Direitos de Vizinhanca.

SECOVI - SAO JOSE DO RIO PRETO

OUTUBRO - 2013

Secovi-SP - Ha mais de 60 anos construindo a histéria do setor imobiliario no Brasil




Michel Rosenthal Wagner

« Advogado especialista em Direito Imobiliario, Contratual,
Educacional, Arbitragem e Mediacgéo.

« Membro Técnico das Vice Presidéncias de Administracao
Imobiliaria, Condominios e da VP de Sustentabilidade do Secovi.

 Presidente da Comissao de Direito Imobiliario, Urbano, e de
Vizinhanca da OAB/SP — seccional Pinheiros.

 Professor da Universidade Secovi.

« P6s Graduando PUC/SP — Direitos Difusos — Direitos de
Vizinhanca.

« Membro da Caméara Ambiental do Instituto de Avaliacoes e Pericias
do Estado de S&o Paulo — IBAPE.

Membro do Conselho da Latin Real State Society — LARES.

“b Saocio diretor do escritorio de advocacia MRW advogados.
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DIREITOS DE VIZINHANCA NA LEGISLA(}AO

Politica Nacional do Meio Ambiente

Estatuto da Cidade

Direitos de Vizinhanca: CCB 1.277 e ss
Condominio Edilicio: CCB 1.331 e ss

Leis diversas teméaticas — PSIU, muros, calcadas e outras

&



CIDADES

1940 2000 2010
Populacgao Brasil 71 mi 170 mi 190 mi
Populacao cidades 26,3 % 81,2 % 85 %
Populacao cidades 18,8 mi 138 mi 160 mi

IBGE — Instituto Brasileiro de Geografia Estatistica
Em setenta anos as cidades receberam 141 milh6es de pessoas, e nos
ultimos 10 anos, 22 milhoes.
Desde 1964, com o SFH, condominio de edificios tém sido um modelo

preponderante de urbanizacao legal, e adensamento nas cidades,
verticalmente em condominios e horizontalmente em loteamentos.

Somos 45 mil condominios no Estado com cerca de 7 mi assim vivendo.
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REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO
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20 milhdes de habitantes nos 39 municipios compreendem além de S&o Paulo: Aruja, Barueri, Biritiba-Mirim,
Caieiras, Cajamar, Carapicuiba, Cotia, Diadema, Embu, Embu-Guagu, Ferraz de Vasconcelos, Francisco Morato,
Franco da Rocha, Guararema, Guarulhos, Itapecerica da Serra, Itapevi, Itaquaquecetuba, Jandira, Juquitiba,
Mairipord, Maud, Mogi das Cruzes, Osasco, Pirapora do Bom Jesus, Poa, Ribeirdo Pires, Rio Grande da Serra,
Salesopolis, Santa Isabel, Santana de Parnaiba, Santo Andre, S&o Bernardo do campo, S&o Caetano do Sul, Séo
<’!’ Lourenco da Serra, Suzano, Tabodo da Serra, Vargem Grande Paulista
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REGIAO DE SAO JOSE DO RIO PRETO

Ipigué Onda Verdé

Cidade de SJRP:
436.800 HABITANTES (2012)

"!, Fonte: IBGE
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PROPRIEDADE URBANA

« Uso e ocupacéao do solo urbano diferenciado
« Direito de usar, fruir e livre dispor
» Liberdades e limitacGes = funcéo social da propriedade

 Direitos e abuso de direitos

« Falaremos da propriedade urbana, cidades, cadeia do produto imobiliario,
sustentabilidade e sustentabilidade relacional, a importancia dos arquitetos,
condominio, direitos de vizinhanca no condominio, a importancia da boa
gestao, convencao e regimento internos, Estatutos de Associacoes,
assembleias, tipos em assembleia, comunicacao, conflitos e gestao interna,
multas, exclusdo do condémino nocivo, conflitos de direitos de vizinhanca
nas cidades, litigios no judiciario, ministério publico ou justica comum,
iIndenizacdes, jurisprudéncias, o dever do cuidado, educacao ambiental.

&
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CICLO DE VIDA DE UM EMPREENDIMENTO

Terrenista
Loteador
Investidor
Incorporador
Construtor
Agente Financeiro
Arquitetos
Topografos
Engenheiros ‘
Projetistas Profissionais
Advogados envolvidos
MKT "
Corretores

Peritos

Despachantes Imobiliarios

gevidadeum,,,
= — l‘@
U

Socioélogos
Psicblogos
Entidades de Classe

Sindicos

Administradores,
gestores e gerentes
imobiliarios de imodveis,
condominios e

. ogsezyer?*’
Academia B o oesno* g loteamentos

Institutos de Pesquisa

&

g%%% Fonte: Condutas de Sustentabilidade no Setor Imobilidrio Residencial — Secovi/SP.

Desde 1946



SUSTENTABILIDADE E SUSTENTABILIDADE SITUACIONAL

e Sustentabilidades...

« Sociedade sustentavel, desenvolvimento sustentavel, crescimento
sustentavel, gestao sustentavel, sustentabilidade comunitaria, estratégias
sustentaveis de organizacao, investimentos sustentaveis, comunidades
sustentaveis, sustentabilidade urbana, arquitetura sustentavel, cidades
sustentaveis, e no limite sustentabilidade sustentavel.

 Sustentabilidade relacional
« Desenvolvimento Sustentavel - 5 dimensoes...
« EconOmica

« Social

Ambiental

Politica

Cultural e Histérica

<$!>
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DEVERES E DIREITOS DE VIZINHANCA NAS CIDADES - CCB

e Do uso anormal da propriedade

Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a seguranca, ao sossego e a saude dos
gue o habitam, provocadas pela utilizacéo de propriedade vizinha.

Paragrafo unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza da
utilizac&o, a localizac&o do predio, atendidas as normas que distribuem as

edificagcdes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos moradores da
vizinhanca.

Art. 1.278. O direito a que se refere o artigo antecedente nao
prevalece quando as interferéncias forem justificadas por
interesse publico, caso em que o proprietario ou o possuidor,
causador delas, pagara ao vizinho indenizacéo cabal.

Art. 1.279. Ainda que por decisao judicial devam ser toleradas as
interferéncias, podera o vizinho exigir a sua reducao, ou

"!, eliminacéo, quando estas se tornarem possiveis.
SECOVI

SINDICATO DA HABITACAO
Desde 1946




DEVERES E DIREITOS DE VIZINHANCA NO CCB

Outros temas tratados no mesmo capitulo do codigo:

 Arvores Limitrofes

« Passagem forcada

« Passagem de Cabos e Tubulacoes

- Aguas

 Muros

« Tapagem

» (Leis especiais municipais: calcadas, muros, ruidos ...)

No condominio e na vizinhanca em geral, a vizinhanca abrange tudo o que
esta proximo, isto €, ao lado, acima, abaixo, e nao somente confiantes — onde
guer que as manifestacbes se percebam, e onde quer que as interferéncias
alcancem.

<$!>
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DEVERES E DIREITOS DE VIZINHANCA NO CONDOMINIO - CCB

« Condominio Edilicio — (artigo 1.336)
- contribuir para as despesas do condominio
- ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacao

- n&o alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas

« Dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as
utiizar de maneira prejudicial ao SOSSEGO, SALUBRIDADE, e
SEGURANCA dos possuidores, ou aos bons costumes.

« Cumprir obrigacoes e exercer direitos.
« Exigir cumprimento das obrigacdes e participar da gestao.

» Cuidar para nao “abusar do direito”.

<$!>
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SITUACOES CONFLITUOSAS DE VIZINHANCA NAS CIDADES

* lluminacao

 Areas Técnicas de empreendimentos comerciais

« Discotecas - baladas

« Bares

« Academias

 Templos religiosos

« Construcoes e reformas - martelete, maquita, serra circular
« Oficinas mecanicas, serralheiras, marcenarias

« Odores de cigarro, drogas, animais

 Automoveis, motocicletas, 6nibus

<$!>
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SITUACOES CONFLITUOSAS DE VIZINHANCA NO CONDOMINIO

* Higiene e Limpeza  Regras Internas

« Drogas e Alcool - Animais de estimacéo

« Canos - Infiltragcdes, « Fachada, puxadinhos
vazamentos, umidades « Ruidos

* Obras e Reformas - Areas de lazer: academias,

* Mudancas quadras __esportivas, _piscinas,

- Restaurantes e bares parquinhos, bosques

«  Antenas « Estacionamentos de veiculos

- Alteracéo da destinag&o " Seguranca

"!’ Periodos de Férias tanto nas cidades como no litoral e interior -
SECOVIER mudanca de costumes

O SINDICATO DA HABITACAO
Desde 1946
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REGRAS INTERNAS EM CONDOMINIO

Convencao — constituicdo do condominio

Regimento Interno —regras do dia a dia

Podem ser previstos regulamentos diversos
tematicos — regras detalhadas do dia a dia

Conselhos e comissoes tematicas

&



ANIMAIS DE ESTIMACAO

* O gque prevalece € 0 bom senso e 0 respeito aos 3Ss.
« Espécie: racas perigosas

* Animais nativos brasileiros
« Tamanho — seguranca

« Higiene - odores

 Ruidos
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Outros animais ...




FACHADAS

» Estética dos cidadaos e da populacédo genericamente falando — direito
difuso e coletivo a paisagem.

» Discussao sobre o belo e o estilo e orientagcdo do arquiteto que concebeu o
projeto.

« Atualizacdo x manutencao de materiais.

» Intocabilidade x atualizacdo e modernizacao.

» Valorizacao

&
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FACHADAS

« Empenas - propaganda.
» Esquadrias,

redes e grades de protecéo.
* Ar condicionados
« Antenas
» Plantas e paisagismo
 Fechamento de varandas
ventos, luminosidade, barulho
Extensado de ambientes

Sustentabilidade

&
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BARULHO - HIPOTESES MAIS FREQUENTES

« Mdsica em alto volume e instrumentos musicais (em festas e fora delas)
« Brincadeiras de criancas (bola, piscina, ping-pong)
* Risadas estridentes, brigas, discusstes

« Obras e transportes de materiais de construcao (britadeira, serra circular (“maquita”),
esmeril, vaps, cortador de grama)

« Algazarras, festas, amores e alegrias
 Mudancas, obras
* Animais, ruidos , seguranca e odores

» Eventos religiosos nas unidades
autdbnomas (cantorias, atabaques)

« Geradores de energia, aspiradores,
exaustores de cozinha , churrasqueiras

« Liquidificadores, espremedores,
centrifugas

« Academia (esteiras ,TV)

™~
« Areas técnicas em geral s
& v
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LEI DO SILENCIO E SUAS REGRAS

Organizacdo Mundial de Saude: 70 dB

ABNT: NBR 10.151/2000 .

Tipos de area — (diurno/noturno)

Areas de sitios e fazendas 40/35

Area estritamente residencial urbana ou de hospitais ou de escolas - 50/45
Area mista, predominantemente residencial - 55/50

Area mista, com vocacido comercial e administrativa - 60/55

Area mista, com vocac&o recreacional - 65/55

Area predominantemente industrial - 70/60

Lei Municipal de Sao Joseé do Rio Preto n. 502 de 25 de maio

"!’ de 1.957 prevé limitacdes de emissao sonora na cidade.
SECOVIEZ

o smmaro DA HAB JACAO



PARAMETROS EM DECIBEIS DE EMISSAO DE SONS

passarinho 0 piano 80
cochicho 10 telefone tocando 85
torneira 15 moto 95
relogio 25 cortador de grama | 100
asplracllor ge 50 caminhao 105
po
bebé 55 alto-falante 130
chorando
cac_h OIfo 65 britadeira 130
latindo

aviao 140

Frequéncia dos ruidos ...




AREAS DE LAZER

* Proximidade
* Mudanca de uso
 Depredacoes
« Piscina
* Churrasqueira
 Restaurante
« Bar
« Academia
« Brinquedoteca
» Biblioteca
« Quadras esportivas
« Bosques e jardins

"!’ * Ruidos e odores ...

SECOVIER
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ESTACIONAMENTO DE VEICULOS

responsabilidade do condominio

por danos

e de utilizacao

Propriedade individualizada ou coletiva / determinada
ou indeterminada

Uso de manobristas ou sorteio periodico de vagas
Crachas e vagas para visitantes

P M G — espaco fisico e aumento do tamanho dos
carro o B

Vagas presas (2 — 3)

Seguranca:

Alteracéo de destino

Regulamento de garagens



SEGURANCA

« Tranquilidade para residir, trabalhar e recrear-se
* Ir e vir seguro — intimidade — privacidade — anonimato
« Cameras: imagens reservadas para fins comuns

"!’ Quanto condominio € sossego, saude, seguranca e 0 4°. “S” =
SECOVIER solidariedade.

Desde 1946



SEGURANCA E SOLIDEZ NAS EDIFICACOES

Toda obra civil deve ter acompanhamento técnico da engenharia
com responsabilidade técnica (ART).

31/3
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MULTAS

Inadimplemento — 2% anteriormente era de até 20%

Posturas diversas — até 5 vezes — quorum - 2/3

Descumprimento reiterado dos deveres, inclusive
inadimpléncia — até 5 vezes — quorum %

Comportamento antissocial que gere incompatibilidade de
convivéncia — até 10 vezes — quorum ¥

« E licita e até mesmo possivel a excluséo de tal condémino da convivéncia
com a coletividade? No Brasil n&o.

« Espanha, Suica, Argentina e Uruguai, regulam o tema positivamente — oras
perdendo toda a propriedade oras apenas o direito de usar.

&
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ASSEMBLEIAS

* Local de reunido e interacéo entre condominios

(Ordem do dia: discussao, deliberacéo, assuntos gerais)
* Presenciais — Mistas - Nao presenciais
 Quem convoca: Sindico — ¥ dos condéminos — 1 condémino

« DESAFIOS: Redes sociais - Exposicao em nome do direito de
expressao - Netiqueta - Responsabilidade civil — danos materiais e
morais - Responsabilidade criminal - Crimes contra a

personalidade e contra a honra

&
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MORADORES DE TODOS OS TIPOS

Secretario-geral

Chatonildo

E quem da um jeito de botar
ordem na bagunc¢a.Organiza as
falas, acalma o tumulto e
orienta quem serdo 0s
préximos a ter a palavra.

Maria-vai-com-as-outras
E o tipo mais influenciavel. Ndo tem
opinido formada sobre os temas da
pauta e tende a acompanhar o
pensamento da maioria.

Tem anos de vida em condominio, como faz
questao de contar, e ja foi sindico ou
integrou o conselho fiscal. Gosta de explicar
detalhadamente e comentar todas as

decisfes tomadas.

Caxias —
icha . . uietdo
Opina sobrietlg:j%iac?s assuntos Proximo do chatonildo, Donzela F;;I)a ouco

P . X ~ . Gente boa leva as regras ao pé da PouGEE
Quando é voto vencido, ndo da o - e Nunca morou em Prefere ficar na
i, Transforma a reunido em uma festa. letra. Gosta da perfeigdo P 2
braco a torcer e tem dificuldade . ) condominio. E sua dele, s6
. o . Encara-a como uma oportunidade e fica de olho em tudo. S R
de aceitar a posigao alheia. o ~ primeira reunido. Fica prestando
para se encontrar com os vizinhos e Nas votagGes, faz interessada e quer atencéo
_ bater papo. Eventualmente, leva (ou guestdo de justificar as entender tudo :
Saudosista organiza) até um lanchinho para os suas escolhas. '
Sempre _faz referénma_ ao participantes. | B
seu antigo condominio, N\
com frases do tipo: “La | &
onde eu morava, era .

i

Producao do Slide: MRW advogados - Fonte: Veja SP, 14 de maio de 2008



CONFLITOS E GESTAO INTERNA

* Mediacao e conciliacao

— Sistema legal: afericao de culpa e ressarcimento de danos (morais e
materiais).

— Resolucao efetiva das questdes: resolucao do problema gerador do
conflito.

* Meta imediata: resolucéo dos problemas atraves de acordos
» Meta final: busca da paz na convivéncia da comunidade condominial.

» Desejo: nao permitir gue os conflitos sejam levados ao Judiciario x
permanéncia de longa duracao do estado de belicosidade

» Frases negativas: nao vai funcionar neste condominio - nunca se fez isso
assim - a ideia € boa, mas na pratica ... - isso ndo € meu problema - vocé
tem razdo, mas ... - ndo estamos preparados para isto - em time que esta
ganhando nao se mexe - vamos esperar mais um pouco ...

&
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LITIGIOS NO JUDICIARIO

« Acao cominatoria com multa diaria
— IncOmodos normais/excessivos ou nao

— Se ha interesse publico a ponderar

« Jurisprudéncia em Vizinhanca: o tratamento aproxima-se do modelo
juridico anglo-saxao com a valorizacéo da jurisprudéncia com fonte
de direito — caso a caso.

&
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CONVIVENCIA - DIREITOS DE VIZINHANG "b
SECOVIER

« QO direito de vizinhanca implica em direitos individuais, coletivos e/ou
difusos, direito a saude, sequranca e Sosseqo.

« Ser vizinho € compartilhar; é buscar harmonia; desfrutar de espacos e
habitos comuns, respeitar os direitos e limites dos outros vizinhos e sentir-
se respeitado, nos seus — obrigacdes e direitos reciprocos.

 Conviver é uma arte / cultura a ser desenvolvida, e em condominios e
loteamentos resulta obrigatoria — jogos competitivos e colaborativos.

« A convivéncia harmoniosa sob sossego € um pressuposto da saude e de
gualidade de vida - direito subjetivo juridicamente tutelavel.

« DESAFIO: conciliar pessoas com niveis culturais, financeiros, gostos,
padrdes educacionais e morais, etapas de vida, idades diferentes.



O DEVER DO CUIDADO

« Somos todos portadores de necessidades especiais ...

* Rigueza da diversidade

Cuidado é essencial

tanto para a propriedade

como nas relacdes interpessoais
no cuidar do outro.

Educacédo Ambiental nas 5 dimensdes.

"!’ Formacao de Cultura ...
SECOVIEZ
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Obrigado pelo convite ...




MUITO OBRIGADO PELA OPORTUNIDADE !

advogados

imobilidrio, urbano e vizinhanca

’! Michel Rosenthal Wagner
o0
SECOVIEZ mrwadvogados.adv.br

Desde 1946



