condominio, isto porque,
a responsabilidade deve ser
expressa na Convencao.

A regra geral é de que o
condominio sé tem respon-
sabilidade por furtos e rou-
bos se, na Convengdo, vier
expressa a responsabilidade.
Porém, como toda regra,
esta também tem excegao.
Ainda que ndo conste na
Convencao a responsabilida-
de do condominio, ha casos
em que ele pode ser respon-
sabilizado, como por exem-
plo, se a assembleia condo-
minial anuir pela indeniza¢ao
nestes casos ou se por meio
de seus administradores, te-
nha praticado a¢ao ou omis-
sdo que tenha contribuido
para que o dano ocorresse.
O STI ja firmou entendimen-
to que ndo é suficiente para
responsabilizar o condomi-

nio, por exemplo, a contrata-
¢do de servico de vigilancia,
nem mesmo a indica¢do das
areas supervisionadas pelos
vigilantes contratados.

Seguran¢a como uma

atitude de todos

A seguranga, apontada
pela grande maioria dos mo-
radores como um dos maio-
res motivos para se residir
em Condominios, vem sendo
abalada por sucessivos rela-
tos de ocorréncia de furtos
e roubos que, aumentaram
consideravelmente, fazendo
com que fossem adotadas
medidas mais rigorosas para
0 acesso, incluindo os inves-
timentos em equipamen-
tos de seguranga, dentre os
quais a portaria virtual.

A conscientizagdo do mo-
rador é fundamental, pois
deve participar e seguir as
regras de seguranca do con-
dominio. Ao manter a porta
de seu apartamento e do
carro trancadas, ao fazer uso
de equipamentos eletréni-
cos como cameras e alarmes
internos conectados ao ce-

lular, ao informar se estara
locando sua unidade, est3,
sem duvida, contribuindo
para a seguranca de todos.
Quando se vive em uma co-
letividade, todos tém a obri-
gacdo de ter conhecimento
sobre as principais regras
do Condominio e, principal-
mente de respeita-las. Ndo é
por acaso que existe o Regi-
mento Interno, instrumento
que, ao lado da Convencao
e das Leis, define as regras
de convivéncia condominial,
estabelecendo, dentre ou-
tros, normas de acesso ao
condominio, inclusive com
horarios a serem cumpridos,
por exemplo, em festas, mu-
dancas, obras, entregas de
mercadorias, cujo descum-
primento acarreta em san-
sdes, dentre as quais, a mul-
ta. Promover o treinamento
dos porteiros sobre as regras
do Condominio, investir em
video monitoramento e sof-
twares, também sdo medi-
das eficazes para aumentar
a seguranca, afinal, ndo pode
ser somente “o ‘seguro’ que

7

deve morrer de ‘velho’”.

*Claudia Maria Scalzer - Advogada OAB/ES 7.385

Membro da Comissdo de Direito Condominial da OAB/ES 2023/2024
Professora Universitaria - Proprietaria do Escritério de Advocacia
SCALZER Advocacia Condominial Advocacia Especializada em Condo-

minio ha mais 15 anos

Email: claudia@scalzeradvogados.com.br
Instagram: @scalzer_advocaciacondominial
Site: https://cotidianocondomini.wixsite.com/cotidianocondominial

Selicite sua preft osta/

ADMINISTRAGAO DE CONDOMINIOS

feita com Habilidade e Eficiencia

» Gestao Administrativa

v Confecgao de Atas;

v Rateio de Despesas;

v’ Assembleias;

v’ Emissao de Taxas;

v’ Analise de Custos Mensais;

v’ Orientacao Financeira;

v’ Assisténcia Geral ao sindico e muito mais...

» Gestao de Recursos Humanos

 Contratacao;
v'Folha de Pagamento;
v Gestdo de funcionarios (se houver).

» Gestao de Financeira

v’ Servigos contabeis;

v’ Previsao orcamentaria;

v’ Gestao de contas a pagar;
v’ Controle de inadimpléncia
v Emissdo de boletos;

v Prestacao de contas

» Assessoramento Juridico

v Através de advogados  auavesce kop sceco
parceiros especialistas e

Na area.

® 2199243-9218




Edigdo 137/ 2025 www.informesindicoonline.com.br fﬁ |NFORMESINMO & 35

EFICIENCIS E QUALIDADE Ed DORDOMINSOS

& MUDAS T TOT TSRS

DESDE 1994

VIVEIRO
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m Servigos:
Paisagismo em Geral

“ Implantacao e Execucao de Jardins

-~ Manutencao e Conservacao de Jardins
Fornecimento de Plantas Naturais, Insumos e Vasos.

® Produtos:
~ Grama Natural | Grama em Tapete
, Grama Esmeralda | Grama Sao Carlos Plus
(Unica resistente a sombra)
< Grama Zeon Americana (Exige menos manutencao)
~ Mudas Frutiferas
Mudas Citricas | Plantas e Mudas Ornamentais
Flores | Pedras | Vasos | Substratos | Adubos| S [27) 9 9900-8505

~ Terra Adubada. (O)@frutimudas_gramas | (O) @viveirofrutimudas
www.viveirofrutimudas.com.br
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N CONFIANCA E SATISFACAO
VERT | cARANTIDAS

|
w Conservacao e Manutencao Predial; v Resgate; 4
w Reforma e Retrofit; v Inspecao de Equipamento;
¥ Pintura e Tratamento de Superficies; & Ensaio ndo Destrutivo (END);
v Manutencao de Fachada com Relatorio; & Instalacdo de Painéis e Banner;
w Limpeza de Fachadas; w Limpeza em Geral;
w Corte e Solda; w Montagem de Equipamentos
w Laudos; e Pinturas;

Somos especialistas
em Alpinismo, onde
houver dificil acesso,
reduzimos custos,
prazos e riscos,
objetivando uma
maior produtividade
e segurancga.

| ' .

B RN e W

© 27 99702.0310 | 27 99244.9019©

& www.grupovert.eng.br @vert_engenharia_es
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0 que o condominio precisa saber para estar em dia
com os Alvaras de Funcionamento dos Elevadores

*Por Ellen Matos

anter os eleva-
dores em per-
feito estado de

funcionamento ndo é ape-
nas uma questdo técnica,
mas uma obrigacao legal
do condominio. O sindico,
como representante legal
e gestor da edificacdo, é
diretamente  responsavel
por garantir que os alvaras
de funcionamento estejam
sempre atualizados, sob
pena de responder civil, ad-
ministrativa e até criminal-
mente em caso de omissdo
ou acidentes.

A renovacdo do alvara é
exigida por érgdos muni-
cipais competentes e de-
pende da apresentacao de
laudos técnicos emitidos
por engenheiro habilitado,
devidamente registrado
no CREA, além da compro-
vagao de manutengdes re-
gulares realizadas por em-
presa especializada. Toda
a manutencgdo deve ser re-
gistrada em livro préprio,
disponivel para fiscaliza¢do.

Para estar em conformi-
dade, o condominio deve
contratar empresa de ma-

nutencdao registrada no
CREA, que realize as manu-
tengdes preventivas e corre-
tivas exigidas pelas normas
da ABNT, especialmente a
NBR 16.083, que trata da
conservagao de elevadores.
A empresa contratada deve
manter disponivel o livro
de manutencdo, onde sao
registrados todos os atendi-

mentos e intervencdes téc-
nicas realizadas, documen-
to este que pode ser exigido
pelas autoridades em caso
de fiscalizacao.

Além disso, o sindico deve
acompanhar os prazos de
vencimento do alvara e so-
licitar sua renovagao junto
ao 6rgdo competente, apre-
sentando todos os docu-

mentos exigidos, incluindo
o laudo técnico atualizado e
o comprovante de regulari-
dade da empresa prestado-
ra do servigo.

Se o condominio operar
elevadores sem alvara vali-
do, pode ser multado, ter os
equipamentos interditados
e, em casos mais graves, 0O
sindico pode ser respon-

sabilizado por negligéncia,
inclusive com acgdes judi-
ciais por danos materiais e
morais, caso ocorra algum
incidente.

Cabe ao sindico acompa-
nhar prazos, manter con-
trato com empresa quali-
ficada, exigir os relatdrios
técnicos e garantir o cum-
primento das normas da
ABNT, especialmente a NBR
16.083. A falta de atencdo a
esses deveres compromete
a seguran¢a dos morado-
res e a legalidade da gestao
condominial.

Cuidar da regularidade
dos elevadores é proteger
vidas, evitar prejuizos e
exercer com responsabili-
dade o papel de sindico.

*Ellen Matos

Advogada Condominial (OAB/ES
38.459), pés-graduada em Segu-
ranga Publica pela Universidade
de Vila Velha, pds-graduada
em Direito Imobiliario e Condo-
minial pela Doctum, atuante e
membro da comissao de direito
Imobiliario e Condominial da
OAB Vila Velha.

Compoe a diretoria da OAB Jo-
vem da OAB Vila Velha e Coor-
denadora de Marketing da OAB
Vila Velha.
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Recuperacdo

em pisos de
Mdrmore e Granito

com eficiéncia
natura“ e e garantia.

Solucoes rapidas e eficientes para devolver

a vida ao piso de seu Condominio oferecendo

uma solucao inovadora para revestimento em
diferentes ambientes.

+20 anos realizando SONHOS em forma de projetos.

Recuperacdo de Pisos:

Somos especialisados em polir, impermeabilizar,
manter e recuperar pisos de marmore e granito,
trazendo beleza e durabilidade com o melhor
acabamento.

Revestimentos:

Oferecemos aplicagdo de textura de pedras
naturais, cristais , quartzo e cimento queimado.
Transforme seu lar com estilos que vao do
classico ao contemporaneo.

Pisos Permeaveis:

Permeabille € uma mistura de seixos e pedras
naturaise resultantes da moagem de residuos
de granitos, quartzos, quartzitos e marmores
exoticos.

Aplicagao de Texturas:

O que estéo falando sobre nossos servigos.

Quem experimenta nossos servicos de revitalizagao

de pisos e texturas de parede fica extremamente
satisfeito, com ambientes renovados e de alta qualidade.

Pisos Modulares para Areas Recreativas

Orcamentos:

Produto com oz 99708-1265 - 99813-5876

vida otil
de 20 anos ® contato@naturallepedra.com

2 www.naturallepedra.com.br naturallepermeabille
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EFICIENC

Sistema de gestao das manutencoes através de
 CICGET | g i ;
| S]H JT - aplicativo com leitor de QR Code, com acesso

ENGENMARIA € GESTAD EM PADJIETOS € DORAS

a todos os condominos.

Aprovagao dos projetos com ART e elaboracao dos projetos de
arquitetura, hidrossanitario, elétrico, bombeiros, entre outros;

Levantamento das necessidades do empreendimento ou edificagao;

Elaboracao da planilha de quantidades e pregos executivos e
reais das obras;

Acompanhamento de todas as etapas das obras, com participacao
nas Assembleias para as decisoes de investimentos;

Fiscalizacao, gerenciamento e acompanhamento de obras em
Condominio;

Execucao de todos os tipos de obras, desde obras brutas,
impermeabilizacoes, instalacoes e acabamento fino;

Elaboragao de material com registros das atividades
desenvolvidas em todas as etapas, para consultas futuras pelos
gestores e condominos dos empreendimentos.

Newton Zambonini

ENGENHEIRO CIVIL
@ [ 27] 9 9900-1074 Socio Diretor Administrativo da SISTENG Engenharia,

possui MBA em Gestéo de Projetos com mais de 15 anos
de experiéncia no setor de Construgao Civil

® (27)99843-7904
@ sistengeobras@gmail.com
® sisteng.engenharia
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Manutencao Predial segundo a NBR 5674:2024

Gestao Inteligente, Profissionais Habilitados

e Documentacao Estratégica

*Por Newton Zambonini

nova versdo da norma
ABNT NBR 5674:2024
Manutengio de edi-

ficagbes — Requisitos para o
sistema de gestao de manuten-
¢ao, publicada em 2024, repre-
senta um avango significativo
na forma como condominios
devem planejar e executar suas
manutengdes prediais. Ela inte-
gra conceitos de desempenho,
prazos de garantia, rastreabili-
dade e indicadores de eficién-
cia, promovendo uma gestdao
proativa e profissionalizada.

Objetivos da Norma:

¢ Preservar o desempenho
previsto dos sistemas pre-
diais.

e Evitar a perda de desem-
penho por falta de a¢Ges cor-
retivas e preventivas.

* Promover a rastreabilida-
de das a¢des, com documen-
tagdo técnica adequada, como
laudos e pareceres.

¢ Consolidar responsabilida-
des técnicas via profissionais
habilitados e emissdo de ART.

Contratagao de
Engenheiros - mais que
obrigacdo: estratégia

A norma reforga que a ma-
nutencdo predial deve ser feita
por profissional com habilita-
¢do legal (engenheiro registra-
do no CREA) e responsabili-
dade técnica formalizada por
ART.

¢ AtuacOes especificas por
especialidade (civil, elétrica,
mecanica).

¢ Emissdo de laudos e pa-
receres técnicos respaldados
pela legislacao.

¢ Planejamento integrado
com normas complementa-
res (como NBR 15575 e NBR
17170).

Estrutura Documental
Recomendada

Conforme a norma de 2024,
o plano de manutengdo deve
conter:

¢ Cadastro técnico da edifi-

cagao.

¢ |dentificacdo dos sistemas
construtivos e instalagdes.

¢ Inventdrio de garantias
(prazos, condigdes de cober-
tura).

e Cronogramas preventivos
e corretivos.

¢ Relatérios de inspecdo e
manutengao.

* Registros de intervengdes
realizadas.

¢ Histdrico de incidentes e
solugdes aplicadas.

Obs.: Essa rastreabilidade
permite que qualquer auditor
ou condébmino tenha acesso
transparente a saude da edifi-
cagao.

Recomendagodes Praticas
para uma Gestao Eficiente:

1. Contrate profissionais
com registro ativo no CREA:
Exija a ART para assegurar le-
galidade e responsabilidade
técnica.

2. Implemente plano de
manutenc¢do conforme NBR
5674: Inclua acdes preventi-
vas, corretivas e preditivas.

3. Adote sistemas digitais de
gestdo (CMMS): Para controle,
histdrico de intervencdes e ras-
treabilidade.

4. Integre o BIM a manu-
tengdo predial: Para melhor
visualizacdo e planejamento
dos ativos.

5. Realize auditorias anuais
técnicas: Para verificacdo do
desempenho dos sistemas e
conformidade com normas.

6. Considere a sustentabi-
lidade: Planeje intervencdes
gue reduzam desperdicios de
agua, energia e recursos.

Inspe¢dao Predial: A Chave
para a Gestdo Preventiva e
Segura das Edificagdes

O que é a Inspegdo Predial?

A Inspecdo Predial é uma
avaliagdo técnica e sistema-
tica das condigbes fisicas,
funcionais e de seguranca de
uma edificacdo. Seu objetivo
é identificar falhas, desgastes,

*Newton Zambonini é Engenheiro Civil, sécio Diretor Administrativo da
SISTENG Engenharia, possui MBA em Gestdo de Projetos com mais de 15
anos de experiéncia no setor da Construgao Civil.

patologias construtivas e riscos
gue possam comprometer a
durabilidade e o funcionamen-
to dos sistemas prediais.

Base normativa: A ABNT
NBR 16747:2020 - Inspeg¢dao
predial — Diretrizes, conceitos,
terminologia e procedimento,
estabelece os requisitos e méto-
dos para realizagdo da Inspecdo
Predial, sendo aplicavel a todas
as tipologias construtivas.

Sindico, vocé sabe
da importancia da
Inspegdo Predial?

Para o sindico, a Inspecdo
Predial é uma ferramenta es-
tratégica que:

¢ Evita surpresas desagrada-
veis, como falhas elétricas, va-
zamentos ou riscos estruturais.

* Fortalece a gestao condo-
minial, promovendo decisGes
mais embasadas e planeja-
mento eficiente.

¢ Preserva o patrimonio co-
letivo, valorizando os imdveis
e garantindo seguran¢a aos
condoéminos.

¢ Reduz custos, ao priorizar
acOes preventivas em vez de
corretivas emergenciais.

Por que fazer a
Inspegao Predial?

A Inspecdo Predial auxilia o
sindico em:

¢ |dentificacdo precoce de
problemas técnicos ocultos.

* Prevencdo de acidentes e
danos estruturais.

¢ Comprovagao documental
da manutengao junto a segura-
doras e 6rgdos publicos.

¢ Adequagdo as exigéncias
legais e normativas (CREA,
ABNT, Cddigo Civil, entre ou-
tros).

O que é analisado na Inspegao Predial?
A inspecdo contempla diversos sistemas e aspectos construtivos:

¢ Transparéncia na gestdo e
prestacdo de contas aos con-
doéminos.

Por que contratar um
especialista em
Engenharia Condominial?

O engenheiro com expertise
em engenharia condominial
possui:

¢ Conhecimento interdis-
ciplinar: Entende de elétrica,
hidraulica, estrutura, climatiza-
¢do e normas técnicas.

e Capacidade diagndstica
especializada: Identifica causas
de problemas crénicos e pro-
pGe solugdes técnicas eficazes.

¢ Credibilidade técnica
e legal: Pode emitir laudos
com responsabilidade técnica
(ART), respaldando juridica-
mente o sindico.

¢ Visdao de manutencao
integrada: Planeja agbes de
curto, médio e longo prazo de
forma coordenada.

I Sistema | Elemento

1l Verificacées Realizadas

[Estrutura

|[Fissuras, recalques, conusaes de armaduras

[Instalacfies Elétricas

||Disjuntores, fiagdes, conformidade com NBR 5410

||In5|:aka|;ﬁes Hedrossanitarias

H‘u’azammns. antupimentos, funcionamento geral

[[Revestmentos e Fachadas

[Coberiuras e Cahas.

||Pesgplacamentos, infiltragSes, riscos de queda
_[Estanqueidade, obstucoes, escoamento de agus_

Eﬁsﬁ@mas de Seguranga ||aﬁ_£‘;mws, extintoras, saidas de emergéncia
||E'.’:"'."E'f‘.@‘:?.§ "DW"‘“"‘.".'.‘![“E'*‘:' de manulengia & funcsanaments
|[scessibiidade e Seguranca |[Rampas, corrimées, sinalizagio sdequada

Como é feitaa
Inspegdo Predial?

O roteiro, extraido da NBR
16747 auxilia o profissional na
elaboracdo do laudo técnico
de inspecao predial:

1. Planejamento inicial: De-
finicdo dos objetivos e escopo
da inspecao.

2. Vistoria técnica presen-
cial: Avaliacdo visual e instru-

mental de todos os sistemas
da edificacdo.

3. Registro fotografico e
documental: Organiza¢do das
evidéncias coletadas.

4. Diagndstico técnico: Iden-
tificagdo das anomalias, causas
provaveis e riscos associados.

5. Classificacdo das irregula-
ridades: Por grau de criticida-
de (urgente, necessario, reco-

Modelo de Checklist para Sindicos — Inspe¢ao Predial:
Este checklist foi elaborado com base nas diretrizes da NBR 16747 e pode ser utilizado como
ferramenta de vistoria preliminar ou periédica.

mendavel).

6. Elaboracdo de relatério
técnico ou laudo: Com reco-
mendagdes de intervengdes e
cronograma sugerido.

Obs.: O relatério final pode
servir como base para um Plano
de Manutencdo conforme a NBR
5674, garantindo continuidade e
efetividade as acdes de conser-
vagao do edificio.

Item

Verificagio Situacio

Observaghes /
Acgbes Recomendadas

Estrutura {pilares, vigas)

|F‘re5-eru;a de fissuras ou Irincas

o

Inslalacao elétrica geral ]ﬂual:h:l de disinbuicao, fiacio

Sislema hidrossanitério

Wazamentos, pressao, obstrugies

Revestimenios inlernos

[l = Conforme | 3 = lrregular ! "= Reguer manutencio ou aglo cormetiva

Fachadas externas Riscos de queda, infiliragies (=1 %
Cnbﬂr].ura & calhas Limpeza, astangueidade = -?_F_j..'x
Elevadores Revistes e documentacio ldcnica 0
Arem COMUns J'|_!I.II'|'IIIIH_I;$I:_>._ acessibilidade :_ __EE}E:_
Sistemas de seguranga Extinlores, alarmes, saidas | (=)0 3
Documentagbes técnicas \ARTs, contratos de manutengio (=)0 5
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DE DETIZAQAO 3 %JEEMR
PARA CONDOMINIOS

Proporcione Protecdo nas Areas Comuns.

SERVIGOS

Dedetizacao;

Desratizacao;

- = OS MELHORES
Ijes»(.':l.]pll'TIZa(;'.a'O,-r PRE?OS ESTA"O
Assepsia em Areia; AQuI!
Jardinagem;

Plantio e Manutencao de Hortas,

Pomares e Gramado; @ (27)99989-5286
Sistema de Irrigagao; @ (27)99828-3453

Paisagismo;
Captura de Abelhas e Marimbondos. lider.dedetizacao

Empresa especializada com Responsavel Tecnico, fornecimento de laudo técnico e licenciada pelas
Vigilancia Ambiental, CFTA, Vigilancia Sanitaria Municipal e Estadual.
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Obras em Condominio: quando precisa

de autorizacao e qual o quorum legal

*Por Claudia Maria Scalzer

palavra "obra" tem

origem no latim

"opera", que signifi-

ca "trabalho, esfor-
¢o" ou "agdo. No Direito Civil,
refere-se ao conjunto de ativi-
dades e estruturas fisicas rela-
cionadas a construgdo, reforma
ou demolicdo de edificios e in-
fraestruturas. Isso inclui desde
pequenas reformas até grandes
projetos que, no caso dos con-
dominios, pode envolver, re-
forma de fachadas, construcdo
de novos pavimentos, aumento
de drea comum, dentre outros
espacos.

As obras também estdo rela-
cionadas as manutencbes a se-
rem realizadas nas dreas comuns,
a fim de que possa manter em
perfeito estado de conservagdo e
uso, valorizando o condominio e
o patriménio do morador, neste
caso, o Sindico deve executa-las,
ndo havendo necessidade de
autorizacdo da Assembleia Geral
Condominial, exceto se envolver
valores bem elevados.

Quando se trata de obras de
manutengles, mas de obras
gue aumentam ou facilitam o
uso das coisas (as chamadas
obras ou benfeitorias “Uteis”)
ou aquelas que embelezam (as
chamadas obras ou benfeito-
rias “voluptudrias”) ou aquelas
obras que alteram, modificam
ou acrescentam as coisas de
uso comum, hd necessidade de
autorizacdo da Assembleia Ge-
ral Condominial e com quérum
legal especifico.

Das Espécies de Obras
e Benfeitorias

Inicialmente, é importante
gue tenhamos em mente que
a estrutura dos condominios
estd cada vez mais diversifica-
da. De piscinas a clinicas de es-
téticas, restaurantes, espacos
de coworking, cinemas, acade-
mias. Projetos cada vez mais
sofisticados em que o préprio
ambiente por si ja é embele-
zamento. Desta forma, cada
condominio possui necessida-
des diferentes de manutencdo,
obras que, certamente, variam
entre os condominios a depen-
der da sua estrutura.

O art. 96 do Cddigo Civil de
2002 foi transcrito do art. 63
do Cédigo de 1916, mantendo
a classificacdo das benfeito-

§ =
rias (que também podem por
analogia serem consideradas
obras), em voluptudrias, Uteis
ou necessarias. Tendono § 12,0
conceito de voluptuarias, como
as de mero deleite ou recreio
e até de embelezamento, que
ndo aumentam o uso habitual
do bem, ainda que o tornem
mais agradavel ou sejam de ele-
vado valor; no § 22 como sendo
Uteis as que aumentam ou faci-
litam o uso do bem; eno § 3%as
necessarias as que tém por fim
conservar o bem ou evitar que
se deteriore, sendo estas, inclu-
sive, obrigacdo legal do Sindico,
nos termos do art. 1.348, V, do
Cadigo Civil Brasileiro.

Dos Quoruns Legais

O CODIGO CIVIL BRASILEI-
RO (Lei 10.406, 2022), em seus
artigos,1.341 estabelece que
0 quérum para aprovagao das
obras voluptuarias depende
de dois tercos dos conddmi-
nos de todo o condominio; e,
se Uteis, de voto da maioria, de
todos os condéminos do Con-
dominio. Ja o art. 1.342, tam-
bém do Cddigo Civil Brasileiro
(Lei 10.406/2020), estabelece
gue a realizacdo de obras, em
partes comuns, em acréscimo
as ja existentes, a fim de lhes
facilitar ou aumentar a utiliza-
¢do, depende da aprovagdo de
dois tercos dos votos dos con-

= | \ J

doéminos, ndo sendo permitidas
construcdes, nas partes co-
muns, suscetiveis de prejudicar
a utilizacdo, por qualquer dos
condéminos, das partes pro-
prias, ou comuns.

Sendo as benfeitorias/obras
necessarias obrigacdo legal do
Sindico, ndo hd necessidade
de autorizagdo da Assembleia
Condominial. Entretanto, se es-
tas reformas atingirem valores
vultuosos, necessario que seja
submetida a deliberagcdo em
Assembleia, cujo qudérum serd
por maioria simples dos presen-
tes adimplentes na Assembleia.

O quérum é, portanto, uma
formalidade que deve ser ob-
servada e cumprida, sob pena
de nulidade da assembleia e
suspensdo das deliberagGes.

Destacamos que para con-
tagem dos votos deve ser con-
siderado apenas as unidades
adimplentes, haja vista que se
o inadimplente ndo tem direito
ao voto, sua inadimpléncia ndo
podera prejudicar o condomi-
nio também neste mister.

Por fim, havendo conflito
entre a Convencdo e o Cddigo
Civil no que dispuser quanto ao
quérum, deverd ser aplicado
o disposto previsto no Cdédigo
Civil, pelo Principio da Hierar-
quia das Normas, posto que a
Lei (Codigo Civil) é hierarquica-
mente superior a Convengao.

*Claudia Maria Scalzer
Advogada OAB/ES 7.385

Membro da Comissdo de Direito Condominial da OAB/ES 2023/2024

Professora Universitaria

Proprietaria do Escritério de Advocacia SCALZER Advocacia Condomi-
nial Advocacia Especializada em Condominio ha mais 15 anos

Email: claudia@scalzeradvogados.com.br

Instagram: @scalzer_advocaciacondominial

Site: https://cotidianocondomini.wixsite.com/cotidianocondominial
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Na ROCHA PRODUTOS DE LIMPEZA voce

encontra todos os produtos de limpeza
necessarios para a organizacdo de seu
condominio.

8 3029-3305 | ()99740-4663
. @Rochaplimpeza | www.rochaplimpeza.com.br

-
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Inteligéncia Artificial: A proxima
fronteira da gestao condominial

*Por Léo Nascimento

revolucdo digital

chegou aos condo-

minios e promete
transformar radicalmente
a maneira como sindicos
(as), moradores e admi-
nistradoras se relacionam.
De ferramenta tecnoldgi-
ca a agente estratégico, a
Inteligéncia Artificial (lA)
comeca a ocupar espaco
central em processos de-
cisorios, rotinas adminis-
trativas e na comunicagao
entre condéminos.

A gestdo condominial,
tradicionalmente marcada
por burocracias, balance-
tes complexos e conflitos
interpessoais, esta diante
de uma oportunidade iné-
dita: usar a IA para cons-
truir uma nova cultura de
eficiéncia, colaboracdo e
transparéncia.

Segundo es-
pecialistas,
o grande
salto ndo
estd apenas
na automa-
¢do, mas na
capacidade
da IA de

interpretar padroes, otimi-
zar processos e apoiar a to-
mada de decisdo com base
em dados reais. O resultado
é uma gestao mais agil, pre-
ventiva e conectada as ne-
cessidades dos moradores.

Comunicagao: Do
WhatsApp ao Chatbot

Entre os desafios mais
criticos para sindicos (as)
estd a comunicacgdo. Avisos
ignorados, duvidas recor-
rentes e mal-entendidos
alimentam desgastes coti-
dianos. A A entra em cena
com solugdes como assis-
tentes virtuais, aplicativos
centralizados e chatbots
capazes de responder a
perguntas frequentes 24
horas por dia — tudo inte-
grado ao regimento inter-
no e as particularidades do
condominio.

Prestagdo de Contas:
Mais Clareza,
Menos Desconfianga
A |IA também refor-
¢a a transparéncia
financeira. Sistemas
inteligentes geram re-
latorios detalhados,
categorizam
despesas,
pro -
jetam
org¢a-
mentos
e ofe-
recem
acesso ins-
tantaneo

aos dados via aplicativo.
Balancetes passam a ser
mais compreensiveis, Vvi-
sualmente organizados e
auditdveis em tempo real,
fortalecendo a confianga
da comunidade na admi-
nistragao.

Compras e Contratos:
IA como Assistente
Estratégico

Na hora de contratar ser-
vigos ou adquirir insumos,
a IA atua como um verda-
deiro analista: compara
propostas, analisa histérico
de precos, detecta padrdes
de consumo e antecipa ne-
cessidades. Isso permite
decisbes mais racionais,
evitando desperdicios e
otimizando os recursos do
condominio.

“Tecnologia e empatia
nao sao conceitos opos-
tos. Pelo contrério, quan-
do combinados com pro-
posito, tornam a gestdo
mais humana, eficiente e
respeitosa com todos os
envolvidos”, afirma um es-
pecialista em governancga
condominial.

O futuro da administra-
¢do condominial ja ndo é
apenas digital — é inteli-
gente, acessivel e profun-
damente humano. Sindicos
(as) que souberem explorar
esse potencial estardo um
passo a frente na constru-
¢ao de comunidades mais
organizadas, sustentaveis e
conectadas.

Servigo:

Léo Nascimento - SindicoLab

Consultor de Tecnologia | Palestrante | Especia-
lista em Condominios / Mais de 20 anos de expe-
riéncia no mercado, ajudando sindicos, gestores
e moradores a alcancarem resultados reais por
meio de solugGes inovadoras, tecnologia aplica-
da e capacitagdao de equipes. Palestrante com
mais de 1.000 horas de formagao, compartilha
praticas que tornam a gestao mais eficiente,
transparente e valorizada.

Tel: (27) 99760-4004

Email: contato@leonardo.vix.br

Site: www.leonardo.vix.br

|~
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coralplacas

Deixe a SINALIZACE 1]
de seu Condominio
por nossa conta!

NAO

ESTACIONI VELOCIDADE OGAR LIXD

DiA« NOITE pdsiMAa PERMITIDA [ESTE LOCAL
|

F

Placas em Geral <

Faixas de Seguranca «
Adesivo Ago Escovado «
Adesivo Jateado <

Placas para Area de Piscina <
Placas para Jardim «
Placas para Area de Festa <
Placas para Playgroung <
Placas para Saunas <
Adesivos <

Letreiros <

PISCINA

- LD B CRIETOS

- PRESENCA DF AHIBAALIS
« COMESTIVEN EM GERAL
« RECHMINTE O VIDRG

- FURAR RO LECAL

- CESAMCAS MINORES DEACOMPLHILOAL

ESTACIONAMENTO
EXCLUSIVO PARA
VISITANTES

AVISO

AREA RESTRITA

@ (27) 99615-3134

coralplacas
coralplacas@gmail.com
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ANCORAGEM

ANCORAGEM
PREDIAL
TEM NOME!

A Poténcia Ancoragem é uma empresa
capixaba pioneira em Ancoragem Predial,

que atua em conformidade com as
normativas da NR 18 e NR 35,

desenvolvendo seu proprio dispositivo,

se tornando um sucesso no Mercado Nacional.

O 27 3209.3007
(O (27) 99635.4004

 INSTALAGAO DISPOSITIVOS DE ANCORAGEM PREDIAL E INDUSTRIAL;
 INSTALAGAO DE LINHAS DE VIDA /| ANCORAGEM;

/ TESTE E ENSAIOS DE DISPOSITIVOS DE ANCORAGEM;

/ ESTRUTURAS PARA CARGA, DESCARGA E ENLONAMENTO DE CAMINHAO;
» INSPECAO PERIODICA;

# REFORGO ESTRUTURAL CIVIL E METALICO;
+# MANUTENCAO DE TELHADO;

+» MANUTENGAO DE FACHADA;

" PINTURA INDUSTRIAL;

» TRABALHOS EM ESPAGOS CONFINADOS;
" IMPERMEABILIZAGAO;

+" MANUTENGAO DE SILOS E TANQUES;

+" MONTAGEM E INSTALAGAO INDUSTRIAL.

Pad ancoragem@grupopotencia.net.br

WWW.POTENCIAANCORAGEM.COM.BR

potenciaancoragem
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Capacitacao de Exceléncia: Vitoria recebe imersao
gratuita sobre Contratos Condominiais em agosto

*Por Rebeca Medina

o préximo dia
16 de agosto de
2025, a cidade de
Vitéria (ES) sera
palco de uma importante
iniciativa voltada ao fortale-
cimento do mercado condo-
minial capixaba. Acontece,
no auditério da Acacci, em
Jardim Camburi, a imersao
gratuita “Condominialistas
de Exceléncia — Jornada em
Contratos Condominiais”,
uma capacitacdo pratica e
intensiva que promete trazer
reflexdes, estratégias e so-
lucGes sobre um dos temas
mais sensiveis da gestdo con-
dominial: os contratos.

O evento é promovido em
parceria entre a LF Control —
Gestdo de Condominios, admi-
nistradora com forte atuacdo
no Espirito Santo, e o Escrité-
rio Rebeca Medina SolugGes
Juridicas, referéncia em Direi-
to Condominial e capacitagdo
de agentes do setor. A imer-
sdo acontece das 9h as 17h
e contara com certificado de
participagdo, além de ser uma
excelente oportunidade para
networking entre sindicos, ad-
ministradores e prestadores de
servicos condominiais.

A condugdo do conteudo
serd feita por Rebeca Medi-
na, advogada especialista em
Direito Condominial, mentora
de lideres e CEO do escritério
que leva seu nome. Rebeca
é também fundadora da co-
munidade UMCC — Um Mun-
do Chamado Condominios e
criadora do projeto Condomi-
nialistas de Exceléncia, pro-
grama de formacdo estraté-

Tapetes

CONDOMINIALISTAS

de EXCELENCIA

ESPECIAMIZAGRD EM!

CONDOMINIAIS

A& LF Cortngl, am Raigesia [om o LIS Rebieg.
Mot vy el oo Jumline SO IO Wotd O L
OO0 te marsso wlleds & fsrmaoio de

i (el T el U DT da Tl il et
ApITnCi, T P G0, COITI SOITEnGE Conirnsoa
ErHEarTErEa & 10Tl desindes ok SegRIOL §

asanitietly P o U Eirderninis

Local:

SABADO
16 de Agosto de 2026

LU

HORARIO
09:00 s 17:00

Auditério da Accaet | Jardim Comburi = Vithrio/ES

EVENTO GRATUITO

INSCRICAQ NO SYMPLA | VAGAS LIMITADAS

< @LFCONTROL

B udicc

gica que ja impactou gestores
e colaboradores no Espirito
Santo.

A Jornada em Contratos
Condominiais integra a pro-
posta do projeto Condominia-
listas de Exceléncia, que tem
como missao capacitar os pro-
fissionais que atuam diaria-
mente nos bastidores da vida
condominial, promovendo se-
guranca juridica, conhecimen-
to pratico e visdo estratégica.
Em suas turmas anteriores, a
formacdo ja abordou temas
como gestdo juridica, admi-
nistrativa, financeira e agora
ganha um novo recorte volta-
do exclusivamente para con-
tratos, dada a relevancia que
esse pilar ocupa na rotina dos

P p
ersonalizado/

SOLICITE SEU

ORGAMENTO!! -~ :
TAPETES EM VINIL PERSONALIZADO PARA CONDOMINIOS, ELEVADORES E TAPETE PARA AREAS UMIDAS.

— REALIZAGRD —

= a

A rﬂ*.:-".'a{ Fo
Taiwgaia LN LN
[hOomAshicoS

condominios.

De acordo com Rebeca Me-
dina, o objetivo é “levar aos
profissionais uma compreen-
sdao profunda sobre os princi-
pais tipos de contratos utiliza-
dos nos condominios, como

contratos com prestadores
de servigos, administradoras,
portarias remotas, manuten-
¢do de elevadores, seguranca
e obras. Além disso, mostrar
como evitar riscos juridicos,
cldusulas abusivas e prejuizos
que podem ser prevenidos
com um bom assessoramento
técnico.”

A importancia do tema é
inegdvel. Contratos mal ela-
borados, sem fiscalizagdo ade-
qguada ou com termos desfa-
voraveis, sdo frequentemente
a porta de entrada para pas-
sivos juridicos, disputas entre
condéminos e ma gestao de
recursos. Por isso, a capacita-
¢do oferecida nessa jornada é
considerada uma etapa essen-
cial para qualquer profissional
que deseja atuar com respon-
sabilidade e exceléncia no se-
tor condominial.

Para a administradora LF
Control, a parceria representa
também o compromisso com
a evolucdo do mercado local:
“Temos orgulho de apoiar ini-
ciativas que ampliam o conhe-
cimento técnico dos nossos
clientes, parceiros e profissio-
nais da area. E através da edu-
cagdo que conseguimos elevar

Evento: Condominialistas de Exceléncia
- Jornada em Contratos Condominiais
» Local: Auditorio da Acacci
- Jardim Camburi - Vitéria/ES
» Data: 16 de agosto de 2025 (sabado)
» Hordrio: das 9h as 17h
(credenciamento a partir das 8h30)
» Inscrigao gratuita pelo Sympla:
» Com certificado de participagao

 MERIDIONRAL

[aei)

CARIACICA

o padrdo da gestdo condomi-
nial no Espirito Santo.”

O evento é 100% gratuito,
com vagas limitadas e inscri-
¢do obrigatdria pela platafor-
ma Sympla. Todos os partici-
pantes receberao certificacao
ao final da jornada.

Por que os profissionais ca-
pixabas nao podem ficar de
fora?

Porque o mercado condo-
minial esta em transformacao
e sé os capacitados, estraté-
gicos e atualizados ocuparado
0s espagos mais valorizados.
A Jornada em Contratos Con-
dominiais é mais do que um
curso: é uma oportunidade de
fortalecer sua atuacdo, pre-
venir erros que custam caro
e evoluir como referéncia na
gestdo condominial.

*Rebeca Medina:

» Advogada (OAB/ES 25.057) e
Empresaria.

» Idealizadora e hostess da
Comunidade UMCC - O maior
ecossistema do Empreendedo-
rismo Condominial Capixaba.

» Atuante e membro da Comis-
sao Especial de Direito Condomi-
nial da OAB / ES

» Atuante e membro da ANA-
CON - Associacdao Nacional da
Advocacia Condominial.

» Formada em Direito pela
Universidade Estacio de S3,
P6s-graduada em Direito Empre-
sarial, em Processo do Trabalho,
Processo Civil, Advocacia Extra-
judicial, Advocacia Imobiliaria,
Urbanistica, Registral e Notarial.

» Possui MBA em Direito
Imobiliario e atualmente esta
cursando Comunicagao Institu-
cional e Gestao de Marcas.

» Especialista em Proteg¢do
Geral de Dados.

» Instagram:
@rebecamedina.oficial

(© 27 99855-6651
© @tapetesimperio

Ha 14 anos no mercado,
somos especialistas em

atender condominios

com tapetes de alta qualidade,

durabilidade e acabamento impecavel.
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TEMOS A MELHOR SOLUCAO
PARA SEU CONDOMINIO

VISITAS TECNICAS, TINTA EMBORRACHADA E
TINTA INDUSTRIAL PARA GARAGEM
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SERRA VILA VELHA VITORIA CARIACICA

AV. DES. MARIO DA SILVA AVENIDA - RUA HENRIQUE AV, LEITAO DA SILVA, 1451 -  AV. MARIO GURGEL, 4640 -
NUNES, 88 - JARDIM LIMOEIRD, MOSCOSO, 1146 - CENTRO DE VILA  GURIGICA, VITORIA - ES, VILA CAPIXABA, CARIACICA -
SERRA - ES, 29164-044 VELHA - ES, 29100-540 29050-045 ES, 29148-022
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Produtos de alta
qualidade para

z o conforto,
GILMOVEIS seguranca e lazer

Oferecemos uma linha completa

e diversificada em cadeiras para

os colaboradores e também maoveis
para o lazer dos moradores.

O CADEIRAS GIRATORIAS
© ARMARIOS DE AGO COM CHAVE

O BANQUETAS

O CONJUNTO DE MESAS E CADEIRAS

© OMBRELONES DE ALUMINO E MADEIRA
© EPRIGUIGADEIRAS

O BASES DE OMBRELONE

O SOFAS,

O CADEIRAS EM ALUMINIOS

O E MUITO MAIS

VISITE NOSS50 s ¥
Fosivsaerdll (O) gilmoveis.es

® vendas.giimoveis@gmail.com

comercial@gilmoveis.com.br

(©2799824.7732 O 273222.4130

(©) 27 98838-9758
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®%)eletrolar
QUALIDADE EM

ILUMINACAO, MATERIAL
ELETRICO E DECORACAQ!

www.eletrolarvv.com.br

PRECOS COMPETITIVOS
“FATURAMOS PisA SEU CONDOMMNID
"ENTREGAMUS NARERAD METROPOLITANA

CONFIRA NO5S505

LUMINARIA LED

SENSOR DE PRESENGA
[

REFLETORES SLIMDELED

PAINEL DELED

LAMPADA ALTA POTENCIA

L

il il il i il

@ eletrolar.es
= eletrolarvv@gmail.com

SOLICITE SEU ORCAMENTO

©(2n9 9576-6499

*CONSULTE CONDIGOES

Contratos de Terceirizagao:
Seguranca Juridica e Eficiéncia
na Gestao Condominial

*Por Rebeca Medina

a administracdo de

condominios, a con-

tratacdo de empresas
terceirizadas é uma pratica
cada vez mais comum e ne-
cessaria. Seja para servicos de
portaria, limpeza, seguranca,
jardinagem, manutenc¢do pre-
dial ou atendimento adminis-
trativo, terceirizar traz benefi-
cios relevantes: otimiza custos,
permite acesso a profissionais
especializados e reduz encar-
gos trabalhistas diretos. Mas,
para que isso funcione com se-
guranca e eficiéncia, o contra-
to de terceirizagdo precisa ser
cuidadosamente elaborado.

Um contrato de terceiriza-
¢do mal formulado pode gerar
passivos trabalhistas, conflitos
judiciais, prejuizos financeiros
e até comprometer a imagem
da administragdo. Por isso, é
fundamental que o sindico ou
gestor compreenda que esse
ndo é um simples acordo de
prestacdo de servico, mas sim
um instrumento juridico que
deve resguardar os direitos e
deveres de ambas as partes:
condominio e empresa contra-
tada.

Entre os pontos essenciais
desse tipo de contrato estdo os
prazos de vigéncia. A definicdo
clara do periodo de duracdo é
indispensavel, seja ele deter-
minado (com data de inicio e
fim) ou indeterminado (com
previsdo de renovagdo auto-
matica ou rescisao a qualquer
tempo). A auséncia dessa in-
formacdo pode gerar insegu-
ranga quanto ao encerramen-
to ou renovacdo da relagdo
contratual.

Outro aspecto indispensdvel
é a definicdo das obrigacGes
de cada parte. O contrato deve
prever de forma detalhada o
gue a empresa contratada ird
fornecer: nimero de funciona-
rios, carga horaria, equipamen-
tos, uniformes, substituicGes
em caso de faltas, supervisao
técnica, entre outros. Da mes-
ma forma, o condominio deve
cumprir com os pagamentos
acordados, garantir o acesso
adequado as areas de trabalho
e respeitar os direitos contra-
tuais da empresa.

As clausulas penais também
sdo essenciais. Elas funcionam
como um mecanismo de prote-
¢3o e responsabilizacdo. E ne-
las que se estipulam as multas
por descumprimento, atrasos,
falhas técnicas, ndo compa-
recimento de funcionarios ou
qualquer inadimplemento que
possa comprometer o servigo.
O valor da penalidade deve ser
razoavel, mas suficiente para
desestimular a quebra contra-
tual injustificada.

Outro ponto de atencdo é a
garantia contratual. Em contra-
tos de terceirizacdo, € comum
que o condominio exija ga-
rantias para assegurar o cum-
primento das obrigacdes as-
sumidas. Isso pode se dar por
meio de caugao em dinheiro,
seguro-garantia, carta de fian-
¢a ou retencao de percentual
do pagamento. A garantia fun-
ciona como uma salvaguarda,
especialmente util em caso de
encerramento abrupto ou ma
prestacao do servico.

Em relacdo a rescisdo con-
tratual, o contrato deve prever
tanto as hipdteses de rescisdo
por justa causa (como inadim-
plemento grave, quebra de
clausulas essenciais, ou ma
conduta) quanto a rescisdo
antecipada sem justo motivo,
que, embora legalmente per-
mitida, geralmente acarreta
pagamento de multa propor-
cional ao valor restante do
contrato. Essa clausula de mul-
ta de rescisdo protege o pres-
tador contra perdas repentinas
e, a0 mesmo tempo, oferece
ao condominio a possibilidade
de romper o vinculo quando
necessario, desde que arque
com os 6nus previstos.

Importante lembrar que,

mesmo com a terceirizacao, o
condominio pode ser respon-
sabilizado  subsidiariamente
por débitos trabalhistas da
empresa contratada, caso esta
nao cumpra com suas obriga-
¢Oes legais. Por isso, € altamen-
te recomendavel que o sindico
exija documentagdo mensal
atualizada, como comprovan-
tes de pagamento de salarios,
encargos sociais (INSS, FGTS),
férias e 132 saldrio. Essa rotina
reduz riscos e demonstra boa-
-fé da gestdo condominial.

Além dos aspectos juridicos,
¢ preciso considerar o fator hu-
mano. A clareza na comunica-
¢do contratual é determinante
para o sucesso da parceria. O
contrato deve ser escrito em
linguagem simples, sem jar-
gbes excessivos, garantindo
gue todos os envolvidos com-
preendam suas responsabili-
dades. Isso fortalece o relacio-
namento, evita ruidos e facilita
a resolucao de problemas coti-
dianos.

A terceirizacdo ndo é apenas
uma forma de “delegar tare-
fas”, mas uma estratégia de
gestdo. Quando respaldada
por um contrato sélido, claro e
bem gerenciado, ela contribui
diretamente para a seguranca
juridica, a eficiéncia dos servi-
¢os e o equilibrio financeiro do
condominio.

Por isso, ao contratar uma
empresa terceirizada, o sindico
nao deve olhar apenas para o
custo mensal ou para a simpa-
tia do prestador. E no contrato
e em sua boa execug¢do, que
mora a verdadeira protecao do
condominio. E um bom con-
trato é aquele que antecipa
conflitos, esclarece deveres e
constroi parcerias duradouras.

*Rebeca Medina:

= Advogada (OAB/ES 25.057) e Empresaria.

= |dealizadora e hostess da Comunidade UMCC - O maior ecossiste-
ma do Empreendedorismo Condominial Capixaba.

= Atuante e membro da Comissao Especial de Direito Condominial

da OAB / ES

= Atuante e membro da ANACON - Associagao Nacional da Advocacia

Condominial.

= Formada em Direito pela Universidade Estacio de Sa, Pds-gradua-
da em Direito Empresarial, em Processo do Trabalho, Processo Civil,
Advocacia Extrajudicial, Advocacia Imobiliaria, Urbanistica, Registral e

Notarial.

= Possui MBA em Direito Imobilidrio e atualmente esta cursando Co-
municacgao Institucional e Gestao de Marcas.

= Especialista em Protec¢do Geral de Dados.

Instagram: @rebecamedina.oficial
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Pix Automatico como nova
modalidade de pagamento
da taxa condominial

*Por Erica Sarmento Vale

o més de junho de
2025, o Banco Cen-
tral disponibilizou

uma nova ferramenta ainda
mais simples do que o débito
automatico, denominado Pix
Automatico, com o objetivo
de facilitar o pagamento de
contas e ajudar quem possui
despesas fixas a ndo esquecer
de quitar seus compromissos
financeiros até o vencimento.

Essa nova forma de paga-
mento foi criada através da
Resolugdo BCB n2 402/2024 e
regulamentada pela Instrucao
Normativa BCB n2 491/2024,
onde foram estabelecidas as
normas para a utilizagao do
Pix Automatico.

Aferramenta é gratuita para
pessoas fisicas e sé exige uma
autoriza¢cdo do pagador para
quitar a conta de modo au-
tomatico. Por esse motivo, a
ferramenta vem se tornando
um aliado para os condémi-
nos que almejam adimplir
suas taxas condominiais de
forma segura e pratica, sem
precisar lembrar do boleto
e correr para pagar antes do
vencimento.

A flexibilidade do pix auto-
matico gera seguranca para o
conddémino, permitindo o con-
trole dos limites de pagamen-
to de acordo com a disponibi-
lidade financeira do pagador.
A ferramenta permite que o

*ERICA SARMENTO VALE

coproprietario altere valores
e acompanhe as cobrangas
através do aplicativo do ban-
co, podendo cancelar o paga-
mento antes que o boleto seja
descontado.

Sendo assim, a escolha do
pix automdtico para realizar o
pagamento das taxas condo-
miniais é muito vantajosa para
a rotina do condémino, espe-
cialmente para quem almeja
quitar sua cota parte no rateio
das despesas comuns com agi-
lidade e menos trabalho, pois
basta autorizar o pix automa-
tico em favor do condominio,
para que o boleto seja debi-
tado em sua conta no dia do
vencimento.

Além disso, essa forma auto-
matica de quitacdo de boletos
e faturas é bem rapida, pos-
sibilitando o pagamento taxa
condominial em segundos,
sem precisar lembrar antes do
vencimento e nem confirmar
a transagdo manualmente.

E os beneficios dessa ferra-
menta de pagamento também
se estendem ao condominio,
com o auxilio na redugdo de
gastos com emissdo de bo-
letos, além de aumentar a
previsibilidade de datas para
o recebimento do dinheiro
dos condbminos na conta
bancdria, visto que o pagador
selecionard a data do débito
autorizada para pagar a cota
condominial.

Além disso, o condominio
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também é dispensado de fir-
mar convénios especificos
com instituicbes bancdrias
para disponibilizar essa ferra-
menta aos pagadores, apesar
estar sujeito a cobranca de
tarifas. Portanto, em relagdo
aos condominios edilicios,
essa forma automatica de
pagamento vem auxiliando a
gestdo, reduzindo a inadim-
pléncia da taxa condominial
de modo muito pratico.

Quanto ao uso do pix auto-
matico para pagamento das
taxas condominiais, recomen-
da-se aos condominios que
divulguem previamente todas
as informagdes, para que os
condéminos esclarecam du-
vidas e eventuais problemas
sejam evitados.

Todavia, assim como toda
transacdo bancaria, o pix au-
tomatico também possui des-
vantagens e requer a cautela
do pagador para conferir os
dados antes de confirmar a
cobranca a fim de evitar frau-
des, pois existe a possibilidade
da criacdo de empresas falsas
por criminosos, com intengao
de receber o pagamento que
€ destinado ao condominio,
assim como ocorre com os bo-
letos falsos.

Além do cuidado com a
questdao da seguranga, exis-
tem outras desvantagens para
essa ferramenta, pois ndo ha
como estornar o pagamento
se houver fraude ou erro na
transagao.

E por ser uma novidade,
também serd necessdria a
adaptacdo do condomino, es-
pecialmente para quem ndo
tem facilidade em lidar com
tecnologias, pois cada banco
possui prazos e regras proprias
para disponibilizar a ferramen-
ta aos usudrios.

Por fim, tratando-se de uma
ferramenta nova implantada
pelo Banco Central no més de
junho de 2025, recomenda-
-se aos condéminos que ve-
rifiguem junto ao sindico ou
com a administradora sobre a
forma de autorizacdo de paga-
mento através de QR Code ao
condominio ou diretamente
com a instituigdo bancdria via
aplicativo.
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*Por Ericka Danyelle de
Lacerda Lima Corréa da Costa

Cddigo Civil determi-
na no artigo 1.346 a
obrigatoriedade de

contratacdo do seguro predial,
gue deve ser observada por
gualquer condominio edilicio
para resguardar a edificacdo
de sinistros envolvendo incén-
dios ou destruicoes.

Além disso, a cobertura do
seguro deve abranger as areas
comuns e estruturais do edifi-
cio que sdo de responsabilida-
de do condominio, pelas quais
o sindico é obrigado a zelar nos
moldes do art. 1348, V, do C6-
digo Civil.

J& em relacdo as unidades
privativas do condominio edili-
cio, para resguarda-las em
caso de eventual sinistro, cabe
aos coproprietarios a contrata-
¢do de seguros individuais para
suas unidades, conforme a re-
gradoArt.1.331,§1%2e §22do
Cadigo Civil.

Considerando que a contra-
tacdo do seguro é obrigatoria,
o sindico deve incluir essa des-
pesa na previsdo orcamentaria
e zelar pela regularidade e os
prazos vigentes da apdlice, as-
sim como é feito para outras
exigéncias legais de seguranca
no condominio, a exemplo do
alvard do Corpo de Bombeiros.

Para a escolha da segurado-
ra, o condominio deve ter cau-
tela e analisar a apdlice para
identificar se a cobertura abar-
ca incéndio ou destruicdo total
ou parcial, conforme é exigido
pelo Art. 1.346 do Cédigo Civil
e verificar se atendera a neces-
sidade da edifica¢do, se o dano
ocorrer.

Vale considerar que além
das regras do Coddigo Civil,
deve ser observada a legisla-
¢do consumerista na relagdo
com a seguradora, pois o con-
dominio é enquadrado como
consumidor, na qualidade de
destinatario final dos servigos
fornecidos pela empresa, nos
moldes do art. 22 do Cddigo de
Defesa do Consumidor.

Seguro Predial: Por que é
obrigatorio em Condominios Edilicios?

Em relacdo ao sindico, é de-
ver do representante legal do
condominio realizar o seguro
da edifica¢do, na forma do in-
ciso IX do Art. 1.348 do Cddigo
Civil, ou seja, a lei impde ao
sindico a responsabilidade de
contratar o seguro obrigatdrio,
sob pena de responder civil-
mente em caso de omissdo e
negligéncia, em caso de sinis-
tro, se a edificacdo nao possuir
cobertura.

Con- tudo, se
ocorrer algum
sinistro abarca-

do na apdlice, o condominio
deve estar atento aos seus di-
reitos de consumidor quando
abrir o chamado para a segu-
radora requerendo a indeniza-
¢do securitaria, pois a resposta
da empresa deve observar os
deveres legais da fornecedora.

Se a resposta da segurado-
ra for a exclusdo de cobertura
prevista na apdlice, deve ser
apurado se a negativa foi ou
ndo indevida. Neste caso, o
sindico ndo deve aceitar que
a seguradora negue a cober-
tura sem as provas e o devido
amparo legal, como por exem-
plo se a empresa alegar que o
dano ocorreu por motivo di-
verso do sinistro, ocasido que
obriga a seguradora a compro-
var que fez a andlise técnica
em ambiente laboratorial, en-
tregando o laudo técnico com
a prova neste sentido. E se o
retorno da seguradora for po-
sitivo para oferecer a cobertu-
ra, deverd ser averiguado se o
prémio realmente correspon-
de a indenizacdo prevista no
contrato.

O Art. 30 do Cddigo de De-
fesa do Consumidor obriga
o fornecedor a disponibilizar
informagdes claras e precisas
ao consumidor, o que implica
na elaboragdo de um contrato
com cldusulas especificas, com-
pletas e que sejam compreen-
didas pelo consumidor, com

a finalidade de impedir even-
tuais praticas fraudulentas.

Sendo assim, o condominio
deve exigir que a Seguradora
cumpra se dever de fornece-
dora previsto no art. 30 do
CDC desde a contratacdao da
apodlice, onde as informacgdes
deverdo ser claras sobre os
itens incluidos e excluidos da
cobertura, bem como o valor
de cada prémio.

E importante observar que o
prazo prescricional para acionar
o seguro predial é de 1 (um)
ano, contado a partir do sinistro,
conforme a regra do Art 206, §
19, I, “b”, do Cédigo Civil.

Por fim, caso ocorra um sinis-
tro e a informacao do contrato
esteja incompleta, a empresa
nao poderd se utilizar dessa
omissdo ou falta de clareza na
apolice para negar a cobertura
na forma dos Artigos 776, 757
e 779, do Cédigo Civil e tam-
pouco se eximir dos deveres
de seguradora, tendo o condo-
minio o direito de exigir o cum-
primento nos moldes do artigo
35, |, do Cddigo de Defesa do
Consumidor.

ASSESSORIA TECNICA
PARA CONDOMINIOS

*ERICKA DANYELLE DE LACERDA LIMA CORREA DA COSTA

® Graduada em Direito pela Universidade Vila Velha-UVV.

e®Advogada atuante com énfase nas dreas de Direito Condominial e Imobilia-
rio. Atua também nas areas civel, previdencidria e trabalhista.

® Membro da ANACON.

e Membro do Instituto dos Advogados Capixabas.
® Sécia proprietdria da Corréa da Costa & Sarmento Advogadas Associadas.
e Coautora da obra: DESAFIOS JURIDICOS E APLICACOES PRATICAS - OAB/Es-

pirito Santo, Sdo Paulo: LEUD,2024.

® Secretaria geral da Comiss3do de Direito Condominial da OAB/ES 2023/2024.
® Membro da Comissdo de Direito Imobilidrio da OAB 82 Subsegdo de Vila

Velha/ES 2022/2024.

@ Laudos e Relatérios Técnicos
® Gestdo de Manutengdo Predial
@® Inspecdo Predial Total

® Vistorias Técnicas

FRANCIELI ADVERSI

ENGENHEIRA CIVIL

@ Fiscalizacdo e Acompanhamento

@ Planejamento e Or¢camento
® Gestdo e Organizacdo Documental

Orcamento
sem compromisso!

orseelte -
©27199898-1949

iy sTEsiisnaiay

e —

francieli.adversi




