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AssociaA§A£o de loteamento fechado tem legitimidade para
exeCUASAEO0 extrajudicial

As associaA 8A pes civis que cuidam de oteamentos fechados possuem |egitimidade ativa para ingressar
COom processo executivo, de tAtulos extrgjudiciais, nos moldes do artigo 784, inciso V111, do CA3digo de
Processo Civil.

Freepik

CondomAnio pedia autorizaA§A£o para executar tAtulo extrajudicial deimAsvel

Essafoi atese fixada pela Turmade UniformizaA8A£0 dos Juizados Especiais de GoiAjs em
julgamento de incidente de resoluA8A £0 de demandas repetitivas apresentado por um condomAnio da
capital do estado e que teve a AssociaA8A£0 Nacional da Advocacia Condominial (Anacon) como
amicus curiae (amiga da corte). O condomAnio pedia autorizaA 8A£0 para executar tAtulo extrajudicial
de um imA3vel localizado no espaA §o.

NaaA8A£o, aentidade destacou que as 1A2 2A2e 3A2 Turmas Recursais da corte concluAram que a
vigAdciadaLe 13.465/2017 A© o marco temporal para possibilitar a execuA8A£o de dA©Dbitos
condominiais pelas associaA 8A pies que gerem os condomAnios horizontais. Por outro lado, a4A2 Turma
Recursal compreendeu pela necessidade de ajuizamento de aA8A£0 de cobranA §a para posterior
execuA8A£o.

A relatoriafoi do juiz Fernando Ribeiro Montefusco. No seu voto, ele destacou que o artigo 784 do CPC
apresenta um rol de tAtulos executivos extrajudiciais, entre os quais consta o crA©dito,
documentalmente comprovado, decorrente de aluguel de imA3vel, bem como de encargos acessA3rios,
tais como taxas e despesas de condomAnio.

“O condomAnio, por excel A%ncia, detA©m a prerrogativa de cobrar encargos instrumentalizados por tA-
tulo executivo extrgjudicial. Mesmo tendo similitude em finalidade (de preservar ambiente habitacional),
aliteralidade daregra nA£o estende prerrogativas A s associaA 8Apes civis em cotegjo.”

A ausA®ncia de previsA£0 expressa no artigo, segundo o relator, NA£o A© suficiente para barrar o
pedido feito pelo condomAnio. Para o juiz, “umaleturajurAdica sistAamica (interpretaASA£0
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extens \ia) ~|oermite concl u§A£o no sentido de que o conj unto de residA@ncias, formado por
associaA8ALpes civis, detA©m similar status aos condomAnios e, por isso, pode exigir taxas de
manutenA8A£0 com forA8a de tAtulo executivo extragjudicial”.

O relator lembrou que, tanto pelavialegal (artigo 1.358-A do CA3digo Civil ou Decreto-Lei 271/1967)
quanto por enunciado (09 do FA3rum Nacional de Juizados Especiais) ou entendimentos sedimentados
por teses do Supremo Tribunal Federal (Tema492) e do Superior Tribunal de JustiA8a (Tema 882),
extrai-se a equiparaA 8A£0 entre os institutos do condomAnio edilAcio e da associaA8A£o civil criada
paramanejo de loteamento fechado. “Uma consequA@ncia desta equiparaA 8A£0, porquanto, A© a
viabilidade de cobranA §a e emissA£o de tAtulo executivo extrajudicial pela associaASA£o civil.”

Diante disso, foi autorizado a0 condomAnio fazer a execuA§A£o de tAtulo extrajudicial deimAdvel de
propriedade da parte r~ecl amada. Atuaram em favor da Anacon os advogados Caio CA©sar M ota
(diretor dainstituiASA£0), Augusto Siqueira e Lucas M ar ques.
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