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QUANDO CONSTITUI UNIDADE AUTONOMA

RESUMO

- A questdo posta nos autos estd em saber se a vaga na garagem constitui unidade autbnoma e distinta da
unidade habitacional, estando ou néo a ela vinculada e, portanto, sujeita a extensdo do usufruto instituido
sobre apartamento, independentemente de inscrigdo notarial nesse sentido: A legislagéo pétria assim
dispde: "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 o nimero de suas
pecas e sua destinacéo inclusive edificio - garagem, com ressalva das restricbes que se lhe imponham. § 1°.
O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas edificagdes ou conjuntos de
edificacbes seré tratado como objeto de propriedade exclusiva, com ressalva das restricdes que ao mesmo
sejam impostas por instrumentos contratuais adequados, e seréd vinculada a unidade habitacional a que
corresponder, no caso de nao lhe ser atribuida fragéo ideal especifica de terreno. § 2°. O direito de que trata
0 § 1° deste artigo podera ser transferido a outro conddmino, independentemente da alienag¢éo da unidade a
gue corresponder, vedada sua transferéncia a pessoas estranhas ao condominio. § 3°. Nos
edificios-garagem, as vagas serao atribuidas fractes ideais de terrenos especificas." (Lei n® 4.591/64). -
Leciona J. NASCIMENTO FRANCO e NISSKE GONDO que "é perfeitamente possivel, na especificagéo e
discriminagdo do condominio, tratar a vaga na garagem como unidade autdnoma, hipé tese em que Ihe deve
ser atribuida uma fragdo ideal no terreno e nas coisas de uso comum do edificio. Nesta Ultima hipotese, a
vaga desvincula-se de todas as unidades - pode ser alienada livremente, quer a condéminos 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 néo lhe é
atribuida frac&o ideal no terreno, enquanto que o § 2° autoriza a transferéncia da vaga a outro condémino,
independente de alienacdo da unidade de que ela é parte acessoria. Logo, ndo se vinculando a vaga a
determinada unidade habitacional, por constituir, ela propria, uma unidade autbnoma, com participacgao ideal
no terreno, sua alienacéo € inteiramente livre, podendo ser feita tanto a condémino do edificio como a
estranhos." (Condominio em Edificios, pags. 48/49, 12 edi¢do, Editora Revista dos Tribunais). - Na hipétese
em apreco, verifico que a vaga foi atribuida fragcéo ideal do terreno, consoante se observa de documento
acostado as fls., escritura de venda e compra de box de garagem, descrito como uma "unidade autbnoma
designada como BOX DE GARAGEM NUMERO DOZE (12), localizado no subsolo do EDIFICIO CLAUDE
BERNARD situado & RUA BORGES - LAGOA, NUMERO OITOCENTOS E TRINTA E SEIS (836), no local
denominado VILA CLEMENTINO 21° Subdistrito - SAUDE, do distrito, municipio, termo, comarca e 142
Circunscricéo Imobiliaria desta Capital, contendo a area de 35,0555ms2 e a fracéo ideal de 5,043ms2, ou
seja, 0,710366% no terreno - e coisas comuns do condominio". - Outrossim, a aquisi¢cdo da aludida vaga de
garagem foi objeto de matricula propria realizada no 14° Cartério de Registro de Imoveis da Capital do
Estado de S&o Paulo, conforme atesta o doc. de fls. 23 (cépia xerogréafica do livro de assentamento). -
Destarte ndo ha duvida que a vaga de garagem disputada pelos litigantes nédo se vincula a unidade ha
bitacional sobre a qual foi instituido o usufruto, ndo se constituindo, portanto, como acessoéria do
apartamento. - Ndo ha, pois, de se cogitar da extenséo do direito de fruicao instituido sobre o apartamento,
eis que inexiste vinculacdo entre as referidas unidades. - Isto posto, conheco do recurso e dou-lhe
provimento a fim de restaurar a decisdo monocratica. - E como voto. Ac. de 28-11-1994 DJ de 19-12-1994
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EMENTA
Quando a vaga de garagem for atribuida fracéo ideal de terreno, considerar-se-4 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.
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