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‘ TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
—_— COMARCA DE PIRACICABA
-

S d & P FORO DE PIRACICABA

. * 32VARA CIVEL

3 0K FEVEREIRO DE 134 Rua Bernardino de Campos, 55, Alemées - CEP 13417-100, Fone: (19)
3372-3072, Piracicaba-SP - E-mail: piracicabal3cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

DECISAO |
Processo Digital n®: 1007294-28.2022.8.26.0451
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Residencial Piracicaba lii
Executado: Maria Salvina de Oliveira

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Lourenco Carmelo Térres

Vistos.

Defiro a penhora dos direitos que a executada possui sobre 0 bem imovel,
alienado fiduciariamente descrito na matricula n° 100.402, do Primeiro Cartorio de
Registro de Iméveis de Piracicaba (fls. 309/311).

Servira a presente decisdo, assinada digitalmente, como termo de constri¢éo.

Intime-se a executada, na pessoa de seu advogado, ou, na auséncia,
pessoalmente, acerca dapenhora e de que esté constituida depositéria do bem penhorado.

Intime-se, ainda, da penhora, os credores fiduci&rios e hipotecérios, 0s
coproprietarios do imovel em caso de condominio, e demais pessoas previstas no art. 799
do Cadigo de Processo Civil, providenciando o exequente o necessario para as referidas
intimacoes.

Havendo qualquer registro ou averbacdo de arrolamento, garantia ou
penhora em favor da Fazenda Publica, deverd ser providenciado suaintimacdo pessoal da
penhora, sob pena de nulidade.

Ap0s as intimagdes acima determinadas, oficie-se aos credores fiduciarios
para que informem nos autos sobre o contrato de alienacdo, esclarecendo sobre as
parcelas j& quitadas e quantas ainda faltam para quitacdo do referido contrato, intimando-se
0 exeguente para providenciar aimpressdo e encaminhamento dos oficios, comprovando
nos autos no prazo de dez dias.

Intime-se.

Piracicaba, 21 de agosto de 2023.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007294-28.2022.8.26.0451 e codigo ci9z5031.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LOURENCO CARMELO TORRES, liberado nos autos em 22/08/2023 as 09:39 .
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO VARA CIVEL DA
COMARCA DE PIRACICABA/SP

CONDOMINIO RESIDENCIAL PIRACICABA III, pessoa
juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob n° 21.544.062/0001-34, com sede na Rua
Corcovado, n°® 3600, Bairro Jardim SoOnia, cidade de Piracicaba/SP, CEP 13408-072, neste ato
representado por sua Sindica Juliana Aparecida Brione, brasileira, sindica, portadora do CPF
sobn®387.067.908-52, vem respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, por seu advogado

subscritor, vem, respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia promover

EXECUCAO DE CONTRIBUICOES ORDINARIAS E/OU EXTRAORDINARIAS DE
CONDOMINIO EDILICIO

em face de MARIA SALVINA DE OLIVEIRA, qualificagdo
desconhecida, inscrito no CPF/MF sob o n° 300.693.598-57, residente e domiciliado na Rua
Corcovado, n° 3600, Bairro Jardim Sonia, cidade de Piracicaba/SP, CEP 13408-072, bloco 03,
apto 22, endereco eletronico desconhecido, aplicando-se o artigo 212 e §§ do Cddigo de

Processo Civil para as diligéncias que tiverem que ser feitas, pelas razdes seguintes:

1. DA GRATUIDADE

Inicialmente, cumpre destacar que os documentos anexos nao

deixam duvidas tratar-se a Exequente de um condominio de Interesse Social, fruto de uma

parceria dos entres Municipal, Estadual e Federal, destinado a pessoas de renda ZERQO até o

limite de R$1.800,00, o que se traduz em um potencial de arrecadacdo baixissimo pelo

condominio.

PIRACICABA/SP

e-mail: riseabra@hotmail.com
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Tanto é que a taxa condominial atual importa em miseros

R$90,00 por unidade, conforme se nota do balancete anexo.

Apesar de ter ocorrido a entrega de chaves, a obra apresenta
inimeros problemas, que motivaram o processo de n°® 5004254-48.2019.4.03.6109, contra a

CAIXA ECONOMICA FEDERAL pelos danos construtivos e péssima qualidade estrutural do

edificio nas areas comuns.

Desde a ocupagdo os moradores encontram dificuldades como
auséncia de dgua, vazamento de esgoto, problemas elétricos diversos, estruturas degradadas,
presenca de animais peconhentos, e tudo mais o que se possa imaginar referente a uma condi¢do

precdria de vida.

Diante da inércia do Poder Publico, os moradores passaram a lutar

por melhorias na moradia, porém isso gerou um grande revés, porque os moradores entendem

que, dada a situacido da estrutura, somados ao descaso e inércia do poder publico, ndo

possuem obrigacao contribuir com as taxas condominiais.

Além disso, a situacdo ficou mais grave ainda quando, apesar de
devidamente entregue, o empreendimento ndo estava regularizado no 1° Cartério de Registro
de Imdveis dessa comarca, o que impediu a sindica e seu conselho de regularizar o condominio

na Receita Federal. Consequentemente o CNPJ ficou obstado, impedindo o condominio de

atingir sua autossuficiéncia.

Diante de todo esse cendrio uma parcela significativa dos

conddminos optou, voluntariamente, € claro, por deixar de contribuir com suas cotas

condominiais, causando enorme impacto financeiro as atividades do condominio.

Repita-se, a taxa condominial atual importa em miseros R$90,00

(noventa reais), mas nem assim o condominio consegue receber as cotas devidas.

PIRACICABA/SP

e-mail: riseabra@hotmail.com
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Se todos cumprissem suas obrigacdes, o Condominio ainda
poderia sobreviver, contudo, o autor traz ao conhecimento de Vossa Exceléncia a listagem

MAIS ATUALIZADA de inadimpléncia condominial.

Dareferida listagem € possivel aferir que, dos 432 apartamentos

existentes no Condominio, 325 DELES FIGURAM COMO DEVEDORES, deixando um

passivo de mais de R$1.390.041,05 (um milhio e trezentos e noventa mil e quarenta e um reais

e cinco centavos), vejamos a parte final do relatorio:

325 unidades devedoras 1.390.041,05

O relatério em si possui absurdas 184 paginas! Isso traduz que

apenas 107 unidades estiao quites com suas respectivas cotas, cujo valor de cada cota é de

R$90,00 (noventa reais). Anexo o balancete para comprovagao.

Sendo assim, a receita do condominio € insuficiente para suportar

as proprias despesas, de modo que paulatinamente os servicos foram reduzidos e fatalmente

serdo cancelados. Portaria, limpeza, dedetizacdo, seguro predial, manutencdes gerais, entre

outros estao sob risco iminente.

Sem duvida as demandas judiciais sdo a medida mais urgente e
necessdria para se reverter esse quadro. Contudo, é impossivel suportar custas processuais. O

Condominio depende de cada centavo para se manter ativo, e ndo pode desembolsar custas

nos processos de execug¢do, pois cada recurso € precioso nesse momento.

Se tiver de desembolsar custas em cada processo, nessas
dimensdes o Condominio ficard completamente inviabilizado, praticamente limitando o acesso
a justica. Bem como, até que se chegue ao resultado esperado das execucdes, possivel e

provavelmente o Condominio tera falido.

Por fim, cumpre reforcar que, conforme a legislagdo, o
Condominio € dispensado de apresentar declaracdo de Imposto de Renda, tampouco possui

documentos registrados na Jucesp. A prova da impossibilidade de recolhimento de custas se da

PIRACICABA/SP
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através da listagem de inadimpléncia, que o Condominio apresenta de imediato, tirada no dltimo

dia 18/02/2021, bem como pelo balancete anexo.

Alternativamente, se indeferida a gratuidade, requer sejam

diferidas as custas ao final do processo, momento em que o Condominio terd recebido da

unidade devedora as cotas ora executadas, permitindo o pagamento das custas.

2. DA EXECUCAO
2.1. DA LEGITIMIDADE PASSIVA

O executado é proprietario do Apartamento n° 22, Bloco n° 03,
situado no CONDOMINIO RESIDENCIAL PIRACICABA III, ora exequente, portanto o
executado € responsdvel pelo pagamento das despesas condominiais ordindrias e
extraordindrias devidamente aprovadas que recaem sobre a unidade autdnoma de sua
propriedade, inclusive de todas aquelas que se vierem a vencem no curso desta demanda sem o
respectivo adimplemento, conforme previsao do artigo 323 do Cddigo de Processo Civil, bem
como para melhor aproveitamento dos atos processuais e contemplando principios consagrados

do Direito, sobretudo a celeridade e economia.

Importante frisar que a auséncia de certidio de propriedade
(matricula) do apartamento é suprida pela RELACAO DE CONTRATOS ASSINADOS CEF
— PMCMV (anexa), lavrada pela prépria CAIXA ECONOMICA FEDERAL — documento
oficial, portanto —, na qual constam: o nimero da unidade habitacional, a qualificagio/nome
dos beneficidrios adquirentes (contemplados pelo programa Minha Casa Minha Vida), os quais

tomaram a posse do imdvel e assim permanecem nos assentamento publicos.

E indubitavel que a executada figura na referida listagem,

sendo titular do contrato nimero 171000945095, tendo assinado em 27/11/2013, sendo de

sua propriedade o apartamento n° 22, do Bloco 03, localizado na Rua Corcovado, n° 3.600, qual

seja 0 Condominio Residencial Piracicaba III (exequente), a saber:

171000345035) 271 112013) 30069359857 MARIA SALVINA DE OLIVEIRA A CORCOVADO | 3600'%}” 22-1

PIRACICABA/SP
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Ainda, considerando que os apartamentos sdo destinados com
recursos provenientes do FAR - Fundo de Arrendamento Residencial, e, portanto, sdao

subsidiados pela CEF (gestora do FAR), é certo dizer que o imével pertencera a executada

pelos 120 (cento e vinte) meses subsequentes a assinatura do contrato (prazo do subsidio),

haja vista que a modalidade de alienacdo aplicada atualmente pela Caixa nos contratos Minha

Casa, Minha Vida prevé a alienacido fiducidria pelo periodo de 120 (cento e vinte) meses.

E o que diz o préprio site da Caixa Econdmica Federal' a respeito

do programa, sendo vejamos:

Como funciona a alienacdo no PMCMV?2

Renda Familiar Bruta Mensal -
RFBM

Desta forma, ha documento publico e oficial que ateste a

propriedade da executada, o que deve por si implicar na sua citacdo e continuidade do

presente feito.

2.2. ALTERNATIVAMENTE — Da expedicdo de oficio ao 1° oficial de registro de

imoveis ou da pesquisa ARISP

! Disponivel em: https://fundosdegoverno.caixa.gov.br/sicfg/fundos/FAR/detalhe/sobre/; acesso em 09/06/2020.
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Alternativamente, se porventura os argumentos e provas trazidos
ndo forem o suficiente para atestar a propriedade do imével, entdo, diante da gratuidade deferida

nos autos, o exequente requer seja expedido oficio ao 1° Cartério de Registro de Imoveis

desta comarca, para que seja realizada a busca e expedida a matricula dos imoveis

pertencentes ao CPF da executada, ou, ainda, seja realizada a pesquisa via ARISP dos

imoveis de propriedade da executada, juntando a certiddo nos autos, viabilizando a

continuidade da execucdo.

2.3. DO DEBITO

Apesar de ser titular da unidade e ter a obrigacdo de contribuir
com as cotas condominio, o executado nio estd adimplindo suas obrigacdes, de modo que

necessdria a presente demanda para reaver os valores devidos.

A divida somada importa em R$10.585,14, conforme calculo
anexo que integra esta acdo, com a correta identificacao das parcelas inadimplidas, encargos
decorrentes e honordrios advocaticios, conforme artigo 827 do Codigo de Processo Civil.

E principio geral de direito que aquele que deve, obriga-se ao
pagamento, sob pena de sofrer expropriacao de seus bens, tantos quantos bastarem até a integral
satisfacdo da divida; certo que, se esta resulta de titulo executivo extrajudicial, tem o credor o

imediato direito a execugdo, conforme artigos 778 e 784, inciso X, do Cédigo de Processo Civil.

Ainda, caso devidamente citado o executado se quedar inerte,
requer seja efetivada a penhora de saldos bancérios, conforme artigo 835, I, do Cddigo de
Processo Civil e, caso esta resulta infrutifera, postula a penhora do imével devedor, com a
averbacao pelo sistema ARISP com fundamento nos artigos 884 e 845 do Cédigo de Processo
Civil.

3. DO PEDIDO

Posto isso, requer:

PIRACICABA/SP
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a) Seja concedida a Gratuidade processual a exequente, nos

termos da fundamentaciao, com base nas comprovagdes anexas;

b) Alternativamente, se indeferida a gratuidade, requer sejam
diferidas as custas ao final do processo, momento em que o Condominio terd recebido da

unidade devedora as cotas ora executadas, permitindo o pagamento das custas.

C) a inclusdo da informacdo de existéncia da presente
Execugdo em face do executado junto ao SERASA pelo Sistema — SERAJUD ou ainda a

expedi¢do do competente Oficio ou Certidao para tanto;

d) a CITACAO pelo CORREIO, nos termos previstos no
“caput” do artigo 246, inciso I e 247, “caput”, do Cddigo de Processo Civil, para pagar, no
prazo improrrogdvel de 03 dias, o principal que acrescido de correcio monetdria, juros

moratdrios, custas processuais e honordrios advocaticios.

e) a realiza¢do de penhora ‘on-line’ sem prévia ciéncia do

executado, nos termos do artigo 854 DO CPC.

A controvérsia € exclusivamente de direito, lastreada em titulo
executivo extrajudicial, estando o direito de crédito robustamente provado pelos documentos
anexos, motivo pelo qual a exequente, por dever de oficio, protesta por produzir todos os meios
de prova adicionais em direito admitidos, especialmente documentos novos que surjam ao

longo da demanda, e provas testemunhais, se for o caso.

Por fim, o Exequente manifesta interesse na realizacdo de

audiéncia de conciliagdo.

Atribui-se a causa o valor de R$10.585,14.

Termos em que pede deferimento.

Piracicaba, 26 de marco de 2022.
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