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Da Individualizacao de Gas
em Condominios Edilicios

O presente estudo aborta elementos importantes que deverao ser
considerados quando existir interesse em discutir a individualizacao da
conta de gas no nicho condominial.

1. Breve Introducao

Analisando a divisao média das despesas ordinarias dos
condominios podemos considerar que do total arrecado mensalmente, 60%
sao gatos com pessoal, 20% com manutencao,10% com contas de consumo
e 10% com administrativo e outros servicos e obrigacoes.

Outrossim, até pela auséncia de previsao legal, acredita-se que
ainda hoje grande parte dos condominios nao possuem o sistema
individualizado de gas implantando, consequentemente, ha o rateio entre
todas as unidades de acordo com as regras condominiais.

Em decorréncia disso, frequentes sao as discussoes nos nichos
condominiais, pois, o condomino “A”, que mora sozinho e quase nao fica no
imovel, ndo acha justo pagar o mesmo valor de gas do vizinho “B”, que possui
trés filhos, por exemplo.

Assim, de forma impulsiva, muitos condéminos e sindicos acreditam
que a implantacao da individualizacdao da conta sera sinéonimo do término
das discussoes, mas nem sempre isso € real e financeiramente, em algumas
ocasioes, sequer € possivel falar em economia de gastos.

2. Do Custo

O principal objetivo ao falarmos em individualizacao da conta de
gas € a reducao do gasto mensal, mas, para isso € fundamental que exista
um trabalho em conjunto do sindico, administradora e condéominos de forma
isenta, transparente e esclarecedora objetivando a compilacao da maior
quantidade de informacoes para que a questao esteja madura o suficiente e
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possa ser colocada em votacado. E, para isso, algumas avaliagcoes sao
relevantes, vejamos:

2.1. Custo Minimo Mensal:

Muitas pessoas desconhecem, mas as concessionarias de servico
publico cobram um valor minimo mensal por uma franquia minima de
consumo, em Sao Paulo, por exemplo, o valor referéncia da Congas € de 0,00
a 1,00m3/meés.!

Assim, € extremamente valido que cada condémino faca uma
simulacao de quanto € seu consumo de gas, e na internet € possivel
encontrar inumeras planilha comparativas? para ter uma base do valor que
gastaria se existisse a implantacao da individualizacao da sua cobranca.

Dessa forma, € interessante que o nicho condominial tenha uma
tabela comparativa, ainda que aproximada dos custos atuais e dos que serao
projetados para o futuro, com base exclusivamente no consumo, pois, como
estamos falando em investir valores elevados objetivando uma economia
futura € obrigatorio que seja realizada as simulacoes necessarias.

2.2. Do Custo Para Implantacao:

Para a implantacao da individualizacao do gas, dependendo da
estrutura fisica/arquitetéonica do condominio, obras deverao ser realizadas
e o grau de complexidade e investimento estara atrelado as peculiaridades
de cada nicho condominial.

Assim, os representantes condominiais devem possuir as previsoes
orcamentarias e informacoes sobre quais as intervencoes serao necessarias
para que a estrutura da individualizacao de gas seja implantada, se possivel,
a obtencao de croqui € extremamente valida para analise das alteracoes
arquitetonicas no empreendimento e, eventualmente, nas unidades.

! https://www.comgas.com.br/tarifas/

2 http://www.sulgas.rs.gov.br/sulgas/simulador-residencial ?view=residencial
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2.2.1. Dos Tipos:

Além das obras, é preciso que os representantes condominiais
compartilhem com a comunidade condominial sobre os tipos de medicoes,
seus beneficios e custos vinculados. Isso porque, existem dois tipos
principais de procedimentos:

A. Concessionaria realiza a Cobranca: E o tipo de individualizacao
mais custosa, tendo como caracteristica a implantacao de meios técnicos
(tubulacao, medidores, etc.) para que a propria concessionaria passe a ser a
administradora direta do consumo realizado em cada unidade.

Quando implantada, € a propria concessionaria que ficara
responsavel pela medicao, cobranca, corte em caso de inadimpléncia,
manutencao de equipamentos, discussao com o condomino sobre os valores
cobrados, etc. Ou seja, o condominio realiza as obras necessarias solicitadas
pela concessionaria para implantacao da individualizacao e deixa de ter
qualquer responsabilidade na relacao entre o consumidor (condémino) e a
concessionaria, sendo esse, possivelmente, o maior atrativo para os
condominios que optam por essa escolha, porém, normalmente, &€ o mais
custoso.

B. Autogestdo: E o tipo de individualizacdo em que normalmente
ocorre menor intervencao de obras, portanto, o custo para implantacado da
estrutura de medicao tende a ser menor.

Contudo, normalmente, ha necessidade da contratacdao de
empresa terceirizada que sera a responsavel pela medicao do consumo de
cada unidade e transmissao dos dados a administradora do condominio para
que seja realizada a cobranca do valor consumido em cada unidade, quando
da cobranca da taxa condominial.

Outrossim, € de praxe que exista a cobranca dos medidores que
serao implantados nas unidades auténomas, sendo que, findado o prazo de
garantia, os custos de manutencao e/ou substituicao do equipamento sera
de responsabilidade de cada unidade condominial.
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Além disso, existira sempre a discussao juridica sobre a
legalidade ou nao do condominio em realizar o corte do fornecimento do gas
das unidades devedoras das taxas condominiais, discussao juridica que
atualmente, ainda que nao esteja totalmente pacificada, considera irregular
o corte, por conseguinte, ha riscos elevados para o condominio que assim
proceder.

Em outra esfera, quando existir discussdes relacionadas a
exatidao da medicao auferida e dos valores cobrados sempre existira
discussao sobre a responsabilidade ou nao do condominio na analise e
correcao das informacoes, devolucao de valores eventualmente cobrados a
maior, responsabilidade pela cobertura das garantias dos medidores e outras
intercorréncias.

Dessa forma, ainda que esse tipo de implantacao de
individualizacao possa ter menor custos, intercorréncias acessorias refletem
sempre em uma incognita quanto a responsabilizacdo pela solucao dos
problemas e os custos ao longo dos anos necessarios para propria
manutencao do medidor, portanto, ha necessidade de que exista uma
projecao financeira futura muito bem elaborada, caso contrario o beneficio
que tanto se imagina sob o ambito financeiro nao sera concretizado.

2.3. Conclusao Custos.

Considerando a significativa importancia quanto aos gastos para
implantacao, manutencao, forma de cobranca e medicao entre os principais
tipos de individualizacao, somente com uma projecao financeira muito bem
elabora, inclusive comparando-se com o valor cobrado atualmente de cada
unidade, com a expectativa do valor futuro em razao da individualizacao,
juntamente com os gastos decorrentes das manutencoes futuras, custos
para medicao e outros, € que sera possivel avaliar financeiramente o quao, e
se benéfico sera, a individualizacao do gas.

A auséncia da projecao bem elaborada pode, por exemplo, causar a
falsa impressdao de que o resultado financeiro da individualizacao sera
recuperado em um curto espaco de tempo.
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Assim, em razao das inumeras variaveis financeiras, nao ha como
afirmar de forma genérica que a individualizacao do gas € financeiramente
compensatéoria ou nao, para isso sempre sera necessario avaliar as
peculiaridades de cada nicho condominial.

3. Da Aprovacao Assemblear.

Além da necessidade de uma avaliacdo orcamentaria correta,
questoes legais também devem ser avaliadas, especialmente quando for
preciso a realizacao de obras para a instalacao da individualizacao.

A declinada cautela € fundamental, pois, em alguns condominios a
implantacao da individualizacdao do gas culmina com a necessidade de
instalacao de tubulacao, que muitas vezes ficam presas na area externa do
condominio, por conseguinte, sempre existira discussao sobre se a declinada
intervencao alterara a fachada ou nao, situacao que refletira no quérum de
votacao necessario para sua efetiva aprovacao.

Outrossim, em algumas oportunidades, além da discussao sobre a
alteracao da fachada, a implantacao do sistema de individualizacao pode
culminar com a necessidade de intervencao na propria unidade condominial
autonoma, com a passagem de tubulacao etc., como consequéncia alteracoes
em armarios, perfuracao de parede e outras poderao ocorrer, sendo certo
que, dependendo da intervencao, os custos para implantacao em cada
unidade auténoma podera ser diverso, inclusive, a alteracao pode refletir na
restricao do uso de espacos etc..., ou seja, em casos assim abrir-se-a varias
possibilidades de discussao.

Ademais, em sendo necessaria a intervencao nas unidades
autonomas, € preciso definir de quem sera o custo pela obra e seus
acessorios, por exemplo, se for ser necessario reparar um armario, retirar e
reinstalar prateleiras, quem sera o responsavel pelo custeio? Quem sera o
garantidor desse tipo de servico e uma infinidade de duvidas/possibilidades
que certamente existirao.

Dessa forma, € perceptivel que a aprovacdo ou nao da
individualizacao do gas enfrenta aspectos de extrema importancia, nao
sendo raros casos em que os “prejuizos” inviabilizam a sua efetiva
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implantacao. E, também, nao sao raros casos em que, ainda que a
individuacao tenha sido aprovada em assembleia um unico condémino
consiga judicialmente impedir sua efetiva implantacao, ante a inobservancia
de quorum qualificado para o ato.

4. Do Economia Sustentavel.

Porém, curiosa € a situacdo que ocorre na maior parte dos
condominios, pois, apos a implantacao da individualizacao do sistema de
medicao de gas e agua, € perceptivel a diminuicao do desperdicio e ocorre
uma economia natural.

Assim, contabilmente, ndo sdo raros os casos em que a economia
financeira decorrente do uso consciente é capaz de refletir em resultado
muito mais proveitoso, tanto para o proprio planeta quanto para o caixa
condominial.

5. Conclusao.

Em razao de tudo que foi exposto, € natural que qualquer assunto
que tenha reflexo econéomico imediato desperte interesse. Porém, em razao
das inumeras peculiaridades, quando o assunto € a individualizacao do gas
o interesse economico desejado pode nao ser alcancado ou nem sempre
culminara com a economia esperada de forma rapida e segura.

Desse modo, qualquer intervencao que reflita em alteracoes fisicas
significativas e que tenha a necessidade da dispensa de recursos elevados
precisa ser debatida de forma isenta, com a analise orcamentaria bem
elaborada e mediante uma avaliacao de riscos e projecao do beneficio futuro.

E, frequentemente condominios, apos ao discutir a questao da
individualizacdo do gas com a isencao técnica necessaria, avaliam que o
custo x beneficio ndo €& tao compensatorio quanto se imagina,
consequentemente investem esforcos na implantacdo de mecanismos de
conscientizacao dos condéminos para que facam uso de forma consciente do
gas.

Além disso, muitos observam que grande parte do gasto mensal
relacionado ao gas € em razao do uso de climatizador em piscinas, e investem
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na instalacado de meios ecologicamente corretos como, por exemplo, o uso da
energia solar e ficam satisfeitos com o resultado financeiro de sua
implantacao, além de contribuir com o planeta.

Conclui-se, portanto que, em que pese a individualizacao do gas
possa parecer algo financeiramente compensatorio, somente quando da
conclusao da avaliacao dos custos e dos tipos de obras necessarias para sua
implantacao € que cada nicho condominial, considerando suas proprias
peculiaridades, tera condicoes de avaliar se a acao sera compensatéoria ou
nao.

Por Alexandre Berthe Pinto

Advogado — Membro Efetivo da Comissdo de Direito Condominial da
OAB/SP
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