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APARTAMENTO — SE ABRANGE A VAGA DE GARAGEM

RESUMO

DO RELATORIO - Cuida a espécie de acéo ordinaria declaratdria de existéncia de usufruto sobre garagens
de imdvel residencial. - O MM. juiz singular decidiu pela improcedéncia da acao, todavia, a Oitava Camara
Civil do Eg. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, reformando a decisdo monocratica, proferiu as
seguintes consideracdes que passo a transcrever: "O edificio é residencial e as garagens - sem davida -
destinam-se a servir aos proprietarios dos apartamentos. Nem podem elas ser vendidas a quem néo seja
dono de apartamento (fls.). Assim, as garagens apresentam natureza de coisa acessoria, ou seja, aquela
cuja existéncia supde a da principal e acompanha o destino desta, nos termos dos arts. 58 e 59 do CC. O
fato de serem objeto de matriculas proprias esta longe de ser decisivo. Trata-se de medida meramente
registral que ndo afeta o regime juridico dos bens quando reciprocamente considerados. Segundo a lei civil,
a caracteristica de principal ou de acessoria é percebida em razédo da existéncia da coisa e de sua funcao
comparativamente & outra coisa. Dai a denominacdo dada ao Cap. Il do Livro Il da Parte Geral do CC: "Dos
Bens Reciprocamente Considerados". Ndo vem ao caso examinar a natureza fisica do bem, se € corp6reo
ou incorporeo, movel ou imével, se esta ou ndo registrado, e de que forma o esta. E também néo interessa
saber se 0 bem acessorio pode ou ndo ser destacado (geralmente pode) e guardar autonomia. O que
cumpre verificar é o estado de relacdo de um com o outro. Num prédio residencial é dbvio que a existéncia
da garagem faz supor a existéncia do apartamento. Nesse tipo de prédio, pode existir apartamento sem
garagem. Mas nao pode existir garagem sem apartamento. A relacdo de acessoriedade € intuitiva e
evidente." (fls.) - Inconformado o espdlio maneja recurso especial, estribado nas alineas "a" e "c" do
permissivo constitucional alegando contrariedade aos art. 134, 674, inc. lll, 716, 530, inc. | todos do Cdodigo
Civil, além de divergéncia jurisprudencial. - Na origem o recurso nao foi admitido, contudo, provi agravo de
instrumento para melhor exame da matéria. - E o relatério DO VOTO - A questio posta nos autos esta em
saber se a vaga na garagem constitui unidade autbnoma e distinta da unidade habitacional, estando ou n&o
a ela vinculada e, portanto, sujeita a extensao do usufruto instituido sobre apartamento, independentemente
de inscricao notarial nesse sentido. - A legislacé@o patria assim disp8e: Art. 2°. Cada unidade com saida para
a via publica, diretamente ou por processo de passagem comum, sera sempre tratada como objeto de
propriedade exclusiva, qualquer que seja o0 nimero de suas pecas e sua destinacao inclusive edificio -
garagem, com ressalva das restricdes que se Ilhe imponham. § 1°. O direito a guarda de veiculos nas
garagens ou locais a isso destinados nas edificagcdes ou conjuntos de edificagfes seréa tratado como objeto
de propriedade exclusiva, com ressalva das restricdes que ao mesmo sejam impostas por instrumentos
contratuais adequados, e seré vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de nao lhe ser
atribuida fracdo ideal especifica de terreno. § 2°. O direito de que trata o § 1° deste artigo podera ser
transferido a outro condémino, independentemente da alienacdo da unidade a que corresponder, vedada
sua transferéncia a pessoas estranhas ao condominio. § 3° Nos edificios-garagem, as vagas serao
atribuidas fragdes ideais de terrenos especificas". (Lei n® 4.591/64) - Leciona J. NASCIMENTO FRANCO e
NISSKE GONDO que "é perfeitamente possivel, na especificacédo e discriminagdo do condominio, tratar a
vaga na garagem como unidade autbnoma, hipétese em que lhe deve ser atribuida uma fragéo ideal no
terreno e nas coisas de uso comum do edificio. Nesta Ultima hipétese, a vaga desvincula-se de todas as
unidades - pode ser alienada livremente, quer a conddéminos do edificio, quer a terceiros, ao que se deduz



do § 2°, combinado com o § 1° do art. 2° da Lei n® 4.591. Realmente, na parte final do § 1° se diz que a vaga
se vincula a unidade habitacional a que corresponde, quando ndo lhe é atribuida fragcéo ideal no terreno,
enquanto que o § 2° autoriza a transferéncia da vaga a outro condémino, independente de aliena¢éo da
unidade de que ela é parte acessoria. Logo, ndo se vinculando a vaga a determinada unidade habitacional,
por constituir, ela prépria, uma unidade autbnoma, com participacdo ideal no terreno, sua alienagéo é
inteiramente livre, podendo ser feita tanto a condémino do

EMENTA

Quando a vaga de garagem for atribuida fracéo ideal de terreno, considerar-se-a unidade autdnoma nao
vinculada a unidade habitacional, ndo havendo como se falar em extensao do usufruto instituido sobre o
apartamento, eis que inexiste relacdo de acessoriedade entre as unidades. Necessario se faz disposicao
expressa do nu-proprietario e inscricdo notarial do usufruto sobre a vaga.



