ROBERTO MOYSES

PERITO JUDICIAL

Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 5 Vara Civel do Férum Regional da Barra da
Tijuca - Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro.

Solicitando MPG Honorarios Periciais

PROCESSO: 0015885-53.2013.8.19.0209

AUTOR: Alexandre Cordeiro de Andrade

AUTOR: Cristiane Pimenta do Nascimento Andrade
REV: Gafisa S.A.

REV: Gafisa SPE-87 Empreendimentos Imobilidrios S.A.

Roberto Moyses, infra-assinado, perito nomeado por V.Exa. nos Autos da Agdo
Judicial em tela, vem respeitosamente, em virtude da entrega do Laudo Pericial

o em anexo, solicitar a expedi¢cdo do Mandado de Pagamento de seus honordrios
profissionais, previamente, aprovados por este Juizo, e depositados conforme
guia de fls.492, acostada aos Autos, no valor de R$3.500,00 (Trés Mil e
Quinhentos Reais) e seus acréscimos legais.

Rio de J anen% de Abril de 2017.
C_u:mydlyerto Moysé
Jufizo - CRC-RJ 57.494-0
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ROBERTO MOYSES

PERITO JUDICIAL

Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 5 Vara Civel do Férum Regional da Barra da
Tijuca - Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro.

Laudo Pericial

PROCESSO: 0015885-53.2013.8.19.0209

AUTOR: Alexandre Cordeiro de Andrade

AUTOR: Cristiane Pimenta do Nascimento Andrade
REV: Gafisa S.A.

REV: Gafisa SPE-87 Empreendimentos Imobilidrios S.A.

"Trata-se de Acdo Indenizatéria Por Danos Materiais e Morais C/c Lucros
Cessantes”

Em 26.03.10 as Partes firmaram Contrato/Escritura Piblica de Promessa de
Compra e Venda e Outros Pactos onde os Réus prometem construir/vender
/entregar a unidade residencial - Apt0.202 do Empreendimento de nome Golden
Residence, localizado no Cachambi, com caracteristicas identificadas na clausula
C do quadro resumo escriturado e preco de venda e condigdes de pagamento
conforme Anexo I.

Os Autores asseveram que adimpliram com suas obrigagdes pecunidrias, quitando
todas as parcelas que lhes cabiam, restando pendente apenas a parcela de
financiamento bancdrio que, como se sabe, depende da expedigtio e averbagdo do
habite-se para constituir objeto de contrato de financiamento, obrigagdes essas
que, ainda, ndo foram cumpridas pelos Réus.

Os Autores aduzem: a previsdo de entrega da obra fora prorrogada para jun'i4.

Segundo os Autores, o prazo contratualmente previsto para conclusdo dgs’ob
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e a respectiva entrega das chaves ndo sendo cumprido lhes acarretou prejuizos
de ordem material e moral, por consequinte propde a presente Agdo, com os
pedidos abaixo formulados. (fls.267)

"Dessa forma, em sintese, pleiteiam os requerentes, na pela vestibular: (i)
restitui¢cdo dos valores pagos a maior pelo saldo devedor; (ii) indenizagdo pelos
lucros cessantes; (iii) devolugdo dos valores pagos pela comissdo de corretagem;
(iv) indenizagdo pelos danos morais sofridos.

Contestacdo:

Os Réus apresentam peca de bloqueio, as fls.101 e ss, com farta argumentagdo,
asseverando que a escassez de mdo-de-obra no setor de construgdo civil e as
intemperes da natureza, como as chuvas prolongadas, deram causa aos atrasos na
conducdo das obras, e, a morosidade municipal ha concessdo de “habite-se”,

OBJETO DESTA PERfCTA
* REVISAO DE CLAUSULAS CONTRATUALS
* DIAGNOSE DE PONTOS CONTROVERTIDOS
* PROVISAO DOS ELEMENTOS TECNICOS PARA O Juizo

Quesitos dos Autores
- fls.419 -

1) Queira o i. Perito informar quando foi assinada a promessa de Compra e
Venda e outros pactos e se os Autores se comprometeram a adquirir o
apartamento n°202 do empreendimento denominado Golden Residence nos
termos contratados;

Resposta:
Em 26.03.2010. Para a parte final quesitada, a resposta € positiva.

2) Queira o i. Perito informar se os Autores apresentaram ds Rés, por
qualquer meio hdbil, alguma ressalva quanto ao teor da promessa de
compra e venda, dentro do prazo estabelecido por lei, ou, se anuiram com
todas as cldusulas;

Resposta:
A resposta fica prejudicada, por se tratar de Matéria de Direito - monopdli
MM. Magistrada.
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3) Queira o i. Perito descrever o contrato firmado pelos litigantes,
esclarecendo os critérios e indices de corregdo monetdria para o reajuste
das prestagdes, bem como a forma de pagamento do prego do imével e o
sistema de amortizagdo do saldo devedor;

Resposta:
O Expert oferece o Anexo I, em resposta a este quesito.

4) Queira o i. Perito esclarecer se as premissas que balizam a forma de
cdlculo das parcelas do prego convergem com aquilo que é preconizado nos
dispositivos legais encontrados no art. 1° da Lei n® 4.864/65 e nos artigos
5° e 6° da Lei n°® 4.380/64;

Resposta:
A resposta fica prejudicada, por se tratar de Matéria de Direito - monopdlio da
MM. Magistrada.

5) Queira o i. Perito informar se os critérios e indices aplicados estdo de
acordo com as cldusulas contratuais pactuadas pelas partes;

Resposta:

A resposta fica prejudicada em razédo do Ponto Controvertido diagnosticado pela
tecnicidade pericial, qual seja, o critério de atualizagdio do saldo devedor
financiado.

6) Queira o i. Perito indicar a finalidade da corre¢do monetdria esclarecendo
se ela constitui uma penalidade ou apenas uma forma de evitar a
desvalorizagdo da moeda;

Resposta:

A corregdo monetdria € um instituto econdmico criado para preservar o valor da
moeda nos contratos de longo prazo.

7) Queira o i. Perito informar se estd sendo aplicado algum tipo de juros
pelas Rés e, em caso positivo, como ele funciona;

Resposta:
A resposta é negativa.
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8) Em caso positivo o item "7", queira o i. Perito informar qual a taxa de juros
contratada;

Resposta:
A resposta é negativa.

9) Em caso positivo o item "7", queira o i. Perito informar se os juros foram
cobrados conforme o estabelecido em contrato;

Resposta:
A resposta é negativa.

10) Queira o i. Perito informar a evolugdo do saldo devedor da unidade
imobilidria n® 202 do empreendimento denominado Golden Residence
durante o periodo compreendido entre o dia 1° de novembro de 2012 e o
dia 2 de abri! de 2014;

Resposta:
O Expert oferece o Anexo I, em resposta a este quesito.

11) Queira o i. Perito informar a evolugéo do saldo devedor da unidade
imobilidria n® 202 do empreendimento denominado Golden Residence
durante ¢ periodo compreendido entre o dia 1° de abril de 2012 e o dia 2
de abril de 2014;

Resposta:
O Expert oferece o Anexo I, em resposta a este quesito.

12) Queira o i. Perito informar tudo o mais que for (til ao deslinde da
controvérsia.

Quesitos dos Réus
- f1s.423 -

1) Queira o Sr, Perito informar qual o valor alcangado pelo Saldo Devedor
(item E.2.3 da promessa de Compra e Venda), atualizado pelo INCC, desde
26.03.2010 (data da assinatura do contrato), até o dia 02.06.2012 (data
programada para o vencimento da parcela):

RUA ALBANO DE CARVALHO,435/302, RECREIO DOS BANDEIRANTES - CEP: 22.785-.
TELEFONE: 21-96463-5345 — E:MMAIL: robertomoyses-rsm(@hotmail..




ROBERTO MOYSES

PERITO JUDICIAL

Resposta:
O Expert oferece o Anexo IT, em resposta a este quesito.

2) Queira o Sr. Perito informar qual o valor alcangado pelo Saldo Devedor
(item E.2.3 da Promessa de Compra e venda), atualizado pelo INCC, desde
26.03.2010 (data da assinatura do contrato), até a data da efetiva
entrega das chaves;

Resposta:
O Expert oferece o Anexo IT, em resposta a este quesito.

3) Queira o Sr. Perito informar a quantia efetivamente paga pelos Autores
para a quitagdo do saldo devedor:;

Resposta:
O Expert oferece o Anexo IT, em resposta a este quesito.

4) Queira o Sr, Perito informar a diferenca entre o valor encontrado do saldo
devedor corrigido até 02.06.2012 (data programada para o vencimento da
parcela), e do mesmo corrigido até a efetiva entrega das chaves.

Resposta:
O Expert oferece o Anexo IT, em resposta a este quesito.

OBJETO DESTA PERECIA
* REVISAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS
* DIAGNOSE DE PONTOS CONTROVERTIDOS
* PROVISAO DOS ELEMENTOS TECNICOS PARA O Juizo

Conclusdo I

Em cumprimento ao r. Decisdo de fls.490 e como se vé deste Laudo Pericial e
seus Anexos de Sustentagdo, o Perito do Juizo exerceu o seu minus adstrito dos
Pontos Controvertidos diagnosticados pela tecnicidade pericial, quais sejam, os
abaixo colacionados.

* Atraso na entrega do Imdvel.
* Liquidagdio do Saldo Devedor com Excesso Monetdrio.
* Lucros Cessantes.
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Provisdo dos Elementos Técnicos Para o Juizo
Ponto Controvertido

O status quo do negécio objeto da Escritura celebrada entre as Partes, como
pode ser observado no Anexo I, é de aparente normalidade, se ndo houvesse a
propositura da presente Agdo, motivada pela ocorréncia dos referidos atrases.

* Os Autores adimpliram com suas obrigagdes, honrando todos os vencimentos,
conforme aven¢ado na escritura.

* Os Réus ndo adimpliram:
Com a conclusdo das obras; com o “habite-se" averbado; e, consequentemente,
ndo adimpliram com a entrega do iméve! na data aprazada, digo, abril de 2012,

Além do atraso constatado na entrega da obra, a tecnicidade pericial observa um
hiato de tempo, de 237 dias, entre o “habite-se” e a entrega do imével, digo,
liquidagdo do saldo devedor (financiado pelo BB), conforme abaixo demonstrado.

- A averbacdo do "habite-se” se deu, efetivamente, na data de 05.04.14.
- A entrega do imével (e chaves) se deu, efetivamente, na data de 28.11.14.

* Contando-se a inadimpléncia dos Autores a partir do vencimento da dltima
parcela (saldo devedor na entrega das chaves), datado de 02.06.2012, até a data
da sua efetiva liquidagdo, datada de 31.10.14, observa-se um atraso de 881 dias.

Este atraso produziu inesperado e indesejdve! 6nus quantitativo de correcdo
monetdria, penalizando/prejudicando em mwito os Autores que ndo lhes deram
causa objetiva e, sim, os Réus, com os mencionados/referidos atrasos.

Provisdo dos Elementos Técnicos Para o Juizo
Anexo I

A tecnicidade pericial empregada apresenta o Anexo I objetivando dar
visibilidade ao negécio avengada entre as Partes.

Anexo 11

Com fundamento no Ponto Controvertido diagnosticado pela tecnicidade
o Anexo IT demonstra a dire¢do metodolégica que o laudo evolui,
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Conclusdo Final

O Louvado observa que esta peca pericial ndo se trata de liquidacdo de sentenca
e, sim, de produgdo documental comprobatéria para o Juizo e deslinde da lide.

Na esteira objetiva da provisdo desses elementos, o Expert emprega técnicas de
arbitramento pericial para o Juizo que detém o monopélio do convencimento
jurisprudente.

Por conseguinte, face a tudo exposto, o Louvado apresenta:

* Débito Judicial a titulo de Dano Material pela apuracdio de excesso quantitativo
monetario na atualizagdo do saldo devedor liquidado (financiamento junto ao BB)
da ordem de R$35.855,55 (Trinta e Cinco Mil. Oitocentos e Cinquenta e Cinco
Reais e Cinquenta e Cinco Centavos) atualizados na data de 02.06.12 em desfavor
dos Réus, sujeito, SMJ, aos encargos de liquidagdo de sentenca. (vide Anexo II)

* Lucros Cessantes, por arbitramento, Débito da ordem de R$32.400,00 (Trinta
e Dois Mil e Quatrocentos Reais) atualizados para a presente data, em desfavor
dos Réus, sujeito, SMJ, aos encargos de liquidagdo de sentenca. (vide Anexo IT)

Nada mais a acrescentar, o signatdrio da presente conclui este Laudo Pericial e
coloca-se 4 disposigdo do Jufzo e das Partes para quaisquer esclarecimentos

reputados necessdrios.
W%ﬂ de 2017.

o Moyses
Pel'lt Jllizo CRC-RJ 57.494-0
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72 Vara Civel do Férum Regional da Barra da Tijuca
Processo: 0015885-53.2013.8.19.0209

12 Série
12 Série
12 Série

AQUISICAO DE IMOVEL
PROMESSA DE COMPRA E VENDA
ESTRATO DAS CONDICOES DE FINANCIAMENTOS
Data da Escritura Publica: 26.03.10

-fis.44 ess -

Preco do Imével
Fragao Ideal 126.857,74
Acessoes 190.286,61
317.144,35

Condi¢tes de Pagamento/Financiamento

Sinal 6.921,78
02 PMTs 6.743,99 13.487,98 28.04.10
25 PMTs 850,00 21.250,00 02.06.10

04 PMTs 9.686,90 38.747,60 02.09.10 Semestral

Série Unica 01 PMT 1.686,00 1.686,00 02.04.13

22 Série

01 PMT 235.051,00 02.06.12
317.144.36

Mais:

Taxa de Decoracdo 10.820,00 02.03.12

SAC

Juros de 12% a.a.

C.Monet. INCC Até o Més do "habite-se"
IGP-M  Apés o Més do "habite-se"

INSTRUMENTO PARTICULAR
COMPRA E VENDA E FINANCIAMENTO
(celebrada com Bco. do Brasil na data de 31.10.14)
COM EFEITO DE ESCRITURA PUBLICA
fils.310 e ss

Condi¢des do Financiamento

Imével/Escriturado  ~ 500.000,00

Recursos préprios 182.719,30

Recursos FGTS 192.354,31

Financiamento BB 124.926,39
Total — 500.000,00

Amortizagdo pelo SAC

Prazo/meses 180

Tx. Juros {a.a.) 9,1669%

(a.m.) 0,7335759%




72 Vara Civel do Férum Regional da Barra da Tijuca
Processo: 0015885-53.2013.8.19.0209

SALDO DEVEDOR
PAGAMENTO EFETUADO A MAIOR
DIFERENCA APURADA
Saldo Devedor
(parcela histérica) 124.926,39
INCC de Atualizacdo 1,197294
Saldo Atualizado 281.425,15  02.06.12
Finacto. Repasse/BB 317.280,70
Crédito/Devolugio |  35.855,55 |Em favor dos Autores

Parecer/Tecnicidade Pericial

Anexo I}

Na esteira objetiva da Provisdo dos Elementos Técnicos para o Juizo, o Expert atua-
liza a parcela histérica/saldo devedor para 02.06.12, data, originalmente, programa-

da para o vencimento da referida parcela.

LUCROS CESSANTES
APURACAO POR ARBITRAMENTO
1- Preco Imovel Escriturado [ 317.144,35{ 26.03.10
Preco Atualizado/INCC 1,197294 379.715,03 02.06.12
Preco reajustado/IGP-M 1,138083 432.147,22 02.04.14
Preco reajustado/IGP-M 1,206726 521.483,28 05.04.17
Preco reajustado/UFIR 1,5854432 502.814,35 05.04.17
2- Preco Pesquisado/Arbitrado | 500.000,00 |
3- Aluguel Precificado/Arbitramento | 1.80000| 0,36%
4- Auguel de Mercado Pesquisado
Aluguel 2.100,00
Condominio 850,00
IPTU 460,00
3.410,00
(Metodologia/Meméria de Célculo)
Data Prazo Conclusdo/Obra Abr'2012
Tolerancia Arbitrada/Pericia >180 dias 30.09.12
Data Averbacao do "habite-se" 05.04.14
Atraso Arbitramento Pericial => 18 meses
Lucros Cessantes Apurado | 32.400,00 |

05.04.17
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