Antonio Ronaldo da Silva Ferreira

Perito Contabil e Atuarial
Contador - Bacharel em Direito
CRC/RJ n° 104687/0-8

Exm°(a) Dr(a). Juiz(a) de Direito da 22 Vara Civel da Regional Bangu da Comarca da Capital
do Estado do Rio de Janeiro.

Processo n°: 0026295-49.2017.8.19.0204
Autor(a): CONDOMINIO DO EDIFICIO JULES RIMET

Réu: ELTON ALBUQUERQUE COELHO

Acio: PROCEDIMENTO COMUM - DESPESSAS CONDOMINIAIS

ANTONIO RONALDO DA SILVA FERREIRA, perito do
juizo, contador registrado no CRC/R]J sob o n° 104687/0-8, nomeado e
compromissado nos autos do processo em epigrafe, ao concluir o que lhe fora
determinado, vem a presenca de V. Exa, apresentar, tempestivamente, conforme
art. 219, paragrafo tinico do Novo CPC, o LAUDO PERICIAL, para que seja
juntado aos autos do processo.

Aproveita a oportunidade para agradecer a missdo
delegada e para solicitar a este Juizo a expedicdo de oficio para liberacdo de ajusta

de custo, junto a Presidéncia do TJR].

Colocando-me a disposicdo para os esclarecimentos, tantos
quantos forem necessarios, bem como, para outras nomeagdes.

Termos em que

A. Deferimento.
Rio, 13 de dezembro de 2021.

Antonio Ronaldo da Silva Ferreira
Contador - CRC/R]J n° 104687/ O-8

Rua Dona Clara, 181 Casa 11 Apto 201 - CEP: 21310--030 - Madureira - Rio de Janeiro - RJ.
Contatos: (21) 3011-9842, 3023-5751 e 96408-2344 | ronaldoferry@bol.com.br | ronaldoferry79@gmail.com
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Perito Contabil e Atuarial
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CRC/RJ n° 104687/0-8

I IDENTIFICACAO DO PROCESSO

Vara 2% Vara Civel da Regional Bangu da Comarca da Capital - R]
Processo 0026295-49.2017.8.19.0204
Autor(a) CONDOMINIO DO EDIFICIO JULES RIMET

Advogado ANDRE LUIS MACHADO REIS - OAB/R] 188.365

Réu ELTON ALBUQUERQUE COELHO
Advogado BANGU REGIONAL DEFENSORIA PUBLICA

II CONSIDERACOES INICIAIS

Com o objetivo de levar ao conhecimento desse Juizo as elucidagdes
lastreadas nos documentos anexados pelas Partes, apresentamos através deste
Laudo Pericial, a delimitagdo, metodologia e critérios de trabalho e o breve
histérico, com fatos e controvérsias narrados de forma cronolédgica, além de
informagoes pertinentes e relevantes contempladas nos pedidos, que guardam
pertinéncia com o escopo dos trabalhos periciais nao contemplados nos quesitos
e a conclusdo técnica dos estudos realizados.

DELIMITACAO DA PERICIA, METODOLOGIA E CRITERIOS DE TRABALHO

Cumpre ressaltar que ndo é oOnus do Perito responder questdes
unicamente de direito, sobre legislacdo, bem como questdes conceituais sobre
féormulas matematicas e suas aplicacdes, de modo que nos mantemos, sempre, na
preocupacdo exclusiva com os esclarecimentos técnicos e financeiros.
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O escopo da prova pericial contdbil ou financeira é comunicar as Partes
interessadas, em linguagem simples, os fatos observados a respeito dos exames
realizados, para o esclarecimento dos pontos controversos e revelar a verdade
que se quer conhecer.

A producdo dessa prova teve como base o trabalho investigativo e, dentro
do possivel, abrangeu, segundo a natureza e a complexidade da matéria até aqui
tratada, o exame e a vistoria de documentos juntados.

Nao houve necessidade de diligéncias externas, junto as partes litigantes.

Os textos dos quesitos formulados pelas Partes, caso existentes, estdo
literalmente transcritos neste Laudo com os eventuais defeitos de linguagem, que
se apresentam nas respectivas peticdes. Portanto, este Perito Judicial se
responsabiliza pelas respostas técnicas dos referidos quesitos, até o limite de seu
entendimento légico.

BREVE HISTORICO DESTE PROCESSO SEGUNDO O ESCOPO DESSA
PERICIA

Trata-se de pleito demandado pelo autor CONDOMINIO DO EDIFICIO
JULES RIMET em face de HELTON COELHO.

DOS FATOS:

Que o réu esta residindo no imével situado na Rua Silvio Fontes, 19 -
APTO 411 - CEP 21833-070- Senador Camara/, embora ndao conste seu nome na
onus reais o sindico tem informagdes que levam a crer que o réu é o proprietario
de fato do referido imével que atualmente encontra se em débito, com o autor,
referente ao atraso no periodo de OUTUBRO/2013 A NOVEMBRO/2013 -
FEVEREIRO/2014 A OUTUBRO/2016 E FEVEREIRO/2017 A JULHO/2017, nos
termos do incluso memorial de calculos, totalizando um débito de R$ 15.517,27
(quinze mil e quinhentos e dezessete reais e vinte e sete centavos), sendo assim,
requer a citacdo do réu para informar a que titulo estd ocupando o imével objeto
da acdo, e caso seja do interesse apresentar sua defesa no prazo legal.
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O demandante informa, ao juizo, que tudo fez para o recebimento
amigavel do mencionado débito, enviando ao réu vdrias notificacdes, sem,
contudo, obter éxito

Que pugna sejam concedidos os seguintes pedidos:

A) Que se digne determinar a citagdo do réu no enderego supra citado, por
diligencia via carta, para informar a que titulo estd ocupando o imével objeto da
acdo e, querendo, apresentar a defesa que tiver, sob pena de ser decretada a
revelia e seus efeitos materiais, consoante artigos 334 paragrafo 4° inciso I, art.
335 e seus incisos e art. 344 todos do CPC.

B) A inclusdao no presente feito, de todas as cotas de condominio
vincendas, a fim de serem incluidas nos céalculos executérios.

C) A procedéncia do pedido, condenando-se os demandados ao
pagamento do principal, qual seja, o valor acrescido da multa de 2%, corre¢ao
monetdria e juros de mora de 1% ao més, além das verbas sucumbenciais cujo
valor ji4 se encontra na planilha anexa no valor de R$ 1.410,70 (um mil
quatrocentos e dez reais e setenta centavos), na ordem de 10% sobre o valor da
condenacdo, conforme artigo 85 paragrafo 2° e seus incisos do CPC, cujo valor
principal é o total de R$ 15.517,27 (quinze mil quinhentos e dezessete reais e vinte
e sete centavos).

D) Requer, ainda, a condenacdo dos demandados ao pagamento das
custas judiciais, cujos valores serdo apurados ao fim do processo.

E) Requer a condenacao da ré ao pagamento de honorarios sucumbenciais,
conforme art. 85 paragrafo 2° e seus incisos do CPC.

Requer a produgao de todos os meios de provas, em especial a documental
suplementar e superveniente, e o depoimento pessoal da demandada, sob pena
de confissao caso ndo compareca ou, comparecendo, se recusar a depor.

Que seja dado a causa o valor de R$ 18.769,27 (dezoito mil setecentos e
sessenta e nove reais e vinte e sete centavos).

O REU citado em 10/11/2017, IMPUGNA a pretensio autoral, em
primeira momento por ser a inicial e o pedido impréprio, em segundo lugar
porque ndo inadimpliu por sua prépria vontade, mas devidos a problemas de
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satde de sua esposa, bem como o valor apresentado estd indevido em sua
correcao.

O Réu informa ao juizo que ndo se nega a pagar o seus débitos, porém nao
tem condicdes financeiras para tal.

Aduz que o valor da cota condominial, ndo corresponde a realidade do
condominio autor e em comparacdo com outros condominios da mesma
localidade.

Termina informando que o Autor ndo juntou documentacao que valide a
cobranga ora em questionamento.

Il DETERMINACOES DO MM. JUiZO

Por meio da Decisao de fl. indexador 121, a Exmo. Dr. Juiz Civel, Dr. Plinio
Pinto Coelho Filho, assim decidiu:

“Defiro |G a parte ré. Partes legitimas e bem representadas,
presentes 0s pressupostos processuais e as condigoes de acdo, dou
o feito por saneado.

Fixo como ponto controvertido da causa, para fins do
determinado nos incisos II e IV do artigo 357 do CPC, se hd
abusividade na cobranca.

Venha a prova documental superveniente, respeitando a dic¢io do
artigo 435 do CPC, no prazo de 10 dias.

Defiro a producio de prova pericial requerida pela parte ré.
Nomeio perito o Dr. ANTONIO RONALDO DA SILVA
FERREIRA, e-mail: ronaldoferry@bol.com.br, que deverd ser
intimado para dizer se aceita o encargo e apresentar proposta de
honoririos.

O expert deverd ser cientificado que a parte ré é beneficidria da
gratuidade de justica e que os honordrios serdo pagos ao final pela
parte sucumbente, desde que ndo seja a beneficidria da gratuidade,
aplicdvel, contudo, o disposto no artigo no artigo 95, 3°, Il e § 4°
do CPC.

Com a apresentagio da solicitagdo de honordrios, intimem-se as
partes para se manifestarem no prazo comum de 5 (cinco) dias,
nos termos do artigo 465, §3° do CPC
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Venha pelas partes, se for o caso, a indicacdo de seu assistente
técnico, os quesitos e a impugnagio 4 nomeagio do expert
(suspeigdo ou impedimento), no prazo de 15 dias (art.465, I, Il e
I do CPC).

Laudo em 30 dias a partir da realizacio da pericia.”

IV  DOCUMENTOS QUE SERVIRAM DE BASE A PERICIA

v Documentos juntados pelo Réu as fls. indexador 9 a 10 e 13 dos autos.

v Documentos juntados pelo Réu as fls. indexador 134 a 166 dos autos.
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\Y% DOS QUESITOS PROPOSTOS PELO AUTOR
Sao apresentados na sequéncia os quesitos formulados pelo Autor, fls.
indexador 169 a 170:

a. Queira o Sr. Perito indicar qual o periodo e os valores que foram cobrados pela parte
autora, discriminando-os més a més;

b. Queira esclarecer se as cotas e valores cobrados constam como aprovado por
assembleia e se siao baseados em documentos que os justifiqguem.

c. Informe os valores pagos pela parte AUTORA e se tais valores compreendem parte
dos valores cobrados e se foram abatidos pela parte autora pagamentos realizados;

d. Informe os indices de atualizagdo dos valores cobrados pela parte autora, bem como
todos os encargos cobrados;

e. Indique quais os valores que datam mais de cinco anos até a data da distribuigdo da
acao;

f. Excluido eventuais valores pagos, bem como cobranga anterior a cinco anos na data
da distribuicdo da agdo e atualizados com juros de 1% a.m, e multa de 2%, informe
qual seria o valor do débito da parte vé na data da distribuicdo da agdo;

8. Queira o Senhor Perito informar tudo mais que entender necessdrio
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VI  DOS QUESITOS PROPOSTOS PELO REU

Nao foram apresentados, até o momento de realizacao da pericia.
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VII DOS QUESITOS PROPOSTOS PELO AUTOR - RESPOSTA DESTE
PERITO

a. Queira o Sr. Perito indicar qual o periodo e os valores que foram cobrados pela parte
autora, discriminando-0s més a més
Resposta deste Perito

Nos reportamos ao contido em nossos Apéndices apresentados no item VIII -
CONSIDERACOES FINAIS E CONCLUSAO deste trabalho.

b. Queira esclarecer se as cotas e valores cobrados constam como aprovado por assembleia
e se sdo baseados em documentos que os justifiquem
Resposta deste Perito

Nos reportamos ao contido no item VIII -CONSIDERACOES FINAIS E
CONCLUSAQO deste trabalho.

c. Informe os valores pagos pela parte AUTORA e se tais valores compreendem parte dos
valores cobrados e se foram abatidos pela parte autora pagamentos realizados
Resposta deste Perito

Nao foram apresentados pela parte Autora, valores pagos dentro das
cotas indicadas como inadimplentes.

d. Informe os indices de atualizagdo dos valores cobrados pela parte autora, bem como
todos os encargos cobrados;

Resposta deste Perito

Nos reportamos ao contido no item VIII -CONSIDERACOES FINAIS E
CONCLUSAO deste trabalho.

e. Indique quais os valores que datam mais de cinco anos até a data da distribui¢do da
acao;

Resposta deste Perito
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Prejudicado por nao existirem débitos com prescricio quinquenal, como

arvorado no quesito.

f. Excluido eventuais valores pagos, bem como cobranga anterior a cinco anos na data da
distribuicdo da agdo e atualizados com juros de 1% a.m, e multa de 2%, informe qual
seria o valor do débito da parte ré na data da distribuicdo da agio

Resposta deste Perito

Nos reportamos ao contido em nossos Apéndices apresentados no item
VIII -CONSIDERACOES FINAIS E CONCLUSAO deste trabalho.

8. Queira o Senhor Perito informar tudo mais que entender necessdrio
Resposta deste Perito

Nos reportamos ao contido no item VIII -CONSIDERACOES FINAIS E
CONCLUSAQO deste trabalho.
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VIII CONSIDERACOES FINAIS E CONCLUSAO

Na anélise da lide observando a Convengdo, a Ata juntada e a planilha
levada a execucao das costas em aberto.

Desde ja, a fim de evitar impugnacdes desnecessarias, informamos que
indicamos nas respostas aos quesitos, os pontos aqui elencados, bem como os
calculos e conclusao encontrada.

Apuramos que o Réu resta inadimplente com suas obrigacoes.

Apuramos que na Ata de Assembleia apresentada nos autos, fica claro que
as contas do periodo 2015/2016, foram aprovadas, sem existir indicagdes de que
outras contas/periodos estivessem sob duvidas, bem como a parte Ré ndo
demonstrou que as contas ndo foram aprovadas.

Apuramos que o primeiro débito apontado na planilha de calculo da parte
Ré, se refere a cota com vencimento em 10/10/2013, e, a acdo foi proposta em
14/07/2017, logo nao existe o instituto da prescricdo quinquenal nessa cota e nas
demais.

Apuramos que a Convencao Condominial, no artigo 40 e seus paragrafos,
trata da questao de inadimpléncia, prevendo a cobranca de multa de 20% e de
juros de mora de 1% a.m., e, quando passados 30 dias de atraso, correcao
monetdaria por indice divulgado pela FGV.

Apuramos que ndo é indicada na planilha da parte Autora o indice
utilizada como correcdo dos valores, sendo que este profissional se valerd do uso
do IGP-M em seus calculos.

Apuramos que a divida devidamente atualizada para a data do trabalho
pericial, 13/12/2021, é a que se apresenta no presente Apéndice I, como segue:
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EVOLUGAO DAS COTAS CONDOMINIAIS

Tomador: ELTON ALBUQUERQUE COLEHO - UNIDADE APT*: 411 DATA 131212021
Dias Indice Cota Valor dos Cota
Parcela Vencimento Afraso Cota Corregdo Corrigida  Multa Juros Juros Atualizada
A B C D E F=D*E G=D*2% H I=F*H J=F+G+I
1 10110113 2986 230,00 2063788 474,67 4,60 99,53% 472,46 951,73
2 1011113 2955 230,00 2046191 470,62 4,60 98,50% 463,56 938,79
3 10102114 2.863 200,00 2018417 403,68 4,00 95,43% 385,25 792,93
4 10103114 2835 20449 2010776 411,18 409  94,50% 388,57 803,84
5 10104114 2.804 32204 1977748 636,91 644  9347% 595,30 1.23866
6 10/05/14 2774 29449 1962441 577,92 589  924T% 534,38 1.118,19
7 10/06/14 2743 29449 1964995 578,67 589  9143% 529,10 111366
8 10107114 2713 29449 1979645 582,99 589  9043% 527.21 1.116,09
9 10/08/14 2682 29449 1991795 586,56 589  B940% 524,39 1.116,84
10 10/09/114 2,651 25449 1997187 508,26 509  B883T% 44914 962,49
11 10110114 2621 25449  1,993201 507,25 509  B73T% 44317 955,51
12 10111114 2.590 27199 1987635 540,62 544  B633% 466,73 1.01279
13 10112114 2.560 186,99 1,968346 368,06 374  8533% 314,08 685,88
14 10101115 2529 20449 1956217 400,03 409  84,30% 337,22 741,34
15 10102115 2498 260,06 1941462 504,90 5,20 83.27% 42041 930,51
16 10103115 2470 260,06 1936234 503,54 5,20 82,33% 414,58 92332
17 1010415 2439 260,06 1917443 498,65 5,20 81,30% 405,40 909,25
18 10105115 2409 260,06 1895268 492,88 5,20 80,30% 39579 893,87
19 10/06/15 2.378 260,06 1,887530 490,87 5,20 79.27% 389,10 88517
20 10107115 2.348 204,49 1,874967 383,41 409  78.2T% 300,08 687,59
i 10/08/15 2317 20449 1862119 380,78 409  77.23% 294,09 678,97
22 10109115 2.286 20449 1,856919 are 12 409  7620% 289,35 673,16
23 10110115 2256 20449 1839445 376,15 409  7520% 282,86 663,10
24 10111115 2225 221,58 1805324 400,02 443  T417% 296,68 701,14
25 10112115 2195 22158 1,778294 394,03 443  T317% 288,30 686,77
26 10/01/16 2164 188,08 1,769623 33283 376 T213% 240,08 576,67
27 10102116 2133 22099 1,749676 386,66 442  T1,10% 274,92 666,00
28 10103116 2104 22099 1,727393 381,74 442  7013% 267,72 653,88
29 10/04/16 2073 25449 1,718628 43737 509  69,10% 302,23 744,69
30 10/05/16 2.043 25449 1,712975 435,94 509  6810% 296,87 737,90
H 10/06/16 2012 31049 1699043 527,54 6,21 67,07% 353,80 887,55
32 10107116 1.982 277,58 1,670806 463,78 555  66,0T% 306,41 775,74
kX 10/08/16 1.951 277,58 1,667804 462,95 555  6503% 301,07 769,57
34 10/09/16 1.920 221,59 1,665306 369,02 443  64,00% 23617 609,62
5 1010116 1.890 320,06 1661983 531,93 6,40 63,00% 33512 87345
36 10102117 1.767 271,00 1640412 444 55 542  5890% 261,84 711,81
i 10103117 1.739 271,00 1639101 444,20 542  579T% 257,49 707,10
38 10104117 1.708 271,00 1638937 44415 542  5693% 252,87 702,44
8 10105117 1678 271,00 1657166 449,09 542  5593% 251,19 705,70
40 10106117 1.647 24979 1672722 417,83 5,00 54,90% 229,39 652,21
4 10007117 1617 216,29 1,684005 364,23 433  5390% 196,32 564,88
42 10109117 1.555 26411 1694523 447 54 528  5183% 231,98 684,80
43 1011017 1.525 329,08 1686596 555,03 658  50,83% 28214 84374
44 101117 1.494 329,08 1683230 553,92 658  49,80% 275,85 836,35
45 1011217 1.464 313,03 1,674522 524,18 626  4880% 255,80 786,23
46 10101118 1.433 289,03 1,659750 479,72 578  47.77% 22915 714,64
47 1501118 1.428 190,00 1,659750 315,35 3,80 47,60% 150,11 469,26
48 10103118 1.374 357,26 1,646079 588,08 715  4580% 269,34 864,56
49 10/08/18 1.221 25726 1566765 403,07 515  40,70% 164,05 57226
50 10/04/19 978 351,22 1510558 530,54 702  3260% 172,96 710,52

TOTAL DEVIDO 12.874,85 2314362 257,50 16.602,05  40.003,16
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Antonio Ronaldo da Silva Ferreira

Perito Contabil e Atuarial
Contador - Bacharel em Direito
CRC/RJ n° 104687/0-8

Informamos que toda cota condominial é previamente aprovada por

Assembleia, como a que se encontra acostada no autos, que previu o reajuste de
15% em 2017.

Concluimos como demonstrado acima, que ndo houve ilegalidade nas
cobrancas das cotas.

Concluimos que a divida total na data deste trabalho, ou seja, 13/10/2021,
monta o total de R$ 40.003,16 (quarenta mil, trés reais e dezesseis centavos).

IX ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a expor, da-se por finalizado o presente trabalho que
se apresenta em 33 paginas impressas por processamento de dados s6 no anverso
do papel.

Esperando ter cumprido fielmente o que me fora determinado, coloco-me
a disposicao de Vossa Exceléncia para os esclarecimentos necessarios e apresento
expressdes de elevada estima e consideracao.

Antonio Ronaldo da Silva Ferreira
Contador - CRC/R]J n° 104687 /O-8

Rua Dona Clara, 181 Casa 11 Apto 201 - CEP: 21310--030 - Madureira - Rio de Janeiro - RJ.
Contatos: (21) 3011-9842, 3023-5751 e 96408-2344 | ronaldoferry@bol.com.br | ronaldoferry79@gmail.com
Contador CRC/RJ 104687/0-8 / CPF: 079.121.917-80
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