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EXCELENTÍSSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 
VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL JOÃO MENDES JUNIOR DA 
COMARCA DE SÃO PAULO 
 
 
 
 

CONDOMINIO VITA BOM RETIRO RESIDENCIAL, 

pessoa jurídica de direito privado, inscrito no CNPJ sob o nº 33.366.280/0001-05 com 

sede à Rua Anhaia, no 871, Bom Retiro, São Paulo/SP, CEP: 01130-000, neste ato 

representado pelo síndico profissional, GH GESTÃO CONDOMINIAL LTDA - EPP, 

pessoa jurídica de direito privado, inscrito no CNPJ n° 17.422.369/0001-95, com sede 

nesta capital e endereço a Rua vergueiro, n° 1855/41, por sua vez representada por JÚLIO 

CESAR DE OLIVEIRA HEROLD, brasileiro, síndico profissional, portador do RG no 54.966.515 - SSP e 

inscrito no CPF/MF sob o n° 714.958.190-00, conforme Convenção de Condomínio e Ata de Eleição de 

Síndico anexos (Docs. 02 e 03), vem, respeitosamente à presente de Vossa Excelência, por seus advogados 

constantes do instrumentos de procuração em anexo (Doc. 01), com fundamento nos artigos 784, 

inciso X, 786, 790, 798, 824 e seguintes, todos do Código de Processo Civil e nos 

artigos 1.336 e 1.348, incisos I e VII do Código Civil, bem como nas demais legislações 

aplicáveis à espécie, propor  

 

EXECUÇÃO DE COTAS CONDOMINIAIS 

 

em face de REGINALDO AVELINO SILVA, brasileiro, casado, 

portador da cédula de identidade RG no 15656101-3 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob 

no 155.749.658-79, residente e domiciliado à Rua Anhaia, no 871, apartamento 1503, 

Bom Retiro, São Paulo/SP, CEP: 01130-000 em vista das seguintes razões de fato e 

direito: 
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I. PRELIMINARMENTE: DO FORO COMPETENTE 

 

1. Determina o Código de Processo Civil em seu artigo 53, 

inciso III, alínea “d”: 

 

Art. 53.  É competente o foro: 
(...) 
III - do lugar: 

(...) 
d) onde a obrigação deve ser satisfeita, para a ação em que se lhe 

exigir o cumprimento; 

 

2. A jurisprudência sobre esse tema é pacífica, conforme segue: 

Ação de cobrança. Taxas condominiais. Exceção de 
incompetência. Condomínio mini-chácaras do lago sul quadras 
04 a 11. Foro do lugar da obrigação. Art. 100, inc. Iv, d, do cpc. 
Cláusula de eleição nula. I - o foro competente para processar e 

julgar a ação de cobrança de taxas condominiais é o do lugar 

onde a obrigação deve ser satisfeita, nos termos do art. 100, inc. 

IV, d, do CPC. II - o condomínio mini-chácaras do lago sul das 
quadras 04 a 11 é situado no lago sul, logo, o foro competente 
para julgar a ação de cobrança em exame é o da circunscrição 
judiciária especial de brasília/df. Iii - e nula a cláusula de eleição 
de foro previsto na convenção de condomínio quando: 1) o 
condômino-agravado não possuiu a exata compreensão do 
acordado, 2 ) a prevalência do ajuste enseja prejuízo e dificuldade 
de acesso ao poder judiciário e 3) a convenção de condomínio 
elegeu foro diverso do domicílio das p artes e do lugar do 
pagamento. Iv - agravo improvido.1 
(Grifo nosso) 

 
1 TJ-DF - AI: 59122620118070000 DF 0005912-26.2011.807.0000, Relator: VERA ANDRIGHI, Data de 
Julgamento: 18/05/2011, 6ª Turma Cível, Data de Publicação: 26/05/2011, DJ-e Pág. 168 
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3. Desta forma, o Foro para processamento da presente ação de 

execução de cotas condominiais é do lugar onde a obrigação deve ser satisfeita e, 

portanto, temos como foro competente o FORO CENTRAL DA COMARCA DE SÃO 

PAULO – FÓRUM JOÃO MENDES JUNIOR. 

 

 

 

4. Portanto, conforme regras de distribuição da Capital do 

Estado de São Paulo, o foro competente para a distribuição da presente execução é o 

Foro Central João Mendes Junior. 

 

II. DOS FATOS 

 

5. O Condomínio Exequente é credor do Executado pela 

importância de 7.533,83 (sete mil, quinhentos e trinta e três reais e oitenta e três 

centavos), referente às cotas condominiais ordinárias, extraordinárias e encargos 

infração reg.int, bem como a multa da cláusula 8.3.2 da Convenção do 

Condomínio, vencidas no período de 10.06.2019 à 10.01.2020 e 10.07.2021, 

referente à unidade nº 1.503, conforme, planilha de débitos elaborada pela 

administradora Legus (doc. 04), que detalha as cotas condominiais inadimplidas, 

acrescidas de correção monetária, juros de mora de 1% ao mês e multa de 2%, em 

conformidade com o artigo 1336, § 1º do Código Civil e, ainda, acrescido da multa dos 

artigos 8.3., 8.3.1 e 8.3.2, todos da Convenção do Condomínio. 
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6. O Executado é proprietário e possuidor da unidade 

condominial nº 1.503, conforme informação da administradora LEGUS, responsável 

pela administração do Condomínio Autor (doc.05). 

 

 

 

7. É DEVER DO EXECUTADO CONTRIBUIR PARA AS 

DESPESAS DO CONDOMÍNIO NA PROPORÇÃO DE SUAS FRAÇÕES 

IDEAIS, CONFORME ESTABELECE A LEI E A CONVENÇÃO 

CONDOMINIAL. 

 

8. Determina o artigo 1.336 do Código Civil: 

 

 Art. 1.336: São deveres do condômino:  
I - Contribuir para as despesas do condomínio na proporção das 
suas frações ideais, salvo disposição em contrário na convenção; 
(Redação dada pela Lei nº 10.931, de 2004) 
(...) 
§ 1o O condômino que não pagar a sua contribuição ficará sujeito 
aos juros moratórios convencionados ou, não sendo previstos, os 
de um por cento ao mês e multa de até dois por cento sobre o 
débito.  
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§ 2o O condômino, que não cumprir qualquer dos deveres 
estabelecidos nos incisos II a IV, pagará a multa prevista no ato 
constitutivo ou na convenção, não podendo ela ser superior a 
cinco vezes o valor de suas contribuições mensais, 
independentemente das perdas e danos que se apurarem; não 
havendo disposição expressa, caberá à assembleia geral, por dois 
terços no mínimo dos condôminos restantes, deliberar sobre a 
cobrança da multa.  

 

9. Estabelece a Convenção do Condomínio no Capítulo II – 

DOS DIREITOS E OBRIGAÇÕES DOS CONDÔMINOS em seu artigo 3.1., 

alínea b).5: 

 

 

 

10. Determina a Convenção do Condomínio no Capítulo VI – 

DOS ENCARGOS COMUNS AOS CONDÔMINOS em seu artigo 6.1 e 6.2.: 
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11. E ainda, em relação aos inadimplentes, a Convenção do 

Condomínio enfatiza as penalidades a serem impostas no Capítulo VIII – DAS 

PENALIDADES em seu art. 8.3., 8.3.1 e 8.3.2.: 

 

 

 

12. A doutrina também enfatiza claramente a responsabilidade 

dos condôminos em relação ao rateio das despesas condominiais. O ilustre Professor 

Silvio de Salvo Venosa enfatiza os deveres dos condôminos e o prejuízo que a 

inadimplência acarreta ao condomínio: 

 

“Seu principal dever, na realidade obrigação propter rem, é 
concorrer com a quota-parte que lhe couber no rateio para as 
despesas do condomínio (art. 12 da Lei n 4.591/64; atual, art. 
1336, I). É razão da própria sobrevivência da estrutura 
condominial. O condômino inadimplente acarreta prejuízo geral, 
onerando toda a estrutura condominial.”2 

 
2 Venosa, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais – 8 edição – São Paulo : Atlas, 2008. 
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13. Ivanildo Figueiredo em sua obra Direito Imobiliário leciona 

com propriedade sobre os deveres dos condôminos: 

 

“Todo condômino, seja proprietário, locatário ou ocupante do 
imóvel, tem como deveres fundamentais, determinados pelo art 
1.336 do novo Código Civil: 
a) Contribuir para as despesas do condomínio, na proporção 
de suas frações ideais, salvo disposição em contrário na 
convenção; 
b) Não realizar obras que comprometam a segurança da 
edificação; 
c) Não alterar a forma e a cor da fachada, das partes e 
esquadrias externas; 
d) Das às suas partes a mesma destinação que tem a edificação, 
e não as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e 
segurança dos possuidores, ou aos bons costumes. 
No que diz respeito à contribuição para as despesas ordinárias do 
condomínio, o pagamento da taxa mensal respectiva deverá ser 
realizado no valor e no prazo de vencimento determinado pela 
assembleia geral de condôminos. Se o condômino, de modo 
reiterado, continuar sem pagar a taxa de condomínio, ele 
“poderá, por deliberação de três quartos dos condôminos 
restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao 
quádruplo do valor atribuído à contribuição para as despesas 
condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteração, 
independentemente das perdas e danos que se apurem” 
(art.1337)”3 
 

14. Em relação à legitimidade do Executado para constar no polo 

passivo, temos:  

 
3 Figueiredo, Ivanildo. Direito Imobiliário – São Paulo: Atlas, 2010, página 86. 
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“A ação de cobrança pode ser ajuizada contra 
qualquer um daqueles que tenha relação jurídica 
vinculada ao imóvel (proprietário, possuidor, 
promissário comprador etc.)”, em razão do interesse 
da coletividade em receber os recursos para 
pagamento de despesas indispensáveis à manutenção 
do próprio Condomínio. Escolha do legitimado pelo 
credor4”  
 
 

15. Portanto, impõe-se a distribuição da presente ação em face do 

Executado, visto que é o legítimo proprietário da unidade condominial e, 

consequentemente, tem o dever de efetuar todos os pagamentos das cotas condominiais 

que se encontram em aberto e, igualmente, as vincendas. 

 

 

III. DOS FUNDAMENTOS JURÍDICOS 

 

 

16. Dispõe o Código de Processo Civil a respeito do tema, “ex 

positis": 

Art. 784 - São títulos executivos extrajudiciais:  
(...) 

X - O crédito referente às contribuições ordinárias ou 

extraordinárias de condomínio edilício, previstas na respectiva 

convenção ou aprovadas em assembleia geral, desde que 

documentalmente comprovadas; (nossos grifos) 

 
 

 
4 TJSP – Apel, 9081970-54.2009.8.26.0000 
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Art. 786 - A execução pode ser instaurada caso o devedor não 
satisfaça a obrigação certa, líquida e exigível, consubstanciada 
em título executivo. 
 
 
Art. 790 - Ficam sujeitos à execução os bens: 
I - do sucessor a título singular, tratando-se de execução de 
sentença proferida em ação fundada em direito real;  
I - do sucessor a título singular, tratando-se de execução fundada 
em direito real ou obrigação reipersecutória; (Redação dada pela 
Lei nº 11.382, de 2006).  
II - do sócio, nos termos da lei; (nossos grifos) 
III - do devedor, quando em poder de terceiros;  
IV - do cônjuge, nos casos em que os seus bens próprios, 
reservados ou de sua meação respondem pela dívida;  
V - alienados ou gravados com ônus real em fraude de execução.  
 
 
Art. 798 - Ao propor a execução, incumbe ao exequente: 
I - Instruir a petição inicial com:  
a) o título executivo extrajudicial;  
b) o demonstrativo do débito atualizado até a data de propositura 
da ação, quando se tratar de execução por quantia certa;  
c) a prova de que se verificou a condição ou ocorreu o termo, se 
for o caso;  
d) a prova, se for o caso, de que adimpliu a contraprestação que 
lhe corresponde ou que lhe assegura o cumprimento, se o 
executado não for obrigado a satisfazer a sua prestação senão 
mediante a contraprestação do exequente;  
II - Indicar:  
a) a espécie de execução de sua preferência, quando por mais de 
um modo puder ser realizada;  
b) os nomes completos do exequente e do executado e seus 
números de inscrição no Cadastro de Pessoas Físicas ou no 
Cadastro Nacional da Pessoa Jurídica;  
c) os bens suscetíveis de penhora, sempre que possível.  
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Parágrafo único. O demonstrativo do débito deverá conter:  
I - o índice de correção monetária adotado;  
II - a taxa de juros aplicada;  
III - os termos inicial e final de incidência do índice de correção 
monetária e da taxa de juros utilizados;  
IV - a periodicidade da capitalização dos juros, se for o caso;  
V - a especificação de desconto obrigatório realizado.  
 
 
Art. 826 - Antes de adjudicados ou alienados os bens, pode o 
executado, a todo tempo, remir a execução, pagando ou 
consignando a importância atualizada da dívida, mais juros, 
custas e honorários advocatícios 
 
 
Art. 835 - A penhora observará, preferencialmente, a seguinte 
ordem:  
I - dinheiro, em espécie ou em depósito ou aplicação em 
instituição financeira;   
II - veículos de via terrestre;  
III - bens móveis em geral;  
IV - bens imóveis;  
Art. 854. Para possibilitar a penhora de dinheiro em depósito ou 
em aplicação financeira, o juiz, a requerimento do exequente, sem 
dar ciência prévia do ato ao executado, determinará às 
instituições financeiras, por meio de sistema eletrônico gerido 
pela autoridade supervisora do sistema financeiro nacional, que 
torne indisponíveis ativos financeiros existentes em nome do 
executado, limitando-se a indisponibilidade ao valor indicado na 
execução. 
§ 1o No prazo de 24 (vinte e quatro) horas a contar da resposta, 
de ofício, o juiz determinará o cancelamento de eventual 
indisponibilidade excessiva, o que deverá ser cumprido pela 
instituição financeira em igual prazo.  
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§ 2o Tornados indisponíveis os ativos financeiros do executado, 
este será intimado na pessoa de seu advogado ou, não o tendo, 
pessoalmente.  
§ 3o Incumbe ao executado, no prazo de 5 (cinco) dias, comprovar 
que:  
I - as quantias tornadas indisponíveis são impenhoráveis;  
II - ainda remanesce indisponibilidade excessiva de ativos 
financeiros.  
 

 

17. Necessário ainda destacar que as cotas condominiais se 

referem à uma obrigação PROPTER REM, ou seja, conforme entendimento 

doutrinário é a obrigação que decorre da coisa, respondendo o atual proprietário 

por cotas inadimplidas em atraso, ainda que anteriores à aquisição. Esse é o 

entendimento da Terceira Turma do Colendo Superior Tribunal de Justiça, no 

julgamento do Recurso Especial 4000997/SP, sob a relatoria do Ministro Castro Filho: 

 
 

“Para garantir o equilíbrio econômico e financeiro do 
condomínio, a cota parte atribuível a cada unidade é considerada 
obrigação “propter rem”. Por isso, o arrematante de imóvel 

responde pelas cotas condominiais em atraso, ainda que 

anteriores à aquisição.” 

 
 
18. Assim, sendo o EXECUTADO o legitimo proprietário da 

unidade 1503, conforme informações da administradora LEGUS, responsável pela 

administração do Condomínio Autor e, portanto, o Executado deve constar no polo 

passivo para responder  pelo pagamento integral das cotas condominiais vencidas 

e vincendas durante o curso do processo. 
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IV. DOS PEDIDOS  

 

19. Isto posto, o Condomínio Exequente requer a Vossa 

Excelência que se digne: 

 

- a expedir o mandado de citação do Executado para quitar as cotas 

condominiais e encargos vencidos e inadimplidos referentes a unidade 1.503 no 

valor de 7.533,83 (sete mil, quinhentos e trinta e três reais e oitenta e três 

centavos).(doc. 04), referentes ao período de 10.06.2019 à 10.01.2020 e 

10.07.2021, no prazo de 3 (três) dias, conforme preceitua o artigo 829 do Código de 

Processo Civil, a contar da citação, nos termos e valores expressos no memorial de 

cálculo em anexo, até a data do efetivo pagamento, já incluídos, de plano, os honorários 

advocatícios de 10% (dez por cento) a serem pagos pelo Executado, nos termos do 

artigo 827 do Código de Processo Civil, que poderá ser reduzido pela metade em caso 

de pronto pagamento, consoante ao parágrafo único do artigo 827 do Código de 

Processo Civil.  

 

- Condenar ainda o Executado para pagamento das cotas 

condominiais vincendas no curso desta ação de Execução, conforme disposto no 

artigo 323 do Código de Processo Civil, também objeto da Súmula 13 de Direito 

Privado do Colendo Órgão Especial do Egrégio Tribunal de Justiça do Estado de São 

Paulo;  

 

- Expedir a certidão comprobatória do ajuizamento da execução, 

com identificação das partes e valor da causa, para fins de averbação no registro de 

imóveis, registro de veículos ou registro de outros bens sujeitos à penhora ou arresto 

conforme dispõe o artigo 828 do Código de Processo Civil; 
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- Em caso de nomeação de bens à penhora, deverá ser observado 

rigorosamente a ordem estabelecida pelo artigo 835 do Código de Processo Civil, bens 

suficientes para garantia do principal e acréscimos legais, inclusive, custas processuais 

e honorários advocatícios; 

 

- Caso o Executado não seja localizada para citação inicial, pede-

se, desde já, o arresto prévio de suas aplicações financeiras através do sistema 

SISBAJUD até o valor indicado na execução na forma dos artigos 830, 835, inciso I e 

854 do Código de Processo Civil.  

 

20. Requer, ainda, com base na ordem do artigo 835 e 854, ambos 

do Código de Processo Civil que se digne Vossa Excelência a requisitar à autoridade 

supervisora do sistema bancário, preferencialmente por meio eletrônico (sistema 

SISBAJUD) a imediata indisponibilidade de ativos financeiros até o montante do valor 

exequendo da titularidade do Executado. 

 

- Sempre, assegurando-se ao Executado o direito de oferecer embargos no prazo de 15 

(quinze) dias, nos termos do artigo 915 do Código de Processo Civil ou, ainda, a 

concessão do parcelamento do débito previsto no artigo 916 do Código de Processo 

Civil; 

21. No caso de oferecimento de embargos, que estes sejam 

julgados improcedentes, prosseguindo o feito até satisfação total do crédito da 

exequente, condenando, em qualquer caso, o Executado nas custas processuais, 

honorários advocatícios e demais cominações de direito. 

 

V. REQUERIMENTOS FINAIS 
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22. Requer-se a citação do Executado por carta com aviso de 

recebimento, observando-se os artigos 242 e 246, § 1º-A, inciso I, ambos do Código 

de Processo Civil. 

 

a) Das Custas Processuais 

 

Efetua o Condomínio Exequente o pagamento das custas 

processuais, cujos valores se encontram descriminados nas guias em anexo. 

 

b) Do memorial do cálculo 

 

O Condomínio Exequente apresenta em anexo, a Memória do 

Cálculo (doc. 05), conforme determina o artigo 798, inciso I, alínea b do Código de 

Processo Civil, devendo-se incidir sobre o valor apurado a correção monetária e os 

juros até o efetivo pagamento. A memória de cálculo será atualizada com as cotas 

vencidas e vincendas ao longo do processo. 

 

 

VI. DAS PROVAS 

 

23. Protesta provar os fatos alegados através de todos os meios 

em direito admitidos, especialmente, o demonstrativo do cálculo das cotas 

condominiais inadimplidas, que faz meio de prova com que pretende produzir a 

verdade dos fatos alegados na petição inicial, e ainda, através das demais provas tais 

como o depoimento pessoal do Executado, sob pena de confissão, oitiva de 

testemunhas, juntada de novos documentos que se fizerem necessários, tais como 

perícias e diligências, o que desde já se requer. 
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VII. DAS NOTIFICAÇÕES E INTIMAÇÕES 

 

24. O Condomínio Exequente requer, por fim, a título de cautela, 

que todas as notificações e intimações sejam dirigidas, única e exclusivamente, ao 

advogado LEON ALEXANDER PRIST, inscrito na OAB/SP nº 303.213, sob pena 

de nulidade. 

 

VIII. DO VALOR DA CAUSA 

 

25. Dá-se a causa o valor de 7.533,83 (sete mil, quinhentos e 

trinta e três reais e oitenta e três centavos). 

 

Termos em que, 
pede deferimento. 
 
 
São Paulo, 09 de dezembro de 2021 

 
 
LEON ALEXANDER PRIST 
OAB/SP nº 303.213 
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