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@ Aluguel Residencial ¢ 1270

O Bairro Jardins

Exclusivo

Edificio Jardim de Londres

3 Quartos 1 Suite 2 Vagas 106 m?

R$ 4.000,00

Condominio: R$ 845.00

(79) 9 9850-5222
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5 CLIQUE AQUI

As melhores

oportunidades
de imoveis
estao aqut!

Imoveis residenciais
e comerciais em

[w] F: [m]

destaque esperando Acesse a lista
s completa
por voce! escaneando

o QR Code!

Tem um imével para
vender ou alugar?

+) Cadastre-se agora
€ anuncie com a

Valor Imobiliaria!

Cadastro: (79) 9 9850-5222

e Vendas: (79)9 9985-4222 VALQR

Aluguéis: (79) 9 9850-5222
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COLUNA CON\V
A

IGUA IMPLANTA METODO DE
COBRANCA EM DUPLICIDADE NOS
CONDOMINIOS SERGIPANOS

Os condominios de Sergipe enfrentam
problemas desde a chegada da empresa Igua,
em maio de 2025. Comecaram a receber contas
de consumo das areas comuns com valores
extremamente altos e é sabido que qualquer
decisao tomada em relacao a condominios,
seja leis ou formas de cobrancas impactam
diretamente nas familias.

Varios condominios tentaram resolver de
forma administrativa sem sucesso, tiveram
contas refaturadas com valores menores,
sem justificativas plausiveis, gerando
desconfiancas quanto ao real consumo.
Sem previsao no planejamento financeiro
O que inviabiliza qualquer possibilidade
de pagamento pois condominios tem
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recurso advindo de rateios dos moradores
aprovados em assembleias anuais.

Em virtude disto o Ministério Publico de
Sergipe (MPSE), por meio da Promotoria de
Justica de Defesa do Consumidor e da Dra
Euza Missano, ajuizou Acao Civil Publica,
com pedido de tutela de urgéncia, contra
a lgua Sergipe. Apds a analise do caso, foi
instaurado um procedimento administrativo
e solicitados relatorios detalhados de 15
condominios de Aracaju e Grande Aracaju.
“Durante nova audiéncia, ficou acordado que
a lgua Sergipe deveria emitir faturas com
informacoes mais claras e detalhadas, com
dados do consumo do macromedidor e dos
micromedidores, auxiliando os condominios
no acompanhamento e controle dos gastos”
informou as Dra Dayanne Viana e Jamile Viana,
do escritdrio ATG, que representaram os 15
condominios litigantes que ja ingressou com
medidas judiciais independentes.

No entanto, o ponto central do problema a
alteracao na metodologia de medicao de consumo
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Dra Dayanne Viana e Dra Jamile Viana, do escritério ATG Advogados

nao foi resolvido de forma consensual, o que levou
o MPSE a ajuizar uma acao civil publica. De acordo
com as advogadas Dayanne e Jamile, ‘A Igua
Implementou mudancas no sistema de cobranca
sem prévia autorizacao da Agéncia Reguladora de
Servicos Publicos do Estado de Sergipe (AGRESE),
O que vem gerando impactos expressivos nas
contas fundamentando a tutela de urgéncia
adotada pela promotoria”. Concluiram também
gue a alteracao da concessionaria foi unilateral

no critério utilizado para apurar a diferenca

entre o volume registrado no macromedidor
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(total do condominio) e a soma das medicoes
individuais. Segundo as advogadas, alguns clientes
comecaram a receber contas de consumo das
areas comuns com valores extremamente altos,
chegando em alguns casos a ultrapassar os 30

mil reais. “Esses numeros destoam da pratica
anterior, gerando panico e preocupacao entre 0s
moradores, especialmente em condominios que
antes sequer tinham cobranca regular de agua por
meio da taxa de rateio”.

Antes, o calculo era feito com base no
volume faturado, que ja incluia a tarifa minima
de 10 metros cubicos por unidade, conforme a
estrutura tarifaria aprovada pela Agrese. Com a
mudanca, a lgua passou a considerar apenas o
volume fisicamente registrado nos hidrometros
individuais, desconsiderando a tarifa minima ja
cobrada e gerando duplicidade de cobranca.
Essa pratica vem causando aumento expressivo
nas contas de agua de diversos condominios,
até em empreendimentos sem areas comuns.

O problema levou a Agrese a editar a Portaria
n2 42/2025, reafirmando que o calculo do rateio
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deve observar o volume faturado, vedando o
uso do volume registrado como base. Diante da
situacao, o MPSE ajuizou a Acao Civil Publica
requerendo que a Igua cesse imediatamente

a aplicacao da metodologia irregular; cumpra
integralmente a Portaria n? 42/2025; restitua, em
dobro, os valores pagos indevidamente por todos
0s consumidores afetados, com possibilidade
de compensacao nas faturas subsequentes,
suspender imediatamente a metodologia de
calculo adotada pela empresa para cobranca da
tarifa de rateio em condominios com medicao
individualizada, considerada abusiva e em
desacordo com a regulacao vigente.

Na Acao Civil Publica, o Ministério Publico
de Sergipe também destaca que a cobranca
em duplicidade afronta o Codigo de Defesa
do Consumidor, a legislacao de saneamento
basico e o principio constitucional da
modicidade tarifaria.

MEDIDAS JUDICIAL
No ultimo dia 21 o setor condominial teve uma
vitoria relevante, o Juiz da 11° Vara Civel Dr Marcel

ANO4-ED.728-26/8/2025- 10
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de Castro Britto determinou
gue a Igua se abstenha de
cortar o fornecimento de agua,
sob pena de multa diaria de
R$ 1.000,00, limitada a R$
1.000.000,00 e concedeu a
gratuidade ao condominio
situado no Augusto Franco
com 192 unidades e ~.

Dr Tarcisio Matos, sécib
suspendeu O Processo do TMatos Advogados
Associados

até o julgamento da Acao
Civil Publica movida pelo Ministério Publico. “A
questao da agua € essencial, e os desafios com
empresas como a lgua tém crescido. O principal
problema que vemos sao as cobrancas muito
altas e algumas vezes em duplicidade, que muitas
vezes nao vém com explicacdes claras ou provas
técnicas. Em casos que acompanhamos,

essas cobrancas aparecem sem detalhes, sem
relatdrios que justifiqguem um suposto consumo
a mais, € 0 mais sério, com ameacas de cortar
o fornecimento de agua, que € um servico
fundamental “, declarou o Dr. Tarcisio Matos,
s6cio do TMatos Advogados Associados, que
representa o condominio.
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Com 20 anos de atuacao na area e experiéncia
na sindicatura o Dr Tarcisio orienta que devemos
registrar tudo “todas as conversas e pedidos
feitos a concessionaria. Guardar cada papel,
de cada tentativa de resolver o problema por
conta prépria. E crucial” destaca a importancia
da comunicacao aberta com os moradores. “E
vital, contar a eles o que esta acontecendo e
as providéncias que estao sendo tomadas. Por
ultimo, e mais importante, os sindicos devem
procurar o juridico do condominio, assim que
notarem cobrancas estranhas ou ameacas, para
evitar que a situacao piore e cause grandes

problemas para a comunidade”.

Além disso, foi concedida gratuidade de justica
e a inversao do onus da prova, reforcando a
defesa do condominio representado. “Embora
condominios nao busquem lucro, a regra
para conceder justica gratuita a empresas ou
entidades é rigorosa. E preciso provar que
pagar as custas do processo prejudicaria muito
a manutencao ou as atividades essenciais
do condominio. O fato de ter sido concedido
mostra que o juiz se convenceu da necessidade,
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aliviando o condominio de um custo financeiro
alto e permitindo que seus recursos sejam
usados para as necessidades dos moradores °,
declarou Dr Tarcisio.

ATUACAO DA OAB/SE

No dia 14 de agosto a Agrese - Agéncia
Reguladora de Servigos Publicos do Estado de
Sergipe realizou uma Audiéncia Publica com o
objetivo de apresentar e colher contribuicoes
para a proposta de atualizacao do regulamento
geral dos servicos publicos de abastecimento
de agua e esgotamento sanitario, na ocasiao o
Dr Alexandre Sobral presidente da Comissao
de Direito Condominial da OAB/SE levou as
propostas anteriormente apresentadas a Igua,
propostas estas elaboradas com a analise do
cenario sergipano e apresentada em diversas
reunidoes com a diretoria da concessionaria
“Nesta reunides na sede da concessionaria
discutimos todos os problemas trazidos
com a mudanca na forma de faturamento
pela Igua,” informou o Dr Alexandre Sobral
Almeida e completou “ Fiz algumas propostas
ao Dr. Leandro Arédes para amenizar 0s
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Impactos das cobrancas
dos macromedidores dos
condominios, a metodologia
de faturamento da Igua pode
ser amplamente praticada no
setor, mas nao é o que vinha
sendo feito em Sergipe. Aqui
em Sergipe era subtraido AT AR
d | did Dr Alexandre Sobral
O volume medaido no presidente da Comissao
macromedidor e volume de Direito Condominial
_ da OAB/SE
faturado em todos os micros,
e a lgua vém subtraindo real lido em todos os
micros somados, essa metodologia impactou

as contas dos condominios”

Além de acarretar prejuizo financeiro aos
condominios, a metodologia da Igua permitira
0 corte no macromedidor estando alguma
unidade em débito, o que acarreta novas
demandas para o Sindico e a administracao do
condominio que nao pode exigir apresentacao
de débitos pessoais.

Abaixo as 11 propostas apresentadas pelo
advogado condominialista Dr Alexandre Sobral.
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» Regra de transicao de 6 meses para

que os condominios facam a adequacao
interna das areas comuns com instalacao de
micromedidores para as areas comuns. (com
iISsO sera realmente apurado o consumo interno
das areas comuns)

» Durante o periodo de 6 meses de
adequacao a lgua ira fazer o faturamento

do macromedidor pela regra que ja era
utilizada em Sergipe, que subtrai do volume
medido no macro o somatério do volume
faturado nos micros. Caso o condominio
nao se adeque nesse prazo, passara a ser
aplicada a metodologia Igua que subtrai do
macro o valor real/lido nos micros somados.
Tal medida visa evitar as perdas internas e
garantir aos condominios o coOmputo das
areas comuns pelo volume faturado, como ja
era praticado aqui em Sergipe.

P Contas ja pagas seriam revistas e o valor seria
creditado para futuras contas. E as contas nao
pagas seriam revistas para o valor correto e
pagamento sem juros e multa.

ANO4-ED.728-26/8/2025- 19
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» Permissao de individualizagdo das areas
comuns, ficando para o condominio pagar
somente este valor auferido no hidrometro
destas areas.

»Mediante aprovacao em Assembleia Geral de
cada condominio, celebrar contrato especifico
para que a diferenca da agua auferida para

o condominio (rateio), venha nas contas

dos condominos, evitando assim que 0s
iInadimplentes se beneficiem com mais este
gasto arcado pelo condominio.

P Prazo maior para se fazer a ligacao do esgoto
que hoje sao de 30 dias para 90 dias.

» Subsidio para a ligacao do esgoto, que viria
em crédito.

P Ajuda técnica para encontrar desvios de

agua ou vazamento nas tubulacdes dos
condominios (mediante pagamento de servico
complementar). Funcionaria com uma equipe
disponibilizada pela prépria Igua para encontrar
vazamentos ou desvios (furtos) de agua dentro

ANO4-ED.728-26/8/2025- 16
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do condominio, assim como seria adotado

um protocolo onde o leiturista ao identificar

uma ligacao direta ou um hidrémetro parado,
avisaria de imediato ao condominio, para que se
tomasse as devidas medidas cabiveis.

P Pleitear em conjunto com os condominios um
projeto de lei nas casas legislativas para que as
construtoras ja entreguem os empreendimentos
com o local de ligacao do esgoto, evitando
gastos futuros nos condominios que nao
possuem rede de esgoto nas suas vias.

» Troca dos hidrédmetros dos conddminos.

P Incentivo na colocacao e manutencao das
telemetrias.

» '\ vourarPara w '\ VoLTARPARA
& PRIERAPIGIA 74 INDCECADERNGS

i) S ~ CONHEGANOSSOPORTAL
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ENGENHARIA CONDOMINIAL

LEONARDO MEDINA .

PIRAMIDE DE BIRD, UM ALICERCE
PARA A SEGURANGA E PREVENGAO
DE ACIDENTES

A seguranca €, por definicao, uma das
maiores preocupacoes em qualquer ambiente,
e em condominios, essa premissa ganha
contornos ainda mais complexos. Sindicos
lidam diariamente com a responsabilidade
de zelar pela integridade fisica de moradores,
funcionarios e prestadores de servico, aléem
da preservacao do patriménio. Contudo, a
gestao de riscos e a prevencao de acidentes
ainda sao frequentemente abordadas de forma
reativa, ou seja, somente apds a ocorréncia de
um evento indesejado. E nesse contexto que a
“Piramide de Bird”, um conceito consagrado na
seguranca do trabalho, revela-se uma ferramenta
estratégica e fundamental para aprimorar a
gestao condominial. Desenvolvida por Frank
Bird Jr. na década de 1960, a Piramide de

(;__,
»
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Bird ilustra a relacao entre acidentes graves,
acidentes menores e incidentes sem lesao
(quase-acidentes). Embora as proporcoes
possam variar em diferentes estudos, a esséncia
é a mesma: para cada acidente grave com lesao
incapacitante ou fatalidade, existem inumeros
incidentes de menor gravidade e uma vasta
base de quase-acidentes e atos/condicoes
inseguras. A proporcao classica sugere que,
para cada obito ou lesao grave, ha 10 les6es
serias, 30 lesbes leves e 600 quase-acidentes.

A mensagem é€ clara: os acidentes mais graves
sSao apenas a ponta de um iceberg, e a grande
maioria dos incidentes, que frequentemente
passam despercebidos ou sao ignorados,

sao indicadores de falhas no sistema que, se
nao tratadas, podem culminar em eventos
catastroficos. No universo condominial, a
aplicacao da Piramide de Bird € crucial. A
queda de um profissional prestador de servico
realizando um trabalho em altura, um choque
elétrico grave em area comum de um funcionario,
seriam exemplos da ponta do iceberg (acidentes
graves). Mais abaixo, encontrariamos pequenos
cortes, torcoes por pisos escorregadios, ou

ANO4-ED.728-26/8/2025- 19
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quedas sem maiores consequéncias (acidentes
leves). A base da piramide, a mais numerosa

e muitas vezes invisivel, € composta pelos
quase-acidentes e pelas condicoes inseguras:
uma luminaria solta na garagem, uma poca
d’agua no hall de entrada, um fio elétrico
exposto, um extintor de incéndio vencido e
sem manutencao, um brinquedo quebrado

no playground, ou o elevador apresentando
ruidos estranhos. Sao situacoes que poderiam
ter resultado em acidentes, mas, por sorte

ou circunstancia, ndo o fizeram. A grande

licdo da Piramide de Bird para sindicos € a
necessidade de uma gestao proativa, focada
na base. Ao invés de esperar que um acidente
grave ocorra para tomar medidas corretivas, o
sindico deve investir na identificacao e correcao
dessas inumeras condicoes inseguras e na
promocao de comportamentos seguros. Isso
exige a implementacao de um sistema robusto
de comunicacgao, incentivando moradores e
funcionarios a reportarem qualquer incidente,
POr menor que seja, e especialmente os quase-
acidentes. Uma cultura de seguranca eficaz
passa pela desmistificacao da culpa e pela

ANO4-ED.728-26/8/2025- 20
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valorizacao da informagao como ferramenta de
aprendizado e melhoria continua. Para tanto,
algumas acoes sao indispensaveis. Inspecoes
periodicas e sistematicas de todas as areas
comuns — incluindo fachadas, telhados, sistemas
elétricos, hidraulicos, elevadores, playgrounds,
piscinas e garagens — tornam-se rotina. A
manutencao preventiva € prioritaria, evitando o
desgaste que gera condicoes inseguras.

O treinamento constante de funcionarios do
condominio em praticas seguras € 0 uso correto
de Equipamentos de Protecao Individual (EPIs)
sao mandatorios. Além disso, ao contratar
prestadores de servicos, o sindico deve exigir
a comprovacao de que seguem as Normas
Regulamentadoras (NRs) pertinentes, como
a NR 35 para trabalho em altura ou a NR 10
para servicos com eletricidade. A comunicacao
clara de regras de seguranca aos conddéminos,
através de avisos, circulares e palestras, também
contribui para uma cultura de prevencao.

Ao concentrar esforcos na base da
Piramide de Bird, o sindico nao apenas reduz

ANO4-ED.728- 26/8/2025- 21
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drasticamente a ocorréncia de acidentes mais
graves, mas também promove um ambiente
mais seguro, valoriza o patrimonio, evita litigios
caros e aprimora a qualidade de vida de toda
a comunidade condominial. E uma gestao que
transcende a mera administracao e se eleva ao
patamar de responsabilidade social e civil.

PIRAMIDE DE BIRD

Emanuele &lmeida

1 Acidente com morte ou lesGo grave
10 Lesoes leves
30 Acidentes sem lesoes
600 Incidentes ou quase acidentes

®Eng. Leonardo Medina - é prof. Universitério de graduacao e de Pés-
Graduacao, Especialista em Engenharia Predial, Patologia e Diagnéstico
das Construcdes e de Estruturas de Concreto, Pericias de Engenharia e
Ensaios nao destrutivos em edificacoes.

|

» '\ VoLTARPARA w '\ VOLTARPARA
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“CONDOMINIO

EMORDEM™ NAOAB/SE

No dia 21 de agosto no Plenario da
Ordem dos Advogados de Sergipe foi
realizado uma edicao do Condominio em
Ordem. Sindicos, sindicas, administradoras,
advogados e diversas empresas do setor
condominial estiveram presentes para debater
e desenvolver ideias sobre os principais temas
do mundo condominial.

Palestraram o Advogado Alexandre Sobral,
o Engenheiro Leonardo Medina Colunista do
Conviver Condominio, além do Sr Geovanni
Fontes e Ricard Cézar, que enriqueceram
0 encontro com pautas fundamentais e
contribuicoes incriveis.

Mais um passo importante para fortalecer a
gestao condominial com conhecimento, dialogo

e inovacao.
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ATENCAO SINDICOS! VAMOS

ECONOMIZAR AGUA, ENERGIA E GAS!

¢ GPC

A plataforma da GPC ja esta operando em
Sergipe, ela permite que os condominios
residenciais e comerciais possam monitorar,
controlar e ter previsibilidade sobre
consumos e desperdicios com agua, energia
e gas (GLP ou Natural) Os condominios
que implantaram monitoram e controlam
0S consumos e desperdicios mediante
a construcao do perfil de analise dos
desvios, permitindo a tomada imediata de
acoes corretivas dos vazamentos, evitando
que estes se prolonguem até as datas
dos fechamentos e onere as despesas

ANO4-ED.728-26/8/2025- 21
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condominiais. A plataforma GPC contribui de
forma significativa na construcao de cidades
cada vez mais sustentaveis.

INSTAGRAM: clique aqui.
® WHATS APP: clique aqui.

w | SITE: clique aqui.

GOES FLE}( ORIENTMAG

DISTRIBUIDOR AUTORIZA CUIDANDO DA VIDA

TENHA NOITES INESQUECIVEIS EM

UM COLCHAO MAGNETICO ORIGINAL

Q@ CLIQUEAQU 2 CLIQUEAQUI
(79) 98809-4313 . @goesflex
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