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Ementa

DIREITO CIVIL. DUVIDA REGISTRARIA. COMPRA E VENDA DE VAGA DE GARAGEM.
AUTORIZACAO EM CONVENCAO DE CONDOMINIO. I. A teor do §1° do art. 1.331 do Cadigo Civil em
vigor, "As partes suscetiveis de utilizacao independente, tais como apartamentos, escritdrios, salas, lojas
e sobrelojas, com as respectivas fragfes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios, exceto 0s
abrigos para veiculos, que nédo poderao ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio,
salvo autorizacéo expressa na convencgdo de condominio.” Il. A Lei n.° 12.607/12 n&o excluiu a exigéncia
de autorizacéo expressa na convencdo de condominio para a alienacdo de vagas de garagem situadas
em prédios comerciais. Isso porque o seu objetivo é tutelar a vulnerabilidade dos condéminos, que néo se
restringem aos conddéminos de imoveis residenciais, mas também de conddminos comerciais. lll. Para os
atos registrais importam as normas vigentes ao tempo de sua pratica (principio do tempus regit actum).
IV. Negou-se provimento ao recurso.
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EMENTA: DIREITO CIVIL. DUVIDA REGISTRARIA. COMPRA E VENDA DE VAGA DE GARAGEM.
AUTORIZACAO EM CONVENCAO DE CONDOMINIO.

I. A teor do 81° do art. 1.331 do Cddigo Civil em vigor, "As partes suscetiveis de utilizacdo independente,
tais como apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragées 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 poderéo ser alienados ou
alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagéo expressa na convengdo de condominio.”
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Il. A Lei n.° 12.607/12 ndo excluiu a exigéncia de autorizagdo expressa na convencgdo de condominio para
a alienacao de vagas de garagem situadas em prédios comerciais. ISso porque o seu objetivo é tutelar a
vulnerabilidade dos condéminos, que nao se restringem aos condéminos de iméveis residenciais, mas
também de condéminos comerciais.

lll. Para os atos registrais importam as normas vigentes ao tempo de sua prética (principio do tempus
regit actum).

IV. Negou-se provimento ao recurso.
ACORDAO

Acordam os Senhores Desembargadores da 62 TURMA CIVEL do Tribunal de Justica do Distrito Federal
e Territérios, JOSE DIVINO - Relator, VERA ANDRIGHI - Revisora, HECTOR VALVERDE - 1° Vogal, sob
a presidéncia do Senhor Desembargador HECTOR VALVERDE, em proferir a seguinte deciséo:
CONHECIDO. DESPROVIDO. UNANIME., de acordo com a ata do julgamento e notas taquigraficas.

Brasilia (DF), 23 de Setembro de 2015.
JOSE DIVINO, Relator
RELATORIO

Cuida-se de duvida registraria suscitada pelo Titular do 1° Oficio de Registro de Iméveis do Distrito
Federal, a requerimento de Gustavo Dorella, objetivando a apreciagdo da aplicabilidade da Lei n.°
12.607/12 ao contrato de compra e venda de garagem em prédio comercial, celebrado em setembro de
2012, e a consequente necessidade de autorizacdo da alienacéo na convengdo de condominio.

Informa que o contrato tinha por objeto o box de garagem 4019 do Edificio Victoria Office Tower,
registrado sob a matricula 138.530. Aduz que houve a recusa ao registro, que foi prenotada sob o n.°
470.485, em 26/08/2013, sendo devolvida com nota de exigéncia expondo a inexisténcia de autorizagcdo
de alienacdo pela convengédo de condominio.

Devidamente notificado, o interessado apresentou impugnacao, na qual expde que a vaga de garagem
em prédio comercial é considerada unidade autbnoma, com matricula prépria e suscetivel de alienacéo.
Defende que o condominio foi constituido antes da Lei n.° 12.607/12, de modo que as suas disposi¢des
ndo se aplicam a situagdo dos autos, em virtude do direito adquirido, além do fato de o prédio ser
comercial (fls. 37/51).

O Ministério Publico oficiou pela procedéncia da duvida registréaria (fls. 104/105).
A duvida foi julgada procedente.

Inconformado, Gustavo Dorellaapela reiterando as razdes de fato e de direito apresentadas na
impugnacdo com o fim de obter a improcedéncia da duvida registraria. Acrescenta ser necessario conferir
interpretagcdo conforme a Constituicdo ao art. 1.331, §1°, do Cédigo Civil, para que seja extirpada da
norma a restricdo de venda de vaga autdbnoma de garagem em condominio comercial a pessoa estranha
ao condominio (fls. 111/126).

Preparo as fls. 127. A Procuradoria de Justica ofertou substancioso parecer concluindo pelo
conhecimento e improvimento do apelo (fls. 134/138).

E o relatorio.

VOTOS

O Senhor Desembargador JOSE DIVINO - Relator

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco do recurso.

Cuida-se de apelagéo interposta por Gustavo Dorellasobre a sentenca que julgou procedente a davida
registraria, considerando legal a exigéncia cartoréria de autorizacdo da alienagdo de box de garagem na

convengado de condominio, como previsto no art. 1.331, 81°, do Cédigo Civil.

O art. 1.331, 81°, do Cadigo Civil, com redacéo dada pela 12.607/12 (vigéncia em 19.05.2012), dispde
que:

§ 1° As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como apartamentos, escritorios, salas, lojas e
sobrelojas, com as respectivas fracdes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus proprietérios, exceto os
abrigos para veiculos, que nédo poderao ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio,
salvo autorizacéo expressa na convencgdo de condominio.



De acordo com Carlos Maximiliano, na interpretacdo de uma norma, o hermeneuta deve sempre buscar o
fim da lei, ou seja, o interesse que o dispositivo visa proteger. Sendo, vejamos:

Considera-se o Direito como uma ciéncia primariamente normativa ou finalistica; por isso mesmo a sua
interpretacdo ha de ser, na esséncia, teleoldgica. O hermeneuta sempre tera em vista o fim da lei, o
resultado que a mesma precisa atingir em sua atuagao pratica. A norma enfeixa um conjunto de
providéncias, protetoras, julgadas necessarias para satisfazer a certas exigéncias econdmicas e sociais;
serainterpretada de modo que melhor corresponda aquela finalidade e assegure plenamente a
tutela de interesse para a qual foi redigida.t

Como bem assentado pelo douto sentenciante:
Apos refletir sobre a questao, tenho que assiste razdo ao suscitante e ao 6rgao ministerial.

Com efeito, na justificacéo do Projeto de Lei n® 219/2003, foi ressaltado que: “(...) ndo é recomendavel
criar mais um ponto de vulnerabilidade nos condominios edilicios, sobretudo para as familias, nos tipos
residenciais” (fl.55), o que foi reforcado pelo parecer da Comisséo de Constitui¢cdo, Justica e Cidadania:
“(...) a vulnerabilidade dos condéminos, especialmente nos imoveis residenciais (f1.57).

Logo, a alteracao legislativa destacou um enfoque maior de protecdo aos condominios residenciais, mas
nao se destinou a eles exclusivamente, eis que na propria redagdo do § 1° do art. 1.331 do Cdédigo Civil
exemplifica-se como partes suscetiveis de utilizacdo independente: apartamentos, escritorios, salas, lojas
e sobrelojas, englobando, assim, os condominios residenciais e comerciais.

Portanto, verifica-se que a lei ndo excluiu as vagas de garagem situadas em prédios comerciais da
exigéncia de autorizacdo expressa na convencédo de condominio para sua alienacao. Isso porque o seu
objetivo é tutelar a vulnerabilidade dos condéminos, que nao se restringem aos condéminos de iméveis
residenciais, mas também de condéminos comerciais. E 0 que se conclui quando se tutelam os
condéminos, "especialmente nos imdveis residenciais": ao discriminar, tutelam-se os condéminos de
imoveis nado residenciais, ainda que de forma "ndo especial".

Em que pesem eventuais digressdes, ainda que em ambito doutrinario, acerca do acerto ou desacerto do
legislador, o fato é que a lei ndo ressalvou a inaplicabilidade da regra aos casos de alienacao de vagas de
garagem em prédios nédo residenciais. Ao contrario, reforgou a sua incidéncia ao discriminar os iméveis
residenciais, uma vez que seus condéminos teriam uma "especial" vulnerabilidade, em detrimento dos
conddminos de imoOveis ndo residenciais, que nao teriam essa especialidade na tutela de sua
vulnerabilidade.

Diante dessa premissa, passa-se a analise do caso concreto. O apelante alega que ha direito adquirido
dos alienantes da vaga de garagem, que ndo eram 0s proprietarios originais, de venderem o bem a ele,
uma vez que a aquisicao, por eles, se deu em 29.07.2010, antes da vigéncia da Lei n.° 12.607/12. Afirma
que a convencgdo que instituiu o0 condominio foi datada em 09.12.2010, também antes da vigéncia da lei.
Por essa razdo, ndo poderia a lei retroagir para lancar os seus efeitos sobre a venda da vaga de
garagem, exigindo autoriza¢é@o da convengédo de condominio, por ferir direito adquirido.

Compulsando-se os autos se verifica que o instrumento de promessa de compra e venda foi celebrado
em 26.09.2012, quando ja vigente a Lei n.° 12.607/12.

Assim, é irrelevante, para o caso, os fatos de o box de garagem ter sido registrado em 25.02.2005, de a
alienacgéo fiduciaria ao promitente-vendedor ter ocorrido em 29.07.2010 e de o condominio ter sido
constituido em 25.02.2011 (fls. 16/16-v).

O registro da vaga de garagem e a constituicdo do condominio prévios a vigéncia da lei em nada
interferem no deslinde da demanda, pois 0 que importa é a norma vigente ao tempo da celebracéo do
instrumento de compra e venda, no caso, em 26.09.2012, quando ja vigente a atual redagdo do §1° do
art. 1.331 do Cadigo Civil, trazida pela Lei n® 12.607/12.

Aplica-se ao caso, portanto, os ditames do §1° do art. 1.331 do Cédigo Civil, prestigiando o principio do
tempus regit actum. Dessa forma, para a alienacdo da vaga de garagem é necessaria autorizagao
expressa na convencao de condominio.

A sentenca é irreprochéavel.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso.

E como voto.

A Senhora Desembargadora VERA ANDRIGHI - Revisora

Com o relator.

O Senhor Desembargador HECTOR VALVERDE - Vogal



Com o relator.
DECISAO

CONHECIDO. DESPROVIDO. UNANIME.

1In Hermenéutica e Aplicagdo do Direito, Forense, 2001.

(DJE: 06/10/2015)
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