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O art. 1338 do Caodigo Civil dispde que “Resolvendo o condéomino
alugar area no abrigo para veiculos, preferir-se-a4, em condi¢fes iguais,
qualquer dos condéminos a estranhos, e, entre todos, 0s possuidores.

Tal dispositivo regula a locagdo da “drea no abrigo para veiculos”,
vale dizer as denominadas ‘“vagas de garagens”, ¢ sabidamente oS
“possuidores” a que se refere esse dispositivo sdo os locatarios,
usufrutuarios e os comodatarios.

Por sua vez, 0 § 2° do art. 1339 do Codigo Civil dispde que “ E
permitido ao condémino alienar parte acessoria de sua unidade imobiliaria
a outro condémino, s6 podendo fazé-lo a terceiro se essa faculdade constar
do ato constitutivo do condominio e se a ela ndo se opuser a respectiva
assembléia geral”

Essa regra versa sobre a alienacdo da “parte acessoria” da unidade
imobilidria, ou seja as chamadas “vagas de garagens”.
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Ambas essas hipoteses locacdo ou alienacdo sempre foram pontos de
discdrdias entre os condéminos, cujos atritos aumentaram apdés a vigéncia do
Cadigo Civil, a partir de 2003.

Os doutrinadores e os tribunais debrugaram-se sobre o0 tema na
procura de solucédo para o problema, uma vez que tanto a locacdo quanto a
alienacdo de vagas de garagens a estranhos pode importar em inseguranca
para os demais comunheiros.

Hamilton Quirino Camara - na sua festejada obra “CONDOMINIO
EDILICIO”, 22 edicdo, 2007, Lumen Jaris Editora, registra a preocupagéo
dos doutrinadores ao apontar o disposto no ENUNCIADO 91, do Conselho
da Justica Federal: “A convencédo de condominio, ou a assembléia geral,
podem vedar a locacdo de area de garagem ou abrigo para veiculos a
estranhos ao condominio.”

N&o alheio a esse problema o legislador procurou regular a matéria.

Com efeito, através do Projeto de Lei do Senado PLS n° 219, de
2003, de autoria do Senador Marcelo Crivella, pretendia-se alterar a
redacdo do 8 1°e revogar 0 8 3° ambos do art 1331 do Codigo Civil.

A alteracéo da redacdo do § 1° do art. 1331 do Cdédigo Civil visava
instituir excecao a possibilidade de se alienar ou locar abrigo para veiculos, se
ndo houvesse previsao expressa, nesse sentido, na convencao do condominio.

Ja a revogacao do 8§ 3° do art. 1331 do Cadigo Civil prevista no PLS
219,2003 perdeu a razdo de ser, uma vez que durante a sua tramitacdo veio a
ser sancionada a Lei n® 10.931 que alterou o dito § 3° o qual, com a nova
redacdo, passou a prever a nocdo de fracdo ideal a ser definida de forma
ordinaria ou decimal, e ndo mais conforme o valor da unidade imobiliaria.

Por esse motivo, através da Emenda Supressiva n° 1, da Comisséo de
Constituicdo e Justica, do Senado Federal, tal pretensdo de revogacdo foi
escoimada PLS 219, 203

E como ficou, entdo, a questao da locacao de “abrigo para veiculos” e
da alienacéo de “parte acessoria” no Codigo Civil ?



A LEI N° 12.607, de 04 de abril de 2012, publicada no dia 05 de abril
de 2012, a nosso sentir deu adequada solucéo ao tema.

Com efeito, 0o § 1° do art. 1.331 do Codigo Civil passara a vigorar
com a seguinte redacao:

“§ 1° . As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como
apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelojas, 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, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizagdo expressa na convencgéo de condominio.”

Registre-se o contido no Parecer n® 1.246, de 2010, do Relator
Senador Pedro Simon: “Dessa maneira, poderdo os condominos locar ou
vender suas propriedades a terceiros, ndo-proprietarios de unidades no
prédio, mas os abrigos para veiculos dependerdo de autorizacdo contida na
convencdo do condominio”

E acrescenta: “(...) torna-se facil intuir que a venda ou aluguel de
uma unidade de garagem a pessoa estranha ao condominio é motivo de
vulnerabilidade para todo o grupo, que assim podera estar recebendo, em
seu meio, pessoa inconveniente. Por outro lado, se esta for a vontade
assentada em assembléia, ndo havera o impedimento da locagdo ou venda da
unidade, mas a responsabilidade serd de todos o0s condéminos
compartilhada. Além disso, ndo havera obstaculo a que as garagens sejam
locadas ou vendidas a outros condominos.”

Anote-se, por fim, que acertadamente a Presidéncia da Republica
VETOU integralmente a redacdo do art. 2° da LEI N° 12.607, de 04 de abril
de 2012, o qual dispunha que a nova lei entraria “em vigor na data de sua
publicacdo’.

Nas razbes do VETO alinhou-se que “a entrada em vigor imediata
somente deve ser admitida em se tratando de normas de pequena
repercussao, o que ndo € o caso do Presente Projeto de Lei.”



“Assim, - continua - de modo a garantir tempo ideal para que os
destinatarios da norma examinem o conteudo e estudem os efeitos da
alteracdo legislativa, o veto a clausula de vigéncia faz com que o ato entre
em vigor em quarenta e cinco dias, nos termos do Decreto-Lei n° 4.657, de
4 de setembro de 1942 — Lei de Introducéo a normas do Direito Brasileiro.”

A publicacdo da LEI N° 12.607 foi efetuada no Diario Oficial da
Unido do dia 05 de abril de 2012. Logo, ela entrard em vigéncia no dia 20
de maio de 2012.

Pontofinalizando, diante da nova redagdo dada a segunda parte do art.
1.331 do Codigo Civil, caberdo aos Condominios modificarem, ou néo, as
suas Convencoes, para permitirem, ou ndo, as locagdes das areas no abrigo
para veiculos (art. 1,338 CC), bem como as alienagfes das partes acessorias
de suas unidades imobiliarias (8 2° do art. 1.339 CC), a pessoas estranhas
ao Condominio, cientes de que se forem permitidas ditas locacdes ou
alienag6es assumirdo, em conjunto, por forca da nova Lei 12.607, 2010, a
total responsabilidade decorrente dessas permissoes.

Rio de Janeiro, abril de 2012

Geraldo Beire Simdes

Geraldo Beire Simdes é advogado especializado em
Direito imobiliario, fundador e Socio Benemérito da
ABAMI - Associacao Brasileira dos Advogados

do Mercado Imobiliario

4



