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RESUMO

O presente estudo tem como objetivo fazer importantes considera¢cdes sobre as
espécies de vaga de garagem e as implicagdes advindas de uma ou de outra dessas
classificagbes. Perpassa por uma breve abordagem sobre a instituicdo de
condominio, assim como da convencao, sem, todavia, descer a minucias. Tem como
suporte a legislagéo pertinente e, sobretudo, a normatizagéo trazida pelo Provimento
Conjunto 93 de 2020, da Corregedoria Geral de Justica de Minas Gerais. O estudo
culminara nas disposi¢cdes concernentes a alienagdo das vagas de garagem, seja
por meio de compra e venda, permuta, doagcdo etc., sobretudo em relagdo as
classificadas em acessorias e as de uso comum, cuja viabilidade e procedimento

podem ainda suscitar algumas duvidas no aplicador do direito.

Palavras-chave: Unidades Autbnomas. Vagas de Garagem. Acessorias. Comum.
Instituicdo de Condominio. Conveng¢ao de Condominio. Alienacao

1. INTRODUGCAO

Empreender um estudo sobre vagas de garagem deve ter como ponto de
partida a compreensio sobre o que séo a instituicdo e a convencédo de condominio,
seus principais aspectos, além de suas regras de aprovagédo e alteragdo. Isso
porque a pesquisa ora suscitada diz respeito as vagas que se encontram na
situagdo de condominio edilicio, portanto, adstritas ao regramento a ele pertinente,
em especial o art. 1.331 e seguintes do Codigo Civil. Nao ha se olvidar, por 6bvio, os

casos em que multiplas vagas formam um unico empreendimento, um todo unitario,
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como nos estacionamentos comerciais ou “edificios-garagem”, mas estas, por néo
serem distribuidas em unidades autbnomas, ndo demandam questionamentos de
relevo ao desiderato do presente trabalho.

Por outro lado, no mais das vezes, as vagas de garagem est&o inseridas num
empreendimento composto de unidades autbnomas e respectivas fragbes ideais
sobre o terreno, unidades estas as quais se atribuem as proprias vagas, quando
acessorias ou componentes das areas de uso comum.

De recorréncia, também, sdo as vagas autbnomas, elas proprias tidas como
unidades de existéncia juridica e fatica destacada e sem vinculo a outra unidade,
sendo perfeitamente individualizadas e de transmiss&o independente.

Ndo ha como negar a importancia das vagas de garagem no comercio
imobiliario, haja vistas a constante valorizagdo dos espagos de estacionamento, seja
pela busca daquelas com maior facilidade de acesso, sua distancia das areas
externas, a preferéncia pelas cobertas face as descobertas etc. Por isso, o enfoque
juridico dado a elas e as implicagbes dai decorrentes sdo de grande relevancia a
atividade imobiliaria, assim como a registral.

Por sua vez, cumpre destacar que no registro de imoveis sdo apresentadas
importantes demandas, sobretudo no que tange a possibilidade e 0 modo de ser das
transmissées e modificagbes pretendidas em instituicbes e convengdes ja
registradas. Em virtude disso € que as disposi¢des inauguradas no dito Provimento
93 sobrelevam-se em importancia, em especial quanto as vagas acessorias e as de
uso comum.

As ja sedimentadas disposigdes vieram para preencher importante lacuna na
atividade notarial e registral, trazendo seguranca juridica as tratativas e o caminho a
ser seguido pelo notario, no caso de lavratura de escritura publica de transmissao, e

ao oficial imobiliario quando do registro ou averbag&o dai decorrente.

2. UNIDADES AUTONOMAS EM CONDOMINIO EDILIiCIO

Ha uma consideravel diferenca entre o condominio edilicio e o condominio

geral. Este tem como caracteristica o dominio comum e simultdneo da coisa em sua

inteireza, ao passo que aquele pressupde a existéncia de partes exclusivas (de



titularidade especifica) e partes de uso comum, ou seja, usufruidas indistintamente
por todos os coproprietarios de um dado empreendimento.

No que se refere ao condominio edilicio, eis o0 que diz o caput do art. 1.331 do
Caodigo Civil: “Art. 1.331. Pode haver, em edificagbes, partes que sdo propriedade
exclusiva, e partes que séo propriedade comum dos condéminos.” (BRASIL, 2002)

Em resumo apertado, sao essas as caracteristicas fundamentais do
condominio edilicio, ou seja, uma edificagdo composta de partes de propriedade
exclusiva e partes de propriedade comum dos condéminos, reguladas pelo art. 1.331
e seguintes do Cdédigo Civil.

Uma vez registrado o condominio edilicio, como manda o art. 1.332 do
referido diploma legal, o proprietario ou os condéminos se obriga aos regramentos
do citado art. 1.331 e os que o seguem.

As partes de propriedade exclusiva da-se o nome de unidades auténomas,
que podem se consistir em: apartamentos, salas, lojas, casas (em condominio de
casas) etc. Sdo denominadas unidades autbnomas porque sua transmissdo ou
oneragao pode se dar livremente, sem vinculagdo a outra ou a outras unidades
independentes do mesmo edificio, respeitadas as disposigdes legais pertinentes e a
convengao de condominio arquivada.

E interessante, também, a leitura do que dispds o art. 8° da Lei 4.591/1964
sobre as unidades autbnomas, com a especificagao clara da coexisténcia, num
mesmo empreendimento, de areas tratadas de modo juridicamente distinto: areas
exclusivas e areas comuns. Fica demonstrado, portanto, que a instituicdo do
condominio edilicio resulta na criacdo de unidades autbnomas e, ao lado dessas, a

especificacdo das areas de uso comum. E o que se extrai do citado art. 8°:

Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificagdo, o proprietario, o
promitente comprador, o cessionario déste ou o promitente cessionario
sObre éle desejar erigir mais de uma edificagéo, observar-se-a também o
seguinte:

a) em relagdo as unidades auténomas que se constituirem em casas
térreas ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada
pela edificacdo e também aquela eventualmente reservada como de
utilizacdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a
fragao ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as
unidades;

b) em relagéo as unidades autdnomas que constituirem edificios de dois
ou mais pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificagdo, aquela que eventualmente fér reservada como de utilizacido
exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fracado




ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera a cada
uma das unidades;

c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdao ser
utilizadas em _comum pelos titulares de direito sébre os varios tipos de
unidades autbnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum
para as vias publicas ou para as unidades entre si. (sem grifos no original)
(BRASIL, 1964)

Nesse ponto, longe da discussao que se faz sobre a tese de revogacéo tacita
da primeira parte da Lei 4.591/1964 pelo art. 1.331 e seguintes do Cdédigo Civil, vé-
se que o exposto no art. 8° é dotado de maior detalhamento quando comparado ao
que se faz no Cdédigo Civil, ao evidenciar, inclusive, didatica mais apurada.

Em resumo, portanto, o que se extrai da Lei 4.591/1964 e do Cdodigo Civil é
que o condominio edilicio é dotado de especificidades que o distanciam do
condominio geral. Traz consigo a figura da unidade autbnoma em coexisténcia com
areas de uso comum (art. 1.331 CC) e prevé o instrumento destinado a sua criagéo
(art. 1.332 CC) e aquele que visa a regular a convivéncia entre os condéminos (art.
1.333 CC).

3. CONSTITUIGAO DO CONDOMINIO EDILICIO

Nos termos do que dispde o caput do art. 1.332 do Cddigo Civil, o condominio
edilicio é constituido por ato entre vivos ou testamento, com o competente registro
no Cartério de Registro de Iméveis. E figura prevista, também, no art. 167, |, 17, da
Lei 6.015/1973, que assim dispde:

Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, seréo feitos.
| - o registro:
[...]

17) das incorporagdes, instituicdes e convengdes de condominio;

[...]
(BRASIL, 1973)

Nesse sentido, a instituicdo de condominio e a consequente mudang¢a no
enfoque juridico sobre a coisa sO se dao depois de procedido ao registro na
matricula do terreno. O que se tem antes disso é o condominio geral, mesmo na
eventualidade do exercicio informal do condominio edilicio, ou seja, mesmo nas

construgdes ja concluidas, mas n&o regularizadas.



Portanto, enquanto n&o registrada a instituicdo, ndo ha se falar em unidades
autbnomas, areas acessoérias e areas comuns, iSSO N0 que concerne a sua
concepgao juridica, porque, como dito, pode ja ocorrer o seu exercicio de maneira
informal.

A consequéncia disso é que, enquanto ndo procedido ao registro, ndo é
possivel que se exija 0 seu respeito por parte de terceiros. Por conseguinte, a uma
pessoa estranha ao condominio edilicio irregular ndo se podem opor, de forma

integral, as caracteristicas préprias deste instituto juridico.

4. CONVENGAO DE CONDOMINIO

Concomitante ao registro da instituigdo de condominio, é essencial que se
registre, também, sua convencgao.

Trata-se de um contrato celebrado pelos titulares do terreno ou, quando for o
caso, de um documento elaborado pelo unico titular de todas as fragdes ideais, e
que contém as regras a que se subordinam os proprietarios de unidades autbnomas
daquele empreendimento. Nela estdo dispostos os direitos e deveres dos
condébminos sobre as partes comuns, respeitados os direitos que lhe confere a
propriedade sobre as unidades autbnomas.

Assim, conforme o que dispde o art. 1.332 do Cddigo Civil, registra-se a
instituicdo e, nos termos do art. 1.333 do mesmo diploma legal, registra-se a
convengao de condominio. O primeiro a dar existéncia juridica ao condominio
edilicio e 0 segundo a estipular as regras de convivéncia.

A convencgao respeitara, dentre outros dispositivos, o art. 1.339, que dispde
serem inseparaveis da unidade autbnoma as areas de uso comum e as partes a ela
acessorias. Porém, quanto a estas (partes acessorias), ressalta-se a possibilidade

de alienagao, em respeito ao que dispde o seu §2°.

Art. 1.339. Os direitos de cada condbmino as partes comuns sao
inseparaveis de sua propriedade exclusiva; sao também inseparaveis das
fragdes ideais correspondentes as unidades imobilidrias, com as suas
partes acessorias.
§ 10Nos casos deste artigo € proibido alienar ou gravar os bens em
separado.
§ 2 0 E permitido ao condémino alienar parte acesséria 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 nado se
opuser a respectiva assembléia geral. (BRASIL, 2002)
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Nesse sentido, portanto, dessume-se que na convencido de condominio sdo
estipuladas as regras de utilizagdo das areas de uso comum, sendo essas areas
inseparaveis da propriedade exclusiva de cada um dos conddminos e, no que
concerne as areas acessorias, também estas vinculadas as unidades auténomas
respectivas, € prevista expressamente a possibilidade de alienagao.

Entretanto, essa ultima postura deve ser também adotada quanto as areas de
uso comum, respeitadas as diferencas de tratamento dispensadas a um e a outro
tipo de area quando da transmissdo. Pois ndo ha negar a possibilidade de
transferéncia de parte da area de uso comum de determinada unidade, desde que

procedidas as necessarias modificacdes na convencao de condominio.

4.1. Rerratificacao da Convengao de Condominio

A rerratificacdo da convengdo de condominio visa, geralmente, a modificar
normas de convivéncia, sobretudo relativas a utilizacdo das areas de uso comum, o
transito de animais de estimagdo nesses espacgos, horarios e dias em que sao
permitidas mudancas, assim como o rateio de despesas condominiais, forma de
eleicao do sindico e do conselho consultivo etc.

Procede-se mediante documento escrito e assinado por titulares de, no
minimo, dois tergos das fragdes ideais, salvo quando exigido quérum maior em lei ou
na propria convencgdo. E, dentre as modificagbes mais recorrentes, incluindo as
citadas acima, estdo as normas relativas as vagas de garagem, sejam elas
acessorias ou de uso comum, assim como as vagas de garagem autbnomas.

E importante destacar, no ponto, o disposto no art. 1.351 do Cdédigo Civil
(BRASIL, 2002), ao prever que depende ‘[...] da aprovagcédo de 2/3 (dois tergos) dos
votos dos condbminos a alteragdo da convencdo, bem como a mudanga da
destinagdo do edificio ou da unidade imobiliaria.”

O qudérum de dois tercos, referido no art. 1.351, destina-se as modificacbes
mais corriqueiras, como as citadas acima, e excetuam-se as que resultem em
alteracdes no direito de propriedade, que, de regra, terdo de ser aprovadas com a
assinatura da unanimidade dos condéminos. Implicam em modificagdes no direito de

propriedade aquelas estipulagbes destinadas a alterar as areas internas das



unidades, a reducdo, supressao ou incremento nas areas de uso comum ou
acessorias etc. De outro modo, ndo sdo tidas como alteragdes no direito de
propriedade aquelas modificagcbes na convencdo de condominio que visam apenas
as regras de utilizagado dessas areas.

Como ja mencionado, na apuragdo do quorum de dois tergos levar-se-a em
conta a fragédo ideal de que cada um dos signatarios € titular, nos termos do que
dispbe o paragrafo unico do art. 1.352 (BRASIL, 2002), cujo teor € o seguinte:
“Paragrafo unico. Os votos serdo proporcionais as fragcbes ideais no solo e nas
outras partes comuns pertencentes a cada condémino, salvo disposi¢do diversa da

convengéo de constituigdo do condominio.”

5. VAGAS DE GARAGEM E SUAS ESPECIES

Em interessante artigo sobre a natureza juridica das vagas de garagem,
Jéverson Luis Bottega assim as define:

“Vaga de garagem” ou “abrigo para veiculo” é o espago destinado a guarda
de veiculos, coberto ou descoberto, cujas espécie e natureza juridica devem
ser estipuladas no instrumento de instituicdo, ou pré-instituicdo, da
propriedade horizontal. (SAO PAULO, 2017)

De forma mais resumida, vagas de garagem s&o espagos destinados ao
estacionamento de veiculos automotores. Como alerta o registrador, podem assumir
diferentes naturezas juridicas, a ser definida no instrumento de instituicdo do
condominio edilicio.

Estejam elas vinculadas a uma unidade autbnoma ou sendo elas proprias
unidades autdbnomas e distintamente consideradas, as vagas de garagem ou de
estacionamento tém papel relevante no espectro imobiliario, sendo cada vez mais
relevantes, em especial no seu aspecto econdmico, mas, sobretudo quanto ao
aproveitamento do espaco urbano. Cumprem, indubitavelmente, importante fungao
social, uma vez que estdo indistintamente ligadas ao direito de propriedade e devem
ser respeitadas e reguladas como tal.

E possivel citar diversos exemplos legais, mas dois deles tém importante
relevo para o que aqui se propde. Séo eles o art. 32, paragrafo unico, |, da Lei 9.725,



de 15 de julho de 2009, e o art. 66 da Lei 11.416, de 3 de outubro de 2022, ambas
do Municipio de Belo Horizonte.

Eis o teor do primeiro dispositivo:

Art. 32 - A conclusdo da obra sera comunicada ao Executivo pelo
responsavel técnico.

Paragrafo unico - Consideram-se obras concluidas as que atendam,
cumulativamente, as seguintes condi¢des:

| - tenham instalagbes hidrossanitdrias e elétricas executadas e
devidamente ligadas a rede publica, bem como area permeavel vegetada,
pisos e paredes impermeaveis em ambientes de preparo de alimentos e
higiene, vagas de estacionamento demarcadas e passeios publicos
executados ao longo do meio-fio em frente ao lote, conforme exigéncias
técnicas da legislagdo em vigor; (sem grifos no original) (BELO
HORIZONTE, 2009)

Assim, fica definido que as vagas de garagem devem estar devidamente
demarcadas, como um dos requisitos cumulativos para a emissdo da certiddo de
conclusao das obras, ou seja, da baixa de construgc&o. Essa previsao visa a afastar,
por conseguinte, a existéncia de condominios com espagos de estacionamento
indeterminados.

O citado art. 66, por sua vez, tem um indiscutivel enfoque na funcéo social da
propriedade, a adotar politicas publicas de insercdo e respeito a pessoa com
deficiéncia. Demonstra que a vaga de garagem n&o deve ser encarada como um
simples espago de estacionamento, mas conferir ao seu ocupante o conforto e o
respeito a sua condigdo, sobretudo aquele portador de algum tipo de limitagdo. A par
de inumeros textos normativos existentes, o art. 66 € um importante fator inclusivo,

cujo teor se |é adiante:

Art. 66 - E obrigatéria a reserva de vagas exclusivas para veiculos
conduzidos por ou que transportem pessoa com deficiéncia, em
estacionamentos, gratuitos ou nao, localizados em edificagbes publicas ou
em edificagdes privadas de uso coletivo, nos seguintes termos:

| - em estacionamentos com até 100 (cem) vagas, 4% (quatro por cento) de
vagas reservadas;

Il - em estacionamentos com mais de 100 (cem) vagas:

a) 4% (quatro por cento) de vagas reservadas para as primeiras 100 (cem)
vagas;

b) 2% (dois por cento) de vagas reservadas do total de vagas que excedam
o limite estabelecido na alinea “a” deste inciso.

§ 1° - A reserva de vagas prevista neste artigo ndo pode ser inferior a uma
vaga.

§ 2° - As vagas reservadas deverao atender as normas técnicas da ABNT.

§ 3° - As vagas reservadas deverao estar localizadas em rota acessivel, o
mais proximo possivel dos locais de acesso aos estabelecimentos, e
possuir placas de sinalizagao padronizadas e individualizadas.
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§ 4° - A utilizagdo das vagas reservadas fica condicionada a apresentagao
de credencial para estacionamento especial.

§ 5° - VETADO

§ 6° - E vedado o uso de cones ou qualquer outro tipo de obstaculo que
impeca o uso das vagas reservadas de modo autbnomo pela pessoa com
deficiéncia sem auxilio de terceiros.

[...] (BELO HORIZONTE, 2022)

Nos termos do art. 1.039, §1°, VIII, do Provimento 93 da Corregedoria Geral
de Justica do Estado de Minas Gerais, de 22 de junho de 2020, a vaga de garagem
pode assumir uma das trés naturezas juridicas que serdo exploradas adiante: a)
acessoria, ou seja, vinculada a unidade auténoma; b) unidade autbnoma, com
fragdo ideal e matricula proprias; e €) uso comum e indeterminado, atribuidas

apenas a termo de quantidade.

5.1. Vagas de garagem acessorias da unidade auténoma

No que concerne especificamente a vaga acessoria:

Art. 1.039. [....]

§1°.[...]

VIII - ainda quanto a garagem, sua caracterizacdo segundo a NBR, que
define as vagas de garagem como areas destinadas ao estacionamento de
veiculo automotor, da seguinte forma:

a) area de vaga de garagem vinculada a unidade autbnoma, assim
considerada a area coberta ou descoberta de estacionamento privativo de
veiculo automotor, demarcada e identificada em projeto arquitetbnico e
vinculada a é&rea privativa principal da unidade auténoma por direito de
propriedade, sem atribuicdo de fragcio ideal especifica no terreno e partes
comuns do edificio, podendo ser identificada como unidade acessoria;
(MINAS GERAIS, 2020)

Cumpre esclarecer, logo de inicio, que nao é possivel confundi-la com a vaga
autbnoma, isso porque a ela ndo se atribui fracdo ideal e, consequentemente,
matricula prépria, como é feito relativamente as vagas autbnomas.

Nesse sentido, no que concerne a fragao ideal, vale lembrar o que dispde o
art. 1.331, §3°, do Cddigo Civil:

Art. 1.331. Pode haver, em edificagbes, partes que sdo propriedade
exclusiva, e partes que sao propriedade comum dos condéminos.

[...]

§ 3 0A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma
fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em



forma decimal ou ordinaria no instrumento de instituigio do condominio.
(BRASIL, 2002)

Tendo por base o que se afirma no citado paragrafo e por n&o ser a vaga
acessoria dotada de fracdo ideal, de pronto se afasta a possibilidade de trata-la
como independente e, consequentemente, atribuir-lhe matricula propria. E quanto a
essa ultima afirmagdo cabe colacionar o que dispbée o art. 176, §1° |, da Lei
6.016/1973:

Art. 176 - O Livro n° 2 - Registro Geral - sera destinado, a matricula dos
imoveis e ao registro ou averbacdo dos atos relacionados no art. 167 e ndo
atribuidos ao Livro n° 3.

§ 1° A escrituragéo do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas:

| - cada imével tera matricula propria, que sera aberta por ocasido do
primeiro ato de registro ou de averbagéo caso a transcrigdo possua todos os
requisitos elencados para a abertura de matricula;

[...] (BRASIL, 1973)

Assim, firme no fato de que a vaga de garagem acessoria ndo possui fragao
ideal propria, ndo tem ela existéncia autbnoma e esta, portanto, juridicamente
vinculada a outra que a engloba em sua propria area privativa. Em virtude disso, ndo
€ ela por si s6, um imével, uma unidade autbnoma, e por isso ndo pode dispor de
matricula prépria.

Como exposto no provimento conjunto, ela € agregada a uma unidade
autbnoma, a um imovel independente. Soma-se a sua area e € integrante, por
conseguinte, da sua fragéo ideal. Vincula-se a titulo de propriedade e nédo apenas de

direito de uso, como o fazem as vagas incluidas nas areas de uso comum.

5.2. Vaga de garagem como unidade autdnoma

Por outro lado e, de tudo que se expbs acima, tem-se como vaga de garagem
autdbnoma aquela dotada de fracdo ideal e matricula proprias. E autbnoma porque
sua existéncia ndo esta vinculada a existéncia de outra unidade, sendo em virtude
das proprias caracteristicas do condominio edilicio, ou seja, vincula-se apenas como
componente de um empreendimento. Entretanto, sua natureza juridica Ihe confere a

transmissibilidade e onerabilidade independentes.
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Nesse ponto, diferencia-se da vaga acessoria, que, em regra, transfere-se em
conjunto com a unidade autbnoma, ressalvada a hipétese do art. 1.339, §2° do
Cadigo Civil.

Cumpre, portanto, dado a sua didatica, colacionar o que dispde o ja referido
provimento sobre a definicdo da vaga de garagem auténoma. Eis, portanto, o teor de
seu art. 1.039, §1°, VI, b:

Art. 1.039. [....]

§1°.[...]

VIl - ainda quanto a garagem, sua caracterizacdo segundo a NBR, que
define as vagas de garagem como areas destinadas ao estacionamento de
veiculo automotor, da seguinte forma:

[...]

b) area de vaga de garagem como unidade autbnoma, assim considerada a
area coberta ou descoberta de estacionamento privativo de veiculo
automotor, demarcada e identificada em projeto arquitetbnico, com acesso
que independe da ocupagdo das demais vagas consideradas unidades
autdbnomas ou de uso comum e indeterminado, que sera identificada como
unidade autdbnoma, com fragdo ideal propria no terreno e partes comuns do
edificio; (MINAS GERAIS, 2020)

A vaga de garagem autbnoma, como se Vé, tera fragédo ideal prépria e, por
conseguinte, ainda que nao explicitado no dispositivo em comento, matricula.
Podera ser alienada livremente, ou seja, sem vinculagédo a outra unidade autbnoma;
0 que significa que, ainda que seu proprietario o seja também de outras unidades
naquele edificio, como apartamentos, salas, lojas etc., ndo estara obrigado, numa

eventual transmissao destes, a alienar também aquela.

5.3. Vaga de garagem como componente das areas de uso comum e

indeterminado

Por fim, dentre as hipéteses expressas no art. 1.039, §1°, VIII, do Provimento
Conjunto 93/CGJ/2020, tem-se a vaga de garagem como area de uso comum.
Diferencia-se das demais por ndo ter ela relagdo direta com a propriedade, a ser
atribuida as unidades autbnomas apenas a titulo de uso. Por conseguinte, diferente
da vaga autbnoma e da vaga acessoria, a primeira independente e de livre
transmissdo e a segunda como parte componente da area privativa da unidade, a
vaga integrante da area de uso comum faz parte do empreendimento como um todo

e ndo de uma unidade autbnoma especifica.
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Dessa maneira, tendo em vista que o condominio edilicio é formado por areas
de propriedade exclusiva e areas de propriedade comum, as vagas em comento
estdo incluidas nestas ultimas, ou seja, na parte do condominio edilicio que se
confunde com o condominio geral. Regem-se, sobretudo, pela convengdo de
condominio e relacionam-se as unidades autbnomas em quantidade.

Nesse sentido, eis o teor do art. 1.039, §1°, VIII, ¢, do Provimento Conjunto
93/CGJ/2020:

Art. 1.039. [....]

§1°.[...]

VIl - ainda quanto a garagem, sua caracterizacdo segundo a NBR, que
define as vagas de garagem como areas destinadas ao estacionamento de
veiculo automotor, da seguinte forma:

[..]

c) area de vaga de garagem de uso comum e indeterminado, assim
considerada a area coberta ou descoberta de estacionamento privativo de
veiculo automotor, demarcada e identificada em projeto tdo somente para
efeito de quantificacdo e disponibilidade e que pertence a area de uso
comum do empreendimento; (MINAS GERAIS, 2020)

Por todo o exposto, as vagas de garagem de uso comum nao Ssao
relacionadas na matricula por sua denominacdo, mas apenas por sua quantidade. E
comum, como exemplo, a expressao “com direito ao uso de X vagas de garagem” ou
expressao semelhante.

Por ndo se tratar de direito de propriedade, mas sim de uso sobre uma parte
da area de uso comum do edificio, essas vagas de garagem ndo podem ser
relacionadas as unidades autbnomas no instrumento de instituicdo de condominio.
Isso porque neste (no instrumento de instituicdo) serdo definidas as unidades
autbnomas e os aspectos concernentes a propriedade no condominio, enquanto a
utilizacado das areas de uso comum, como ja explicado, € matéria de competéncia da

convengao.

6. ATRIBUIGAO DAS VAGAS DE GARAGEM — ASPECTOS GERAIS

A forma de atribuicdo das vagas de garagem, de tudo o que ja se explicou e
como é sabido, esta intrinsecamente ligada a sua natureza.

Desse modo, num resumo do exposto acima, destaca-se o seguinte:
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6.1. Atribuicao das vagas de garagem auténomas

As vagas de garagem autbnomas tém como caracteristica a vinculagdo a
fracao ideal prépria sobre o terreno e a sua individualidade frente as demais
unidades. A atribuicdo é feita como qualquer outro tipo de unidade autbnoma, a
exemplo dos apartamentos, lojas, salas etc.

Nesse sentido, no instrumento de instituicdo de condominio, podem
permanecer em comum entre todos os proprietarios do edificio e, por consequéncia,
sua propriedade sera regulada pelo condominio geral; ou podem ser atribuidas em
topico especifico, geralmente denominado “Da atribuigéo das unidades autbnomas”.
A esta denominamos também divisdo amigavel?.

Vale, nesta senda, colacionar o que dispde o art. 1.045, do Provimento
Conjunto 93/CGJ/2020:

Art. 1.045. Os registros de atribuigdo ou divisdo de unidades autdbnomas
podem ocorrer nas seguintes hipoteses:

| - havendo condominio geral, previsto no art. 1.314 do Codigo Civil, e
pretendendo os proprietarios ou titulares de direito e agdo sobre o imovel
instituir condominio edilicio, previsto no art. 1.332 do mesmo Cddigo, e
dividir tais unidades entre si, devera constar do memorial de instituigao de
condominio, ou em instrumento préprio desde que apresentado
concomitantemente, a divisdo e atribuicdo de propriedade sobre as
unidades autbnomas, verificando-se se ha incidéncia ftributaria e
procedendo-se ao registro de tais atos, nos termos do art. 167, |, itens 17 e
23, da Lei n° 6.015, de 1973;

Il - a atribuicdo de unidades autbnomas em raz&o de cumprimento de
contrato de permuta de terreno por unidade construida insere-se na regra
do inciso | deste artigo.

[...] (MINAS GERAIS, 2020)

Assim, tendo a vaga de garagem a natureza de unidade autbnoma, sua
atribuicdo podera ser definida quando do registro da instituicdo de condominio. Do
contrario, se permanecerem as unidades daquele determinado empreendimento em
comum, a atribuicdo ou especificacdo posterior sera feita por meio de escritura
publica, em respeito ao que dispde o art. 108 do Cddigo Civil e, mais
especificamente, o art. 1.046 do citado provimento.

2 Divisdo amigéavel, na instituicdo de condominio, nada mais é do que a atribui¢do das unidades autdbnomas a
proprietarios especificos. Da-se quando da ocorréncia de multiplos proprietarios num mesmo empreendimento
imobilidrio, e estes, no momento do registro da instituicdo, tém acordado que determinadas unidades serdo
destinadas a condominos distintos. Desse modo e em resumo, pressuple a existéncia de mais de um
proprietdrio num mesmo condominio edilicio e o afastamento do condominio geral desde ja (nho momento do
registro) sobre as unidades autdbnomas.
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Eis o seu teor:

Art. 1.046. A solicitacdo da atribuicdo de propriedade, ndo efetuada
concomitantemente a instituigio de condominio, configura alienagdo de
unidades auténomas, devendo o ato ser praticado com as formalidades
pertinentes, na qual devera constar a apresentacao da certiddo de quitacao
ou nao incidéncia do imposto de transmissdo. (MINAS GERAIS, 2020)

Séo, portanto, duas formas de atribuigao distintas: 1) no momento do registro
da instituicdo, que se dara por meio do proprio titulo constitutivo do condominio; ou
2) em momento posterior, que demanda a observancia dos citados art. 108 do
Caodigo Civil e 1.046 do Provimento Conjunto 93/CGJ/2020.

6.2. Atribuicao das vagas de garagem acessorias da unidade autébnoma

As vagas de garagem dessa natureza sdo atribuidas as unidades autbnomas
a titulo de propriedade e nao tém existéncia propria ou individualizada em relagao as
demais unidades do edificio. Vinculam-se, portanto, a apartamentos, lojas, salas
etc., sendo com eles transmitidas ou oneradas, em regra.

Como demonstrado acima, sua definigho no Provimento Conjunto
93/CGJ/2020 consta do art. 1.039, §1°, VIII, a.

Sua atribuicao é feita no instrumento de instituicdo de condominio e compdem
elas a area privativa das unidades autdnomas. Como sera explicado a frente, ndo é
possivel, em regra, a modificagdo de sua titularidade por meio de uma simples
alteracdo da convencdo de condominio ou da propria instituicdo, quando da
existéncia de proprietarios distintos.

Essa assertiva esta firmada no fato de que, por se tratar de direito de
propriedade, a sua transmissao (da vaga em especifico e separada) sé sera possivel

desde que respeitados os requisitos legais, sobretudo o art. 108 do Cdédigo Civil.

6.3. Atribuicao das vagas de garagem de uso comum

Muito ja se falou até aqui sobre as vagas de garagem componentes da area
de uso comum, principalmente como elemento comparativo, uma vez que esta € a
natureza mais presente nos registros imobiliarios e a partir de sua compreensao se

torna mais facil o estudo das demais.
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Como dito, ndo sao atribuidas aos condéminos a titulo de propriedade, mas
apenas como direito de uso. Isso quer dizer que nao estdo incluidas nas areas
privativas das unidades autdénomas (principal ou acesséria) e a elas ndo se vincula
uma fragao ideal sobre o terreno.

E importante esclarecer, no entanto, que apesar de ndo se vincularem a titulo
de propriedade, a unidade autdbnoma estara vinculada uma fracéo ideal no terreno,
inclusive no que se refere as partes comuns do edificio. Assim, afirmar que as vagas
de uso comum nao sao de propriedade de um determinado imoével ndo quer dizer
que a perda de area comum a ele destinada ndo consiste em modificacdo da
propriedade.

De modo mais claro, a perda de um direito de uso de vaga comum ao
transferi-la a outro condémino, por exemplo, resulta na perda de area e, por
conseguinte, de frac&o ideal sobre o terreno.

Assim, devem ser observadas as disposi¢cdes constantes da lei e do
provimento quanto a transmisséo da propriedade imovel, como o art. 108 do Cddigo
Civil e, sobretudo, o art.1.051, §§2° e 3° do Provimento Conjunto 93/CGJ/2020.

7. DA TRANSMISSAO DAS VAGAS DE GARAGEM

Ponto que gerava maiores discussdes até o ano de 2013 recebeu um
esclarecedor tratamento com a edicdo do antigo Codigo de Normas e, mais
recentemente, com Novo Codigo de Normas (Provimento Conjunto 93/CJG/2020) e
gravitava em torno da possibilidade de transmissao das vagas acessorias e a forma
como tal alienacao se daria.

Desde ha muito ja havia um posicionamento técnico e juridico quanto a sua
viabilidade, firme no que dispde o art. 1.339, §2° do Cadigo Civil de 2002 (BRASIL,
2002). Eis o seu texto:

Art. 1.339. Os direitos de cada conddbmino as partes comuns sao
inseparaveis de sua propriedade exclusiva; sao também inseparaveis das
fragdes ideais correspondentes as unidades imobilidrias, com as suas
partes acessorias.

.1

§ 2°E permitido ao conddmino 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 nado se
opuser a respectiva assembléia geral.
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O §2° dispde, nesse sentido, de texto claro e literal quanto a autorizagdo da
transmissdo das areas acessorias das unidades autbnomas a condbminos ou
mesmo a terceiros, o que inclui as vagas de garagem dotadas dessa natureza.

Como se sabe, a transmissdo das unidades autbnomas de determinado
empreendimento resultam, também, na transmissdo de suas areas acessorias.
Contudo, o que o paragrafo esta a autorizar € a transmissédo destas ultimas (areas
acessorias) de forma até certo ponto independente, mas ndo nos mesmos moldes
das unidades autbnomas, ha de se ressaltar.

De inicio, cumpre frisar que a transmissdo a condbéminos € regra, sem
nenhuma condicionante no texto legal. Isso quer dizer que aos condéminos é
autorizada a transacdo de partes acessorias de suas unidades autbnomas com
outros condéminos, em disposi¢do que muito se assemelha ao constante do §1° do
art. 1.331 do mesmo Cadigo Civil. Eis o seu teor:

Art. 1.331.[...]

§ 10As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como
apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fragbes 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
autorizagéo expressa na convengéo de condominio. (sem grifos no original)
(BRASIL, 2002)

Pois bem, se o texto legal faz ressalva a necessidade de autorizagao
expressa da convencdo de condominio para que se proceda a transmissdo dos
abrigos de veiculos a pessoas estranhas ao condominio, a contrario senso a sua
transmissao entre condéminos é perfeitamente possivel. Dessa forma, pode-se
perceber que em ambos os dispositivos (art. 1.339, §2° e art. 1.331, §1°) é adotado o
mesmo sentido, qual seja, a transmiss&o de abrigos de veiculos, também chamados
de vagas de garagem, pode ser realizada entre condédminos sem qualquer
ingeréncia dos demais proprietarios do condominio.

E possivel notar, inclusive, que o citado §1° ndo faz nenhuma alusdo a
natureza do “abrigo de veiculos” (se autbnoma, acessoria ou comum).

Assim, ao ser esses abrigos unidades autbnomas sdo eles perfeitamente

transmissiveis, especial e evidentemente por sua caracteristica de unidade
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autbnoma. Retira-los do mercado, ou seja, inviabilizar a sua transmissibilidade viria a
contrariar sua propria natureza de unidade autbnoma, de imovel independente dos
demais e componente basico de um condominio edilicio.

E de se ressalvar, porém, a impossibilidade de que sejam transmitidas a
pessoas estranhas ao condominio quando a convengdo de condominio ndo o
autorizar. Assim, se na convencdo nada € dito sobre a transmissdo a nao
conddbminos, entende-se que a sua alienagdo, mesmo em sendo essas vagas
autbnomas, se restringe aquelas pessoas que ja sao proprietarias de outras
unidades do condominio.

Discutivel ou ndo a sua constitucionalidade, pois inova no ordenamento
juridico, o art. 1.050, §2°, do Provimento Conjunto 93/CGJ/2020 traz um rol de
importantes e necessarias exceg¢des a literalidade do §1° do art. 1.331. O que se
pretende, por meio desse dispositivo, € superar a rigida redagao do citado §1°, pois
traz a tona hipdteses merecedoras de tratamento excepcional, apesar de ndo o
terem recebido do legislador quando da edigéo do texto legal.

Assim dispde o art. 1.050, §§1° e 2°:

Art. 1.050. A convencao podera ainda autorizar que os abrigos de veiculos
sejam alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, nos
termos do art. 1.331, § 1°, do Cédigo Civil.

§ 1° Na auséncia de estipulagdo expressa, sera aplicada a regra geral de
que os abrigos ndo poderado ser alienados ou alugados a pessoas estranhas
ao condominio.

§ 2° Nos condominios instituidos antes da vigéncia da Lei n° 12.607, de 4
de abril de 2012, que “altera o § 1° do art. 1.331 da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 - Cédigo Civil, no que tange ao critério de fixagao da fragao
ideal e as disposi¢des sobre alienagéo e locagédo de abrigos para veiculos
em condominios edilicios", até que a convencdo seja adequada, serdo
observados, quanto a permissividade de alienagéo ou locacdo dos abrigos
de veiculos, os usos e costumes do condominio ou sua destinagdo, como
nos “edificios-garagem”, edificios comerciais, etc. (MINAS GERAIS, 2020)

Antes de se passar aos comentarios ao §2°, € importante dar relevo a
redacédo do §1° desse artigo, que reforga o que aqui ja se falou sobre o siléncio da
convengao de condominio quanto a possibilidade ou ndo de transferéncia de vagas
de garagem no que se refere a pessoa estranha ao condominio. Pois bem, o citado
paragrafo é claro ao dispor, de forma literal, que quando a convengao for silente
quanto a possibilidade de transmissdo de vagas a pessoas que nao figuram no

condominio como proprietarias de outras unidades, prevalece a sua proibigao.
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Porém, como dito, o mesmo art. 1.050 do Provimento, apesar de reforgar o
texto legal, apresenta excegdes, em indiscutivel inovagéao legislativa. Sao elas:

1 — A observacao dos usos e costumes no edificio; ou

2 — A destinagcado deste, como nos “edificios-garagem”, edificios comerciais
etc.

Numa ou noutra hipotese é essencial que a convencdo seja anterior a
vigéncia da Lei 12.607, de 4 de abril de 2012. A ressalva é feita porque n&o havia,
antes da Lei 12.607/2012, proibicao semelhante. Nesse sentido, prevalecia a regra
de que no siléncio da convengdo estaria autorizada a alienagdo de abrigos de

veiculos a ndo condéminos, em sentido oposto, portanto, ao que vigora atualmente.

71. A transmissdao das vagas acessoOrias sob a otica do art. 1.051 do
Provimento Conjunto 93/CGJ/2020

Depois de compreendida a possibilidade de transmissao das areas acessorias
de unidades em condominio edilicio, como previsto de forma literal no art. 1.339,
§2°, do Cddigo Civil e, respeitadas, em especial, as disposi¢gdes constantes do art.
1.031, §1°, desse mesmo Caodigo, cumpre, enfim, discorrer sobre os procedimentos
a serem adotados na transmissdo das vagas de garagem acessorias. Nesse
desiderato é que foi elaborado o art. 1.051 do Provimento Conjunto 93/CGJ/2020,
cujo teor segue adiante:

Art. 1.051. Para o registro da compra e venda ou permuta de vagas
acessorias entre as unidades autbnomas de um edificio, torna-se
necessaria a apresentagao dos seguintes documentos:

| - titulo aquisitivo com recolhimento de ITBI;

Il - Quadro IV-B da NBR ou declaragdo do responsavel técnico com firma
reconhecida, informando as novas areas e fragado ideal das unidades, se for
0 caso;

Il - ART dos quadros ou da declaragéo;

IV - requerimento dos proprietarios das duas unidades, solicitando a
alteracdo das vagas;

V - comprovante de notificagdo do sindico quanto a alteracdo da titularidade
da unidade acessoria.

§ 1° Quando nao houver baixa de construgdo averbada e ainda n&o tiver
ocorrido alienac¢do das unidades autdbnomas a terceiros ou divisédo amigavel,
podem os condbminos alterar a disposicdo das vagas por meio de
rerratificagdo dos instrumentos de instituicdo, convencao e incorporacéo, se
for o caso.

§ 2° Tratando-se a vaga de garagem de area de uso comum, a alteragao de
seu direito de uso exclusivo por determinada unidade dependera de
rerratificagdo da convengao de condominio.

18



§ 3° Caso a alteragéo de que trata o § 2° deste artigo resulte em alteragao
das fragdes das unidades, deverdo ser apresentados os documentos
mencionados nos incisos | a lll deste artigo. (MINAS GERAIS, 2020)

Logo de inicio, o inciso | nos lembra de que a vaga acessoria €, antes de mais
nada, um bem imovel, ainda que sem o carater autbnomo de que goza a unidade a
qual se vincula. E esse destaque € importante no sentido de que, apesar da nao
ocorréncia, nessa hipotese, da transmissédo da unidade autbnoma em si, parte dela é
indiscutivelmente alienada e, por isso, constitui fato imponivel do ITBI ou do ITCD, o
primeiro nas transmissdes onerosas e 0 segundo nas transmissdes nao onerosas.

Outro ponto relevante do inciso | que deve ser destacado é a necessidade da
estreita observancia do art. 108 do Cdédigo Civil (BRASIL, 2002), que obriga a
adocdo da escritura publica quando da constituicdo, transferéncia, modificacdo ou
renuncia de direitos reais sobre bens imoveis avaliados em mais de 30 salarios
minimos. E ainda nesse sentido, € importante colacionar o que explicita o Codigo de

Normas, em seu art. 875, transcrito a seguir:

Art. 875. Para fins de aplicagdo do art. 108 do Cadigo Civil, deve-se tomar
por base o maior valor, dentre os parametros legais, referente a totalidade
do imoével, ainda que a alienagdo ou oneragao seja parcial. (MINAS
GERAIS, 2020)

Pois bem, a alienacédo da parte acessoria da unidade autbnoma nao perde o
carater de transmissé&o de direito real sobre bem imovel, ou seja, ha inegavelmente a
transferéncia do direito real de propriedade sobre aquela vaga acessoria. Todavia,
como parte de um todo (da unidade autdbnoma), a necessidade de lavratura de
escritura publica ou ndo para sua transmissao sera apurada a partir do valor total da
unidade e ndo o que corresponde apenas a essa parte (da vaga acessoria). Assim,
verificado que a unidade autbnoma a que se vincula esta avaliada em montante
superior a 30 salarios-minimos, o titulo a que se refere o inciso | sera a escritura
publica, e, a contrario senso, nao sendo o valor da unidade autbnoma superior, sera
possivel que o negdcio juridico seja celebrado por contrato particular.

Os quadros da NBR, como previsto no inciso Il s6 serdao apresentados se da
transacao resultar a modificacdo nas areas e/ou fragcdes ideais das unidades. Essa
possibilidade (e n&o obrigatoriedade) decorre do fato de que em muitos casos, como
nas permutas de vagas acessorias que se dao “tanto por tanto”, podem nao ocorrer

modifica¢des da fragao ideal e das areas das unidades.
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De forma mais clara: se um condémino permuta com outro uma vaga
acessoria e recebe em contrapartida também uma vaga de garagem e, tendo elas a
mesma area, em regra ndo sera necessario que se apresente ao registro imobiliario
novos quadros da NBR.

Por outro lado, se um conddmino transmite ao outro quantidade distinta de
vagas daquela que recebe ou se simplesmente nao recebe vagas em contrapartida,
mas dinheiro ou outro bem, €& essencial a elaboragdo de novos quadros da NBR.
Houve perda de area daquela determinada unidade autbnoma e acréscimo naquela
a que se destina a vaga acessoria, o que invariavelmente resulta em novas areas e,
consequentemente, nova fragao ideal.

Ainda quanto a elaboracdo desses novos quadros, € necessario que se
apresente ao registro imobilidrio, também, a ART/CREA? ou RRT/CAU*, nos termos
do inciso IV.

Por fim, dentre os documentos essenciais ha: 1) o requerimento das partes
interessadas, com a solicitacdo dessa modificagdo nas matriculas dos imoveis
(inciso V), o que ja pode constar da propria escritura; e 2) o comprovante de
notificagdo do sindico quanto ao teor dessas alteracdes. Este ultimo pode ser feito
mediante declaragado assinada pelo sindico, com a respectiva firma reconhecida, e
acompanhada de ata de nomeacao.

Ja o §3° prevé forma ainda mais simples quando ainda nao tiver ocorrido a
baixa de construcdo averbada e desde que nao tenha ocorrido a alienagdo das

unidades autbnomas a terceiros ou divisdo amigavel.

Art. 1.051. [...]

§ 1° Quando nao houver baixa de construgdo averbada e ainda n&o tiver
ocorrido alienac¢do das unidades autbnomas a terceiros ou divisédo amigavel,
podem os condbminos alterar a disposicdo das vagas por meio de
rerratificagdo dos instrumentos de instituicdo, convencao e incorporacéo, se
for o caso.

Nos termos do paragrafo em questédo, na hipdtese acima descrita bastara a
apresentacao dos instrumentos de rerratificagcdo da instituicdo, além da convengao

de condominio e da incorporagao imobiliaria, se for o caso.

3 ART/CREA: Anotacdo de Responsabilidade Técnica do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia.
4 RRT/CAU: Registro de Responsabilidade Técnica do Conselho de Arquitetura e Urbanismo.
20



7.2. A transmissao das vagas de uso comum sob a ética do art. 1.051 do
Provimento Conjunto 93/CGJ/2020

Como dito acima, as vagas de garagem de uso comum ndo estdo vinculadas
as unidades autébnomas a titulo de propriedade, mas apenas como direito de uso,
regulado, portanto, na convengdo de condominio. Disso resulta que a sua
destinacdo ndo constara do instrumento de instituicho de condominio nem sera
levada a matricula dos imoveis.

Firme no fato de que as vagas de uso comum est&o, por obvio, contidas nas
areas de uso comum do condominio edilicio, a modificacdo de seu uso se dara com
a simples modificagdo do instrumento de convencdo de condominio e sua devida
averbacéo no Livro 3-Registro Auxiliar.

Contudo, essa afirmativa se sustenta apenas nos casos que ndo resultem na
alteracao das fracbes ideais das unidades autbnomas. Dessa forma, quando houver
apenas o rearranjo dessas vagas, sem o decréscimo e/ou acréscimo da quantidade
das vagas a que tém direito de uso as unidades daquele condominio, sera o
procedimento em questao adotado.

Todavia, se houver acréscimo e/ou decréscimo da quantidade de vagas
destinadas ao uso das unidades, com a consequente alteragdo de suas fragoes
ideais (das unidades), sera necessaria a adogdo do procedimento descrito no
subitem anterior. E o que se extrai dos §§2° e 3° do art. 1.051.

Art. 1.051. [...]

§ 2° Tratando-se a vaga de garagem de area de uso comum, a alteragéo de
seu direito de uso exclusivo por determinada unidade dependera de
rerratificagdo da convengao de condominio.

§ 3° Caso a alteragéo de que trata o § 2° deste artigo resulte em alteragao
das fragdes das unidades, deverdo ser apresentados os documentos
mencionados nos incisos | a lll deste artigo. (MINAS GERAIS, 2020)

E importante esclarecer que, mesmo tendo as vagas de uso comum natureza
diversa das vagas acessorias, vinculam-se a fragdo ideal das unidades (no que se
refere a area de uso comum e indeterminado) e quando houver alteragdo dessa
fracao, alterada estara a porgcao do terreno vinculada a unidade. Nesse sentido, néo
ha contradigdo na afirmacgédo de que as vagas de garagem de uso comum n&o sao

atribuidas a titulo de propriedade e na afirmacao de que se sua transmissao resultar
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em alteragdo da fracdo ideal das unidades autbnomas sera necessaria a lavratura

de escritura publica e recolhimento do imposto de transmisséao.

CONSIDERAGOES FINAIS

As discussdes quanto a distribuicdo das vagas de garagem é tema recorrente
em assembleias condominiais, em transag¢des imobiliarias e no seu destinatario final,
ou seja, no registro imobiliario. Sua importancia sobreleva-se quando passam a ser
fator relevante na escolha de uma ou outra unidade autbnoma a que estéo
vinculadas, seja a titulo de propriedade ou apenas de uso, ou mesmo quando elas
préprias ja sdo dotadas de autonomia, com suas respectivas fragdes ideais e
matriculas proprias.

Compreender as naturezas juridicas de que podem ser dotadas e as
implicacbes dai decorrentes, em especial no registro imobiliario, garante ao
aplicador do direito a seguranga em suas orientagdes e nas transagbes que
intermedeia.

Na busca da seguranca juridica e da padronizagdo do enfoque dado as
transmissdes que tém como objeto vagas de garagem, em todas as suas naturezas,
o Provimento Conjunto 93/CGJ/2020 trouxe grandes avangos, especialmente ao
espantar incertezas quanto a viabilidade de transmissdo de vagas acessorias
destacadas de suas unidades autbnomas.

Portanto, firme na busca pela evolugdo do direito notarial e registral e das
transacdes imobiliarias, a legislagdo patria confere interessante regramento quanto
as vagas de garagem. Com o presente trabalho buscou-se, sem a pretensdo de
exaurir o tema, abordar o que ha de mais relevante quanto as implicagcdes da
natureza juridica dos abrigos de veiculos e a forma como tal transferéncia e

atribuicdo podem ser dar.
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