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PROJETO DE LEI N° , DE 2024
(Do Sr. JONAS DONIZETTE)

Altera o art. 1.331 da Lei n° 10.406, de
2002 (Cddigo Civil), para dispor que as
vagas de garagem ndo poderdo ser
alienadas ou penhoradas separadamente
das unidades a que estiverem vinculadas.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera o art. 1331 da Lei n°® 10.406, de 2002
(Codigo Civil), para dispor que as vagas de garagem nao poderdo ser
alienadas ou penhoradas separadamente das unidades a que estiverem

vinculadas.

Art. 2° O art. 1.331 da Lei n° n° 10.406, de 2002 (Cddigo Civil),
passa a vigorar com a seguinte redagéo:

AT 13371,

§ 1° As partes suscetiveis de utilizacdo 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 proprietarios.

§ 1°A Os abrigos para veiculos ndo poderdo ser alugados a
pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagdo expressa na
convengdao de condominio, e nao poderdao ser gravados,
penhorados ou alienados separadamente das partes de utilizagio
independente a que estiverem vinculados.

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data da publicagao.
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JUSTIFICAGAO

A legislacdo atual permite a alienagdo, a penhora ou a
instituicdo de 6nus reais sobre vagas de garagem vinculadas a apartamentos,
salas, escritorios, sobrelojas ou outros tipos de unidades. A unica ressalva feita
pelo Codigo Civil € de que estas vagas de garagem nao poderéo ser vendidas

a pessoas estranhas ao condominio.

O presente projeto de lei pretende alterar esta regra vez que
ndo parece harmoénica nem com a Lei de Registros Publicos nem com o
principio de que a execugdo deve ocorrer de maneira menos gravosa ao

devedor.

Imagine-se a penhora de uma vaga de garagem num processo
de execugédo, o valor a ser obtido no posterior leildo desta vaga tende a ser
artificialmente reduzido, em virtude da oferta limitada aos conddédminos do
prédio. Em consequéncia, sao artificialmente restringidos o numero de
potenciais compradores aos conddéminos de onde a vaga esta localizada,

reduzindo a procura.

Apesar de reconhecer que a regra atual busca conferir
segurancga e privacidade aos condéminos de um edificio, com a redugédo dos
interessados, o preco tende a ser menor e, consequentemente, o devedor ira
coercitivamente vender a vaga por valor inferior ao que poderia. A
consequéncia parece contrariar o principio de que a execucao deve ocorrer da

forma menos gravosa possivel.

Por seu turno, em recente acérddo, a 12 Turma do Tribunal
Superior do Trabalho (TST) determinou a liberagédo da penhora das vagas de
garagem vinculadas a imoveis em Londrina (PR), que seriam leiloadas para
quitar uma divida trabalhista. O entendimento foi no sentido de que as vagas,
por n&o terem matricula propria no registro de imoveis, estavam vinculadas aos
respectivos imoveis, bens de familia, e, portanto, eram também impenhoraveis.
(Recurso de Revista - 1265-18.2014.5.09.0019). E a ideia de que o acessério

deve seguir o principal.
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Também conforme o art. 1245 do Cddigo Civil, transfere-se
entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro
de Imoveis, a exemplo do registro da escritura publica do contrato de compra e
venda. Ao que parece, se a vaga de garagem n&o possui matricula propria, ndo
ha como transferir apenas esta para terceiros, com o respectivo registro, antes

de desmembra-la do imével a que esta vinculada.

A proposta, portanto, tem o objetivo de tornar a regra relativa a
alienagao, penhora e instituicdo de 6nus reais sobre vagas de garagem mais
harmonica com o principio da menor onerosidade possivel ao executado e com

a Lei de Registros Publicos.

Ante o quadro, pec¢o o apoio dos pares para aprovar o presente

projeto de lei.

Sala das Sessoes, em de de 2024.

Deputado JONAS DONIZETTE

2024-10201
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