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Nova lei muda o quérum para mudan¢a de uso em condominios

A Lei n2 14.405, de 2022, publicada no Diario Oficial da Unido em 13 de julho de 2022, alterou o artigo 1.351 do
Cédigo Civil, para reduzir o quérum para a aprovacao da alteracdao de uso de unidades em condominios edilicios. A
unanimidade antes exigida foi reduzida para o quérum de 2/3 (dois tercos) dos condéminos.

Com isso, os condominios que hoje sdo exclusivamente residenciais poderao ter parte ou totalidade das unidades
autonomas convertidas para uso comercial, por exemplo.

A iniciativa mira facilitar tais alteracdes para um melhor aproveitamento com a atualizacdo da condominios
concebidos sob uma vocacdo de uso que hoje se modificou. Prédio de lajes comerciais que ficaram subutilizadas
podem ser convertidas em unidades residenciais, conferindo maior flexibilidade ao uso do imdvel e otimizando seu
aproveitamento. Importante destacar, no entanto, que essa regra diz respeito apenas ao aspecto de governancga do
condominio e ndo supera a necessidade de verificar as demais posturas para tal mudanca, como alei de
zoneamento e o cédigo de obras, que pode impor alteragdes nas caracteristicas das edificacGes para as modificacoes
pretendidas.

Embora a medida possa, de fato, abrir caminho para um novo uso de antigos espacos de escritérios, a Lei n2 14.405
é apenas um pequeno passo a frente no caminho de um enorme desafio de reurbanizacdo de areas e ressignificacdo
de espacgos urbanos.

Embora capitais como Belo Horizonte mesclem bastante espacos comerciais e residenciais dentro de um mesmo

bairro, o Rio de Janeiro quase ndao conta com unidades residenciais no chamado centro da cidade. Com isso, também
nao conta com equipamentos e servigos urbanos que possam atrair interessados em morar na regiao.

N3o a toa, inumeras cidades tém dedicado esforcos substanciais no sentido de rever os planos diretores das cidades.
Entre setembro e outubro deste ano, o Rio de Janeiro terd uma intensa agenda de discussdes. Ja Sdo Paulo também
estd prestes a concluir os trabalhos de revisdo que teriam se encerrado em 2021, n3o fosse a pandemia de Covid-
19.

A empreitada, que parece monumental, é absolutamente necessaria a adequacdo das cidades as novas realidades,
nao so trazidas pela pandemia, mas também por outros fatores, como a introdu¢do de novos servicos no cenario
urbano, a exemplo da mudanca que asdark kitchenstrouxeram, ou mesmo a utilizacdo de espacos

de coworking e coliving.



https://condo.news/direito-condominial/nova-lei-muda-o-quorum-para-mudanca-de-uso-em-condominios/
https://condo.news/noticias-do-mercado/mudancas-na-lei-de-areas-de-protecao-permanente-impacta-condominios/
https://condo.news/noticias-do-mercado/mudancas-na-lei-de-areas-de-protecao-permanente-impacta-condominios/
https://condo.news/noticias-do-mercado/o-futuro-dos-imoveis-comerciais-moradia-ou-escritorios/
https://condo.news/inovacao-e-tecnologia/coworking-espaco-colaborativo-em-condominio-residencial/
https://condo.news/inovacao-e-tecnologia/living-as-a-service-conceito-inovador-e-economico-de-moradia/

Dentro do condominio, essa nova regra deve ser interpretada com muito cuidado e atencdo para evitar distorgoes e
conflitos. Vejam dois aspectos que precisam ser considerados.

O primeiro aspecto se refere a necessdria conciliagdo com as regras existentes da conveng¢do do condominio. Se é
possivel que a convencdo estabeleca quérum mais restritivo do que o legal, o fato de o acordo prever outro quérum
mais alto pode gerar discussdes superaveis com a alteracdo da convencao.

O segundo aspecto se revela na possivel confusdao de mudanca de uso com alteragao da natureza de alguma parte
do condominio, que pode levar ao equivoco de que uma drea comum poderia ter a sua natureza alterada com esse
quérum.

Uma alteracdo de uso pode ser exemplificada de forma simples: a mudanca de uma brinquedoteca para um
novo saldo de festas. Essa area ndo deixou de ser comum. No entanto, a alteracdo de um apartamento

de zelador (area comum) para um apartamento a ser vendido (drea privativa) ndo parece que pode ser interpretada
como mera modificagdo da convencao.

Areas comuns sdo inaliendveis por natureza e foram apropriadas como partes de das unidades auténomas do
condominio. Isso quer dizer que todos os condéminos possuem uma participacao em tais areas e, assim, tal alteracao
deve contar com a participagdo de todos.
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