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RESUMO

O presente estudo analisa os diferentes regimes juridicos aplicaveis as vagas de garagem
no condominio edilicio brasileiro, examinando suas classificagdes, caracteristicas
registrais e repercussoes na utilizagdo, alienacdo e locagdo. O objetivo consistiu em
investigar os efeitos juridicos decorrentes dessas modalidades, compreendendo restri¢des
legais, necessidade de autorizagdo convencional e incidéncia de direitos de preferéncia.
A pesquisa adotou abordagem qualitativa, de natureza juridico-dogmatica, desenvolvida
mediante revisdo narrativa da literatura, analise legislativa e exame jurisprudencial, com
utilizagdo de doutrina especializada, bases cientificas e precedentes do Superior Tribunal
de Justica. Os resultados permitiram identificar quatro regimes juridicos aplicaveis as
vagas de garagem: area comum, acessorio de unidade auténoma, unidade auténoma e
fracdo ideal. Também se verificaram diferentes efeitos patrimoniais e registrais, restricdes
legais a alienagdo e locagdo para terceiros estranhos ao condominio e relevancia da
convencdo condominial na disciplina do uso das vagas. Conclui-se que a correta
identificacdo da natureza juridica das vagas contribui para maior seguranga juridica,
reducdo de conflitos e adequada aplicacdo da legislagdo civil e condominial brasileira.
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ABSTRACT

This study analyzes the different legal regimes applicable to parking spaces in Brazilian
condominium buildings, examining their classifications, registration characteristics, and
repercussions on use, transfer, and lease. The objective was to investigate the legal effects
arising from these modalities, including legal restrictions, the need for authorization by
the condominium agreement, and the incidence of rights of first refusal. The research
adopted a qualitative and legal-dogmatic approach, developed through a narrative
literature review, legislative analysis, and jurisprudential examination, using specialized
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legal doctrine, scientific databases, and precedents from the Superior Court of Justice.
The results made it possible to identify four legal regimes applicable to parking spaces:
common area, accessory to an autonomous unit, autonomous unit, and ideal fraction.
Different patrimonial and registration effects were also identified, as well as legal
restrictions on transfer and lease to third parties external to the condominium and the
relevance of the condominium agreement in regulating the use of parking spaces. It is
concluded that the correct identification of the legal nature of parking spaces contributes
to greater legal certainty, reduction of conflicts, and proper application of Brazilian civil
and condominium legislation.

Keywords: condominium building; parking spaces; legal nature; transfer.

INTRODUCAO

Atualmente, o condominio edilicio constitui uma das formas mais relevantes de
organiza¢do da propriedade imobiliaria urbana, especialmente diante da necessidade de
verticalizagdo das cidades em razdo da escassez de espagos urbanos. Nesse contexto, as
vagas de garagem ganharam relevancia econdmica e juridica, deixando de consistir em
mero espaco acessorio destinado ao estacionamento de veiculos para se tornarem objeto
de discussodes relativas a titularidade, utilizagao, alienacdo, locagdo, penhora, circulagao

patrimonial e seguranca condominial.

A problematica central estd na diversidade de regimes juridicos que podem
incidir sobre as vagas de garagem no direito brasileiro pois a depender da forma como
foram instituidas, descritas no memorial de incorporagdo, disciplinadas na convencao
condominial e registradas perante o Registro de Imodveis, as vagas submeter-se-do a
diferentes regimes: area comum, acessorio de unidade autdbnoma, unidade autobnoma com
matricula propria ou fracdo ideal de uma unidade garagem. Cada uma dessas espécies
gera consequéncias especificas quanto a autonomia patrimonial, a possibilidade de
alienacdo independente, a incidéncia de direitos de preferéncia, a locagdo para terceiros

estranhos ao condominio e a propria configuracao da cadeia dominial.

Com a Lei n.° 12.607/2012, que modificou o § 1° do art. 1.331 do Cdédigo Civil,
estabelecendo restrigdes a alienagdo e a locacdo de abrigos para veiculos a pessoas
estranhas ao condominio, salvo autorizagdo expressa na convengao condominial, o tema
ganhou mais releviancia. A novidade legislativa evidenciou a necessidade de
compatibilizacdo entre a fungdo econdmica das vagas de garagem, a autonomia privada
dos conddminos, a seguranca interna dos edificios e a preservagdo da estrutura juridica

do condominio edilicio. Ademais, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, em



especial em temas como a penhorabilidade da vaga com matricula propria e a distingao
entre areas comuns e unidades autdnomas, reforca a importancia da correta qualificacdo

juridica desses espacos.

Diante disso, o presente artigo visa analisar os principais regimes juridicos
aplicaveis as vagas de garagem no condominio edilicio brasileiro, examinando suas
caracteristicas, fundamentos normativos e repercussoes praticas na utilizacdo, alienacao
e locagdo desses espacos. Busca-se compreender de que modo a natureza juridica
atribuida a vaga interfere em sua circulagdo patrimonial, em sua oponibilidade perante

terceiros, na organizagao interna do condominio e na atuagao registral.

O presente estudo adota abordagem qualitativa, de natureza juridico-dogmatica,
desenvolvida por meio de revisdo narrativa da literatura e analise documental da
legislacdo, doutrina e jurisprudéncia relacionadas ao condominio edilicio e a natureza
juridica das vagas de garagem no direito civil brasileiro. A pesquisa possui carater
descritivo e explicativo, buscando compreender os diferentes regimes juridicos atribuidos
as vagas de garagem e suas repercussdes praticas na utilizagdo e na alienagdo desses

€Spacgos.

A investigacdo foi estruturada a partir de levantamento bibliografico realizado
em bases cientificas e repositorios académicos amplamente utilizados na area juridica,
tais como Scopus, Web of Science e Biblioteca Digital Brasileira de Teses e Dissertagdes
(BDTD). Também foram consultadas obras doutrinarias especializadas em direito civil,
direito imobilidrio e registro de imdveis, além da legislacdo pertinente e de precedentes

jurisprudenciais do Superior Tribunal de Justiga.

Para a busca bibliografica, utilizaram-se combinacdes de palavras-chave em
portugués, tais como “vaga de garagem”, “condominio edilicio”, “natureza juridica”,
“unidade auténoma”, “fracdo ideal”, “area comum”, “alienacdo de vaga de garagem”,
“locacao de vaga de garagem” e “direito de preferéncia”. Em menor medida, foram
empregados descritores equivalentes em ingl€s e espanhol para identificagdo de estudos

comparativos ou referéncias doutrindrias complementares.

Foram incluidos artigos cientificos, dissertagdes, teses, capitulos de livros e
obras doutrinarias que abordassem: (i) a estrutura juridica do condominio edilicio; (ii) as
diferentes classificagdes juridicas das vagas de garagem; (iii) os efeitos patrimoniais

relacionados a utilizagdo e a alienagdo das vagas; e (iv) as restrigdes legais introduzidas



pela Lei n.° 12.607/2012. Também foram analisados dispositivos do Codigo Civil
brasileiro, da Lei n.° 4.591/1964 ¢ julgados do Superior Tribunal de Justica relacionados
a matéria. Trabalhos desconectados dos objetivos da pesquisa, sem pertinéncia tematica
ou sem fundamentagdo juridica adequada foram excluidos, preservando-se, contudo,

referéncias classicas relevantes para a construgdo teorica do estudo.

A selecdo do material ocorreu em duas etapas: inicialmente, realizou-se triagem
por titulos, resumos e palavras-chave; posteriormente, procedeu-se a leitura integral das
obras consideradas pertinentes. As informacdes coletadas foram organizadas em
fichamentos tematicos, permitindo sistematizar os diferentes regimes juridicos das vagas
de garagem, como area comum, acessorio de unidade autonoma, unidade autonoma e
fragdo ideal, e examinar suas implicagdes quanto a utilizagdo, alienacdo, necessidade de

autorizagao convencional e incidéncia de direitos de preferéncia.

Desta forma, o presente trabalho justifica-se pela relevancia pratica e teorica do
tema, uma vez que a inadequada classificagdo das vagas de garagem pode gerar
inconsisténcias registrais, conflitos condominiais, nulidades negociais, inseguranca na
alienacdo imobilidria e controvérsias relativas ao exercicio de direitos de preferéncia. Ao
final, busca-se demonstrar que a defini¢do precisa da natureza juridica das vagas constitui
instrumento essencial para a preservacao da estabilidade das relagdes condominiais, para
a adequada aplicacdao da legislagdo civil e para a efetividade da seguranca juridica no

ambito imobiliario.

1. Vagas de Garagem como Areas Comuns

No direito civil brasileiro, o condominio edilicio caracteriza-se pela coexisténcia
entre partes de propriedade exclusiva e areas de propriedade comum. Nos termos do art.
1.331 do Codigo Civil (BRASIL, 2002), cada titular possui unidade autobnoma propria
sem que isso elimine sua participacao juridica sobre o solo e sobre os elementos
destinados ao uso coletivo do edificio. Segundo Kern (2022), a propriedade horizontal
consolidou-se historicamente a partir da coexisténcia entre dominio exclusivo sobre a
unidade privativa e comunhdo sobre as partes necessarias a utilizagao coletiva do prédio.
Na mesma linha, Aratjo (2024) observa que o condominio edilicio constitui estrutura
juridica integrada, em que areas privativas € comuns permanecem funcionalmente

vinculadas.



Nesse contexto, a vaga de garagem pode ser organizada como area comum. O art.
3° da Lei n. 4.591/1964 (BRASIL, 1964) inclui no condominio de todos o terreno, as
instalacdes e tudo aquilo que sirva as dependéncias de uso comum, estabelecendo que tais
bens sdo insuscetiveis de divisao e alienagao destacada da respectiva unidade. Quando a
garagem se enquadra nesse regime, ela nao constitui propriedade separada, mas parte
integrante da estrutura comum do edificio. Conforme explica Loureiro (2025), nessa
hipotese a vaga permanece vinculada a fragdo ideal da unidade autdnoma, sem autonomia
patrimonial propria. Araujo (2024) também destaca que a utilizacdo concreta das areas
comuns pode ser organizada internamente sem alteragao de sua natureza juridica.

Assim, o simples fato de o espaco ser destinado ao estacionamento de veiculos
ndo transforma automaticamente a vaga em unidade autdbnoma ou bem destacavel. O
aspecto juridicamente relevante ¢ a inexisténcia de individualizagdo registral e de
propriedade exclusiva sobre espago determinado, havendo apenas direito de uso
disciplinado pela convengdo condominial. Nesse sentido, a Lei n. 4.591/1964 (BRASIL,
1964) reforga a indivisibilidade das areas comuns, enquanto Loureiro (2025) afirma que
a area comum nao se descola juridicamente da unidade a que serve.

A disciplina desse uso decorre, em primeiro plano, da conven¢ao de condominio.
Nos termos do art. 1.333 do Cdédigo Civil (BRASIL, 2002), a convengdo, uma vez
aprovada e registrada, torna-se obrigatdria para todos os titulares de direitos sobre as
unidades autdnomas. Segundo Aratjo (2024), ¢ justamente nesse instrumento que se
concentram as principais restri¢gdes e conformacgdes incidentes sobre o exercicio do direito
de propriedade no condominio edilicio.

Dessa forma, a convengdo pode estabelecer sorteio, rodizio ou critérios
especificos de utilizacdo das vagas comuns, inclusive prevendo formas diferenciadas de
fruicdo entre os condéminos, desde que preservada a natureza juridica comum da érea.
Conforme observa Loureiro (2025), o condominio edilicio admite hipdteses de utilizagdao
diferenciada de bens comuns sem que isso produza individualiza¢do patrimonial da vaga.
Ao mesmo tempo, Aradjo (2024) ressalta que solucdes que convertam a fruicdo coletiva
em beneficio permanente de poucos conddminos exigem maior cautela juridica.

No plano da alteracdo do regime de uso, a Lein. 4.591/1964 (BRASIL, 1964), em
seu art. 25, paragrafo unico, e o art. 1.351 do Codigo Civil (BRASIL, 2002) estabelecem
a necessidade de quorum qualificado para modificacdo da convengdo condominial.
Segundo Araujo (2024), esse rigor decorre da relevancia estrutural da convengdo dentro

do condominio edilicio, j& que suas disposi¢cdes afetam diretamente a organizacdo da



propriedade comum e exclusiva. Assim, quando a utilizacdo das vagas comuns estiver
prevista na convencdo, sua modificacdo ndo pode decorrer de simples decisdo
administrativa cotidiana, exigindo altera¢do formal do instrumento convencional.

Dessa construcao decorre a principal consequéncia juridica deste topico: a vaga
de garagem, quando qualificada como area comum, ndo pode ser alienada de forma
independente. O art. 1.339 do Codigo Civil (BRASIL, 2002) dispde que os direitos dos
condominos sobre as partes comuns sdo inseparaveis da propriedade exclusiva e das
respectivas fragdes ideais, vedando sua alienagdo em separado. Em paralelo, o art. 3° da
Lein. 4.591/1964 (BRASIL, 1964) ja afirmava que as partes comuns sao insuscetiveis de
alienagdo destacada da unidade correspondente.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica também tem reconhecido que
vagas de garagem sem individualizacdo registral propria e integradas as areas comuns do
condominio ndo possuem autonomia juridica apta a circula¢do independente. Segundo
Loureiro (2025), a vedagdo decorre da propria natureza organica do condominio edilicio,
no qual a d&rea comum permanece vinculada a unidade autonoma. Santos e Matta (2023),
ao analisarem a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, observam que tratar vaga
ndo individualizada e sem autonomia registral como se fosse unidade autonoma acaba
embaralhando a distingdo entre drea comum e propriedade separada.

Ademais, Loureiro (2025), ao comentar os arts. 1.331 e 1.339 do Codigo Civil,
ressalta a necessidade de compatibilizar a disciplina convencional das vagas com a
preservacdo da estrutura juridica das partes comuns. Assim, conclui-se que a vaga de
garagem qualificada como area comum permanece vinculada a estrutura coletiva do
condominio edilicio, inexistindo autonomia patrimonial ou registral apta a alienagdo
independente. Nessa hipotese, o conddomino possui apenas direito de uso disciplinado pela
convengdo condominial, cuja alteragdo depende da observancia do regime deliberativo
previsto na legislacao civil e condominial.

Sob a perspectiva técnica e registral, as vagas organizadas puramente como areas
de uso comum exigem rigor no momento da institui¢do do condominio. Nos célculos
efetuados em conformidade com as regras fixadas pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), as areas correspondentes a essas vagas sao tratadas como areas de uso
comum de divisdo proporcional. No registro imobilidrio, essa area figura conjuntamente
com os demais espacgos de uso comum do prédio (Mezzari, 2020). Assim, embora nao
haja autonomia juridica independente, a vaga comum projeta reflexos matematicos na

composicao registral de cada apartamento.



Uma pratica frequente e controversa na gestdo das vagas de uso comum ¢ a
realizacdo de sorteios periddicos ou definitivos para estabelecer onde cada morador
devera estacionar. Conforme adverte Pereira (2025), o sorteio que confere, em carater
definitivo, o uso exclusivo de uma area comum a apenas um grupo, privando os demais
condominos de utiliza-la, configura uma indevida "privatiza¢ao" do espago coletivo.
Nesses casos, para evitar situacdes de permanente injustica e conflitos de interesses, a
adocdo de rodizios periddicos ¢ a medida legal mais recomendada e saudéavel para a

coletividade (Arechavala, 2021).

2. Vagas de Garagem como Acessorios de Unidades Autonomas

As vagas de garagem qualificadas como acessorios de unidades autonomas sao
aquelas que ndo possuem matricula propria, mas aparecem descritas na matricula da
unidade principal, como apartamento, sala comercial ou loja. Segundo Mezzari (2020),
essa modalidade se caracteriza justamente pela vinculagdo registral da vaga a unidade
autonoma, de modo que o direito de uso ou de guarda do veiculo ndo circula, em regra,
de maneira independente. Em sentido proximo, Santos (2012) explica que, nesse regime,
a vaga integra a unidade a que se liga, razdo pela qual ndo deve ser confundida com vaga
autonoma dotada de matricula propria e fragao ideal independente.

Por isso, a expressdo cotidiana *“vaga na escritura” mostra-se tecnicamente
imprecisa, pois o elemento juridicamente relevante ndo esta na linguagem utilizada pelo
mercado imobilidrio, mas na forma como a vaga foi instituida e registrada. Conforme
Pereira (2025), a garagem pode assumir diferentes naturezas juridicas no condominio
edilicio, sendo uma delas a de direito acessorio aderente a unidade principal, ainda que

existam variagdes quanto a sua identificacao fisica ou ao modo de utilizacao.

2.1 Natureza juridica das vagas acessorias

A natureza juridica da vaga acessoria decorre de sua dependéncia em relagdo a
unidade autonoma. De acordo com Mezzari (2020), quando a vaga ¢ langada na matricula
da unidade, ela se apresenta como utilidade vinculada ao imodvel principal, € ndo como
bem imobilidrio separado. Essa vinculacdo permite compreender por que o acessorio
segue a sorte juridica da coisa principal, logica tradicionalmente explicada pelo principio
da gravitagdo juridica. Assim, transferida a unidade autonoma, transfere-se também, em

regra, o direito sobre a vaga acessoria.



Santos (2012), ao tratar das vagas como acessorios de unidades de uso exclusivo,
também indica que essa espécie pode aparecer ligada a unidade autbnoma sem constituir,
por si, uma nova unidade imobilidria. Nao se trata, portanto, de negar relevancia
econdmica a vaga, mas de reconhecer que sua autonomia patrimonial permanece limitada
pela estrutura juridica estabelecida no registro imobilidrio. Em outras palavras, a vaga
pode possuir utilidade econdmica individualizavel sem, contudo, adquirir independéncia
juridica plena.

Conforme Loureiro (2025), a classificagdo das vagas de garagem deve observar a
estrutura juridica definida no art. 1.331 do Cddigo Civil, especialmente apos a alteragao
promovida pela Lei n. 12.607/2012, que passou a disciplinar expressamente os abrigos
para veiculos e as restri¢des relativas a sua alienag@o ou locacdo a pessoas estranhas ao
condominio. Desse modo, a natureza juridica da vaga acessoria ndo decorre apenas de
sua fungdo pratica dentro do condominio, mas sobretudo da forma como o ordenamento
juridico estruturou sua vinculagdo a unidade principal.

No aspecto da formatagdo técnica-registral, diferentemente do que ocorre nas
vagas de uso comum puro, a vaga acessoria fisicamente delimitada ¢ tratada nos calculos
da ABNT como uma area de uso comum de divisdo ndo proporcional. Esse espago
permanece distribuido e vinculado legalmente entre as unidades as quais se destina, de
forma englobada, razdo pela qual ndo existe a abertura de uma matricula imobilidria
propria para a garagem acessoria no Registro de Imoveis, constando apenas a descrigao
do seu direito no corpo da matricula principal (Mezzari, 2020).

Essa estrutura de acessoriedade cega traz impactos determinantes na esfera das
garantias judiciais. Sendo a propriedade exclusiva do condomino indissociavel da sua
respectiva parte acessoria, uma eventual constricdo judicial (como a penhora) devera
recair necessariamente sobre o imovel como um todo. A exclusdo da propriedade da
unidade autonoma principal, seja de forma voluntaria ou por forga de execucao judicial,
acarretara obrigatoriamente a perda conjunta do direito sobre a fragdo ideal e sobre a vaga

de garagem atrelada a ela (Rizzardo, 2022).

2.2 Classificag¢do: vagas determinadas e indeterminadas

No interior dessa categoria, as vagas acessoOrias podem ser determinadas ou
indeterminadas. Segundo Santos (2012), a vaga determinada ¢ aquela em que existe
indicac¢do especifica do local destinado a guarda do veiculo, normalmente mediante

numerag¢do, box, marcacao ou outro elemento de individualizacdo fisica. Nessa hipotese,



o titular da unidade consegue identificar concretamente o espago correspondente ao seu
direito, circunstancia que reduz conflitos quanto a utilizagdo da vaga. Nesse sentido,
Pilatti (2011) acrescenta que a vaga determinada pode possuir matricula autonoma e
demarcagao fisica especifica, com indicagdo de area, localizacao e confrontagdes.

Mezzari (2020) também trabalha essa distingdao ao apontar que a vaga pode estar
fisicamente delimitada ou apenas vinculada ao direito de uso da unidade, sem localizagao
fixa previamente definida. J4 a vaga indeterminada, conforme Santos (2012), assegura ao
titular o direito de estacionar, mas nao garante antecipadamente um espago material
especifico, ficando sua utilizagdo submetida a convencao condominial, ao regulamento
interno, ao sorteio, ao rodizio ou a outro critério organizacional adotado pelo condominio.
Pilatti (2011) observa que, nessa modalidade, o espago possui natureza coletiva,
permitindo ao condomino estacionar apenas no local disponivel no momento da
utilizagao.

A distingdo produz relevantes efeitos praticos e juridicos. De acordo com Santos
e Matta (2023), a individualizagdo registral e material da vaga influencia diretamente as
discussoes relativas a tutela possessoria e a identificacdo do objeto litigioso. Assim,
enquanto a vaga determinada permite maior precisdo quanto ao espago protegido, a vaga
indeterminada exige andlise mais cuidadosa das regras internas que disciplinam o
exercicio do direito de uso. Percebe-se, portanto, que a diferenga entre essas modalidades
ndo se limita a aspecto meramente fisico, mas interfere na propria intensidade da
individualizacdo juridica do direito atribuido ao condémino.

Aprofundando essa categorizagdo para fins de incorporagdo e registro, Pilatti
(2011) assinala que a vaga determinada se destaca por possuir acesso direto e, quase
sempre, uma designagdo numérica exclusiva. Por ostentar essa demarcagao fisica, ela tem
a possibilidade material de ser dividida por meias paredes ou identificada com facilidade,
circunstancia que viabiliza a sua posterior conversdao em unidade autbnoma, caso o titular
deseje aliend-la separadamente, desde que preenchidos os requisitos legais e
convencionais exigidos.

Em contrapartida, a vaga indeterminada caracteriza-se puramente como uma
reserva abstrata de area no parqueamento. O titular dessa modalidade detém o direito
assegurado de estacionar o veiculo no espago que encontrar vazio no momento de sua
chegada ao edificio. Devido a auséncia de delimitagdao e a sua natureza essencialmente

coletiva na forma de uso, a vaga indeterminada apresenta barreiras intransponiveis para



uma transferéncia a pessoas estranhas ao condominio de maneira destacada, fundindo-se

de maneira indivisivel ao destino da unidade habitacional (Pilatti, 2011).

2.3 Regime de alienacao

No regime de alienagdo, a primeira regra a ser observada ¢ a da acessoriedade.
Conforme Pereira (2025), quando a vaga permanece juridicamente vinculada a unidade
auténoma, ela acompanha o destino da coisa principal. Trata-se de consequéncia do
principio da gravitacao juridica, segundo o qual o acessério segue a sorte juridica do
principal. Assim, ao se alienar o apartamento, a sala comercial ou outra unidade cuja
matricula contenha a vaga acessoria, transmite-se conjuntamente o direito sobre a vaga.
Nessa hipotese, a circulagdo juridica da vaga ndo ocorre de forma autonoma, mas como
extensdo do negodcio juridico realizado sobre a unidade principal. Segundo Mezzari
(2020), a questdo se torna mais complexa quando se pretende alienar a vaga
separadamente da unidade a qual se vinculava.

Quando a alienagdo isolada ocorre em favor de outro condomino, preserva-se a
l6gica da acessoriedade. De acordo com Mezzari (2020), a alterag@o pode ser formalizada
registralmente mediante averbagdes nas matriculas envolvidas. Santos (2012) também
admite essa dinadmica ao tratar das vagas acessorias vinculadas as unidades de uso
exclusivo, desde que respeitada a institui¢do do condominio e a compatibilidade registral.
Nessa hipotese, a vaga ndo adquire autonomia juridica propria; apenas deixa de aderir a
uma unidade para vincular-se a outra unidade do mesmo condominio.

Situacdo distinta ocorre quando se pretende alienar a vaga a pessoa estranha ao
condominio. Conforme Loureiro (2025), o art. 1.331, § 1°, do Codigo Civil, com redagao
dada pela Lei n. 12.607/2012, estabelece que os abrigos para veiculos ndo podem ser
alienados ou alugados a terceiros estranhos ao condominio, salvo autorizagdo expressa na
convencao. Loureiro (2025) interpreta essa regra como norma especifica e posterior,
razao pela qual ndo seria necessaria a autorizagdo cumulativa prevista no art. 1.339, § 2°,
do Cédigo Civil. Mezzari (2020) segue orientagdo semelhante ao afirmar que a
autorizacdo convencional passou a ocupar posi¢cdo central nessas hipoteses.

Entretanto, a autorizacdo convencional, isoladamente, ndo resolve o problema
juridico quando a vaga permanece estruturada como acessoério. Como observa Pereira
(2025), o direito acessorio pressupde vinculo com uma unidade principal; logo, se o
adquirente ndo possui unidade autdbnoma no condominio, inexiste bem principal ao qual

a vaga possa aderir.



Por essa razdo, para que a alienagao isolada a terceiro estranho seja juridicamente
possivel, a vaga deve deixar de possuir natureza acessoria e passar a constituir unidade
auténoma. Segundo Pereira (2025), alteragdes que repercutem nas fracdes ideais € na
esfera juridica dos condéminos exigem deliberacdo unanime. De acordo com Mezzari
(2020), essa transformagao demanda alteracao da instituicao condominial, redistribuigao
das fragdes ideais e abertura de matricula propria para a vaga. Santos (2012) também
destaca que a mudanga da natureza juridica da vaga deve observar a estrutura registral do
empreendimento.

Assim, somente apos adquirir autonomia registral e juridica propria a vaga podera
circular independentemente em favor de terceiro estranho ao condominio. A partir desse
momento, como explica Loureiro (2025), deixa de prevalecer o regime das vagas
acessorias, passando a incidir o regime juridico das vagas constituidas como unidades
autonomas.

A conversdo da vaga acessoria para a condicdo de bem aliendvel a terceiros
demanda a observancia de rigorosos procedimentos urbanisticos e registrais. A
jurisprudéncia e a doutrina alertam que, como a alteragdo impactard o projeto
arquitetonico original, a alienacdo para estranhos visando criar uma unidade separada
deve ser obrigatoriamente acompanhada de prévia aprovagao do poder publico municipal,
incluindo licengas e a aceitagdo formal da alteracdo no processo administrativo relativo a
edificacao (Rizzardo, 2022; Santos, 2012).

Superada a anuéncia urbanistica e a deliberagdo dos condéminos, a transmissao
dessa fracdo para criar a autonomia exige instrumentalizacdo por escritura publica,
sempre que o valor superar o piso estipulado pelo Codigo Civil. No Registro de Imoveis,
proceder-se-a a averbagdo da venda da vaga acessoria na matricula da unidade vendedora
(refletindo a minoracao de sua area total e de sua fracao ideal) e a abertura de uma nova
matricula especifica para a garagem recém-emancipada, que passard a figurar em nome

do terceiro adquirente com sua respectiva fracao de terreno propria (Mezzari, 2020).

3. Vagas de Garagem como Unidades Autonomas
Quando a vaga de garagem assume a forma de unidade autonoma, ela passa a
integrar o condominio edilicio como bem individualizado, dotado de fragdo ideal propria
e desvinculado de qualquer relagdo de dependéncia com apartamento, sala comercial ou
outra unidade privativa. Conforme observam Kern (2022) e Quirino (2025), nessa

conformacdo, a independéncia da vaga ndo ¢ apenas funcional, mas também registral,



pois ela passa a possuir matricula propria no registro de imoveis, permitindo que os atos
de transmissdo, oneragdo e constrigdo incidam diretamente sobre ela. Como
consequéncia, sua circulagdo juridica deixa de acompanhar a sorte de outra unidade
autobnoma e passa a constituir cadeia dominial independente dentro do mesmo
condominio, com histdrico registral e titularidade proprios.

Essa estrutura ¢ compativel com a compreensao de Loureiro (2025) acerca do
condominio edilicio, segundo a qual a unidade autdbnoma mantém vinculo inseparavel
apenas com a correspondente fra¢ao ideal no solo e nas partes comuns, € ndo com outra
unidade privativa. Nessa perspectiva, Kern (2022) sustenta que a vaga de garagem,
quando individualizada juridicamente, pode existir como bem exclusivo em sentido
pleno, exercendo fungdo patrimonial propria em relagdo as demais unidades do edificio.

A condig¢do juridica da vaga de garagem, contudo, ndo implica liberdade irrestrita
de alienacdo. A Lei n. 12.607/2012 alterou o § 1° do art. 1.331 do Cédigo Civil para
estabelecer que os “abrigos para veiculos” ndo poderdo ser alienados ou alugados a
pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagdo expressa na convenc¢ao condominial.
Conforme destaca Quirino (2025), embora a vaga permanega caracterizada como unidade
auténoma, sua circulacdo patrimonial passou a sofrer limitacdo legal quanto a
possibilidade de transferéncia para terceiros ndo integrantes da coletividade condominial.

Assim, a alienacdo da vaga de garagem entre condominos permanece livre, sem
necessidade de autorizagdo convencional especifica. Segundo Kern (2022), a restrigdo
legal incide apenas quando o adquirente for pessoa estranha ao condominio, hipotese em
que a transferéncia dependera de previsdo expressa na convengio.* Observa-se, portanto,
que a norma ndo elimina a individualidade patrimonial da vaga, mas condiciona a
ampliacdo da titularidade para fora do universo condominial, estabelecendo mecanismo
de controle destinado a preserva¢ao da dindmica interna do edificio.

Da leitura conjunta dessas fontes, ¢ possivel inferir que a finalidade da norma
possui carater eminentemente protetivo, buscando restringir o ingresso dominial de
terceiros sem vinculo prévio com o condominio, especialmente em empreendimentos

residenciais e comerciais nos quais a circulacdo de pessoas estranhas pode impactar a

4 No entanto, quando a alienagédo da vaga de garagem para estranho ao condominio ocorre no
mesmo instrumento da alienagéo da unidade principal (apartamento, sala comercial ou loja) ndo
havera necessidade de autorizagdo. Isso porque o novo proprietario da vaga de garagem se
tornara, quando do registro do instrumento em cada matricula, proprietario de uma unidade
principal. Exemplo: Alienagdo em uma mesma escritura publica do “apartamento 202” e da “vaga
de garagem N.2”.



seguranca ¢ a organizacdo da coletividade condominial. Loureiro (2025) ressalta,
contudo, que essa logica nao se projeta da mesma forma sobre o edificio-garagem, pois,
nesse modelo, as vagas ja nascem vocacionadas a plena independéncia juridica, com
destinagdo propria e circulagcdo independente. Para o autor, essa circunstancia enfraquece
a justificativa pratica da restri¢ao imposta pelo § 1° do art. 1.331 do Codigo Civil. Desse
modo, a vaga de garagem, quando integrante de edificio-garagem nao sofre das limita¢des
legais de trafego juridico, podendo ser livremente alienada até mesmo para estranhos do
condominio.

A independéncia juridica da vaga autonoma, além de facilitar a circulagao
econdmica dentro do condominio, projeta consequéncias diretas na esfera do direito
processual e da protecdo patrimonial. O Superior Tribunal de Justiga consolidou, por meio
da Stimula 449, o entendimento de que a vaga de garagem dotada de matricula propria no
Registro de Imodveis ndo constitui bem de familia. Por conseguinte, mesmo que o
apartamento residencial do devedor seja impenhoravel, a sua vaga autdbnoma podera ser
validamente penhorada e arrematada em execucdo judicial, restando aos condominos,
contudo, o exercicio do direito de preferéncia caso o arrematante seja pessoa estranha ao
condominio (Pereira, 2025; Mezzari, 2020).

Vale salientar, entretanto, que a constituicdo valida de uma garagem como
unidade autdbnoma ndo depende de mero desejo do instituidor do condominio, estando
atrelada a requisitos fisicos intransponiveis. E mandatério que o box ou espago seja
provido de designagdo numeérica, que corresponda a uma fragdo ideal do terreno e, de
forma categorica, que possua saida autdbnoma para a via publica ou por meio de area de
passagem comum. A legislacio veda terminantemente a criacdo de unidades
"encravadas", ou seja, aquelas cujo acesso dependa do transito por dentro de areas

exclusivas de outras unidades (Santos, 2012; Mezzari, 2020).

4. Vagas de Garagem como Fracoes Ideais de uma unica unidade autbnoma
No regime das vagas de garagem constituidas como fra¢des ideais de uma unica
unidade autonoma, verifica-se hipotese atipica em que a propria garagem ¢ instituida
como unidade auténoma especifica do condominio edilicio, sendo as vagas
compartilhadas entre os condominos mediante cotas ideais de um tnico bem. Conforme
Santos (2012), esse modelo produz uma estrutura hibrida em que coexistem o condominio
edilicio e um condominio civil interno relativo a unidade garagem. Diferentemente das

vagas tratadas como unidades autdnomas individualizadas, nesse sistema os condominos



nao possuem titularidade exclusiva sobre vaga determinada, mas apenas fragdes ideais da
unidade garagem. Em razdo dessa peculiaridade, o modelo ¢ pouco utilizado na prética,
recebe reduzida atengdo doutrinaria e nao € normalmente recomendado, sobretudo porque
outros arranjos juridicos oferecem maior delimitagdo possessoria € maior seguranga na

circulacao patrimonial das vagas.

4.1 Estrutura juridica e excepcionalidade do regime

De acordo com Bottega (2017), a tendéncia predominante nos empreendimentos
contemporaneos ¢ a individualizagdo das vagas mediante matriculas proprias ou sua
vinculacdo direta as unidades autdnomas, justamente para evitar dificuldades
interpretativas relacionadas ao uso ¢ a circulagdo patrimonial das vagas. No modelo ora
analisado, entretanto, a garagem permanece como unidade autobnoma Ttnica e
compartilhada, circunstdncia que gera um condominio civil dentro da estrutura do
condominio edilicio. Segundo Santos (2012), essa conformagdo juridica provoca
sobreposi¢do de regimes legais distintos, pois o condominio edilicio ¢ disciplinado pelos
artigos 1.331 e seguintes do Codigo Civil, enquanto a copropriedade da garagem se
submete as regras do condominio civil previstas nos artigos 1.314 e seguintes do mesmo
diploma legal.

Nesse contexto, cada proprietario mantém a titularidade exclusiva de sua unidade
principal e, simultaneamente, passa a deter fracao ideal da unidade garagem. Conforme
observa Loureiro (2025), a utilizacdo pratica das vagas normalmente depende de ajustes
privados celebrados entre os coproprietarios, justamente porque a titularidade registral
recal apenas sobre quotas ideais abstratas € ndo sobre espacos individualizados. Embora
tais instrumentos sejam frequentemente chamados de “convencdo da garagem”, sua
natureza juridica € contratual e ndo se confunde com a convengao do condominio edilicio.
Essa distingado ¢ relevante porque as deliberagdes relacionadas ao uso das vagas decorrem
da autonomia privada dos coproprietarios da unidade garagem, sem alterar a estrutura

normativa do condominio edilicio principal.

4.2 Regime de alienacio

No tocante a alienacdo das fragdes ideais correspondentes a garagem, aplica-se
disciplina hibrida resultante da coexisténcia entre condominio civil e condominio edilicio.
Assim, conforme dispde o Codigo Civil brasileiro (Brasil, 2002), a transferéncia da fracdo

ideal para outro coproprietario da garagem pode ocorrer livremente. Todavia, quando a



alienacdo ¢ direcionada a condomino que ainda ndo integra a copropriedade da unidade
garagem, incide o direito de preferéncia previsto no artigo 504 do Codigo Civil,
assegurando aos demais coproprietarios prioridade na aquisi¢ao da quota ideal.

Além disso, segundo Loureiro (2025), caso a alienacao seja destinada a terceiro
estranho ao condominio edilicio, torna-se indispensavel autorizagdo expressa da
convenc¢do condominial, exigéncia introduzida pela Lei n.° 12.607/2012 com o objetivo
de preservar a seguranga ¢ a estabilidade da coletividade condominial. Nessa hipotese,
além da autorizagdo convencional, permanece aplicavel o direito de preferéncia dos
coproprietarios da unidade garagem. Por outro lado, quando a alienagdo da fracao ideal
ocorre simultaneamente a transferéncia da unidade autonoma principal, entende-se
dispensavel autorizacdo especifica da convengdo, uma vez que o adquirente passara a
integrar regularmente o condominio edilicio. Ainda assim, permanece preservado o
direito de preferéncia previsto no artigo 504 do Codigo Civil relativamente a fragao ideal
da unidade garagem.

A complexidade na alienagdo deste modelo atipico se agrava de forma sensivel
quando a cota ideal da garagem ¢ repassada isoladamente, sem a venda conjunta de uma
unidade principal (aparamento, sala comercial ou loja). Caso o coproprietario aliene sua
fragdo para um terceiro que ndo reside no edificio — e pressupondo-se que houve
aprovacao da convengdo —, esse estranho passara a ostentar o direito legitimo de transitar
nas areas comuns do prédio apenas para acessar a "unidade garagem" da qual se tornou
comunheiro. Tal circunstincia colide frontalmente com as premissas de seguranca e
controle de acesso habitualmente desejadas em edificios puramente residenciais (Pereira,
2025).

Para tentar mitigar os iminentes conflitos oriundos dessa sobreposi¢ao de direitos,
mostra-se extremamente recomendavel que as relagdes internas dos varios proprietarios
dessa Uinica unidade de garagem sejam pormenorizadas em uma "convengao de garagem"
especifica. Esse instrumento particular paralelo deve delinear as regras de uso (demarcado
ou rotativo) e prever procedimentos minuciosos de notificagdo para que os demais
coproprietarios exercam a preferéncia temporal preconizada pelo artigo 504 do Cddigo
Civil, evitando transferéncias sigilosas que surpreendam a comunidade (Pereira, 2025).

Percebe-se, portanto, que esse modelo juridico possui utilizagdo excepcional na
pratica contemporanea, sobretudo em razdo da complexidade decorrente da coexisténcia

entre condominio edilicio e condominio civil, circunstancia que explica sua baixa difusao



e a preferéncia doutrindria por regimes que promovam maior individualizagdo e

seguranga juridica das vagas de garagem.

5. Locacio de Vagas de Garagem e Restricoes Legais

Na locagao de vagas de garagem em condominio edilicio, o ponto de partida nao
¢ a liberdade contratual irrestrita do titular da vaga, mas a submissao do uso desse espaco
a disciplina normativa do edificio. Apos a alteracdo promovida pela Lei n.° 12.607/2012,
o art. 1.331, § 1°, do Cddigo Civil passou a vedar a locagdo de abrigos para veiculos a
pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizacao expressa da conven¢ao condominial.
Conforme explica Loureiro (2025), a norma desloca a analise da vontade individual para
a conformagdo coletiva do uso da vaga, atribuindo a convencdo papel central na
admissibilidade da locagdo externa. Nessa perspectiva, Araujo (2024) sustenta que a
convencao deixa de atuar como simples complemento normativo e passa a funcionar
como verdadeiro requisito juridico para a locacdo a terceiros.

Essa solugdo relaciona-se a necessidade de controle do ingresso de pessoas
estranhas nas dependéncias condominiais e a preservagao da rotina comum do edificio.
De acordo com Araugjo (2024), a convengao e o regulamento interno assumem fungao
essencial na organizagdo da convivéncia coletiva, entendimento igualmente sustentado
por Kern (2022). Disso decorre que o siléncio da convengdo ndo autoriza interpretacao
ampliativa em favor do locador. Conforme ressalta Loureiro (2025), inexistindo
autorizacdo expressa, permanece vedada a loca¢do da vaga a terceiros estranhos ao
condominio, ainda que a vaga possua valor econdmico para seu titular.

Mesmo quando a convengdo admite a locacdo externa, a preferéncia prevista no
art. 1.338 do Codigo Civil continua aplicavel. Segundo Loureiro (2025), a interpretagdo
sistematica mais adequada ¢ aquela em que o art. 1.331, § 1°, regula a possibilidade
excepcional de acesso ao mercado externo, enquanto o art. 1.338 preserva a prioridade
do universo interno do condominio. Assim, a vaga nao pode ser oferecida a estranho antes
de ser disponibilizada, em igualdade de condic¢des, aos condominos e, subsidiariamente,
aos possuidores.

H4, nesse ponto, relevante discussdo doutrindria, pois a Lei n.° 12.607/2012
alterou o regime juridico da alienagdo e da locacdo de vagas sem modificar a literalidade
do art. 1.338 do Codigo Civil. Ainda assim, Machado, Chaves e Holanda (2024)
observam que a solucdo mais coerente consiste em compreender a autorizagdo

convencional como requisito prévio para a locagdo a terceiros, enquanto a preferéncia



prevista no art. 1.338 atua como mecanismo autdbnomo de protecao dos interesses internos
do condominio. Na mesma linha, Kern (2022) sustenta que a utilizacdo econémica da
vaga permanece juridicamente condicionada a observancia das regras coletivas de
seguranca, circulagao e convivéncia proprias do ambiente condominial.

A operacionalizacdo formal desse direito de preferéncia constitui etapa
indispensavel para blindar o negdcio juridico contra futuras impugnagdes. Rizzardo
(2022) assevera que ¢ vital documentar a oferta aos demais interessados do condominio,
seja mediante o envio de comunica¢ao escrita com aviso de recebimento para cada
unidade, seja pela fixacdo de um edital em local de ampla circulagdo no prédio. O
ofertante deve conceder prazo habil para a manifestagdo, deixando cristalino o valor do
aluguel pretendido e as demais condi¢des contratuais, a fim de conferir total transparéncia
ao processo de preferéncia.

Quanto a ordem de prioridade dessa oferta, a doutrina estabelece um
escalonamento 16gico pautado no vinculo que a pessoa possui com o edificio. Consoante
o detalhamento exposto por Arechavala (2021), a preferéncia sequencial recai
primeiramente sobre o conddmino que reside no prédio; em segundo lugar, o direito
assiste ao condomino que nao reside (proprietario investidor, por exemplo); na terceira
posicdo, amparam-se os possuidores da unidade (locatarios ou comodatarios em geral); e
apenas na auséncia absoluta de interesse dessa teia interna € que a vaga podera ser locada

a individuos completamente alheios ao condominio.
CONCLUSAO

O presente artigo demonstrou que as vagas de garagem, embora frequentemente
tratadas na pratica negocial como elementos secundéarios do condominio edilicio,
apresentam relevante complexidade juridica, registral e patrimonial. A identificagdo da
natureza juridica deste instituto constitui premissa necessaria para a correta defini¢do das
possibilidades de uso, alienagdo, locacao, constricao judicial e exercicio de direitos de

preferéncia.

A presente pesquisa evidenciou, assim, a existéncia de quatro regimes juridicos
principais aplicéveis as vagas de garagem: a vaga qualificada como 4rea comum; a vaga
vinculada como acessério de unidade autonoma; a vaga constituida como unidade
autonoma, dotada de matricula propria; e a vaga correspondente a fragdo ideal de uma

unidade autonoma destinada a garagem. Cada uma dessas modalidades apresenta



disciplina propria e produz consequéncias distintas, especialmente quanto a autonomia

patrimonial, a circulagdo juridica do bem e a intervenc¢ao da convengdo condominial.

Primeiramente, com relagdo as vagas caracterizadas como areas comuns,
verificou-se a inexisténcia de autonomia registral e patrimonial, razdo pela qual sua
utilizagao permanece submetida as regras internas do condominio, sem possibilidade de
alienagdo destacada da unidade principal. Por sua vez, nas vagas acessorias, apesar de
haver individualizagdo fisica do espaco, permanece a vincula¢do juridica a unidade
autonoma correspondente, motivo pelo qual sua circulagao independente exige cautela e,

em determinadas hipoteses, alteracao da propria estrutura registral do condominio.

Ja as vagas constituidas como unidades autonomas apresentam maior
independéncia juridica, uma vez que possuem matricula propria e fragdo ideal
individualizada. Essa autonomia, no entanto, ndo afasta as limitagdes introduzidas pelo
art. 1.331, § 1°, do Cddigo Civil, especialmente quanto a alienacdo ou locagdo para
pessoas estranhas ao condominio, condicionadas a autorizagdo expressa da convengao
condominial. Ademais, a autonomia registral repercute diretamente na esfera patrimonial,
inclusive quanto a possibilidade de penhora da vaga, conforme orientagdo consolidada

pelo Superior Tribunal de Justica.

O regime das vagas representadas por fragdes ideais de uma Unica unidade
garagem revelou-se o mais complexo dentre os examinados, em razdo da coexisténcia
entre regras proprias do condominio edilicio e disposi¢des relativas ao condominio civil.
A incidéncia de direitos de preferéncia, a necessidade de disciplina contratual especifica
e os potenciais conflitos decorrentes do acesso de terceiros ao edificio demonstram que
esse modelo, embora juridicamente possivel, demanda especial rigor na organizagao

documental e registral.

Também se constata que a locacdo das vagas de garagem ndo se submete apenas
a autonomia privada do proprietario, devendo respeitar a fun¢do organizadora da
convencao condominial, principalmente quando destinada a terceiros estranhos ao
condominio. A exigéncia de autorizagdo expressa, associada ao respeito ao direito de
preferéncia dos condominos e possuidores, evidencia a preocupacdo legislativa com a

seguranga, a convivéncia interna e a estabilidade das relagdes condominiais.



Conclui-se, assim, que a correta qualificacao juridica das vagas de garagem nao
constitui questdo apenas de ordem classificatoria, mas instrumento essencial de
prevengdo de litigios e de promocdo da seguranga juridica no dmbito imobilidrio. A
atuacao articulada dos incorporadores, condominos, administradores, profissionais do
direito e registradores mostra-se essencial para que a instituicdo, a utilizagdo ¢ a
circulagdo patrimonial desses espagos ocorram em conformidade com a legislagdo, com

a convengao condominial e com a estrutura registral do empreendimento.

Finalmente, a disciplina juridica das vagas de garagem traz a necessidade de
compatibilizar o exercicio do direito de propriedade com os interesses coletivos inerentes
ao condominio edilicio. A clareza na institui¢do do regime juridico aplicavel, seguida da
adequada publicidade registral e de regras convencionais precisas, contribui para a
redugdo de controvérsias, para a estabilidade das relagdes privadas e para a efetividade

da seguranca juridica nos negdcios imobilidrios.
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