)’/ fis. 1

s

Ferreira de Alvarenga

Advocacia

EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA VARA CIiVEL DA COMARCA
DE TAUBATE — SP.

EDIFICIO WIDE TAUBATE, condominio edilicio, inscrito no
CNPJ/ME sob n° 40.833.966/0001-24, localizado na Rua José Bonifacio Moreira, n° 1461, Granjas
Santa Terezinha - Taubaté/SP CEP: 12091-500, neste ato representado por sua sindica, Sra. Patricia
Nunez, inscrita no CPF/ME sob n° 072.129.906-71, vem, respeitosamente, através de seus

advogados propor, com substrato no artigo 784, X, do CPC, a presente:

ACAO DE EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL (COTAS CONDOMINIAIS)

Em face de REDPAR CONSTRUTORA E INCORPORADORA
EIRELI, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 15.025.332/0001-
06, com sede na Rua Armando de Oliveira Cobra, n° 50, sala 1706, Jardim Aquarius, Sdo José

dos Campos/SP, CEP 12246-002, expondo e requerendo o seguinte:

1. Dos fatos.

A Executada ¢ a atual proprietaria do apartamento 91 bloco 01,
localizado no Condominio, ora Exequente, conforme se verifica na Matricula n® 159.270
devidamente registrada no Registro de Imdveis da Comarca de Taubaté - SP em anexo, e nesta
condicdo, responsavel pelos pagamentos das despesas e contribui¢des condominiais
correspondentes ao imovel na forma da Convencdo Condominial (anexo), bem como nos

artigos 1.334, §2° e 1.336, I, do Cddigo Civil.

Porém, nao vem cumprindo com suas obrigagdes condominiais, pois
ndo efetua o pagamento das contribuicdes condominiais desde maio de 2021, conforme

relatorio de débitos anexo.

Cumpre esclarecer que no valor apontado, estdo englobadas as Cotas

Condominiais vencidas cujos valores encontram-se expressamente aprovados na Assembleia
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Geral Ordinaria de 26 de abril de 2021, assim como na Assembleia Geral Extraordinaria de 29
de novembro de 2021 (anexo), acrescidas de multa de 2% (dois por cento), juros de 1% (um
por cento) ao més, corrigidas segundo o indice do TJ-SP, calculados a partir do vencimento de
cada obrigacdo e honorarios advocaticios na base de 10%, conforme planilha discriminada

anexa, conforme previsdo na legislacao e nas regras condominiais.
2. Do direito.

A pretensdo do Exequente encontra amparo no disposto no artigo 784,

inciso X do Cédigo de Processo Civil:

Art. 784 — Sdo titulos executivos extrajudiciais:

X — o crédito referente as contribuicoes ordinarias ou
extraordinarias de condominio edilicio, previstas na
respectiva conven¢do ou aprovadas em assembleia geral,

desde que documentalmente comprovadas; (...)

Desse modo, instruem a presente execugdo, coOpia integral da
Convengao do Condominio Exequente autorizando a cobranga das cotas condominiais, bem
como das Atas das Assembleias Gerais Ordinarias, que comprovam os valores das cotas

condominiais.

Dispde a convengao condominial:
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CAPITULO VIII

DAS PENALIDADES:

Artigo 259)

Pelo ndo cumprimento as disposigdoes desta Convencgdo, dos Regulamentos
ou da Lei 4.591, de 16.12.64, ficardo os conddminos, seus dependentes, locatarios,
servigais ou sucessores sujeitos as seguintes penalidades:

a) por Infracdo comprovada ao Artigo 6° desta Convencao, incidird multa a
ser definida em Assembléia;

b) perda do direito do voto e de representacdo nas Assembléias, se ndo
estiverem quites com o pagamento das taxas condominiais, ou de multas

aplicadas pelo sindico, por infragdo comprovada da Convenc&o ou da Lei do
Condominio;

c) Pagamento das taxas condominiais em data postericr a estabelecida serd
acrescido dos juros moratodrios de 1% (um por cento) ao més, além da multa
de 2% (dois por cento), més e corregdo monetaria de acordo com indices
oficiais aplicéveis por lei;

\

5

. . ’ ' . . \\

d) no caso de cobranga judicial ou débito relativo a taxas condominials, ou de

multas aplicadas pelo Sindico, o infrator ficara sujeito ao pagamento das
custas judiciais e honorarios advocaticios;

~

A

Além disso, nosso Codigo Civil, no capitulo que aborda o tema acerca
de condominios, traduz o dever de condémino quanto ao pagamento das taxas condominiais, in

verbis:

“Art. 1.336. Sdo deveres do condomino:
I - Contribuir para as despesas do condominio, na proporg¢ao
de suas fracgoes ideais”.

(grifo nosso)

Desse modo, instruem a presente execucao copia integral da Convengao
do Condominio autorizando a cobranga das cotas condominiais, bem como das Atas das
Assembleias Gerais Ordinarias que comprovam os valores das cotas condominiais no periodo

em que nao foram pagas.
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2.1.Das Taxas Condominiais Vencidas

Conforme o relatorio de débito anexo, o valor total da divida decorrente
da inadimpléncia das taxas condominiais desde maio de 2021, atualmente ¢ de R$ 6.684,60
(seis mil, seiscentos e oitenta e quatro reais e sessenta centavos), j4 com a incidéncia dos
encargos moratorios previstos no artigo 395 do Codigo Civil: "Responde o devedor pelos
prejuizos a que sua mora der causa, mais juros, atualiza¢do dos valores monetarios segundo

indices oficiais regularmente estabelecidos, e honorarios de advogado".
2.2. Das Taxas Condominiais Vincendas

E cabivel a aplicagdo subsidiaria dos paragrafos unicos dos artigos 318
e 771, respectivamente, ambos do Codigo de Processo Civil, a fim de que todas as taxas
vincendas sejam consideradas incluidas no pedido enquanto durar a obrigagao, nos termos do
artigo 323 do Codigo de Processo Civil em harmonia com a Simula 13 do Egrégio Tribunal de

Justi¢a de Sao Paulo, que dispoe:

“Sumula 13: Na ag¢do de cobranca de rateio de despesas
condominiais, consideram-se incluidas na condenacdo as
parcelas vencidas e ndo pagas no curso do processo até a

satisfacdo da obrigacdo”.

Diante disso, de rigor a inclusdo das taxas condominiais, vincendas e
ndo pagas no curso da execucao, posto que nao se parece logico aguardar o ajuizamento de

diversas acdes executivas contra 0 mesmo proprietario por parcelas sucessivas.

Entender de forma contraria seria negar vigéncia aos principios da
celeridade e economia processual, principios essenciais do Codigo de Processo Civil. Alids,

esses entendimentos ja estao sendo aplicados no Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo:

"AGRAVO DE INSTRUMENTO EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL DESPESAS CONDOMINIAIS Artigo 784, X,
do CPC/2015. Possibilidade de inclusdo das contas condominiais
vencidas e ndo pagas no curso do processo Inteligéncia do artigo

323, do CPC/2015 Medida que prestigia a celeridade e economia
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processual Decisdo reformada Agravo provido. (TJ/SP: Agravo
de Instrumento n° 2161635-97.2016.8.26.0000, Relator:
CLAUDIO HAMILTON, 25%Cémara de Direito Privado, Data de
Julgamento: 22/09/2016)".

3. Dos pedidos.

Ante o exposto, em observancia ao artigo 829 do Codigo de Processo
Civil, requer a expedicdo de mandado de citagao postal da executada, para no prazo de 03 dias
efetuar o pagamento da importancia de R$ 6.684,60 (seis mil, seiscentos e oitenta e quatro reais
e sessenta centavos), calculada até a presente data, que deverd ser atualizada até a data do

efetivo pagamento, mais custas processuais, bem como os acréscimos legais.

Requer também, no curso da agdo, por economia e celeridade
processual, a inclusao das taxas condominiais vincendas, em conformidade com os artigos 323

e 771, paragrafo inico, ambos do Cédigo de Processo Civil.

Concretizada a citagdo e ndo realizado o pagamento da divida, requer a
expedicdo de mandado de penhora online da conta bancaria da executada, através do sistema

BACENIJUD, intimando-o para, querendo, impugnar.

Da-se a causa o valor de R$ 6.684,60 (seis mil, seiscentos e oitenta e

quatro reais e sessenta centavos).

Nestes termos, pede deferimento.

Taubaté, 15 de margo de 2022.

Fernando A. Ferreira de Alvarenga Natalia de Carvalho Pimentel
OAB/SP 265.311 OAB/SP 414.023
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| TERMO DE PENHORA E DEPOSITO — PROCESSO DIGITAL |

Processo Digital n°: 1003533-49.2022.8.26.0625 or dem 2022/000303

Classe — Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Edificio Wide Taubaté
Executado: Redpar Construtora e lncorporadora Ltda

Em Taubaté, aos 02 de setembro de 2022, no Oficio da 52 Vara Civel, do Foro de Taubaté, em
cumprimento a determinagéo proferida no processo em epigrafe, lavro o presente TERMO DE
PENHORA, para a garantia da execucao do valor de R$ 11.569,56, atualizado até julho de 2022,
sobre o imével de propriedade da executada REDPAR CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA, CNPJ 15025332000106, com endereco a Rua Armando de
Oliveira Cobra, 50, Sala 1706, Parque Residencial Aquarius, CEP 12246-002, S0 José dos
Campos - SP, assim descrito:"apartamento n° 91, localizado no 8° andar ou 10° pavimento do
Edificio Wide Taubaté, no imével denominado Jardim Paulista de Taubaté, Bairro da Caixa
D'Agua, situado nesta citade, com acesso pelo n° 1.461 da Avenida José Bonifécio Moreira, com
area privativa de 100,760m2, dos quais 7,83m2 correspondem a varanda e 20,70m2 as vagas de
garagem ns 12 e 13, &rea comum de 46,512m2, totalizando 147,272m2, correspondendo-lhe uma
fracdo ideal no terreno e nas coisas comuns do condominio de 1,31706%", de matricula do
Cartdrio de Registro de Iméveis de Taubaté n° 159.270, cadastrado junto a Prefeitura Municipal
no BC sob n° 2.1.073.012.049", gravado com hipoteca e cessdo fiduciaria a0 BANCO
RODOBENS S/A, CNPJ 33.603.457/0001-40, com sede em Sao Paulo, na Rua Estado de Israel,
375, Vila Clementino, ficando nomeada depositéria a proprietéaria e devedora, Redpar Construtora
e Incorporadora Ltda., que ndo poderd abrir médo do bem depositado sem expressa autorizacéo do
Juizo, observadas as consequéncias do descumprimento das obrigacGes inerentes, sendo
determinada sua intimac&o, para constituicdo do encargo de depositaria e para oferecer eventual
impugnagdo no prazo legal, providenciando-se no mais, a intimagdo do credor hipotecario, tudo
apo6s o recolhimento das respectivas despesas. NADA MAIS. Lido e achado conforme segue
devidamente assinado.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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CERTIDAO |

Processo Digital n°: 1003533-49.2022.8.26.0625

Classe - Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Edificio Wide Taubaté
Executado: Redpar Construtora e lncorporadora Ltda

Situag@o do Mandado Cumprido - Ato positivo
Oficial de Justica Alessandra Ferreira Moreira (28771)

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO POSITIVO

CERTIFICO eu, Oficia de Justica, que em cumprimento ao mandado n°
625.2024/000669-5 dirigi-me ao endereco: Rua José Bonifacio Moreira,
1461, apto. 91 — Edificio Wide Taubaté — Granjas Santa Terezinha —
Taubaté/SP, onde fui atendida pelo sindico Genilson Silva e PROCEDI A
AVALIACAO do imével, conforme auto que segue abaixo. O referido é
verdade e dou fé.

Taubaté, 26 de janeiro de 2024.

NuUmero de Cotas.01

Guia58434 R$ 102,78

AUTO DE AVALIACAO

Em 26 de JANEIRO de 2024, na Cidade e Comarca de Taubaté/SP, dirigi-
me, eu, Oficiala de Justica, Alessandra Ferreira Moreira, a Av José
Bonifacio Moreira, 1461, apartamento 91, 8° andar, a fim de dar
cumprimento ao mandado n°. 625.2024/000669-5, expedido pelo MM Juiz
de Direito da 5* Vara Civel da Comarca e Taubaté nos autos da acéo
Execucdo de Titulo Extrgjudicial - Despesas Condominiais processo n°.
1003533-49.2022.8.26.0625, a requerimento de Edificio Wide Taubaté em
relacdo a Redpar Construtora e Incorporadora Ltda. Depois de preenchidas
as formalidade legais e apds as cautelas de praxe, PROCEDI A
AVALIACAO do imével objeto da matricula 159.270 do Cartério de
Registro de Iméveis de Taubaté, situado na Rua Jose Bonifacio Moreira,
1461 - Apartamento 91, 8° Andar ou Pavimento 10 do EDIFiCIO WIDE
Taubaté, Jardim Bela Vista CEP 12091-500, com area privativa de 100,760
m2, dos quais 7,83 m2, correspondem a varanda e 20,70 m2 as vagas de
garagem n°s 12 e 13, &rea comum de 46,512 m2, totalizando 147,272m2,
correspondendo-lhe uma fracéo ideal no terreno e nas coisas comuns do
condominio de 1,31706%, de matricula do cartério de registro de Imével de
Taubaté n°. 159.270, cadastrado no BC 2.1.073.012.049 pelo valor de R$
340.000,00_(trezentos e quarenta mil reais), levando em conta pesqguisa
realizada no mercado imobiliario dos sites da internet. Feita a avaliacao, eu,
Oficial de Justica, lavrei o presente auto, que vai assinado por mim.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003533-49.2022.8.26.0625 e codigo YIIWFMzy.
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DECISAO |
Processo Digital n®: 1003533-49.2022.8.26.0625
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Edificio Wide Taubaté
Executado: Redpar Construtora e lncorporadora Ltda

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Maria de Fatima Guimar des Pimentel de Lima

Vistos.

| - A hipoteca que recai sobre os imoéveis do condominio, inserido no R-22
da matricula n° 6.810 (fls. 273), do Registro de Imdveis desta Comarca de Taubaté, ndo
obsta a penhora sobre os direitos contratuais que a devedora detém sobre o bem, razéo pela
gual mantenho a penhora.

Il - Qutrossim, em consonancia com o art. 1.422, do Cadigo Civil, que
estabelece que "O credor hipotecario e pignoraticio tém o direito de excutir a coisa
hipotecada ou empenhada, e preferir, no pagamento, a outros credores, observada, quando a
hipoteca, a prioridade no registro”, em caso de eventual arrematacdo do imével, forgoso
observar o direito de preferéncia do credor hipotecario.

Il - Diante das reiteradas peti¢cdes andlogas da credora fiduciéria, reconhego
a prética de ato atentatorio a dignidade da Justica pela credora fiduciaria (CPC, art. 774,

inciso I1), imponho multa de 20% do valor da execugdo, que serd revertida em favor do
Estado.

Venha a comprovagdo do recolhimento em guinze dias (Fundo Especia de

Despesas do Tribunal de Justica, sob o cédigo 442-1). Em caso de descumprimento,

inscreva-se na Divida Ativa Estadual.
IV - Seraprocedida a alienacéo judicial e etrdnica nos termos dos 88 1° e 2°

do artigo 882 do Cadigo de Processo Civil, observando-se ainda as regras do Provimento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003533-49.2022.8.26.0625 e c6digo pnM5WAmMF.
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CSM 1625/09, ficando desde ja nomeado leiloeiro Davi Melo Cruz (Lance Judicia)
habilitado na Serventia.

V — Providencie-se 0 necessario.

Int.

Taubaté, 22 de janeiro de 2025.
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