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LOCACAO A TERCEIROS - SE E LEGAL

RESUMO

- Segundo o art. 1°, da Lei n® 4.591/1964, nas edificacdes de um ou mais pavimentos, construidas sob a
forma de unidades isoladas entre si, cada unidade constitui propriedade autbnoma sujeita as limitagfes da
aludida Lei. Nessas edificacdes, o direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados
serd tratado como objeto de propriedade exclusiva, "com ressalva das restricdes que ao mesmo sejam
impostas por instrumentos contratuais adequados, e sera vinculada & unidade habitacional a que
corresponder no caso de nao lhe ser atribuida fracéo ideal especifica de terreno" (Lei n® 4.591/1964, art. 2°,
§ 1°). Prevé-se, ademais, no § 2°, do art. 2°, do diploma em foco, que o direito a guarda de veiculos, previsto
no paragrafo anterior, "podera ser transferido a outro condémino, independentemente da alienacao da
unidade a que corresponder, vedada sua transferéncia a pessoas estranhas ao condominio". - A regra do
art. 19 da Lei n® 4.591/1964, segundo a qual cada condémino tem o direito de usar e fruir, com
exclusividade, de sua unidade autdnoma, conforme suas conveniéncias e interesses, condicionados, umas e
outros, as normas de boa vizinhanga, ha de ser compreendida, em confronto com o art. 10, do mesmo
diploma, onde se preceitua ser defeso, a qualquer condémino, dentre outros, desti nar a unidade a utilizacao
diversa da finalidade do prédio, ou usa-la de forma nociva ou perigosa ao sossego, a salubridade e a
seguranca dos demais condéminos, ou ainda embaracar o uso das partes comuns. - No caso concreto, o
acordao considerou que a deliberacéo da Assembléia Geral Extraordinaria dos Condéminos, ao vedar
incondicionalmente a locagéo das vagas da garagem a estranhos ao Condominio, nao pode persistir, porque
"imposicao arbitraria, isto é, ndo vinculada a expressos e indiscutiveis motivos", obstando, assim,
injustificadamente, o exercicio do direito de propriedade... Nao tenho, na espécie, como suscetivel de
acolhida, desde logo, o fundamento segundo o qual se desvirtuaria a finalidade do Edificio. Nem pode
resultar compreensao a partir do acorddo, de estarem os recorridos autorizados a qualquer forma de
destinacdo das vagas da garagem, a terceiros, contrariamente aos fins proprios do Edificio. - Cuidando-se,
entretanto, qual se trata, na hipétese, de vagas em garagem, que se enquadram no 8 1°, do art. 2°, da Lei n®
4.591/1964..., a deliberacao da Assembléia Geral de Condéminos em exame, em alterando a Convencao
Condominial, para vedar a locacéo de vagas da garagem a pessoas estranhas ao condominio, no caso
concreto, parece, efetivamente, contrariar o art. 524, do Cédigo Civil. O acérdéo, ao anula-la, nao negou
vigéncia ao art. 10, lll, da Lei n°® 4.591/1964. Certos como estéo os fatos, a vedagéo aos autores de proceder
a locacao das vagas da garagem, de que sdo titulares, a estranhos, importa em esvaziar-lhe o direito de
propriedade, eis que os demais conddéminos néo terdo possibilidade de locar as vinte e uma ou vinte e
guatro vagas dos autores, ora recorridos, na garagem. Somente terceiros estranhos ao Edificio poderao, em
realidade, interessar-se pela locacdo das vagas. Nao resulta disso, qual se anotou, dar a essa parte do
prédio finalidade tipicamente comercial, sem consonancia com os fins exclusivamente r esidenciais de um
Edificio de alto padrédo, pondo em perigo 0 sossego e mesmo a seguranca dos demais condéminos. O que
se pretendeu no acdrddo foi resguardar o direito dos recorridos ao exercicio de seu direito de proprietarios,
estando, ai, implicitas as ressalvas de seu exercicio, consoante os interesses préprios do Condominio. -
Afirmou-se, nesse sentido, inclusive, que, no caso, a garagem tem entradas distintas em relagdo a entrada
dos moradores, o que afasta, em principio, qualquer ameaca de prejuizo ao regular uso dos apartamentos,
pelos demais conddminos. Na espécie, ndo € possivel deixar de ter presente a Convencao originaria do
Condominio, celebrada ap6s a aquisicdo do apartamento, com as vagas, pelos autores, ora recorridos. Nao



seria, assim, legitimo, agora, alterar essas estipula¢cdes condominiais, para esvaziar o direito dos autores. -
Nao conheceram do recurso. Ac. de 21-08-1984 Revista Trimestral de Jurisprudéncia, Mar¢o de 1988 - Vol.
123 - Pag. 1.051 EMFOR 484

EMENTA

E ilegal a alteracdo da Convencéo do Condominio que proibe a condémino proprietario de 24 vagas na
garagem a locacao das mesmas a nao condéminos, hipétese em que a proibi¢cdo implicaria esvaziar o direito
de propriedade, eis que os demais condéminos, com trés vagas para cada unidade, ndo teriam possibilidade
de alugar as vinte e uma vagas disponiveis na garagem, pertencentes aos recorridos. Acorddo que tem por
ilegal tal modificagdo ndo nega vigéncia ao art. 10, Ill, da Lei n°® 4.591/64, aplicando-se o Codigo Civil, art.
524 e a Lei n® 4.591/1964, arts. 1°, 2°, § 2°, e 19 (Ementa modificada pelo EMFOR).
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