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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 112 VARA CIVEL DA COMARCA
DA CAPITAL - R]

PROCESSO N° 0258369-34.2019.8.19.0001

Classe/Assunto Procedimento Comum — Contratos — Art. 784, III — Cédigo de Processo Civil

Autor RACHEL DE ALMEIDA
Réu CE IMOVEIS LTDA e Outros

WALDER DE SOUZA GOMES, Contador, perito nomeado por este
Juizo para atuar nos autos em epigrafe, tendo concluido o LAUDO PERICIAL, vem
requerer de Vossa Exceléncia:

e Juntada do mesmo aos Autos, para os devidos efeitos legais;

e Expedicdo de mandado de pagamento referente aos honorarios periciais
depositados em index 339, com os devidos acréscimos legais.

Nestes termos,
Pede Deferimento
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Rio de Janeiro, 11 de novembro de 2020.

WALDER DE SOUZA GOMES
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LAUDO PERICIAL

I — CONSIDERAGCOES INICIAIS

A autora em inicial de index 03, vem informar que celebrou com os réus,
em 19/06/2004, o Contrato de Prestacdo de Servicos de Administracao de seus imdveis,
vindo a rescindir o referido contrato em meados de 2018, por quebra de confianga e
inadimplemento de locatarios administrados pelos réus.

Relata que houve a celebragao do contrato de locagao n°® 038-12-01102011,
do apartamento de n°. 306 da Rua Cardeal Sebastidao Leme, de propriedade da autora,
tendo como locataria THALITA CRISTINA MATIA LIMA, com duracdo de contrato de
01/10/2011 a 31/03/2014, no valor do aluguel de R$ 800,00 (oitocentos reais), mais
encargos.

O mesmo imovel foi posteriormente alugado pelo periodo de 10/01/2017 a
09/06/2019, através do contrato n® 038-12-100120107, tendo como locataria JUSSARA
MARIA DE JESUS, pelo Valor de R$ 1.200,00 (um mil de duzentos reais), mais encargos.

Alega que em ambos os contratos, os locatarios se tornaram inadimplentes
por negligéncia nos cuidados de andlise das fichas cadastrais das locatarias, como
também pela falta de providéncias cabiveis para o levantamento dos valores pendentes
de recebimento.

Face a todo o exposto, requer:

v' Procedéncia total dos pedidos, para condenar os réus ao pagamento dos valores
dos alugueis num total de R$ 46.600,00 (quarenta e seis mil e seiscentos reais),
mais encargos; taxa; condominios e impostos, corrigidos monetariamente desde
seus vencimentos;

v' Condenacao dos réus em danos morais; pagamento das custas processuais €
honorarios advocaticios.

Vem os réus MANOEL GUSTAVO EVARISTO DA SILVA e CELSO EVARISTO
DA SILVA (index 127); CARLOS EVARISTO DA SILVA e CELSO EL-JAICK DA SILVA (index
139) e; CE IMOVEIS LTDA (index 154), em contestagdes juntadas todas nos mesmos
moldes, quanto ao mérito, dizerem que a agao de cobranca € improcedente, visto que
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0s réus cumpriram todas as obrigacdes assumidas em contrato, particularmente quanto
a administracdo do apartamento n° 306 objeto da demanda.

Que foram observadas pela administradora todas as cautelas ordinarias
concernentes as informagdes apresentadas pelas pretendentes locatdrias, sobre a andlise
de crédito, referencias pessoais, documentos apresentados e comprovantes de renda.

Que apos laudo de empresa especializada, confirmando a veracidade das
informacOes fornecidas e capacidade financeira para arcar com o aluguel mensal, as
conclusdes foram submetidas a aprovacdao da proprietaria que anui e autorizou a
contratacao das locagoes.

Relata ter seguido todos os procedimentos necessarios a cobranca dos
valores inadimplidos, sendo que os procedimentos adotados transcorreram com o
conhecimento e participacao direta da autora, que na posicao de sindica do condominio,
se fazia presente com frequéncia no prédio.

Por fim, esperam os réus serem acolhidas as preliminares suscitadas e

julgada totalmente improcedente a acao, com a condenacgao da autora ao pagamento
das custas processuais e honorarios advocaticios.

II - DOCUMENTAGAO QUE SERVE DE PARAMETRO PARA A PERICIA

Descricao Autos (indices)
Contrato Prest. Servicos e Administracao 9
Notificacao e Acao de Despejo 12e 19
Cadastros pela Imobiliaria 29
Entrega das Chaves 38/39
Quadro de Sdcios 51
Anexos juntados pela Autora (Aluguéis Inadimplidos) Index 286 (fls. 292/300)

III — QUESITOS ELABORADOS PELA PARTE RE (CE IMOVEIS LTDA)
(index 263)

Assistente Técnico:
Dr. Roberto Saloméao Balassiano
e-mail: robertosbalassiano@gmail.com
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1° queira o Perito informar ha quantos anos a CE IMOVEIS
presta servicos administrando os imoveis da Autora.

RESPOSTA: O Contrato de Prestacao de Servicos de Administracao celebrado
entre as partes (index 009), foi assinado em 19/07/2004.

2° queira o Perito informar se dentre as atividades comerciais da
CE IMOVEIS esta o do levantamento cadastral dos
pretendentes a locacao;

RESPOSTA: Afirmativa a resposta, como estipula a clausula n° 1 do Contrato
que segue in verbis:.

1. A CONTRATADA se obriga a prestagdo dos servigos de administragdo
contratando locag¢dio ou outra modalidade de arrendamento, promovendo
sua oferta publica, selecionando candidatos mediante dados cadastrais,
celebrando contratos de locagdo ou arrendamento, estipulando clausulas e
condi¢des, fixando pregos de alugueres ¢ modalidades de pagamento,
emitindo recibos e dando respectiva quitagdo, recolhendo impostos, taxas,
tarifas, contratando seguros, comparecendo as assembléias de condominio
quando necessdrio, vistoriando as condi¢des de manutengéo do imovel e
promovendo reparos de irregularidades, representar perante reparticdes
publicas, autarquias, empresas publicas, sociedades de economias mista e
concessionarias do servigo publico, tudo mediante autorizagdo por escrito
da CONTRATANTE, ou seu procurador.

Quadro 1: Fragmento de fl. 009 dos autos

3° se toda a atividade financeira da locacdo envolve riscos
inerentes;

RESPOSTA: Pela afirmativa.
4° se nos contratos celebrados das duas locacdes apontadas na

inicial foram observadas a clausulas formais e as
regulamentares;
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RESPOSTA: Prejudicada fica a resposta, pela forma subjetiva do quesito.

A questdo de direito é prerrogativa do Douto Juizo.

5° se autora RACHEL DE ALMEIDA vem exercendo ha mais
de vinte anos a administracdo do condominio do Edificio Rio
Nilo onde esta a unidade locada;

RESPOSTA: A pericia ndo identificou nos autos a informacgao referida.

6° se, como sindica perpetua, a autora tem escritorio e esta
sempre presente nas dependéncias do Edificio Rio Nilo

- -~ . . A
exercendo a fiscalizacdo de todas as atividades e controle dos
moradores;

RESPOSTA: A pericia ndo identificou nos autos a informagao referida.

7° se € regular nos casos de inadimplemento no pagamento de
alugures as tentativas de cobranca amigavel antes da
propositura da acdo da despejo;

RESPOSTA: Pela afirmativa, periodo em que o locatario devera ser notificado
do débito e sangdes impostas caso nao regularize a divida.

8° se nas duas ocorréncias apontadas a CE IMOVEIS adotou os
procedimentos regulares da administracéo:

RESPOSTA: Questao de mérito a ser apreciada pelo douto Juizo.

9°se a CE IMOVEIS fez a pesquisa cadastral através de
empresa especializada, e

RESPOSTA: Consta nos autos pesquisas de apontamentos em relacao a 22
locacao (fls. 175/180), datadas de 04/01/2017, em nome de JUSSARA MARIA
DE JESUS (locataria) e FERNANDA APARECIDA NASCIMENTO JARDIM
(fiadora), informando nao haver a época pendéncias: de ordem financeira;
junto a Receita Federal; cheques sem fundos CCF BACEN.
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10° queira o Perito informar tudo o mais que possa servir de
esclarecimento ao julgamento da acdo, trazendo subsidios
como publicacdes, informes e oufros elementos de
conviccao.

RESPOSTA: Demais esclarecimentos sao prestados nas respostas aos quesitos
da parte autora, consideragoes finais e conclusao do laudo.

IV — QUESITOS ELABORADOS PELA PARTE AUTORA
(index 286)

1. Pode o Sr. Perito confirmar que pelo contrato de prestacao
de servicos (fls 9 e 10) , a ré CE IMOVEIS se obrigou a
administracao de iméveis da Autora?

0
RESPOSTA: Pela afirmativa, conforme contrato referido.

2. Pode o Sr. Perito confirmar se o objeto do referido contrato
de prestacao de servicos previa a selecdo de candidatos
mediante avaliacdo de seus dados cadastrais para a
locagao de moveis de propriedade da Autora, selegcédo essa
a que se obrigou a Ré CE Iméveis?

RESPOSTA: Afirmativa a resposta, como estipula a clausula n° 1 do Contrato
que segue in verbis:.

1. A CONTRATADA se obriga a prestagdo dos servigos de administragdo
contratando locagdo ou outra modalidade de arrendamento, promovendo
sua oferta publica, selecionando candidatos mediante dados cadastrais,
celebrando contratos de loca¢do ou arrendamento, estipulando clausulas e
condi¢des, fixando precos de alugueres e modalidades de pagamento,
emitindo recibos e dando respectiva quitagdo, recolhendo impostos, taxas,
tarifas, contratando seguros, comparecendo as assembléias de condominio
quando necessdrio, vistoriando as condi¢gdes de manuten¢do do imdével e
promovendo reparos de irregularidades, representar perante reparti¢oes
publicas, autarquias, empresas publicas, sociedades de economias mista e
concessionarias do servigo publico, tudo mediante autorizagdo por escrito
da CONTRATANTE, ou seu procurador.

Quadro 1: Fragmento de fl. 009 dos autos
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3. Entendendo que a atividade financeira da locagdo, como
qualquer outra, envolve riscos inerentes, pode o Sr. Perito
confirmar se a boa selecao e avaliacao de candidados a
locacao & fundamental para um bom contrato e para mitigar
riscos?

RESPOSTA: Pela afirmativa.

4. Pode o Sr. Perito, entdo, confirmar que uma selecéo e
avaliacao deficientes de dados cadastrais de candidatos a
locagcdo podem comprometer o resultado do contrato de
locacao e causar danos ao Locador?

RESPOSTA: Correta a indagacao.

5. Considerando que a relacdo entre a Autora e os réus era
pautada na confianga, o Sr. Perito pode afirmar se as
Autorizagdes de Entrega das Chaves de fls. 38 e 39,
respectivamente a THALITA CRISTINA MATIAS DE LIMA
e JUSSARA MARIA DE JESUS, se referem ao apartamento
306 do edificio da Rua Cardeal Dom Sebastiao Leme, 4047

RESPOSTA: Consta as seguintes informagoes nas autorizacoes de entrega de
chaves citadas, transportando dos autos:

IMOVEL: RUA CARDEAL DOM SEBASTIAO LEME, 404, APTO. 307
LOCADORA: RACHEL DE ALMEIDA

LOCATARIA: THALITA CRISTINA MATIAS DE LIMA

Rio de Janeiro, 08 deﬁsetembro de 2011.

Quadro 2: fragmento fl. 38 dos autos
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IMOVEL: RUA CARDEAL DOM SEBASTIAO LEME, 404, APTO. 402
LOCADORA: RACHEL DE ALMEIDA

LOCATARIA : JUSSARA MARIA DE JESUS

Rio de Janeiro, 06 de DEZEMBRO de 2016

Quadro 3: fragmento fl. 39 dos autos

6. Pode Sr. Perito confirmar se foi a Autora, Rachel ée
Almeida, que assinou as Autorizacbes de Entregas d
Chaves de fls. 38 e 397 O Sr. Perito pode confirmar se as
mesmas foram assinadas pela CE IMOVEIS?

RESPOSTA: Autorizacdes assinadas pela CE IMOVEIS, como segue in verbis:

CE IMOVEIS

Av. Almirante Barroso, 91 Gr. 1201 - Centro
Rio de Janeiro - RJ CEP 20031-005

Tel. 2532-6251

Quadro 4: fragmento fl. 38 dos autos

S | >
CE IMOVEIS
Av. Almirante Barroso, 91 Gr. 1201 - Centro
Rio de Janeiro - RJ CEP 20031-005
Tel. 2532-6251

Quadro 5: fragmento fl. 39 dos autos
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7. O Sr. Perito pode confirmar a data da Autorizagao de
Entrega das Chaves de fls. 39, a JUSSARA MARIA DE
JESUS?

RESPOSTA: 06 de dezembro de 2016, conforme consta na resposta ao quesito
de n°. 5 acima.

8. Considerando que a ré CE IMOVEIS se obrigou a prestar
servicos de administragdo que incluiam a selegdo de
candidatos, como avaliagcdo dos dados cadastrais dos
locatarios; e, considerando que a Autorizacao de Entrega
das Chaves a JUSSARA MARIA DE JESUS data de 6 de
dezembro de 2016, pode o Sr. Perito confirmar a data de
emissao dos relatdrios de consulta a dados cadastrais da
locataria JUSSARA MARIA DE JESUS e da sua fiadora
FERNANDA APARECIDA NASCIMENTO MARTINS,
emitidos por “COMERCIAL REDESIA EIRELI", acostados
as fls. 175 a 1807

RESPOSTA: Consta nos autos pesquisas de apontamentos em relagcdo a 22
locacao (fls. 175/180), datadas de 04/01/2017, em nome de JUSSARA MARIA
DE JESUS (locataria) e FERNANDA APARECIDA NASCIMENTO JARDIM
(fiadora).

9. Considerando que as consultas cadastrais realizadas pela
ré CE IMOVEIS acerca de JUSSARA MARIA DE JESUS e
FERNANDA APARECIDA NASCIMENTO MARTINS foram
realizadas em 4 de janeiro de 2017, o Sr. Perito pode
confirmar que houve irregularidade na prestacéo do servico
de administragdo, uma vez que as chaves do apartamento
foram entregues bem antes da avaliac&o da ficha cadastral
da locataria e de sua fiadora, de forma temeraria?

RESPOSTA: A pericia confirma com base nos documentos juntados aos autos,
assim como nas respostas aos quesitos anteriores de n%s. 5 a 9, que as chaves
do apartamento foram entregues em 06/12/2016, ocorrendo a avaliacao das
fichas cadastrais pelos réus em momento posterior, na data de 04/01/2017.
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10.Pode o Sr. Perito considerar que a negociagao da ré CE
IMOVEIS com JUSSARA MARIA DE JESUS e FERNANDA
APARECIDA NASCIMENTO MARTINS fugiu a normalidade
das cautelas que exigem a avaliacao cadastral para um
contrato de locagdao, bem como o seu desleixo na entrega
das chaves antes da consulta cadastral, sdo fatores para
que a ré CE IMOVEIS assumisse os riscos financeiros da
locacao e possiveis danos a Autora?

RESPOSTA: Prejudicada fica a resposta, por se tratar de questao de mérito a
ser apreciada pelo Emérito Magistrado.

11.Em relagdo a COMERCIAL REDESIA EIRELI, o Sr. Perito
pode confirmar que, conforme o seu CNPJ acostado na fl.
174, consta da sua atividade “servicos de informacoes
cadastrais, codigo CNAE 8291/1-00, conforme a
classificacao do IBGE?

RESPOSTA: No CNPJ da referida empresa consta as seguintes informacoes
quanto as atividades econ6micas, transportadas dos autos:

NOME EMPRESARIA
(COMERCIAL REDESIA EIRELI

{

ULC DO ESTABELECIMENTO (NOME DE FANTASY -1 [
REDE SIA DE INFORMACCES CADASTRAIS ‘ ’

o] [==

DIGO E DESCRICAQ DA AT DE ECONOMICA PRI z ~ ==

| 63.99-2-00 - Outras atividades de prestacgdo de servicos de

informacio ndo especificadas anteriormente

CODIGO E DESCRICAD DAS ATIVIDADES NOMICAS SECUNDATIAS - .
6
(8

j.1?-§-00 - Portais, provedores de contetido e outros servigos de informacgio na internet
7.99 . o ke ety : . g = . N - . o L
2.99-7-99 - Qutras atividades de servigos prestados principalmente as empresas nio especificadas anteriormente

QOIGO E DESCRICAD [ ATUREZ UDIC - — —

230-5 - Empresa Individual de Responsabilidade Limitada (de Natureza Empresari

Quadro 6: fragmento fl. 174 dos autos
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12.Pode o Sr. Perito afirmar ter sido a pesquisa cadastral ée
JUSSARA MARIA DE JESUS e FERNANDA APARECI
NASCIMENTO MARTINS realizada por empresa~
especializada, no caso, a COMERCIAL REDESIA EIRELI?

RESPOSTA: A pesquisa foi realizada pela empresa citada (fls. 175/180).

13.Pode, ainda, o Sr. Perito afirmar que a CE IMOVEIS adotou
e observou os procedimentos regulares da administragao
dos bens da Autora, in casu?

RESPOSTA: Prejudicada fica a resposta, por se tratar de questao de mérito a
ser apreciada pelo Emérito Magistrado.

14.Compulsando aos autos, o Sr. Perito pode confirmar a
existéncia de relatérios emitidos pela CE IMOVEIS, da
prestacao de servigos com referéncia a unidade 3067

RESPOSTA: Os réus nao juntaram aos autos as prestacoes de contas do imovel
objeto da demanda.

15.Considerando a avaliagao espuria da ficha cadastral de
JUSSARA MARIA DE JESUS e de FERNANDA
APARECIDA NASCIMENTO MARTINS, pode o Sr. Perito
afirmar que a ré CE IMOVEIS assumiu o risco de causar
danos a Autora, pela locacao temeraria dos seus imoéveis?

RESPOSTA: Prejudicada fica a resposta, por se tratar de questao de mérito a
ser apreciada pelo Emérito Magistrado.
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16.Pode o Sr. Perito confirmar se a certiddao de onus reais
acostada as fls. 46 a 50 de referem ao imodvel da Rua
Ferreira Viana n° 44, apartamento 8067 Considerando essa
certiddo de 6nus, datada de 26/03/2019, o Sr. Perito pode

confirmar que é a sua proprietaria NOELI MAGALHAES DE
MESQUITA?

RESPOSTA: Afirmativa a resposta quanto a localizacao e propriedade do
imovel, conforme trechos transcritos dos autos abaixo:

\
IMOVEL RUA FERREIRA VIANNA ho 44, apartamento 806 com a*fragao de~2/100 do 3
AN terreno.- FREGUESIA DA GLORIA.— INSCRICAO NO FRE 4n° 683.924-5 CL n9"
ﬁ « . Ta 174 6.~ CARACTERISTICOS E CONFRONTACOES - 0 terreno mede: 19,80m -~

7
de frente e fundos por 38, 72m§de ambos os Iados,)confrontando adi-:

-

relta com © n® 46, a esquerda com o n? 40, ambos’, da rua Ferreira Vlar

[N

na e nos fundos com O errenoldo Palacio -do Catete.- PROPRIETARIO: —_'-

PAULO GARGIONE br= #iro, v1uvo, medlz.co, IFP n‘f 5145 052 G Pils n9

Quadro 7: fragmento fl, 46 dos autos

R-01 ; DOACA(/COW TRANSFERENCIA DA :IUA PROPRIEDAD/E) - Pela escrltura de 28
de ]ulho de 1986, L° 4036 fls' 2092 ato” 030 do 10° 0f1c1o de Notas,
PAULO GARGIONE, antes quallflcado doou -a NOELI ‘!AGALHAES DE MESQUI<%
==" , TA, brasileira, do 1ar,‘IFP n@ 040711793—6 CPF 119 702 .634 .267=34 ,ca+
% ; “sada pelo _reg:u:ne da separacao*ﬂe bens com Damxao Magalhaes Mesquxta,
%% residente nesta cxdade,‘transferxndo a nua propriedade do a.movel ,dant
.~ §§ do para efe:.COs flscals o va Ir de Cz$46.570 08.—,‘ 0 'meOStO de transy
3B
=
=

Quadro 8: fragmento fl. 46 dos autos

Eut%_.%l% , conferi esta.certiddo de 6nus reais. Rio de Janeiro, 26 de margo
9. ¢ s

de

e U

= R
e o

Quadro 9: ffagmento fl. 49 dos autos
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17.Comparando a certiddo de énus reais de fls. 46 a 50, com
a certiddo de 6nus reais apresentada por CE IMOVEIS a
Autora conforme fls.56 a 58, do imovel da Rua Ferreira
Viana n° 44, apartamento 806, como garantia da locacao a
JUSSARA MARIA DE JESUS e sua fiadora FERNANDA
APARECIDA NASCIMENTO MARTINS, pode o Sr. Perito
constatar a irregualridade ou indicio de falsificagdo da
segunda certiddo, quando faz constar FERNANDA
APARECIDA NASCIMENTO como sua proprietaria,
conforme R-07, de fls. 587

RESPOSTA: Conforme consulta da pericia ao Portal Extrajudicial — Consulta de
Selos Extrajudiciais: wwwa4.tjrj.jus.br/Portal-Extrajudicial/ConsultaSelo/selo/index, que
segue em forma de ANEXO ao laudo pericial, digitando-se o codigo de Selo de
Fiscalizacao Eletronico n°. ECWM65047 BRO, obtido da Certidao de fls. 46/50,
constata-se a veracidade desta certidao, conferida pelo cartorio em
26/03/2019.

Nao consta nesta certidao acima referida a anotacao destacada na
Certidao juntada as fls. 56/58, quanto a venda do imével a FERNANDA
APARECIDA NASCIMENTO MARTINS (R-07 — fragmento de fl. 58).

18.Cumprindo a CE IMOVEIS a obrigagao de avaliar
documentos e a ficha cadastral de pretensos locatarios e
fladores, principalmente quanto ao imodvel, objeto da fianca,
apresentado por JUSSARA MARIA DE JESUS e
FERNANDA APARECIDA NASCIMENTO MARTINS, pode
o Sr. Perito dizer que a ré CE IMOVEIS falhou na sua
prestacédo de servigos, por nao diligenciar sobre a garantia
locaticia, causando danos financeiros a Autora?

RESPOSTA: Depende de julgamento do MM Juizo quanto as questdes
apresentadas nos autos.
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19.Pode o Sr. Perito atestar que conforme documento de s.
60, existe alerta de fraude com relacao a FERNAN
APARECIDA NASCIMENTO MARTINS, figurando como
fladora de contrato de locagao, conforme Comunicado da
Corregedoria Geral de Justica do Estado de S&o Paulo?

RESPOSTA: Afirmativa a resposta, conforme transcrito dos autos abaixo:

Comunicados

Comunicado n® 1955/2017
23/08/2017

COMUNICADO CG N°® 1955/2017

PROCESSO N° 2017/145451 - SAO PAULQ - JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA DE REGISTROS PUBLICOS

A Corregedoria Geral da Justica COMUNICA, para conhecimento geral, o recebimento de informagdes do Juizo
supramencionado, noticiando a comunicagdo do Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais do 18° Subdistrito - Ipiranga —
desta Comarca acerca da suposta ocorréncla de fraude em reconhedmentos de firma, em Contrato de Locagdo Nao
Residencial, da locadora Livia Maria de Queiroz Teles Gomes, portadora do RG n® 2.416.262 e inscrita no CPF n°
033.365.308-45, e da fiadora Fernanda Aparecida Nascimento Martins, portadora do RG n® 41.846.715-8 SSP/SP e inscrita
no CPF n® 367.914.958-12, constando como locatario Joao Tavares da Hora, portador do RG n® 13.992.376-7 SSP/SP e
inscritc no CPF n® 164.155.948-93, tendo por objeto o imével localizado na Rua Jodo de Souza Dias, 317, Campo Belo,
mediante uso de suposto selo falso, bem come da assinatura, etiqueta e carimbo fora dos padroes adotados pela unidade.
Informa, ainda, @ unidade comunicante que, spesar a fiadora possuir cartdo de assinatura arquivada na serventia, a
assinatura aposta no documento € divergente.

Quadro 10: fragmento fl. 60 dos autos

20.Com base na comparacao dos documentos de fls. 46 a 50
e de fls. 56 a 58, pode o Sr. Perito concluir que a ré CE
IMOVEIS nao diligenciou quanto ao imével objeto de fiancga
na locacdo de imovel da Autora a JUSSARA MARIA DE
JESUS e FERNANDA APARECIDA NASCIMENTO
MARTINS.

RESPOSTA: Depende de julgamento do MM Juizo quanto as questdes
apresentadas nos autos.

21.Compulsando as fls. 20 a 28, o Sr. Perito pode dizer em face
de quem estdo distribuidas acdes de despejo, no Rio de
Janeiro e em S&o Paulo?

RESPOSTA: JUSSARA MARIA DE JESUS figura como parte ré nas acoes de
despejo por falta de pagamento descritas as fls. 20/28.
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22.Pode o Sr. Perito confirmar se, além das fls. 174 a 180,
constam dos presentes autos copia dos documentos
pessoais de JUSSARA MARIA DE JESUS e FERNANDA
APARECIDA NASCIMENTO MARTINS, acostados pelos
réeus?

RESPOSTA: A pericia ndo identificou nos autos outros documentos acostados
pelos réus, além daqueles juntados as fls. 174/180.

23.Pode o Sr. Perito afirmar se o fato da Autora ser sindica do
Condominio Rio Nilo ha anos, se administra pessoalmente
ou por por profissionais terceiros, se fiscaliza suas
atividades e contrle de moradores teria alguma relagao ou
se confunde com a presente demanda ou com as
irregularidades por ela apontadas na prestacéo de servicos
prestados pela CE IMOVEIS, como a empresa ré pretende
sugerir?

RESPOSTA: Questdo de direito a ser apreciada pelo Emérito Magistrado.

24.0 Sr. Perito pode afirmar que um dos pilares do contrato de
prestacao de servicos de administracao seria a confianca
da Autora nos servigos dos réus?

RESPOSTA: Pela afirmativa.

25.Considerando que a tentativa de cobranga amigavel de
valores inadimplidos de alugueis deve preceder qualquer
propositura de acdo de despejo, pode o Sr. Perito afirmar
ser normal, tendo em vista a locataria ter ficado
inadimplente ja no primeiro més de locagéo, a distribuicdo
da acao de despejo depois de 15 (quinze) meses? O Sr.
Perito pode informar a data da distribuicdo da acao de
despejo n° 0090616-86.2018.8.19.0001, em face de
JUSSARA MARIA DE JESUS E FERNANDA APARECIDA
NASCIMENTO MARTINS, por consulta ao sitio do TJRJ?
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RESPOSTA: A acao de despejo de n°. 0090616-86.2018.8.19.0001 foi
distribuida em 18/04/2018, conforme consulta ao sitio do TITRJ.

Processo N° 0090616-86.2018.8.19.0001

TJ/RJ - 10/11/2020 19:33:26 - Primeira instancia - Distribuido em 18/04/2018

26.0 Sr. Perito pode informar a data da notificagao extrajudic\%
de fls. 12a 177

RESPOSTA: Conforme Certidao em fl. 14 certificando que a carta-notificacdao
foi entregue a CE IMOVEIS LTDA em 07/03/2019, conforme segue in verbis:

C ERTIDAO

DURVAL HALE, Oficial Titular do
5° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro

27.Pode o Sr. Perito confirmar se a relacado contratual entre a
Autora e a CE IMOVEIS é a da locagdo de iméveis ou da
prestacdo de servicos de administragao?

RESPOSTA: O contrato firmado entre as partes (fls. 9/10) tem com objeto a
prestacao de servicos de administracdao dos imdveis pertencentes a autora.
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28.Compulsando as fls. 139, 127 e 154, pode o Sr. Perito
concluir que os réus CE IMOVEIS, Carlos Evaristo da Silva,
Manoel Gustavo Evaristo da Silva, Celso Evaristo da Silva,
compartilham do mesmo enderego comercial na Avenida
Almirante Barroso n° 91, grupo 1201, Centro, Rio de
Janeiro?

RESPOSTA: Afirmativa a resposta quanto aos réus citados.

29.Consultando minuciosamente as contestacoes de fls. 139 a
149, fls. 127 a 130 e fls. 154 a 165, pode o Sr. Perito concluir
que todos os réus possuiam conhecimento pleno e
permenorizado, dos fatos inerentes aos contratos de
locacédo 038-12-01102011 e 038-12-10012017

RESPOSTA: A pericia confirma a indagacao.

30.0 Sr. Perito pode informar a profissdo dos réus Carlos
Evaristo da Silva, Manuel Gustavo Evaristo da Silva, Celso
El-Jaick da Silva e Celso Evaristo da Silva?

RESPOSTA: Segue as profissoes informadas pelos réus nos autos:

v' Carlos Evaristo da Silva — Advogado, OAB n°. 012.269
v' Manuel Gustavo Evaristo da Silva — Advogado, OAB n°. 110.630
v Celso El-Jaick da Silva — Técnico Trans. Imobiliarias, CRECI n°. 28.316

v' Celso Evaristo da Silva — Arquiteto, identidade n°. 0463-4 CAU/BR

31.0 Sr. Perito pode informar quem sao os socios de CE
IMOVEIS?

RESPOSTA: Em fl. 51 a época da distribuicio da demanda, a autora juntou a
consulta ao Quadro de Socios e Administradores (QSA) da empresa ré, como
segue in verbis:
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0 Quadre de Socios e Administradores(QSA) constante da base de dades do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) @ o seguinte:

Qualificagdo:

Nome/Nome Empresarial: CARLOS EVARISTO DA SILVA

48-Socio-Administrador

Qualificagdo:

Nome/Nome Empresarial: CELSO EL JAICK DA SILVA

48-Socio-Administrador

nao ha alteracdes no quadro societario, como segue:

Em nova consulta realizada pela pericia ao site da Receita Federal,

Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA

CNPJ: 04.714.740/0001-40
NOME EMPRESARIAL: CE IMOVEIS LTDA
CAPITAL SOCIAL:

0 Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: CARLOS EVARISTO DA SILVA

Qualificagao:

49-S6cio-Administrador

Nome/Nome Empresarial: CELSO EL JAICK DA SILVA

Qualificagao:

Para informacdes relativas a participacdo no QSA, acessar o e-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

49-Sacio-Administrador

Emitido no dia 11/11/2020 4s 09:53 (data e hora de Brasilia).

32.As atividades de advocacia,

arquitetura,

transacoes

imobiliarias s&do inerentes ao ramo da administracao de

bens imobiliarios?

RESPOSTA: Em relacao os socios que representam a empresa ré, ambos tém
registros junto ao CRECI, conforme juntada de documentos as fls. 181/182.
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33.0 Sr. Perito pode informar se os réus Carlos Evaristo da
Silva e Celso El-Jaick da Silva se apresentam como
corretores de imoveis e se estao regulares com o CRECI-
RJ, conforme fls. 181/1827

RESPOSTA: Situacao atual dos sdcios da empresa ré, conforme consulta ao site
do CRECI-RJ:

& CRECIR) SERVIGOS ONLINE

ACESSO PUBLICO\

Pesquisa

Informe o tipo de pesquisa Profissional

Selecione o tipo de busca CPF/CNPJ 009.229.007-87
Cidade RIO DE JANEIRO
Pesquisarq
IN° Registro Nome Categoria Situacdo
RJ-028314/0 CARLOS EVARISTO DA SILVA INSCRITO Baixado
Pagina 1 de 1 Visualizar: | 50
11/11/2020 Spiderware
£l
% CRECI-R) SERVIGOS ONLINE
(=
ACESSO PUBLICO \
Pesquisa

Informe o tipo de pesquisa  Pprofissional

Selecione o tipo de busca CPF/CNPJ 025.412.507-70
Cidade RIO DE JANEIRO
Pesquisar €
N° Registro Nome Categoria Situacao
RJ-028316/0 CELSO EL-JAICK DA SILVA INSCRITO Ativo
Pagina 1 de 1 Visualizar: 50
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34.0 Sr. Perito pode concluir se os réus formam grupo
econdmico, ou se suas atividades profissionais e comerciais
sdo conexas a CE IMOVEIS, com base nas suas
contestacoes?

RESPOSTA: Depende de julgamento do MM Juizo quanto as questoes
apresentadas nos autos.

35.Pode o Sr. Perito informar se, além do documento de fls.
183, existem nos autos, quaisquer outros comprovantes de
pagamentos efetuados pelos réus a Autora, referentes aos

contratos de locagio do seu imével a JUSSARA MARIA QE
JESUS e THALITA CRISTINA MATIAS DE LIMA? .

RESPOSTA: Os réus nao juntaram relatorios ou comprovantes de pagamentos
em favor da autora, com excecdo do voucher "OPERACOES DE CAIXA”, que
informa saida de caixa em favor de RACHEL DE ALMEIDA, em 30/08/2011,
referente a "ADIANTAMENTO / CAUCAO AP. 306”, no valor de R$ 800,00
(oitocentos reais).

36.0 Sr. Perito pode confirmar se ha nos autos qualquer
anuéncia por escrito da Autora, aprovando a locagao de seu
imovel a JUSSARA MARIA DE JESUS e THALITA
CRISTINA MATIAS DE LIMA?

RESPOSTA: A pericia nao identificou documentos nos autos que atestem a
indagacao.

37.Conforme a formalidade e a regulamentagao do Contrato de
Prestacao de Servicos de fls. 9 e 10, seria possivel uma
autorizacao verbal da Autora?

RESPOSTA: Os atos praticados pela contratada, conforme contrato de fls.
9/10, teriam que ser formalizados mediante autorizacao por escrito do
contratante, ou seu procurador, como estipulado na clausula n°. 1 do contrato,
transportada dos autos a seguir:
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j 2 A CONTRATADA se obriga a prestagdo dos servigos de administragdo
contratando locagdio ou outra modalidade de arrendamento, promovendo
sua oferta publica, selecionando candidatos mediante dados cadastrais,
celebrando contratos de locagdo ou arrendamento, estipulando clausulas e
condi¢des, fixando precos de alugueres e modalidades de pagamento,
emitindo recibos e dando respectiva quitagdo, recolhendo impostos, taxas,
tarifas, contratando seguros, comparecendo as assembléias de condominio
quando necessério, vistoriando as condi¢bes de manutengdo do imével e
promovendo reparos de irregularidades, representar perante reparti¢des
publicas, autarquias, empresas publicas, sociedades de economias mista e
concessionarias do servigo publico, tudo mediante autorizagdo por escrito
da CONTRATANTE, ou seu procurador.

Quadro 13: fragmento fl. 9 dos autos

38.Considerando a precaria prestagdao de servicos de
administracdo pelos reus, como a n&o prestacdo de
relatorios, demonstrativos de contas, com respectivos
créditos, pode o Sr. Perito concluir pela nulidade dos efeitos
da Clausula 9 do referido contrato, conforme fls. 107

RESPOSTA: Trata-se de questiao de direito a ser apreciada pelo Emérito
Magistrado.

39.Compulsando os autos, o Sr. Perito pode afirmar a,
existéncia de comprovantes de depdsitos bancarios em
favor da Autora, efetuados por CE IMOVEIS?

RESPOSTA: As partes rés nao juntaram aos autos comprovantes de depoésitos
em favor da autora, com excecido do voucher “OPERACOES DE CAIXA”, que
informa saida de caixa em favor de RACHEL DE ALMEIDA, em 30/08/2011,
referente a "TADIANTAMENTO / CAU(;RO AP. 306", no valor de R$ 800,00
(oitocentos reais) .
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40.Pode, portanto, o Sr. Perito concluir que tivessem a CE
IMOVEIS e seus associados, todos réus, observado os
procedimentos da boa administracao, poderiam ter evitado
os danos causados a Autora, decorrentes da gestéo
temeraria do seu imovel nas locagoes a JUSSARA MARIA
DE JESUS e THALITA CRISTINA MATIAS DE LIMA?

RESPOSTA: Depende de julgamento do MM Juizo quanto as questdes
apresentadas nos autos.

V — CONSIDERACOES FINAIS

A metodologia de trabalho adotada pela pericia contabil empregou
plenamente todos os procedimentos técnicos sumarizados na Norma Brasileira de
Contabilidade — NBC T 13 — Da Pericia Contabil, aprovada pela Resolugdo n° 858, de 21
de outubro de 1999, do Conselho Federal de Contabilidade.

As etapas de trabalho percorridas pela pericia podem ser assim
relacionadas:

19, Leitura e compreensao das controvérsias expressas nos autos;

20, Planejamento detalhado das agles requeridas para elucidacdao das
guestoes e para o desenvolvimento e conclusao dos trabalhos;

39, Pesquisas, analises e estudos dos documentos e demais informacgoes
componentes do conjunto de evidéncias julgadas relevantes para o
deslinde demandado da pericia,

40, Elaboragdo do laudo pericial contabil, circunstanciado e conclusivo.

VI — CONCLUSAO

A parte autora questiona em sua peca inicial que ficou ser receber os
alugueis de dois contratos geridos pela empresa/ré, por desidia e descaso no trato da
administracao de seu patrimonio, requerendo o ressarcimento de todos os valores
referentes aos alugueis inadimplidos dos contratos.
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Em fls. 292/300, junta 2 (dois) Anexos contendo memoria de célculo com
atualizacao da divida, onde relacionada as parcelas dos alugueis vencidos de THALITA
CRISTINA MATIAS DE LIMA (ANEXO 1) e JUSSARA MARIA DE JESUS (ANEXO 2).

Quanto aos valores historicos inadimplidos dos aluguéis e seus vencimentos
apresentados na petigdo referida juntada pela autora, a pericia ndo identificou nos autos
ter havido algum questionamento dos réus.

Conforme o exposto e para que o douto Juizo e as partes tenham um norte
de referéncia em relacdo aos valores dos alugueis pendentes de pagamento, a pericia
elaborou os demonstrativos que seguem anexos ao laudo, utilizando os seguintes
critérios:

> Demonstrativo I — Valores dos alugueis devidos em nome de TALHITA
CRISTINA MATIAS DE LIMA, com atualizagao até esta data de entrega do laudo
pericial (11/11/2020) pelo indice do TJRJ; aplicagdo de juros de mora de 1%
ao més e multa de mora de 2%, chegando ao valor atualizado da divida de R$
21.872,02 (vinte e um mil, oitocentos e setenta e dois reais e dois centavos), no
quantum equivalente a 6.152,4657 UFIR-RJ;

> Demonstrativo II — Valores dos alugueis devidos em nome de JUSSARA MARIA
DE JESUS, com atualizacdo até esta data de entrega do laudo pericial
(11/11/2020) pelo indice do TIRJ; aplicacao de juros de mora de 1% ao més e
multa de mora de 2%, chegando ao valor atualizado da divida de R$ 56.036,38
(vinte e um mil, oitocentos e setenta e dois reais e dois centavos), no quantum
equivalente a 15.762,6960 UFIR-RJ.

Diante do exposto, fica este Perito a disposicao de Vossa Exceléncia e das
partes interessadas para quaisquer esclarecimentos adicionais necessarios.

Nestes termos
Pede deferimento.

Rio de Janeiro, 11 de novembro de 2020.

WALDER DE SOUZA GOMES

Membro da Associagao dos Peritos Judiciais do Estado do RJ — APJER] n°. 1106
Cadastro Nacional de Peritos Contabeis n°. 5640
Cadastro na DIPEJ TJR] n°. 10263
CRC n©. RJ-072936-0/9
CPF n°, 932.831.057/15
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