EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5° VARA CIVEL DA REGIONAL DA BARRA DA TIJUCA-RJ.

PROCESSO N.° 0015148-89.2009.8.19.0209
AUTORA: VERA LUCIA DE SOUZA STASSEN
REU: GAFISA S.A.

CEZIO RODRIGUES CONSOLI, Bacharel em Ciéncias Contabeis, legalmente
habilitado a realizar pericias judiciais de natureza contabil, conforme registro no CRC-RJ
sob o n.° 49.327/0-8, honrosamente nomeado Perito do Juizo para atuar no supra citado
processo, vem, vénia concessa, apresentar o resultado de seu trabalho, consubstanciado
pelo seguinte

LAUDO PERICIALCONTABIL

Consideracoes Iniciais da Pericia:
Iniciando o cumprimento da determinacao de pericia contabil exarada a fl.1249, a Pericia

examinou, do ponto de vista estritamente técnico, o conteldo das diversas pecas dos
autos, notadamente quanto a documentacao a eles apensada, constatando desse
exame, que, para bem cumprir o encargo a si confiado, nao ha necessidade de obter
outros elementos ou documentos, sendo suficientes os constantes dos autos para exarar
o parecer pericial contabil.

Objeto da Prova Pericial:

A Pericia foi requerida para apurar a quantum debeatur pelo Réu ao Autor, pelos danos
morais e materiais ocorridos na aquisicao de imével através da Escritura de Promessa de
Cessao de Direitos Aquisitivos e de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autdbnoma
em Construcao, firmados entre as Partes, em 05/07/2006.

Analises da Pericia:
De posse dos elementos, informacdes e documentos relatados, passamos, a seguir, a
descricao das analises e conclusdes que esta prova pericial requer, segundo os critérios,
técnicas e exames levados a efeito, na profundidade que julgamos cabivel para o caso,
permeados pela equidade e isencao necessarias para a total validade do trabalho
técnico, como segue:

a) A Pericia elaborara o Laudo Pericial conforme determinado pelo MM. Juizo através da
Sentenca de fls. 634/645, como também, do Acdrdao de fls. 880/901 e de fls.
947/950;

b) Demonstrara analiticamente, passo a passo, a metodologia de calculo adotada por
este profissional no laudo pericial que elaborara;
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c) Cabe informar que, quantos aos quesitos de competéncia de outro profissional que
nao da area contabil, este Perito os respondera como prejudicados;

Passamos, a seguir, as respostas aos quesitos formulados pelas Partes, todos deferidos
pelo MM.Juizo.

Quesitos:
Quesitos da Autora (fls. 1525/1533)

Devolucao em Dobro do Abatimento Proporcional do Preco:

Quesiton.° 01
Queira o Il. Perito confirmar que o tamanho do Imoével oferecido a Sra. Vera, conforme consta do
v. acordao transitado em julgado, de flIs.890 e ss. ¢c/c 97 é de 132,4m2?

Resposta: Afirmativo. Confere o descrito no presente quesito.

Quesito n.° 02

Queira o Il. Perito confirmar que a diferenca de metragem entre o tamanho referido no item
anterior, e tamanho real do Imoével, conforme consta do v. acordao transitado em julgado, de
fls.890 e ss, € de 18,43m2?

Resposta: Afirmativo. Também confere o explicitado no presente quesito.

Quesito n.° 03
Queira o Il. Perito informar quanto, em percentual, a diferenca de 18,43m2, referida no item 2,
representa do tamanho total do Imével de 132,4m2 referido no item 1, acima?

Resposta: Matematicamente, apurando pela regra de trés, temos o percentual de 13,92%

Quesito n.° 04

Queira o Il. Perito informar qual é o resultado da multiplicacdao do percentual encontrado no
item 3, acima, por 2(dois), conforme determinacao de devolucdo em dobro constante do
acordao de fls. 880 e ss. transitado em julgado?

Resposta: O resultado apurado para o dobro do percentual acima é de 27,84%.
Quesito n.° 05

Queira o Il. Perito confirmar que o preco do Imével (valor histérico em 2006) constante da
escritura de fls. 30 e ss, era de R$440.347,33?

Resposta: Afirmativo. Conforme Escritura de Promessa de Compra e Venda o prego do imével era
de R$ 440.347,33.





Quesito n.° 06

Queira o Il. Perito confirmar que o preco do Imoével, atualizado pelos indices de correcao
monetaria utilizados pelo Tribunal de Justica deste Estado, na data do ajuizamento da execucao
da sentenca 28/11/2017, correspondia a R$829.304,27?

Resposta: Realmente, aplicando a tabela da justica sobre o valor do imdvel chega-se ao montante
de R$ 829.304,27.

Quesito n.° 07
Queira o Il. Perito informar qual é o valor do item 5, acima, atualizado até a presente data, pelos
indices de correcao monetaria utilizados pelo Tribunal de Justica deste Estado?

Resposta: Considerando o mesmo procedimento matematico acima, a Pericia apurou o montante
de R$ 921.277,52.

Quesito n.° 08
Queira o Il. Perito informar qual € o valor nominal, resultado da aplicacdao do percentual
encontrado no item 4, acima, sobre o valor atualizado constante do item 7, acima?

Resposta: Efetuando, matematicamente, como pedido no presente quesito, apuramos a quantia de
R$ 256.483,66.

Quesito n.° 09
Queira o Il. Perito informar qual é o valor total dos juros de mora legais de 1% ao més, contados
desde a data da citacao do processo de conhecimento (16/7/2009), sobre o valor apurado no
item 8, acima?

Resposta: Novamente, atendendo aos calculos solicitados no presente quesito,chegamos a
quantia de R$ 342.491,18.

Quesito n.° 10
Queira o Il. Perito informar qual é o resultado da soma dos valores constantes dos itens 8 e 9,
acima?

Resposta: O somatorio dos referidos quesitos é de R$ 598.974,84.

Multa Contratual por Atraso:
Quesito n.° 11

Queira o Il. Perito confirmar que o percentual mensal da multa contratual a qual a Executada foi
condenada a pagar pelo acordao transitado em julgado de fls. 880 e ss. é de 1%.?

Resposta: Afirmativo. A multa contratual foi de 1% ao més.





Quesito n.° 12
Queira o Il. Perito confirmar que o acérdao transitado em julgado a fls. 880 e ss. determina que
a multa incidiria no periodo iniciado em 1/3/2009 e concluido em 5/8/2009?

Resposta: Negativo. Conforme referido Acérdao a Multa incidiria mensalmente pelo periodo de
Mar/2009(entenda como o ultimo dia do més) até 05/08/2009, quando da entrega das
chaves.

Quesito n.° 13
Queira o Il. Perito confirmar quantos meses de multa incidem, conforme periodo indicado no
item 12, acima?

Resposta: Considerando que se inicia no dia 31/03/2009, temos o primeiro més em 30/04/2009; o
segundo més em 31/05/2009; o terceiro més em 30/06/2009; o quarto més em
31/07/2009; e 05(cinco) dias do més de Agosto/2009.

Quesito n.° 14
Queira o Il. Perito informar qual é o resultado da multiplicacdo do percentual de multa mensal
indicado no item 11 pelo periodo indicado no item 13, acima?

Resposta: O resultado em percentual é de 4,1666%.

Quesito n.° 15
Queira o Il. Perito informar qual é o resultado da aplicacao do percentual encontrado no item 14,
acima, sobre o valor do Imével encontrado no item 7, acima?

Resposta: Elaborando para o Autor o referido calculo, temos que matematicamente chegamos a
quantia de R$ 38.386,50.

Quesito n.° 16

Queira o Il. Perito informar qual é o valor total dos juros de mora de 1% ao més, contados desde
a data da citacao do processo de conhecimento (16/7/2009), sobre o valor apurado no item 15,
acima?

Resposta: Atendendo, exclusivamente, ao pedido do Autor, a Pericia apurou que chega-se ao
montante de R$ 51.258,77.

Quesito n.° 17
Queira o Il. Perito informal qual é o resultado da soma do valor encontrado no item 15 e o valor
encontrado no item 16, acima?

Resposta: Pelo calculo solicitado pelo Autor, temos apurado o montante de R$ 89.645,27.





Danos Morais:

Quesito n.° 18
Queira o llustre perito confirmar o valor dos danos morais arbitrados no acérdao transitado em
julgado de fls. 880 e ss.?

Resposta: A Pericia pede para se reportar as Consideragbes Finais deste Laudo Pericial, por
abordar o mesmo contetido.

Quesito n.° 19

Queira o llustre perito informar qual é o valor da indenizacao por danos morais, atualizando-se
valor constante do item 18, acima, até a presente data: (i) pelos indices de correcao monetaria
utilizados pelo Tribunal de Justica deste estado; e (ii) por juros legais de 1% ao més, a contar da
data de publicacao do referido acérdao; (d) Honorarios de 20% da Fase de Conhecimento?

Resposta: O valor apurado pela Pericia e demonstrado nas Consideragées Finais deste Laudo
Pericial é de R$ 49.543,64.

Quesito n.° 20
Queira o Il. Perito informar qual € o valor resultante da aplicacdo dos honorarios de 20%
arbitrados no acérdao transitado em julgado as fls. 880 e ss. sobre a soma dos valores
encontrados nos itens 10, 17 e 19, acima. (e) Valor Total do Quantum da Fase de
Conhecimento:?

Resposta: O montante apurado pela soma das respostas aos quesitos de n.%s. 10/17/19 é de R$
738.163,75. Quanto aos honorarios sobre este valor é de R$ 147.632,75.

Quesito n.° 21
Por fim, queira o Il. Perito informar qual é o resultado da soma das respostas dos itens 10, 17,
19 e 20, acima?

Resposta: Com base nos calculos propostos pelo Autor, conforme quesitos expostos acima, a
Pericia chega a importancia de R$ 885.796,50.

Quesitos da Ré (fls. 1277/1278)

Quesiton.° 01
Queira o Dr. Perito descrever o imavel e suas especificacoes?

Quesito n.° 02
Queira o Dr. Perito informar se existe no imével objeto da lide a suposta diferenca de metragem
apontada pela parte autora e, em caso positivo, de quanto seria esta diferenca?

Quesito n.° 03
Queira o Dr. Perito informar se tal diferenca se enquadra na porcentagem permissiva de 5% da
area total, conforme preconiza o art. 500 §1 do Codigo Civil?





Quesito n.° 04
Queira o Dr. Perito informar se tal diferenca apontada diminuiu significativamente o valor
comercial do imoével objeto da lide?

Quesito n.° 05
Queira o Dr. Perito informar a diferenca entre area util e area privativa?

Quesito n.° 06
Queira o Dr. Perito informar se no panfleto de propaganda da parte r€, esta se referia a area \til
ou privativa do imoével objeto da lide?

Quesito n.° 07
Queira o Dr. Perito informar se o imaével objeto da lide foi entregue conforme memorial descrito
e projeto executivo?

Quesito n.° 08

Queira o Dr. Perito informar o justo valor locativo mensal do imével a época em que houve o
suposto atraso na entrega do imoével, levando em consideracdo iméveis semelhantes em
mesma localidade?

Quesito n.° 09
Queira o Dr. perito informar tudo mais que julgar necessario par ao deslinde da questao?

Resposta: A Pericia considera todas repostas aos quesitos acima prejudicadas, por motivo da
matéria ser de competéncia exclusiva de profissional da area de engenharia civil e ndo,
contabil.

Consideracoes Finais:

Consideradas as analises e conclusoes expostas anteriormente e a norma processual de
nao estar o julgador adstrito as conclusdes periciais, submete a Pericia as Partes e ao
MM.Juizo as seguintes conclusdes a respeito da matéria examinada:

VISANDO TAO SOMENTE ILUSTRAR O EXAME CONTABILAE DOCUMENTAL LEVADO A
EFEITO, A PERICIA VEM DEMONSTRAR ABAIXO OS PARAMETROS DECISORIOS QUE
FORAM UTILIZADOS NA FEITURA DA PERICIA CONTABIL:

1. DOS PEDIDOS (FLS. 02/19):

a) declaracao de nulidade da parte final da clausula 5.1 do contrato firmado entre as
partes, que prevé a dilatacao unilateral sucessiva do prazo de entrega do imoével;

b) condenacao da ré a abater, no valor total do imével, a quantia correspondente a
1% do valor total do negdcio, ao més, nos termos da clausula 4.1.4.1, da escritura
firmada entre as partes, aplicavel subsidiariamente;

c) ser confirmada a antecipacao de tutela requerida, para que:





d)

e)

f)

8)

(i) se declare a inexigibilidade do pagamento da parcela final até o advento do
término das obras e das licengas da unidade adquirida pela demandante; e

(ii) haja a obrigacdo da GAFISA de entregar a unidade mediante depdsito
judicial do valor pendente (R$ 64.840,00) — razao pela qual desde ja se
requer a expedicao da respectiva guia;

abatimento proporcional do valor do imével em R$ 58.690,43, em razdo da
diferenca de 11% constatada da area de habitagcao do imoével, objeto da presente
lide, também dedutivel da parcela restante;

devolucao em dobro de quantias eventualmente pagas a maior a demandada, a
serem apuradas apds o cOmputo das deducoes requeridas nos pedidos "h" e "d",
com fundamento no art. 42, § Unico do CDC;

condenacao da ré ao pagamento de indenizagcao por danos morais, devendo o
quantum ser arbitrado por esse MM. Juizo, levando-se em conta tanto o seu
carater reparatoério, quanto o punitivo; e

inversao do 6nus da prova, com fundamento no art. 6, VIl do Cédigo de Defesa do
Consumidor. Da-se a causa o valor de R$ 58.690,43

. DA SENTENCA (FLS. 634/645):

JULGO PROCEDE EM PARTE o pedido formulado na inicial para:

a)

Declarar quitado pela autora o pagamento integral do preco do imével objeto do
Contrato e Escritura Plblica de Promessa de Compra e Venda da unidade
autdonoma residencial alvo da presente demanda (fls. 30/37), servindo a presente
declaragcao como quitagao suficiente para o efetivo registro imobiliario daquela
unidade 902, do bloco 02 do "Edificio Peninsula Fit Residence Service — Blocos 1
e2"

Determinar a empresa ré que, no prazo maximo de 30 dias a partir da prolacao da
presente, adote e providencie todas as medidas necessarias a outorga da
respectiva escritura publica definitiva de compra e venda daquela unidade a
autora, tendo por base a quitacao declarada acima, como condicao suplementar
ao levantamento do valor depositado em Juizo, dando por esta via cumprimento
ao decidido no julgamento do agravo de instrumento n° 0013967-
93.2012.8.19.0000, e sob pena de multa que fixo em R$ 50,00 por dia de
descumprimento;

Condenar ainda a parte ré a pagar a autora a importancia de R$ 20.000,00 (vinte
mil reais) a titulo de danos morais, corrigidos monetariamente e acrescidos de
juros legais a partir da presente decisao;

JULGO IMPROCEDENTES os demais pedidos formulados na inicial. Tendo dado
causa substancial a demanda, arcara a parte ré com as despesas processuais e
pagara honorarios advocaticios de 20% (vinte por cento) do valor da condenacao.





3. DO ACORDAO (Fls.880/901)

Ante o exposto, nega-se provimento ao apelo da ré e da-se provimento ao apelo da
autora, para:

a) abater do preco do imoével o valor equivalente a 18,43m2, correspondente a
diferenca entre a metragem divulgada na propaganda e a metragem real do
apartamento, a ser apurado em liquidacao de sentenca, devendo esse valor ser
devolvido em dobro e,

b) aplicar, em favor do adquirente, multa mensal equivalente a 1% (um por cento) do
preco total da venda, devidamente corrigido, como indeniza¢do pelo atraso na
entrega do imével, montante este devido desde a data avencada para a entrega
das chaves - mar¢co/2009 - até a sua efetiva entrega - 05.08.09 - nos termos da
clausula 4.1.4.1 do contrato de promessa de compra e venda celebrado entre as
partes.

4. DO ACORDAO (Fls.947/950)

Ante o exposto, quanto aos embargos opostos pela ré, voto por negar provimento e,
em relagdo aos embargos opostos pela autora, voto por dar provimento, concedendo
efeito integrativo, para estabelecer que os juros de mora deverao incidir a partir da
citacao.

ABAIXO, A PERICIA VEM APURAR 0S CALCULOS CONFORME DETERMINADO NOS
TOPICOS ACIMA, COMO:

1. DA SENTENCA:

c) DANOS MORAIS /ARBITRADO :
A Pericia elaborara o calculo com base na correcao e os juros de mora devidos a
partir da presente decisao, ou seja, 17/03/2014 e apurada até a presente data:

Valor de danos morais = 20.000,00

indice de Correcao Monetéria = 1,395595
Valor Corrigido = 27.911,91
Valor de Juros de Mora 1% ao més = 21.631,73

SOMATORIO DANOS MORAIS

49.543,64






2. DO ACORDAO:

a)

b)

DANOS MATERIAIS / ABATER DO PREGO DIFERENGA DA METRAGEM DO IMOVEL:

Neste caso, a Pericia calculara ipsis litteris do Acordao, isto €, abater do preco do
imével o valor equivalente a 18,43m2, correspondente a diferenca entre a
metragem divulgada na propaganda e a metragem real do apartamento, a ser
apurado em liquidacao de sentenca, devendo esse valor ser devolvido em dobro.
Resumindo, no ponto de vista deste Perito, a penalidade pelo pagamento em
dobro substitui 0os encargos de correcao e juros de mora, conforme confere o
presente Acordao:

Valor do Imével de 132,4 m2 = 440.364,33
Valor equivalente a 18,43m2 ou 13,91% = 61.298,45
|VALOR DEVOLVIDO EM DOBRO = 122.596,90|

DANOS MATERIAIS / MULTA SOBRE ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL:

Também neste caso, a Pericia levantara o valor conforme descrito no v. Acérdao,

Preco total do imovel = R$ 440.364,33

Desta maneira, a multa mensal de 1% ao més é devida sobre o preco total de
venda do imovel, relativos aos meses compreendidos no periodo de
30/03/2009 até a data da entrega das chaves 05/08/2009. Confere informar
que, a correcao mencionada no v. Acérdao, no ponto de vista deste Perito, refere-
se a correcao das referidas parcelas mensais de multa. Observa-se que, s6
justificaria a correcao do valor de venda do imdvel, se no caso, o Autor tivesse
efetuado pagamento de parcela corrigida ou se em algum momento, o preco do
imével tenha sido reajustado, o que nao foi o caso. Portanto, a Pericia vem
apurar e corrigir a parcela da Multa:

Corrigido
Més Preco do Imével 1% s/Preco = desde 30/03/09
Abril 440.364,33 = 4.403,64 = 8.801,22
Maio 440.364,33 = 4.403,64 = 8.801,22
Junho 440.364,33 = 4.403,64 = 8.801,22
Julho 440.364,33 = 4.403,64 = 8.801,22
05/Ago  440.364,33 /30x 05 = 733,90 = 1.346,80

ISOMATORIO DA MULTA = 36.551,68

3. DO ACORDAO (19/08/2015):

Abaixo, transcricao do topico que resume o v. Acérdao:





“2. Tratando-se de indenizacdo decorrente de relagdo contratual, o termo inicial para incidéncia
dos juros moratorios € a data da citacdo, e ndo a data do evento danoso.”

Considerando que o v. Acérdao vem claramente substituir a data de juros de mora
calculada partir da data do evento pela data de citacdao, sendo que, nos 02(dois)
topicos acima, de “Danos Materiais”, nenhum dos dois itens incorreram em juros
moratérios, nem tampouco, pela data do evento danoso. Portanto, ndo ha o que se
falar em incidéncia de juros moratérios a partir da citacao, quando nao foi
determinada tal correcao.

ll.  APURAGAO TOTAL DA DiVIDA POR CONTA DE DANOS MORAIS E MATERIAIS:
Conforme apuracao das quantias levantadas nos moldes da Sentenca e do Acérdao

expostas acima, vem a Pericia, em resumo, demonstrar o montante relativo aos
Danos Morais e Materiais, como segue:

Danos Morais = 49.543,64
Danos Materiais:
Diferenca do Imoével = 122.596,90
Atraso das Chaves = 36.551,68
|SOMATORIO DOS DANOS = 208.692,22|

IV.  APURACAO DOS HONORARIOS ADVOCATICIOS:

Confere que os honorarios advocaticios sao equivalentes a 20% do valor da causa.

Somatorio dos Danos 208.692,22

IHONORARIOS DE 20% 41.738,44

V.  VALORES INCONTROVERSOS DEPOSITADOS PELO REU:

Foram depositadas nas contas dos Autores e de seu Patrono em 04/05/2020, as
seguintes importancias:

Fl. 1679 - Mandado de Pagamento = 106.963,13

Fl. 1683 - Mandado de Pagamento = 21.907,98

Fl. 1681 - Mandado de Pagamento = 25.775,13
|SOMATORIO DEPOSITADO = 154.646,20|






VL.

DIFERENGA APURADA A FAVOR DA AUTORA E SEU PATRONO:

SOMATORIO DOS DANOS = 208.692,22
() MANDADO DE PAGAMENTO = 106.963,13
(-) MANDADO DE PAGAMENTO = 21.907.98
[QUANTIA DEVIDA A AUTORA: = 79.821,11

APURAGCAO DOS HONORARIOS = 41.738,44
() MANDADO DE PAGAMENTO = 25.775,13
[QUANTIA DEVIDA AO PATRONO = 15.963,35)

Concluindo, na opiniao técnica da Pericia, os valores apurados acima representam
o real quantum debeatur capaz de tornar liquidos os danos morais e materiais
deferidos ao Autor, na presente acao. Sao os seguintes os valores referidos:
devidos & Autora = R$ 79.821,11 (setenta e nove mil, oitocentos e vinte e um
reais e onze centavos) e devidos ao Patrono da Autora, a titulo de honorarios, R$
15.963,35 (quinze mil, novecentos e sessenta e trés reais e trinta e cinco
centavos).

Finalmente, este Perito reporta-se as Consideracgoes Finais de seu trabalho, colocando-se
a disposicao do Juizo para os esclarecimentos que porventura se tornem necessarios.

Nada mais havendo a considerar, damos por encerrado o presente trabalho, constituido
de 11(onze) folhas de texto, redigidas somente no anverso, ao final assinado.

Rio de Janeiro, 31 de agosto de 2020

Cézio Rodrigues Consoli
Perito do Juizo
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