NOVAS REGRAS PARA A UTILIZACAO DE VAGAS DE GARAGENS EM
CONDOMINIOS - 17-05-2012
ALTERACAO DO PARAGRAFO 1°. DO ARTIGO 1.331 DO CODIGO CIVIL

A Lei 12.607, publicada em 04/04/2012, com entrada em vigor apos 45 dias, alterou a
redacao do parégrafo 1°. do artigo 1.331 do Cédigo Civil e determinou que a locagdo e
venda das vagas de garagem seja proibida a pessoas estranhas ao condominio.

Pelo novo texto legal os proprietarios ou possuidores de unidades autbnomas que
quiserem alugar ou vender vaga de garagem apenas poderdo fazé-lo para as pessoas que
residam no condominio.

Vejamos o seu teor:

“Art. 1.331. Pode haver, em edificacGes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes
que sdo propriedade comum dos condéminos.

§ 1°. As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragdes ideais no solo e nas
outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e
gravadas livremente por seus proprietarios, exceto 0s abrigos para veiculos, gue ndo
poderdo ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagdo
expressa na convencdo de condominio.” — grifei-

O texto anterior dizia que:

“Art. 1.331. Pode haver, em edificacGes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes
que sdo propriedade comum dos conddminos:

§ 1°. As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritdrios, salas, lojas, sobrelojas ou abrigos para veiculos, com as respectivas fracoes
ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo

ser alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios.”

Antes, porém, de adentrarmos a breve analise do texto ja faco constar que essa regra nao
se aplica a garagens de uso comum, ou seja, aquelas em que ndo existe divisdo
discriminada das vagas em relacdo as unidades, sdo garagens pro-indiviso, cujo uso é
livre a todos os condéminos igualmente, por ordem de chegada, cabendo a convencao
ou regimento interno regular a sua utilizacao.

Analisemos:

E certo que 0 novo texto trouxe maior seguranca ao dia a dia do condominio, pois
permitindo que pessoas estranhas a ele utilizem as vagas de garagem, sem qualquer
controle de entrada e saida causa extrema vulnerabilidade aos condominios, sobretudo
aos residenciais.



E, antes mesmo da edicdo da nova lei, ja havia entendimento doutrinério pela
impossibilidade da locacdo a estranhos ao condominio conforme Enunciado 91, da |
Jornada de Direito do CJF, que diz:

ENUNCIADO 91: “Art. 1.331 - A convencgdo de condominio, ou a assembléia geral,
podem vetar a locacdo de area de garagem ou abrigo para veiculos a estranhos ao
condominio.”

Mas, como ndo poderia deixar de ser em se tratando dos legisladores brasileiros, mais
uma vez perderam a oportunidade de ajustar o novel pardgrafo a regra do artigo 1.338
do Cddigo Civil, fazendo constar de sua redacdo que a locacdo da vaga de garagem
para terceiros somente poderd ocorrer com autorizagdo assemblear ou da convencgéo e
logicamente ap0Os exaurir o direito de preferéncia que tém os demais condéminos a
locacéo.

Com base nisso, posso concluir que um condémino para alugar a vaga de garagem que
Ihe pertenca, devera inicialmente oferecé-la aos demais compossuidores, cumprindo a
regra da preferéncia do art. 1338 e, somente se ndo lhes interessar, podera aluga-la a
estranhos DESDE QUE a convencdo ou a assemblear autorizem, Porém, no que se
refere a venda de vaga de garagem, esta podera ocorrer livremente entre condéminos
(ndo ha a preferéncia), mas é vedada a estranhos, exceto se assim permitir a convencao
e ndo se opuser a assembléia geral.

Mas na |1l Jornada de Direito Civil do CJF, foi publicado o Enunciado 320 que confere
direito de preferéncia aos demais condéminos ndo apenas a locacdo, mas também a
venda da vaga de garagem. Tal enunciado pode auxiliar em termos de discussdes
praticas. Segue o enunciado:

“Enunciado 320 — Art.1.338 e 1.331. O direito de preferéncia de que trata o art. 1.338
deve ser assegurado ndo apenas nos casos de locacdo, mas também na hip6tese de venda
da garagem”.

Creio que direito de preferéncia deve mesmo ser exigido para ambos 0s casos, pois, 0
que deve prevalecer é o interesse dos demais compossuidores.

Parece-me que a alteracao é benéfica e tem por escopo garantir maior seguranca aqueles
que entram e saem do condominio. Percebo também o desejo do legislador em cada vez
mais, através de clausulas abertas, permitir que os condéminos disciplinem as regras
que vigerdo dentro do condominio, pois impedindo o acesso de estranhos nao apenas
outorga maior seguranca aos condéminos, como também faz com que aquele grupo de
pessoas realizem ‘“negdcios” sempre entre si, ou seja, gerando a prevaléncia da
comunidade condominial.

Por fim, por ser norma de ordem publica, as conveng6es ndo podem infringi-la.
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