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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DA
COMARCA DA BARRA DA TIJUCA

PROC. N°:  0015599-65.2019.8.19.0209

ACAO: Procedimento Comum - Dano Material - Cdc; Dano Moral Outros -
Cdc

AUTOR: IVONE APARECIDA KRAMER

AUTOR: VANESSA LUCAS

AUTOR: INES KRAMER LUCAS

AUTOR: UBIRATAN LUCAS

REU: JOAO FORTES ENGENHARIA S.A.

ALEXANDRE ROMAGUERA RODRIGUES DA COSTA, Perito nomeado na agao
supra, tendo concluido o presente trabalho pericial, vem, mui respeitosamente,
requer a V. Exa. a juntada do mesmo para os devidos efeitos legais.

Outrossim, vem também requerer a expedicdo do competente Mandado de
Pagamento de seus honorarios conforme guias! de depdsito de cinco parcelas.
Caso possivel, seguem dados bancarios para eventual transferéncia:

ALEXANDRE ROMAGUERA RODRIGUES DA COSTA
BCO ITAU (341)

AG: 3820

C/C: 32715-7

CPF: 068.360.307-83

PIX: 068.360.307-83

P. juntada.
Rio de Janeiro, 04 de julho de 2022.

ALEXANDRE ROMAGUERA Assinado de forma digital por ALEXANDRE
RODRIGUES DA ROMAGUERA RODRIGUES DA

COSTA:06836030783
COSTA:06836030783 Daﬁs:ZO ,07.04 18:20:41 -Q3'00'
od

Alexandre Romaguera rigues a Costa
CRC/RJ n° 085.123/0-4
CPF n° 068.360.307-83

112 parcela a Fls 479/450; 22 a Fls. 484; 32 a Fls. 487/488; 42 a Fls. 491/492; e 52 e Ultima parcela
a Fls. 496/497.
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(21) 99974 1393
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LAUDO PERICIAL

PROC. N°: 0015599-65.2019.8.19.0209

ACAO: Procedimento Comum - Dano Material - Cdc; Dano Moral Outros -
Cdc

AUTOR: IVONE APARECIDA KRAMER

AUTOR: VANESSA LUCAS

AUTOR: INES KRAMER LUCAS

AUTOR: UBIRATAN LUCAS

REU: JOAO FORTES ENGENHARIA S.A.

INTRODUGAO

Do ponto de vista técnico, e limitado ao escopo da presente Pericia, podemos
resumir as manifestacdes das partes:

Em sua Inicial?, alegam os Autores, em suma, que celebraram quatro contratos
de compra e venda de imével na planta com a Ré, em 02/06/2011.

Alegam ainda que, de acordo com item 4.2 do contrato, o prazo de entrega seria
até 30/04/2014, a ser computado mais 180 dias de tolerancia, o que daria um
prazo final em 30/10/2014. No entanto, alegam que o habite-se do imovel foi
expedido posteriormente, acarretando prejuizos a parte autora.

Afirmam que houve a capitalizagdo de juros compostos nos financiamentos
utilizando o método de calculo da Tabela Price (o que nao teria sido claramente
informado nos contratos), bem como a atualizacdo do valor dos iméveis pelo
indice INCC até o momento da entrega das chaves, porém questionam que, em
caso de atraso na entrega, ndao pode o vendedor permanecer reajustando o
imovel pelo indice menos favoravel a parte, devendo ser utilizado o IGP-M apés
0 prazo previsto para a entrega das chaves.

Pugnam os Autores, entre outros, pela condenagao da parte ré a Indenizagao por
danos morais; indenizagao a titulo de lucros cessantes, no importe equivalente a
0,5% ao més, do valor de mercado atualizado de cada um dos imdveis;
determinar a inversao da clausula penal moratéria; determinar que a atualizagao

2fls. 3/18
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pelo INCC seja aplicada apenas até 30/04/2014; devolugdo de todos os valores
pagos a maior por cada uma das quatro salas.

Afirma a Ré, mui resumidamente, em sua contestagdo?®, que o contrato firmado
entre as partes seria de financiamento imobiliario de compra e venda com pacto
de alienacao fiduciaria e ndao Promessas de Compra e Venda, visto que os
contratos preliminares (Promessa de Compra) ja teriam sido extintos pelo
adimplemento. Alega ainda que, no tocante as unidades 602 e 604, a ré celebrou
uma cessao de crédito com GATRIA Il (fundo de investimento em direitos
creditorios).

Alega que os Autores estdo em Mora com o pagamento de algumas prestagdes
e que tais parcelas vencidas e ndo pagas serao objetos de agédo de cobranga pela
ré. Outrossim, afirma que o habite-se do empreendimento se deu em 28/11/2014.
Que apenas em 27/05/2015 foram celebradas as escrituras de compra e venda.
Diz ainda que, a utilizagdo da Tabela Price foi expressamente prevista em
contrato assinado pelas partes e que tal utilizacdo € permitida por lei.

Requer a Ré, por fim, que sejam julgados totalmente improcedentes os pedidos
dos autores

Em R. Decisao 4, defere V.Exa. a producéo de prova pericial, estabelecendo:

“Fixo como ponto controvertido: Como se deu o cumprimento do contrato,
e a ocorréncia ou nhdo dos vicios descritos na inicial.”

3 Fls. 172/205.
4 Fls. 397/398.
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1) CARACTERISTICAS GERAIS DA ACAO
11.1) DOS DOCUMENTOS JUNTADOS PELAS PARTES
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Vemos, na Tabela 1 abaixo, uma listagem, dos documentos juntados pelas
partes, que foram empregados no presente Laudo de Pericia:

Fls.

32/47
48/65
66/95
96/113
114/119
120
121/124
125/128
129/130
131

132
133/148
206/221
222/237
238/253
254/269
270/276
278/284
286/299
300/312
313/317
318/323
324/329
330/335
378/379

Tabela 1

Descricao Unidade Data
Escritura de promessa de compra 602 02/06/11
Escritura de promessa de compra 604 02/06/11
Escritura de promessa de compra 613 02/06/11
Escritura de promessa de compra 614 02/06/11
Extrato de cliente 602

Demonstrativo de pagamento 604 jul/15 amar/19
Extrato de cliente 613

Extrato de cliente 614

Habite-se N° 0203252014 04/12/14
Termo de recebimento 602 20/04/15
Termo de recebimento 604 05/01/15
Parecer técnico extrajudicial 20/02/19
Escritura de financiamento imobiliario 602 27/05/15
Escritura de financiamento imobiliario 604 27/05/15
Escritura de financiamento imobiliario 613 27/05/15
Escritura de financiamento imobiliario 614 27/05/15
Registro de iméveis 604 29/01/20
Registro de iméveis 602 24/01/20
Escritura de Emissao de CClI 604 26/06/18
Escritura de Emissao de CCI 602 12/06/18
Extrato de cliente 604 05/03/20
Extrato de cliente 602 05/03/20
Extrato de cliente 613 05/03/20
Extrato de cliente 614 05/03/20
Comprovante de pagamento 05/08/18

Telefone:

E-mail:

(21) 3923 5667
(21) 99974 1393
alexandre.romaguera@jarconsulting.com.br

juntada
por.

Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Autor
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11.2) DOS CONTRATOS ENTRE AS PARTES

Destacamos a seguir, trechos que sdo comuns aos contratos:

11.2.i)) CARACTERISTICAS COMUNS A TODAS AS UNIDADES
(1) ESCRITURAS DE PROMESSA DE COMPRAS

Os pontos ressaltados nesta segédo tém redacéo igual para todos os
quatro contratos de Escritura de Promessa de Compra®:

) saldo do prego, no valor de R§1 89.367,28 {:.i.’:ll-l-i-ll-i: oitenta e nove Jrli"]-tru:.uuluh e sessentn
e sete reais e vinte e oito centavos), estd sujeito a reajustamento mensal, sendo a parte dao
preco a ser paga durante a fase de construgio, ou seja, até o més expedigio do habite-se|
inclusive, atualizada com base na variagio do INCC (Indice Nacional da Construciio Civil)
e, apos essa data, pela variagdo do IGP-M (Indice Geral de Precos ao Mercado), publicados
pela Fundagdo Getllio Vargas — FGV. A correclio pelo INCC serd feita tomando-se por base a
variacio do referido indice relativo ao segunido més anterior ao da assinatura da presente «
escritura até o segundo més anterior ao efetive pagamento. Da mesma forma, as prestagdes="hs
referentes a parte reajustivel pelo 1GP-M, terdio como base a variagio do indice referente ao
[ segundo més anterior ao da expedigio do habite-se até o segundo més anterior do efetiva
'|:~|\.__-;=1:1~.':|1!'.J da obrigagdo. O saldo do prego deverd ser pago, devidamente corrigido na formal
Figura 1

5 Fls. 32/113.
6 Nas Figura 1 e Figura 2, os valores variam para cada Unidade, conforme o anotado no subitem
11.2.ii), porém as redacgbes das clausulas s&o as mesmas.
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| pagamento da obrigagio. O saldo do prego deverd ser pago, devidamente corrigido na I'urme}]'
estabelecida acima, de acordo com o disposto a seguir; al) R$517.495.89 (dezessete mi

[ quatrocentos ¢ noventa e cineo reais e pitenta e nove centavos) atraveés de 32 (trinta ¢
duas) parcelas mensais e consecutivas, no valor de R$546,7S (quinhentos e quarenta ¢ seis
redis e setenta e cinco centavos), cada uma, vencendo-se a primeira em 05.09.2011 e ag
demars, no mesmo dia dos meses. subseqiientes; a2) R$10.291,70 (dez mil duzentos ¢
noventd e um reais 'e setenta’' centavos) através de 04 (quatro) parce'as semestrais ¢
consecutivas, no valor de R$2.572,93 (dois mil quinhentos e setenta e dois reais e noventa

| e trés centavos), cada urif, vencendo-se a primeira em 05.12,2011 e as demais, no mesmq

| dia dos semestres subseqiientes; a3) RS 15.437,55 (quinze mil quatrocentos e trinta e sete
| reais e cinquenta e cinco centavos) através de parcela inica vencivel em 05.01.2014; ud)l
[1$2.058,34 (dois mil e cinquenta ¢ oito reais e trinta e quatro centavos) através de parcela
| Unica vencivel em 05.07.2014; b) R$144.083.80 (cento e quarenta e quatro mil e vitenta &
|1rés reais e oilenta centavos) através de parcela Gnica vencivel em 05.04.2014. Poderd 4
| referida parcela prevista na lettd “b” acima, com vencimento em 05.04.2014 ser paga: (i) 4
| vista através de recursos préprios dofa,s) OUTORGADO(A,S); (i) ou mediante
| financiamento a ser celebrado diretamenté com a OUTORGANTE, hipdlese essa que serd
necessaria a assinatura da escritura de' COMFPRA E VENDA COM PACTO ADJETO DE
SUA -'\I.IF.‘\'.-H,'.-:L() FIDUCIARIA EM GARANTIA. Caso seja escolhida a opcdo de
firanciamento diretamente com a OUTORGANTE, a referida parcela serd paga da seguinte
forma: bl) R$92.625,30 (noventa e dois mil seiscentps e vinte e cinco reais ¢ trinta
centavos) através de 88 (ovitenta '@ oito) parcelas mensais e consecutivas, no valor de
RE1.557,19 (um mil quinhentos e cinquénts e sete reais ¢ dezenove centavos), cada uma,
vencendo-se a primeira em 05.05.2014 e as demais, no mesmo dia dos meses subseqiientes,
nelas Ja incluidos juros de 12% ao ano, nominais, calculados pela Tabela Price; bl)
R%51.458.50 (cinquenta e um mil quatrocentos e cinquenta e oito reais e cinquenta
centavos) através de 10 (dez) parcelas semestrais e consecutivas, no valor de R$6.935,39
(seis mil novecentos e trinta e cinco reais e trinta e nove centavos), cada uma, vencendo-se
|a primeira em 05.10.2014 e as dem .is;"no mesme dia dos semestres subseglientes, nelas ja
| incluidos juros de 12% ao ano, nominais, calculados pela Tabela Price. =ee-s-meemeemecaacaaaane .

Figura 2

e TTITI UpSisauuTas a iesLiceU Jesic alo ¢ podendo 8 OUTORGANTE.

ivremente, dispor da unidade ora compromissada e transaciond-la com terceiros. 2.2. O
do prego devera ser pago conforme e ",
|‘:'-;:~:~'.;:|;ﬂf-~. referentes & parte reajustivel do preco serfio reajustadas de a
estipulados no topico & do “QUADRQ RESUMO" .

Figura 3

Telefone: (21) 3923 5667
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E-mail: alexandre.romaguera@jarconsulting.com.br

peo el saldo
stipulado no topico 8 do “QUADRO RESUMO”, 2.3. As
cordo com os indices
. 2.3.1. Se, na ocasido do vencimento efou
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pertinentes, fica condicionada aos seus efetivos recebimentos pela OUTORGANTE.
Achando-se, o(a,s) OUTORGADO(A,S), em mora com o pagamento de qualquer obrigacéo,
ndo poderd(do) efetuar o pagamento das parcelas subseqilentes, sem antes quitar as que
estiverem em gtraso, razdo pela qual, qualquer pagamento que venha a ser realizado nessas
condigbes, sera considerado como pagamento, total ou parcial, conforme o caso, da(s)
parcela(s) em atraso, 2.13. Casc a OUTORGANTE venha a ser impedida de usar a forma de

2.12,

Figura 4

- Pt PrUPOM G U UINUSITLL, UU PUN BINPresa [ercerrizada
indicada por ela, ficando a seu exclusivo critério g escolha da construtora. 4.2. Caso
integralmente quitadas todas as obrigagdes aqui-assumidas ou assinada a escritura definitiva de
compra e venda com pacto adjeto de alienacio fiducidria em garantia, a OUTORGANTE
entregard ao(d,s) OUTORGADO(A,S) a unidade objeto da presente, até o dia 30 de Abril de
2014. E :-.J:m_iiuu uma tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias corridos nesse prazo, sem que tal
prorrogagdo implique em alteragiio de qualquer clausula ou obrigagio pactuada, Independente

L\ PrOF ™ .Ilul'\: wicbrn e -t i 1

Figura 5

_ . i T TTETmIOMW A LI OIUU WECT U PIEVISIO Neste contealo para a
atuahzacdo das parcelas do saldo do p

R . : ' re¢o. 4.3. No prazo total fixado na cliusula “4.7"
antcrnor, nioc se inclui 4] l'._'ﬂ';pt"- necessario i EH'ﬂCL.(;ﬂl'J I'_ill.’.' "-‘":-‘|"'ri|i|:|.}5 f:ll.:t:."if'ii:i!‘i":lﬁ E.-r""Li

complementares, inclusive : es i ‘T rtady lo F >« F ¢
| * INCIUSIVE aqueles a serem suportados pelo FDPC - Fundo de Decoragio das

Fartes Comuns, bem como o tempa necessario s ligagdes definitivas de luz, g4s, etc. 4.4. O
a7 total alictar mAna & o brman o .1, R T i : :
prazo total ajustado para a entrega da unidade imobilidria, fixado em “4.2”, sera prorrogado nos

CHs03 ~m {ue  ocorram ”“Hi\'k'lf'i de forcn ‘maine mee fedo 1 i
Figura 6
—mms amgel e e R WL MLE LI L B TR LR B R

decorrentes ' da ocupagdo do imodvel em tais condig@es. 4.12. Na hipdtese de ofa.s)
OUTORGADO(A,S) estar(em) em mora com o cumprimento de qualquer obrigagdo prevista
na presente escritura @ época da entrega da sua unidade, a OUTORGANTE podera reter tal
entrega, ate que a referida mora seja integralmente purgada, acrescida das penalidade aqui
previstas, 4.13. Depois de entregue a unidade zo(a,s) OUTORGADO(A,S), niio poderi(fo)

Figura 7
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b VHALCHIRLS € acaoamentos integrantes do Memorial da Incorporagio, S, (ZL.&IIS{'L._Q.S
PENAIS: 5.1. Independentemente da regra de irrevogabilidade atribuida ao presente contrato,
estipulam as partes que a mora em relagiio aopagamento de qualquer obrigagdo pecuniaria
assumida pelo(a,s) OUTORGADO(A,S) neste contrato, inclusive da totalidade do saldo do
preco, na hipdtese de nfio contratar o seu financiamento através da celebragio da prevista
escritura de compra e venda e alienagio fiducidria em garantia, ocorrerd sempre de pleno
direito, ficando convencicnado, portanto, que ndo dependera de interpelagio, notificacio ou
aviso para o(a,s) OUTORGADO(A,S), seja judicial ou extrajudicial. §.2. O inadimplemento
do(a.s) OUTORGADO(A.S), no cumprimento de suas obrigag@es, determinara a automitica e
imediata incidéncia de juros de mora, a razio de 1% (um por cento) ao més ou fragio de més,
contados dia a dia, e mulia de 2% (dois por cento), multa essa de natureza moratdria, sobre o
valor em atraso devidamente reajustado "pro rata dies", com base nos indices eleitos nesse
contrato até o seu efetivo pagamento, observado o disposto nos jtens “a” e “b”. a seguir. Além
disso, em caso de inadimplemento, deverd(fo) o(a,s) OUTORGADO(A,S) responder pelos
honordrios advocaticios dos patronos da OUTORGANTE, na base de 20% (vinte por cento)
sabre o valor do débito, respondendo, ainda, pelo reembolso das custas processuais, sendo
certo que sobre tais quantias incidiriio a mesma correcéio n wonetdria, juros, multa anteriormente
pactuados. O reajuste a ser calculado na forma acima deverj ser assim aplicado: a) quando o

Figura 8

— | THTTTT MM LalLUiauu na 10rma acima devera ser assim aplicado: a) qu:nlhh
| agamento ocorrer depois da data do vencimento, mas dentro do més de seu vencime o, o
valor em :'.u';l‘ifl‘_ sera corrigido desde o dia de Seu vencimento até o dia do s::.u L~E':u:'1ah
pagamento, mediante a incidéncia didria de 1/30 da variagdo percentual do ultimo -'Julicgl“c- I
wunvencionado disponivel; b) quando o Pagamento ocorrer em més posterior ao k4Lal;fc||u- 1L1un:I
J'.l. parceld, o valor em atraso serd corrigido até o més em que se der o palgﬁnlenu-u €a w:'rri-" Ii'k
Ih uqd_:.. r::n;rgl_;c[. r:jcisu més, tiver lugar o pagamento, adotando-se o mesmo cri'é-j; -FI-; ]|.L|aI
d, acima. 5.3. endente las cominacdes gei | e————"
admitidas neste L:Jr:fa;:l‘::tj::;g?n“ﬁm[}:t‘:[:':jﬂjizfzcﬂﬂIrr'!a [}rn:wsl_us‘.lc s :‘|ua:35qt_4-:r R
O — O pagan qualquer prestacio de amortizacio da
divida acima aludida por prazo superior a 60 (sessenta) dias, dard direito 4 OUTORGANTE
de, 'cnuncl ur.uiu as faculdades previstas ng clausula 5.2, considerar vcn-::i-’fw todo o 5;I 1'-
prego e n:n_;ra-!n de uma s8 vez, acrescido das cominagdes previstas, sujei[:mliﬁ—ec mm;‘:[ Llul’?'Ll.‘t-:
[:{L IO.RE.?[HJ{A,S} 40 pagamento das custas judiciais e honoririos ac .u-lrtkﬁuud-\;.y;: L‘“ba
:I;[:ll'l;.“;l.;( 'IL:?}]{[]I.:H e_rn Eif}'?'.: ‘I_"-;II‘HL' por cento) sobre o valor da cobranga, H|wmlcmlw

eleib F:fi; . ]|~.|:n|<.r|l|. er_|l1||u:r A Via que lhe aprouver, para a satisfaglio do seu crédito,
0 L"H1Iul;;.i:-gt(;.u:-:ioé.::':ﬂ\;::;ﬂ:id::f.r.rﬁ?_sf'."" 'or @ 60 (sessenta) dias por parte do(a.s)

Figura 9

Os valores listados a Tabela 2 abaixo sdo condigcdes comuns a todos
os contratos de Escritura de Promessa de Compra.
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Tabela 2
Descrigao: Valor:
Corregao Monetaria do Saldo:
Até a data do habite-se: INCC
Apés a data do habite-se: IGP-M
Taxa de Juros Nominais (letras b1 e b2) (% a.a.): 12%
Método de Calculo (letras b1 e b2): Tabela Price
Prazo para entrega: 30/04/2014
Prazo de tolerancia na entrega: 180 dias

(2) ESCRITURAS DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

Os pontos ressaltados nesta segdo tém redagéo igual’ para todos as

quatro Escrituras de Financiamento Imobiliario:

dos materiais, conforme o caso. DA ENTREGA DA UNIDADE AUTONOMA: §.
O(A,s) COMPRADOR(A,ES) scri(ao) imitido(a.s) na posse da unidade autdnoma no ato
da apresenta¢io da certiddio de 6nus reais expedida pelo Cartorio de Registro de [méveis
competente comprovando o registro desta escritura, quando, entdo, ofa,s)
COMPRADOR(A,ES) receberd(ao) as chaves da unidade autbnoma e assinard(fio) o
respectivo "Termo de Recebimento de Chaves"; 5.1, Dessa forma, ofas)

Figura 10

COMPRADORC(A,ES) ratificalm) sua obrigagio assumida na Escritura Publica de
Promessa de Compra ¢ Venda celebrada em 02.06.2011, de continuar(em) responsdvel(eis)
pelo pagamento de tributos, tarifas, seguros e quaisguer outras despesas ¢ encargos que
incidam ou venham a ingidir sobre o imovel que ora lhe ¢ vendido, inclusive as
Contribuigdes Condominiais; 5.2. Ofas) COMPRADOR(A,ES) te(8)m perfeito

Figura 11

7 Com excegao da Figura 12, onde os valores variam, para cada contrato, conforme o anotado no

subitem 11.2.ii).
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direitos. DO_FINANCIAMENTO IMOBILIARIQ: 7. O pagamento da divida do(a,s)

COMPRADOR(A,ES) com a VENDEDORA, correspondente ao saldo do prego total da
venda ora pactuada, no valor de R$179.731,29 (cento ¢ setenta e nove mil, setecentos e
frinta ¢ um reais e vinte e nove centavos), atualizado pela variagio do IGP-M do
segundo més anterior ao do efetivo pagamento, tomando-se como base o valer do indice do
scgundo més anterior ao da presente escritura, serd feito da seguinte . forma: a)
R$125.811,90 (cento e vinte e cinco mil, vitocentos e onze reais e noventa centavos)
através de 88 (pitenta e oito) prestagfes mensais e consecutivas no valor de R$2.115,11
(dois mil, cento e quinze reais e onze centavos) cada uma, vencendo-se a primeira em
05.07.2015 ¢ as demais no mesmo dia dos meses subscquentes, nelas jé incluidos juros de
12% 20 ano, caleulados pela Tabela Price; ¢ b) R$53.919,39 (cinquenta e trés mil,
novecentos ¢ dezenove reais e trinta € nove centavos) através de 10 (dez) prestagdes
semestrais e consecutivas no valor de R$7.267,06 (sete mil, duzentos e sessenta e sete
reais e ""fis centavos) cada uma, vencendo-se a primeira em 05,01.2016 e as demais no
mesmo dia dos semestres subsequentes, nelas ja inclufdos juros de 12% ao ano, calculados
pela Tabela Price. 7.1, Em decorréncia da venda acima operada, a VENDEDORA
transfere ao(a,s) COMPRADOR(a,es) o dominio sobre o imovel referido em 1.,
obrigando-se a VENDEDORA, por si e por seus sucessores, a fazer a presente compra €

Figura 12

venda sempre firme e eficaz, respondendo pela evieglio de direitos. 7.2. O financiamento
da VENDEDORA aofa,s} COMPRADOR(A,ES) ¢ feito, como ja afirmado no preimbulo
deste contrato, na conformidade das normas do Sistema de Financiamento Imobilidario —
SF1, instituido pela Lei n® 9.514, de 20.11.97, modificada pela Lei 10.931, de 02-08-2004,
sendo o financiamento concedide sob as seguintes condi¢les: (a) reposigdo integral do
valor financiado e respectiva atualizag@o monetaria, no prazo pactuado; (b) remuneragio
do capital mutuado & taxa pactuada neste contrato; (c) aplicagdo da Tabela Price; (d)
contratagio pelo{a,s) COMPRADOR(A,ES) de seguro contra os riscos de morte,
invalidez permanente e danos ao imdvel, com clausula especifica que indique a
VENDEDORA como beneficidria em caso de sinistro; () possibilidade de cessdo, parcial
ou totfal, do crédito, inclusive mediante securitizacdo de créditos imobilidrios, com o que
o{a,s) COMPRADORI(A,ES) concorda(m) expressamente como condicio deste contrato;
(f) os créditos imobilidrios decorrentes deste contrato poderdic lastrear, mediantie a sua
cessdo, a emissdo por companhia securitizadora, ou qualquer outra entidade ou instituigéo,
de titulos de crédito (Certificado de Recebiveis Imobilidrios ou de qualquer outro titulo de
crédito pertinente), que serfio livremente negociados por meio de sistemas centralizados de
custddia e liquidagfio financeira de titulos privados. 7.3. As partes, desde ja,

Figura 13
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ressalva expressa no recibo ou boleto banciric. ATUALIZACAQ MON ET& RIA: 8.

Objetivando a reposicdo integral do valor financiadoe, pressuposto basico e essencial deste
contrato, acima referido, o valor total do financiamento e cada uma das parcelas vincendas
terBo seu poder de compra atualizade monetariamente, a partir desta data: (a)
mensalmente, ou (b) na menor periodicidade permitida pelas autoridades competentes, {c)
no vencimento antecipado do financiamento, ou, (d) em caso de antecipagéo. 8.1. Acordam
os contratantes que as prestagdes serfo atualizadas pela vanacio do IGP-M no segundo
més anterior ao do efetivo pagamento, tomando-se como base o do segundo més anterior &
assinatura deste contrato. 8.2. Na hipdtese de ocorréncia, de forma tempordria ou

Figura 14

comunicagio ao(a,s) COMPRADOR(ALES). 8.2.2. Sera facultado & VENDEDORA ceder
e transferir, a qualquer tempo, 4 companhia securitizadora, ou a qualquer empresa
integrante do mercado financeiro, como lhe faculta a Lei n® 9.514, de 20/11/97, € o Sistema
de Financiamento Imobilidrio por ela disciplinado, ou a qualquer outra entidade ou
instituicdo, a totalidade dos recebiveis correspondentes ao crédito da VENDEDORA
contra o(a,s) COMPRADOR(A,ES) originado do financiamento imobilidrio avencado na
cldusula "5" supra. DOS PAGAMENTOS: 8.3, Todas as parcelas da divida, atualizadas

Figura 15

cldusula "5" supra, DOS PAGAMENTOS: 8.3, Todas as parcelas da divida, atualizadas
monetariamente ¢ acrescidas dos juros pactuados, se for o caso, serfo pagas contra recibos
da VENDEDORA ou da cessiondria ou de Banco(s), quando da cobranga pelo sistema
escritural do Banco. 8.4. As parcelas do financiamento serfo pagas, estritamente em seus

Figura 16

liquidagdo, dentro de 15 (quinze} dias, contados do pré-aviso. 8.14. O(As)
COMPRADOR(A,ES) ndo poderd(do) pagar qualquer prestagio do saldo do
financiamento, enquanto ndo tiverem sido pagas e quitadas aquelas wvencidas
anteriormente. Se tal fato ocorrer, o pagamento serd imputado na liquidagio ou
amortizagio da primeira parcela vencida e ndo paga, acrescida dos encarpos moratérios
avengados neste contrato. 8.15. Durante a vigéncia deste contrato, e até a liquidagdo total
do saldo devedor do financiamento imobiliario, o(a,s) COMPRADOR(A,ES) autoriza(m)
a VENDEDORA a contratar com seguradora de sua livre escolha, seguro de vida em
grupo, limitado o valor segurado do saldo devedor, desde que, na data da incluséo, a idade

Figura 17
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neste Lnsirumenlo mediante cobranga, através de boleto bancério. DA ALIENAQAD
FIDUCIARIA EM GARANTIA: 9. Em garantia do financiamento concedido e do
cumprimento de todas as obrigagdes coniratuais, o(a,s) COMPRADOR(A,ES) aliena(m)
fiduciariamente & VENDEDORA, em garantia, nos termos da Lei n° 9.514, de 20.11.97,
modificada pelas disposiges da Lei 10.931, de 02.08.2004, o imdvel objeto da compra e
venda, acima operada, incorporando-se & garantia todas as acessdes e benfeitorias que
acrescerem ao imével. 9.1. A garantia constituida vigerd durante o prazo da reposigéo
integral do valor do financiamento ¢ do cumptimento de todas as obrigagbes ora
convencionadas, 9.2. O(A,s) COMPRADOR(A,ES) concorda(m) que a VENDEDORA
ceda ou transfira, no todo ou em parte, ¢ crédito decorrente deste conirato, hipStese em que
a cessiondria se sub-rogarda em todos os direitos e obrigagdes titulados pela
VENDEDORA. 9.3 Cnmn allcnantc, em carater fiducidrio, se for o caso, o(as)

Figura 18

ao financiamento objeto do presente instrumento. DA MORA E DO
INADIMPLEMENTO: 10. A mora do(a,s) COMPRADOR(A,ES) no cumprimento das
obrigagdes assumidas neste contrato sujeitd-lo-a ao pagamento das seguintes penalidades:
(a) juros de mora de 1% (hum por cento) ao més, ou fragiio, que incidirdo sobre o valor do
débito (parcelas, encargos, reembolsos, tributos, tarifas, etc.), atualizado monetariamente,
na forma prevista neste contrato; (b) multa compensataria de 2% (dois por cento) do valor
do débito em atraso, atualizado monetariamente; (c) despesas com a publicagio dos editais
do leil@o extrajudicial e comissdo de leiloeire, esta na base de 5% (cinco por cento) sobre o
valor do montante em atraso ou do lance vencedor, se houver, na hipdtese de alienagdo do
imével em leilo publico. 10.1, A mora do(a,s) COMPRADOR(A,ES) verificar-se-d
quando transcorrido o prazo de 15 (quinze) dias, contados da data em que for notificado
para purgar as quantias em atraso. 10.2. O simples pagamento da prestagio, sem a

Figura 19
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para purgar as quantias em atraso. 10.2. O simples pagamento da prestagio, sem a
atualizac8o monetaria ¢ sem o0s demais acréscimos moratérios, ndo exonerard o(a,s)
COMPRADOR(A,ES) da responsabilidade de liquidar tais obrigagdes, continuando em
miora, para todos os efeitos legais ¢ contratuais. 10.3. A atualizaglo monetiria da parcela

em atraso serd realizada na conformidade dos critérios previstos neste contrato, calculada’y
pro rata dies, observando-se o seguinte: (a) quando o pagamento ocorrer apos a data doN

vencimento da parcela, mas ainda dentro do més de seu vencimento, o valor da prestagdo
serd atualizado monetariamente desde o dia do seu vencimento até o dia do seu efetive
pagamento, mediante a incidéncia didria de 1/30 avos da dltima variagdo percentual
disponivel, entre os valores do indice eleito neste contrato; (b) quando o pagamento ocorrer
em més posterior ao do vencimento da prestagio, o valor desta sera atualizado
monetariamente até o més em que se der o pagamento, com base no critério de atualizagio
monetaria previsto neste contrato. A partir de entiio, e até o dia em que, neste més, for
efetuado o pagamento, seus valores serfio atualizados monetariamente pelo mesmo critério
previsto em (a), supra. 10.4. A divida vencer-se-a, automitica ¢ antecipadamente, nos

Figura 20

vender, admitido o substabelecimento, no todo ou em parte, com ou sem reserva. DA
ACEITACAQ: 14. O(AS) COMPRADOR(A,ES) declara(m) que accita(m) este
contrato, tal como se encontra redigido, em todas as suas clusulas e condigdes, obrigando-
sc a fazE-la sempre firme e eficaz, entre si, herdeiros e sucessores, a qualquer titulo. DO
FORO: 15. Fica eleito o foro do Rio de Janeiro/RJ para dirimir quaisquer diividas ou
controvérsias do presente contrato, com renincia & qualquer outro foro, por mais
privilegiado que o sejam. FINALMENTE, l¢io o presentc instrumento em voz alta aos
contratantes, que o aceilam e assinam dispensando a presenga e assinatura de testemunhas,
05 quais foram previamente cientificados da possibilidade de obtengiio de Certidiio

Figura 21

Os valores listados a Tabela 3 abaixo sdo condicdes comuns a todos

os contratos de Escritura de Promessa de Compra.

Tabela 3
Correcao Monetaria do Saldo: IGP-M
Taxa de Juros Nominais (% a.a.): 12%
Método de Calculo: Tabela Price
MORA E INADIMPLEMENTO:
juros de mora: a) 1%
multa compensatoria: b) 2%
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CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

no presente subitem, ressaltamos os valores e condi¢cbes especificas
dos contratos juntados aos autos pelas partes.

(1) UNIDADE 602

(a) ESCRITURA DE PROMESSA DE COMPRA

Tabela 4

Descrigao: Valor:
N°. da Sala: 602

Fls. 32/47
Outorgado(a,s): 12 Autora
Preco do Imével (R$): 200.544,07
Sinal (R$): 11.176,79
Saldo (R$): 189.367,28

Modo de Pagamento do Saldo:

Tabela 5
td. o Valor de Cada

Verba: Valor: garcs.: Periodic.: Parcela:

al) 17.495,89 32 Mensal 546,75 05/09/2011
a2) 10.291,70 4 Semestral 2.572,93 05/12/2011
a3) 15.437,55 1 Unica 15.437,55 05/01/2014
a4) 2.058,34 1 Unica 2.058,34 05/07/2014
b) 144.083,80 1 Unica 144.083,80 05/04/2014
b1) 92.625,30 88 Mensal 1.557,19 05/05/2014
b2) 51.458,50 10 Semestral 6935,39 05/10/2014
FDPC): 4.000,00 20 Mensal 200,00 05/05/2012

Telefone:

E-mail:

(b) ESCRITURA DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

Tabela 6
N°. da Sala: 602
Fls. 206/221
Outorgado(a,s): 12 Ré
Preco do Imével (R$): 200.544,07
Saldo (R$): 179.731,29

(21) 3923 5667
(21) 99974 1393
alexandre.romaguera@jarconsulting.com.br
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Modo de pagamento do Saldo:

Qtd.

Verba: Valor:

Tabela 7

. .. . Valorde Cada Venc. 1°
Periodic.:

JAR CONSULTING
Alexandre Romaguera
CRC/RJ: 085123/0-4

Parcs.:
88
10

a)
b)

125.811,90
53.919,39

(2) UNIDADE 604
(a)

Parcela: Parc.:
2.115,11 05/07/2015
7.267,06 05/01/2016

Mensal
Semestral

ESCRITURA DE PROMESSA DE COMPRA

Tabela 8

Descrigao: Valor:

N°. da Sala:

Outorgado(a,s):
Preco do Iméve
Sinal (R$):
Saldo (R$):

604

Fls. 48/65
22,32 e 4° Autores
200.449,56
11.171,52
189.278,04

| (R$):

Modo de pagamento do Saldo:

Tabela 9
Verba: Valor: el Periodic.: ElEr s anE e 1
Parcs.: Parcela: Parc.:

al) 17.487,68 32 Mensal 546,49 05/09/2011
a2) 10.286,84 4 Semestral 2.571,71 05/12/2011
a3) 2.057,34 1 Unica 2.057,34 05/07/2014
a3) 15.430,28 1 Unica 15.430,28 05/01/2014
b) 144.015,91 1 Unica 144.015,91 05/04/2014
b1) 92.581,65 88 Mensal 1.556,46 05/05/2014
b2) 51.434,25 10 Semestral 6.932,12 05/10/2014
FDPC): 4.000,00 20 Mensal 200,00 05/05/2012

(b) ESCRITURA DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

Tabela 10
Descrigao: Valor:
N°. da Sala: 613
Fls. 66/95
Outorgado(a,s): 32 e 4° Autores
Preco do Imével (R$): 207.065,07

Telefone:

E-mail:

(21) 3923 5667
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Descrigao: Valor:

Sinal (R$): 11.540,22

Saldo (R$): 195.524,85

Modo de pagamento do Saldo:
Tabela 11
. . Qtd. . .. . Valor de Cada

Verba: Valor: Parcs.: Periodic.: Parcela:
al) 18.064,80 32  Mensal 564,52
a2) 10.626,35 4 Semestral 2.656,59
a3) 2.125,27 1 Unica 2.125,27
ad) 15.939,53 1 Unica 15.939,53
b) 148.768,90 1 Unica 148.768,90
b1) 95.637,15 88  Mensal 1.607,82
b2) 53.131,75 10  Semestral 7160,91
FDPC): 4.000,00 20 Mensal 200,00

(3) UNIDADE 613

05/09/2011
05/12/2011
05/01/2014
05/01/2014
05/04/2014
05/10/2014
05/10/2014
05/05/2012

(a) ESCRITURA DE PROMESSA DE COMPRA

Tabela 12
Descrigao: Valor:
N°. da Sala: 613
Fls. 66/95

Outorgado (a,s): 3?2 e 4° Autores
Preco do Imével (R$): 207.065,07
Sinal (R$): 11.540,22
Saldo (R$): 195.524,85

Modo de pagamento do Saldo:

Tabela 13
. .. . Valor de Cada

Periodic.: .

Parcela:
al) 18.064,80 32 Mensal 564,52
a2) 10.626,35 4 Semestral 2.656,59
a3) 2.125,27 1 Unica 2.125,27
ad) 15.939,53 1 Unica 15.939,53
b) 148.768,90 1 Unica 148.768,90
b1) 95.637,15 88 Mensal 1.607,82
b2) 53.131,75 10 Semestral 7160,91
FDPC): 4.000,00 20 Mensal 200,00

Telefone:  (21) 3923 5667
(21) 99974 1393

E-mail: alexandre.romaguera@jarconsulting.com.br

05/09/2011
05/12/2011
05/01/2014
05/01/2014
05/04/2014
05/10/2014
05/10/2014
05/05/2012
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(b) ESCRITURA DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

Tabela 14
N°. da Sala: 613
Fls. 238/253
Outorgado (a,s): 3?2 e 4° Autores
Preco do Imével (R$): 207.065,07
Saldo (R$): 203.783,05

Modo de pagamento do Saldo:

Tabela 15
Verba: Valor: Qtd. . Periodic.: Valordcle Cada Venc..1a
Parcs.: Parcela: Parc.:
a) 142.648,14 88 Mensal 2.398,16 05/07/2015
b) 61.134,92 10 Semestral 8.239,54 05/01/2016

(4) UNIDADE 614
(a) ESCRITURA DE PROMESSA DE COMPRA

Tabela 16
N°. da Sala: 614
Fls. 96/113
Outorgado (a,s): 32 e 4° Autores
Prego do Imével (R$): 207.915,50
Sinal (R$): 11.587,62
Saldo (R$): 196.327,80

Modo de pagamento do Saldo:

Tabela 17
Verba: Valor: gtd' . Periodic.: Valordc.e ek Venc..1a
arcs.: Parcela: Parc.:

al) 18.138,88 32 Mensal 566,84 05/09/2011
a2) 10.670,00 4 Semestral 2.667,50 05/12/2011
a3) 2.134,00 1 Unica 2.134,00 05/07/2014
a4) 16.005,00 1 Unica 16.005,00 05/01/2014
b) 149.379,92 1 Unica 149.379,92 05/04/2014
b1) 96.030,00 88 Mensal 1.614,43 05/10/2014
b2) 53.350,00 10 Semestral 7190,32 05/10/2014
FDPC): 4.000,00 20 Mensal 200,00 05/05/2012

Telefone: (21) 3923 5667
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(b) ESCRITURA DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

Tabela 18
N°. da Sala: 614
Fls. 254/269
Outorgado(a,s): 3?2 e 4° Autores
Preco do Imével (R$): 207.915,50
Saldo (R$): 206.370,87

Modo de pagamento do Saldo:

Tabela 19
a
Verba: Valor: Qtd. . Periodic.: Yalor d? Cada Venc..1
Parcs.: Parcela: Parc.:
a) 144.459,61 88 Mensal 2.428,61 05/07/2015
b) 61.911,26 10 Semestral 8.344,18 05/01/2016

Telefone: (21) 3923 5667
(21) 99974 1393
E-mail: alexandre.romaguera@jarconsulting.com.br Pag. 18 de 39





JAR CONSULTING
Alexandre Romaguera

Consulting CRC/RJ: 085123/0-4

) CALCULOS E CONSIDERAGOES DA PERICIA

N2 Sala
602
604
613
614

1l.1)DA EVOLUGAO CONTRATUAL

Para a analise da Evolugdo Contratual detalhada no presente Item,
utilizamos a planilha com o extrato dos contratos disponibilizada nos autos?.
Todas as Corregcdes Monetarias aplicadas nos Calculos e valores ora
apresentados foram calculadas segundo o disposto nos contratos®.

Numa analise preliminar, pudemos notar dois pontos que merecem atencao:

e Com relacdo a alocacédo dos valores pagos, em alguns momentos
houve parcelas que foram consideradas inadimplidas, mesmo
ocorrendo recebimentos posteriores, 0 que contraria o disposto na
clausula 2.12. do contrato'?;

e Com relagdo a categorizagado dos valores pagos, algumas parcelas
ndo puderam ser identificadas, por constarem codigos descritivos!
pouco especificos;

Para corrigir estes dois pontos, fizemos uma analise da seguinte forma:

Com base nas mencionadas planilhas de extratos, levantamos todos os
pagamentos efetuados pela parte Autora, bem como todos os Juros de
Mora, Multas de Mora cobradas e todos os descontos concedidos. Por fim,
com base nos contratos, montamos o esquema de todas as cobrancgas
como deveriam ter ocorrido. Na Tabela 20 a seguir, temos um esquema dos
Anexos com suas analises:

Tabela 20
Pagamentos Cobrangas Multa e Juros de Mora Descontos
Anexo 01 Anexo 02 e Anexo 03 Anexo 04 Anexo 05
Anexo 06 Anexo 07 e Anexo 08 Anexo 09 Anexo 10
Anexo 11 Anexo 12 e Anexo 13 Anexo 14 Anexo 15
Anexo 16 Anexo 17 e Anexo 18 Anexo 19 Anexo 20

8 Fls. 313/335.

9 Vide Item II1.2.iii).

10 Vide Figura 4.

1 Tais valores foram evidenciados nos Anexos 03 e 08, com a Descrigdo “?” Interrogagéo e nos
estratos dos autos constam com Cédigos descritivos tais como “001/001-M 1859758 05/11/2019
05/11/2019 997,38”; “001/001-T 1833726 05/08/2018 15/07/2018 36,74”, por exemplo.
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Todos os valores levantados na presente analise foram Corrigidos
Monetariamente até a data dos extratos apresentado nos autos'?, para fins
de comparacgao.

I11.1.i)) QUANTIDADE DE PARCELAS PAGAS

Com Relagcdo a quantidade de parcelas quitadas, em cada contrato,
pudemos apurar o exposto a Tabela 21 abaixo:

Tabela 21
Valor Qtd. Periodic. V. Parc gat:cs Saldo em Data do C.M. até Juros (%) Corrigido e
Fin. Parc. . . ’ . Aberto Ultimo Venc. 27/5/15 até 27/5/15 com Juros
92.625,30 88 Mensal  1.557,19 11 84.800,70 05/03/2015 1,3265 2,73% 115.558,85
51.458,50 10 Semestral 6.935,39 1 47.523,28 05/10/2014 1,3265 7,69% 67.890,05
92.581,65 88 Mensal  1.556,46 5 89.127,86 05/09/2014 1,3265 8,68% 128.490,97
51.434,25 10  Semestral 6.932,12 0 51.434,34 05/10/2014 1,3265 7,69% 73.477,26
95.637,15 88 Mensal 1.607,82 4 92.796,20 05/08/2014 1,3265 9,70% 135.033,98
53.131,75 10  Semestral 7.160,91 0 53.131,90 05/10/2014 1,3265 7,69% 75.902,32
96.030,00 88 Mensal 1.614,43 4 93.177,70 05/08/2014 1,3265 9,70% 135.589,12
53.350,00 10 Semestral 7.190,32 0 53.350,11 05/10/2014 1,3265 7,69% 76.214,06
Tabela 22
Saldo Saldo Inicial no Contrato
Calculado de Financiamento
602 RS 183.448,90 RS 179.731,29
604 RS 201.968,23 RS 194.305,82
613 RS 210.936,30 RS 203.783,05
614 RS 211.803,18 RS 206.370,87

Pudemos notar que os valores se encontram em linha com os exigidos nos
contratos de financiamento, e a diferenca apurada poderia ser atribuida a
arredondamentos, bem como Multas e Juros de Mora.

12.05/03/2020, vide Fls. 313/335.
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Ja na apuracgao das Taxas de Juros aplicadas aos contratos, pudemos notar
gue em todas os casos foram aplicadas, estritamente, as taxas previstas nos
contratos (12% a.a.), conforme vemos a Tabela 23 abaixo:

Tabela 23
Taxa no Taxa
Escritura Contrato Verba Valor Fin. Periodic. V.Parc. Apurada
(% a.a.) (% a.a.)

602 Promessa de Compra 12,00% bl 92.625,30 88 Mensal 1.557,19 12,00%
12,00% b2 51.458,50 10 Semestral 6.935,39 12,00%
Financiamento 12,00% a 125.811,90 88 Mensal 2.115,11 12,00%
12,00% b 53.919,39 10 Semestral 7.267,06 12,00%
604 Promessa de Compra 12,00% bl 92.581,65 88 Mensal 1.556,46 12,00%
12,00% b2 51.434,25 10 Semestral 6.932,12 12,00%
Financiamento 12,00% a 136.014,07 88 Mensal 2.286,63 12,00%
12,00% b 58.291,75 10 Semestral 7.856,35 12,00%
613 Promessa de Compra 12,00% bl 95.637,15 88 Mensal 1.607,82 12,00%
12,00% b2 53.131,75 10 Semestral 7.160,91 12,00%
Financiamento 12,00% a 142.648,14 88 Mensal 2.398,16 12,00%
12,00% b 61.134,92 10 Semestral 8.239,54 12,00%
614 Promessa de Compra 12,00% bl 96.030,00 88 Mensal 1.614,43 12,00%
12,00% b2 53.350,00 10 Semestral 7.190,32 12,00%
Financiamento 12,00% a 144.459,61 88 Mensal 2.428,61 12,00%
12,00% b 61.911,26 10 Semestral 8.344,18 12,00%

I11.1.iii) CALCULO DOS SALDOS DOS CONTRATOS

Depois de efetuados os calculos delineados nos Anexos 01 a 20,
montamos uma totalizacdo conforme vemos nas duas tabelas
abaixo:

¢ Na Hipétese A (Tabela 24 abaixo), consideramos somente
as cobrancas especificadas em contrato e
desconsideramos as cobrancas que continham descritivo
vago;

¢ Na Hipoétese B (Tabela 25 abaixo), consideramos todas as
cobrancas, inclusive as indicadas pelo Assistente Técnico
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da parte Ré", se trata de Taxa de Seguro Prestamista,
Reembolsos, IPTU, Ligagdes definitivas de agualluz e
concessionarias;
Tabela 24
réoaf: Pagamentos Cobrancas Mu(I’t: I\e'I;J:Jaros Descontos Saldo
602 453.132,76 -483.008,58 -4.175,25 28.917,23 -5.133,84
604 441.465,90 -510.397,25 -7.242,20 30.833,68 -45.339,87
613 378.152,00  -524.925,61 -20.823,36 11.817,60  -155.779,37
614 378.860,73  -530.464,62 -11.138,87 12.140,26  -150.602,50
Total 1.651.611,39 -2.048.796,06 -43.379,68 83.708,77 -356.855,58
Tabela 25
'gaf: Pagamentos Cobrancas Muclit: Islg:laros Descontos Saldo
602 453.132,76  -498.651,01 -4.175,25 28.917,23 -20.776,27
604 441.465,90 -528.688,46 -7.242,20 30.833,68 -63.631,08
613 378.152,00 -537.723,10 -20.823,36 11.817,60 -168.576,86
614 378.860,73  -543.317,85 -11.138,87 12.140,26  -163.455,73
Total  1.651.611,39 -2.108.380,42 -43.379,68 83.708,77  -416.439,94

Para efeitos de Comparagéao, incluimos na Tabela 26 a seguir os valores que
foram apresentados nos r. extratos:

Tabela 26

Segundo extrato (Fls. 313/335)

N° da Sala Muita Juhrl'lc:,smde Descontos V;:ci;;g;;a
323 602 -1.111,14 -2.407,00 34.208,05 -7.902,84
317 604 -1.209,87 -5.046,11 36.766,76| -29.844,36
329 613 -2.113,00 -7.499,27 15.313,99 (| -135.748,35
335 614 -1.895,40 -7.603,55 15.500,13 || -137.252,85
Total -6.329,41 -22.555,93 101.788,93 || -310.748,40

13 Sobre os valores ndo identificados, nos foi afirmado pelo Assistente Técnico da Ré que todos
os valores de 36,71 a 50,00 sdo Taxa de Seguros Prestamista; as parcelas de 997,38 foram
reembolso pois o cliente ndo tinha registrado; 449,60 e 459,19 foram valores pagos referentes a
IPTU; as parcelas de 2.880,93 séo de ligagbes definitivas, agua/Luz e concessionarias; e que
estes custos sao cadastrados no fluxo dos clientes. Apesar de estas cobrangas estarem previstas
em contrato, ndo tivemos acesso a nenhum documento que comprovassem tais valores, como
recibos ou boletos.
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abr/2014
mai/l2014
jun/2014
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Valor
Cobrado
918,91
1.769,01
1.769,01
5.228,41
1.769,01

JAR CONSULTING
Alexandre Romaguera

Consulting

CRC/RJ: 085123/0-4

11.2)DA OCORRENCIA OU NAO DOS ViCIOS DESCRITOS NA
INICIAL
[11.2.i)) DO ATRASO NA ENTREGA DOS IMOVEIS

602
Valor
Pago
673,84
1.318,84
1.312,30
3.958,25
1.348,14

Os Autores alegam que houve atraso na entrega dos iméveis. Juntam.
Tabela 27 com as datas de entrega e atraso para cada unidade.

Tabela 27
Prazocom Datada

Unidade Prazo Atraso

tolerancia  entrega

sala 602 30.04.2014 30.10.2014 26.04.2016 18 meses
sala 604 30.04.2014 30.10.2014 05.01.2016 15 meses
sala 613 30.04.2014 30.10.2014 26.04.2016 18 meses
sala 614 30.04.2014 30.10.2014 26.04.2016 18 meses

Pudemos localizar dois termos de recebimento’™ de chaves, para a
unidade 602 (com data de 26/04/2016) e para a unidade 604 (com data
de 05/01/2016). Nao localizamos termos de recebimento de chaves
para as unidades 613 ou 614. Podemos, ainda, ver certiddao expedida
pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, registra que o Habite-se
foi concedido em 28/11/2014, ou seja, 29 dias apds o0 prazo maximo
para entrega (30/10/2014).

Os Réus afirmam que n&o houve atraso na entrega e que os Réus
estariam inadimplentes. Verificamos, conforme planilha juntada pelo
préprio Réu', que durante o periodo houve algum nivel de
inadimpléncia em cada contrato, apesar te terem sido efetuados alguns
pagamentos, conforme vemos no resumo a Tabela 28 abaixo:

Tabela 28
604 613 614

. Valor Valor . Valor Valor . Valor Valor

SliLE Cobrado Pago Ll Cobrado Pago i Cobrado Pago
245,07 918,47 673,52 244,95 948,77 695,74 253,03 903,70 698,60 205,10
450,17 2.615,90 1.318,21 1.297,69 0,00 1.361,73  -1.361,73 0,00 1.367,31  -1.367,31
456,71 261590 1.311,68 1.304,22 0,00 1.354,98 -1.354,98 0,00 1.360,54 -1.360,54
1.270,16 6.073,62  3.98536  2.088,26 0,00 4.125,34 -4.125,34 3.402,17  4.179,11 -776,94
420,87 2.615,90 1.347,50 1.268,40 0,00 1.391,98 -1.391,98 0,00 1.397,69 -1.397,69

4 Fls. 131/312.
5 Fls. 313/335.
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set/2014
out/2014
nov/2014
dez/2014
jan/2015
fev/2015
mar/2015
abr/2015
mai/2015
jun/2015
juli2015
ago/2015
set/2015
out/2015
nov/2015
dez/2015
jan/2016
fev/2016
mar/2016
abr/2016

Valor
Cobrado

1.769,01
13.425,14
1.769,01
1.465,97
1.465,97
1.465,97
1.465,97
0,00
0,00
0,00
2.833,89
2.833,89
2.833,89
2.833,89
2.833,89
2.833,89
12.570,54
2.833,89
2.833,89
2.833,89
72.356,94
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602 604 613 614
\F(alor Diferenca Valor Valor Diferenca Valor Valor Diferenca Valor Valor Diferenca
ago Cobrado Pago Cobrado Pago Cobrado Pago
1.358,19 410,82 2.615,90 1.357,54  1.258,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
8.004,33  5.420,81 13.358,97 0,00 13.358,97 14.737,37 0,00 14.737,37 14.037,14 0,00 14.037,14
1.361,33 407,68 2.615,90 0,00 2.615,90 2.702,22 0,00 2.702,22 2.573,84 0,00 2.573,84
4.694,22 -3.228,25 0,00 3.328,84 -3.328,84 2.239,32 3.318,72 -1.079,40 2.068,22 3.328,84 -1.260,62
4.829,26 -3.363,29 0,00 4.758,30 -4.758,30 2.239,32 3.417,17 -1.177,85 2.068,22 3.427,59 -1.359,37
1.387,10 78,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.397,71 68,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

2.239,23 594,66 3.063,70  2.372,81 690,89 3.213,13  2.488,54 724,59 2.993,00 2.481,65 511,35
2.162,89 671,00 3.063,70  2.388,97 674,73 3.213,13  2.505,49 707,64 2.993,00 2.498,65 494,35
2.224,37 609,52 3.063,70  2.405,85 657,85 3.213,13  2.522,04 691,09 2.993,00 251517 477,83
2.230,59 603,30 3.063,70  2.411,46 652,24 3.213,13  2.529,07 684,06 2.993,00  2.522,05 470,95
2.251,27 582,62 3.063,70  2.485,41 578,29 3.213,13  2.552,52 660,61 2.993,00 2.545,45 447,55
2.341,94 491,95 3.063,70  2.482,78 580,92 3.213,13  2.600,15 612,98 2.993,00  2.593,30 399,70
10.652,01  1.918,63  13.589,90 10.987,49  2.602,41 14.252,74 11.232,21  3.020,53  13.276,29 11.432,80 1.843,49
2.340,08 493,81 3.063,70  2.530,07 533,63 3.213,13  2.653,22 559,91 2.993,00 2.645,74 347,26
2.366,25 467,64 3.063,70  2.610,43 453,27 3.213,13  2.682,88 530,25 13.276,29  2.675,56 10.600,73
2.396,58 437,31 3.063,70  2.588,63 475,07 3.213,13  2.714,87 498,26  13.276,29  2.709,94 10.566,35
62.848,72 74.593,76 51.344,85 66.037,91 50.146,65 85.833,16  50.379,99

Adicionalmente, podemos ressaltar o disposto’® na clausula 4.12. da
Escritura de Promessa de Compra'’ (grifo nosso):

“4.12. Na hipotese de o(a,s) OUTORGADO(A,S) estar(em)
em mora com o cumprimento de qualquer obrigagéo prevista
na presente escritura a época da entrega de sua unidade, a
OUTORGANTE podera reter tal entrega, até que a referida
mora seja integralmente purgada(...)”

Entendemos tratar-se de questdo de mérito se € devido ou ndo o
alegado atraso na entrega dos iméveis.

16 Vide Figura 7.
7 Fls. 32/113.
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l11.2.if) DO ALEGADO ANATOCISMO

Convém tecer algumas explicagdes sobre o funcionamento do sistema
francés de amortizagao, também conhecido como “tabela price”, com
0 objetivo de demonstrar que nao existe a aplicagdo de “juros sobre
juros”, neste método; motivo pelo qual ndo pode ser considerado
anatocismo, visto que a aplicagdo dos juros se da uma unica vez a
cada periodo de pagamento da amortizagao.

Neste sentido, podemos tomar a manifestagéo’® do Mestre Abelardo
de Lima Puccini®®:,

“(...) nos principais sistemas de amortizagdo de
financiamentos (Tabela Price, Sistema de Amortizagdo
Constante - SAC e Sistema de Amortizagdo Americano -
SAA), calculados no regime de juros compostos, ndo ha o
anatocismo. Anatocismo é o termo juridico utilizado para se
referir a capitalizagdo de juros, ou cobranga de juros sobre

J

juros’.

‘o regime de juros compostos ndo implica, necessariamente,
cobranca de ‘juros sobre juros’. E, o que é proibido por lei é a
cobranga de juros sobre juros, em prazos inferiores a um
ano.”

“O termo anatocismo que, nem sequer € mencionado nos
dispositivos legais, so se aplica aos casos de capitalizagéo de
juros. Portanto, € mister que se esclare¢ca que anatocismo

8 https://www.migalhas.com.br/depeso/315562/tabela-price-sem-anatocismo-para-magistrados-
e-advogados

9Abelardo de Lima Puccini € mestre em Engenharia Econémica pela Universidade de Stanford,
Califérnia, e engenheiro civil formado pela Pontificia Universidade Catdlica do Rio de Janeiro
(PUC-RI0), e autor do livro “Matematica Financeira Objetiva e Aplicada”
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nédo é sinbnimo de juros compostos e sim, de juros sobre
juros.

As operagbes de empréstimos, financiamentos e demais
operacoes financeiras, e todos os estudos de viabilidade
econbmica e financeira, realizados no Brasil e nos demais
paises do mundo, s&do sempre realizados a juros compostos.
Dai a importancia de esclarecer o que é efetivamente ilegal:
‘juros sobre juros’ e ndo, necessariamente, o regime de juros
compostos.”

‘Juros compostos = Juros sobre saldo devedor

O regime de juros compostos € um sistema de calculo no qual
oS juros cobrados no final de cada periodo sdo calculados
sobre o saldo devedor/credor do financiamento, existente no
inicio do periodo correspondente. Portanto, o que ha de ficar
claro é se existem ou né&o juros no saldo do financiamento,
saldo esse que podera ser objeto de capitalizagédo,
dependendo da sua composigao.

Quando os juros do periodo ndo séo integralmente pagos no
final do periodo, a parcela de juros que ndo for paga é,
automaticamente, capitalizada. Nesse caso, sendo uma
parcela do saldo devedor/credor, os juros fazem parte da
base de calculo dos juros dos periodos subsequentes e,
portanto, ocorrera o anatocismo, pois havera incidéncia de
‘juros sobre juros’.

Entretanto, se os juros do periodo forem integralmente pagos
no final do respectivo periodo - como ocorre em diversas
situagées, inclusive na Tabela Price ‘Tradicional’ - ndo existe
a possibilidade fatica de serem capitalizados e, nesses casos,
o regime de juros compostos ndo implica incidéncia de juros
sobre juros’ e, portanto, ndo ha anatocismo.
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Conclui-se, dessa forma, que o anatocismo somente ocorre
no regime de juros compostos quando os juros de cada
periodo ndo sdo integralmente pagos no final dos respectivos
periodos. Podemos, assim, afirmar que juro composto’ ndo é
sinbnimo de ‘juros sobre juros’. Esse é, possivelmente, um
dos principais pontos que gera controvérsias. “

No intuito de exemplificar os pontos abordados, imaginemos um
empréstimo de custo de juros de 2% a.m., com valor inicial de R$
10.000,00, a ser pago em 05 parcelas. A evolugdo, em diferentes
meétodos de amortizagdo pode ser observada na Tabela 29 abaixo,
onde comparamos a evolugao e as caracteristicas gerais de 3 sistemas
de amortizacao de conhecimento geral e uso amplamente difundido no
sistema financeiro mundial, sendo: Sistema Francés de Amortizagao,
Sistema de Amortizacbes Constantes e Sistema Americano de
Amortizagao.
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Tabela 29
A B c D E F
VALOR
N. PARC. AMORTIZ. JUROS P_A?é:fé)A PRESENTE= SALDO = (F-B)
3 D/((1+i)*A)
1 1.92158] 200,00 2.121.58] 2.079,98 8.078,42
2 1.960.02| 16157 2.121.58|  2.039,20 6.118,40
ez ezl 3 1.99922| 122.37| 2.12158|  1.999,22 4.119,18
FRANCES DE
AMORTIZAGAD 4 203920 82,38| 2.12158|  1.960,02 2.079,98
5 2079.98|  4160| 212158  1.92158 0.00
Totais |10.000,00] 607,92[10.607,92] 10.000,00
1 2.000,00]  200.00| 2.200,00]  2.156.86 8.000,00
2 2.000,00] 160,00| 2.160,00]  2.076,12 6.000,00
SAC - SISTEMA DE 3 2.000,00| 120,00 2.120,00]  1.997,72 4.000,00
AMORTIZACOES
CONSTANTES 4 2.000,00]  80,00| 2.080,00]  1.921,60 2.000,00
5 2.000,00] 4000/ 2.040,00] 1.847,69 0,00
Totais |10.000,00] 600,00]10.600,00]  10.000,00
1 0,00 200,00/ 200,00 196,08]  10.000,00
2 0,00 200,00/ 200,00 192.23|  10.000,00
i 3 0,00 200,00 200,00 188,46|  10.000,00
AMERICANO DE
AMORTIZAGAO 4 0,00 200,000 200,00 184,77 10.000,00
5  [10.000,00] 200,00{10.200.00] 9.238.45 0
Totais |10.000,00] 1.000,00]11.000,00] 10.000,00

Podemos notar que no Sistema Francés de Amortizagéo, ao final do
plano de amortizacgao, tera sido pago R$ 10.000,00 de amortizagdo, R$
607,92 a guisa de juros, perfazendo um total de pagamentos de R$
10.607,92. No Sistema de Amortizacdes Constantes, no mesmo
periodo se pagaria R$ 600,00 de juros, perfazendo um pagamento total
de R$ 10.600,00 e no Sistema Americano de Amortizagdo, o
pagamento seria de R$ 1.000,00 de juros, totalizando pagamento de
R$ 11.000,00.

Em todos os casos exemplificados, basta observarmos a coluna que
trata dos juros (coluna C), para notarmos que o valor relativo aos juros
€ sempre pago prioritariamente e nunca € acumulado com o(s)
periodo(s) sequinte(s), logo, ndo existe a incidéncia de “juros sobre
juros”.
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Analisando especificamente o Sistema americano de amortizacéo,
pode-se notar que o total de juros cobrado no periodo obedece a
férmula de juros simples: ] = P X i X n ; onde J = juros, P = principal,
i = taxa de juros e n = numero de parcelas. Importante notar também
que este sistema € o que apresenta o maior valor nominal de juros.
Isso se deve ao pagamento do principal somente na ultima parcela.
Entretanto, a utilizacdo de juros compostos para a decomposi¢géo dos
diferentes métodos de amortizacdo demonstra que todos os valores
presentes se igualam, isto sé € possivel com o conceito de juros
compostos. Tal conceito pressupde a reaplicagao do dinheiro recebido
pelo banco as mesmas taxas pactuadas.

Portanto, Sistemas de amortizagdo que tenham desembolsos maiores
no inicio, levam a desembolsos totais menores, devido ao conceito de
custo de dinheiro no tempo (juros compostos).

Acreditamos que, apds atenta e cuidadosa analise do texto acima
referenciado e do exemplo oferecido, pode-se concluir que a tabela
Price, também conhecida como Sistema francés de amortizagao, nao
constitui anatocismo, visto que seu calculo ndo emprega “juros sobre
juros”.

Tendo em vista estes dados, e analisando-se o desenvolvimento do
Contrato, podemos concluir ndo apresenta a pratica do anatocismo,
visto que se baseia na metodologia da tabela Price, e que a cada
parcela, os juros foram pagos prioritariamente, ndo sendo acumulados
para o periodo de amortizagao seguinte.

Adicionalmente, no presente trabalho foi feita a verificagao da evolugao
contratual, conforme descrito no item 11l.1), e ndo pudemos localizar
indicios de anatocismo.
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I11.2.iii) DO INDICE DE CORRECAO MONETARIA

Com relagéo ao indice de Correcdo Monetaria, devemos esclarecer
gue nesta existe somente a reposicdo do valor perdido pela moeda
com a inflagdo, com o objetivo de compensar a perda do poder
aquisitivo, ou seja, ndo se deve confundir Corre¢cdo Monetaria com
Juros.

o critério estabelecido nos contratos para a aplicagdo da Correcao
Monetaria pode ser entendido como se segue?°:

“(...)reajuste mensal, sendo a parte do prego a ser paga durante a
fase de construgéo, ou seja, até o més de expedi¢cdo do habite-se,
inclusive, atualizada com base na variagdo do INCC (indice Nacional
da Construgdo Civil) e, apos essa data, pela variagdo do IGP-M
(indice Geral de Pregos ao Mercado), publicados pela Fundagéo
Getulio Vargas - FGV. A corregédo do INCC sera feita tomando-se
por base a variagdo do referido indice relativo ao segundo més
anterior ao da assinatura da presente escritura até o sequndo més
anterior ao efetivo pagamento. Da mesma forma, as prestagées
referentes a parte reajustavel pelo IGP-M, ter&do como base a
variagdo do indice referente ao segundo més anterior ao da
expedicdo do habite-se até o segundo més anterior do efetivo
pagamento da obrigacéo.”

O Trecho acima é o que consta na Escritura de Promessa de Compra.
A Correcao Monetaria, segundo o disposto na Escritura de
Financiamento?' pode ser considerada similar, conforme vemos a
seguir:

“(...)atualizado pela variagdo do IGP-M do segundo més anterior ao
do efetivo pagamento, tomando-se como base o valor do indice do
segundo més anterior ao da presente escritura, (...)

E vemos ainda??:

20 Vide Figura 1.
21 \ide Figura 9.
22 \/ide Figura 14.
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“Objetivando a reposigéo integral do valor financiado, pressuposto
basico e essencial deste contrato, acima referido, o valor total do
financiamento e de cada uma das parcelas vincendas terdo seu
poder de compra atualizado monetariamente, a partir desta data: (a)
mensalmente, ou (b) na menor periodicidade permitida pelas
autoridades competentes, (c) no vencimento antecipado do
financiamento, ou; (d) em caso de antecipagédo. 8.1. Acordam os
contratantes que as prestagbes serdo atualizadas pela variagdo do
IGP-M no segundo més anterior ao do efetivo pagamento, tomando-
se como vase o do segundo més anterior a assinatura deste
contrato.”

Todas as Correcdes Monetarias aplicadas aos calculos que fazem parte do
presente Laudo de Pericia e seus Anexos, foram calculados segundo as
regras de Corregao Monetarias dispostas nos referidos contratos.
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IV) QUESITOS DOS AUTORES?%

1- Pode-se dizer que a metodologia de calculo aplicada aos contratos capitaliza
os juros de forma composta, ou seja, os proprios juros sdo integralizados ao
capital, rendendo novos juros?)

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, lll e VI do presente Laudo.

2- Pode o ilustre perito afirmar se o sistema de amortizagao foi corrompido pela
utilizacao do indice IGP-M como indexador de corregdo monetaria?

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, I, lll e VI do presente Laudo.

3- Pode o ilustre perito afirmar se os valores ja pagos a época da elaboragdo do
laudo carreado pela parte autora na exordial, ja somavam valores pagos a
mais do que o devido?

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, lll e VI do presente Laudo.

4- Pode o ilustre perito realizar o calculo correto do valor devido pela parte autora
referente a sala 602, indicando o montante cobrado a maior nesse contrato?

Resposta: Queira se reportar aos Itens I, Il lll e VI do presente Laudo.

5- Pode o ilustre perito realizar o calculo correto do valor devido pela parte autora
referente a sala 604, indicando o montante cobrado a maior nesse contrato?

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, lll e VI do presente Laudo.

6- Pode o ilustre perito realizar o calculo correto do valor devido pela parte autora
referente a sala 613, indicando o montante cobrado a maior nesse contrato?

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, I, lll e VI do presente Laudo.

23 FLS. 442/443.
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7- Pode o ilustre perito realizar o calculo correto do valor devido pela parte autora
referente a sala 614, indicando o montante cobrado a maior nesse contrato?

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, I, lll e VI do presente Laudo.

8- Queira o ilustre perito apontar quaisquer esclarecimentos a mais que se fagam
necessarios.

Resposta: Nada mais a acrescentar a presente série.

QUESITOS DA RE?

9O- Queira o D. Expert esclarecer qual o objeto da Pericia determinada pelo
MM Juiz as fls.397 dos autos.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, I, lll e VI do presente Laudo.

10-Queira o |. Perito esclarecer, de forma objetiva, quais as insurgéncias e
pretensdes dos Autores, na seara estritamente técnica, questionadas nos
autos;

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, lll e VI do presente Laudo.

11-Queira o |. Expert confirmar se as promessas de compra e venda assinadas
pelas partes em 02/06/2011 estabeleceram, de forma clara e objetiva, sem
espacos para interpretagdes técnicas diversas, os precos dos imoveis
contratados, bem como as formas de pagamentos, inclusive os acréscimos de
corregcdo monetaria e juros incidentes, estes na calculados na modalidade
Tabela Price de amortizacao, descrevendo-os;

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, lll e VI do presente Laudo.

24 FLS. 430/434
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12-Queira o |. Perito esclarecer quais critérios de correcdo monetaria, do saldo
do preco e das parcelas, restaram estabelecidos contratualmente.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, I, lll e VI do presente Laudo.

13-Informe o D. Expert do Juizo quais encargos estao previstos contratualmente
para a aplicagdo em caso de atraso de pagamento ou inadimpléncia de
parcelas;

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, lll e VI do presente Laudo.

14-Queira o D. Expert informar se os valores pagos pelos Autores, relativos as
parcelas sobre as quais nao incidem juros remuneratorios, sofreram
acréscimos de correcao monetaria de acordo com as previsdes contratuais;

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, I, lll e VI do presente Laudo.

15-Observados os parametros firmados em contrato, queira o D. Expert elaborar
quadro demonstrativo contendo a dinamica envolvida na modalidade Tabela
Price de amortizacédo para a quitacao da parte do saldo do contrato sobre o
qual devem incidir juros, esclarecendo se, com base na periodicidade
estabelecida em contrato para o cOmputo e cobranga dos juros; na taxa
mensal de juros; no valor de prestagdo mensal e de prestagcao semestral; nas
quantidades de parcelas; e no saldo financiado, o saldo em questido tinha
previsdo de quitacdo integral apos o pagamento das ultimas prestacdes
(conjunto mensal e conjunto semestral), sem a ocorréncia de cobranca de
juros sobre juros, uma vez que, a cada periodo decorrido, os juros cobrados
sao integralmente quitados, justificando tecnicamente sua resposta;

Resposta: Queira se reportar aos Itens I, I, lll e VI do presente Laudo.

16-Queira o |. Perito confirmar se, no modelo de amortizacdo contratado pelas
partes (Tabela Price), a cada periodo de incidéncia (mensal e semestral), os
“‘juros remuneratorios devidos® s&do calculados sobre o saldo principal
financiado e devem ser quitados pelos Autores, ndo havendo espaco
interpretativo para a “troca” ou postergacao de datas de sua exigibilidade;

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, lll e VI do presente Laudo.
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17-Queira o I. Expert informar se, em algum momento nos autos, foi requerida
objetivamente a substituicdo do sistema de amortizagdo Tabela Price, previsto
em contrato, por qualquer outro sistema de amortizag&o; confirmando ainda
se, no modelo Tabela Price, os juros incidem, na periodicidade e na taxa
contratadas, sobre o saldo devedor integral do contrato, sendo cobrados os
correspondentes juros a cada vencimento de parcela;

Resposta: Respondemos negativamente.

18-Informe o D. Expert se 0 modelo Tabela Price de amortizacdo, mediante o
pagamento de prestagbes que englobam periodicamente amortizagdo do
principal e juros sobre o principal devido, em algum momento desrespeita a
ordem de imputagdo de pagamento prevista no art. 354 do Caodigo Civil
(havendo divida composta por capital e juros, em caso de pagamento, o
mesmo devera ser imputado primeiramente nos juros);

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, lll e VI do presente Laudo.

19-Sabendo-se que o pleito autoral toma por base um parecer técnico financeiro
— que por sua vez trata de apenas um dos contratos questionados nos autos
— acostado a Inicial, cujas premissas de apuragao ignoram a aplicagdo dos
juros na modalidade contratada pelas partes (Tabela Price), bem como
sabendo-se que o saldo histérico do preco para o exemplo oferecido pelos
Autores e sobre o qual incidem os juros contratados totaliza R$144.083,80,
sendo R$92.625,30 como base original das parcelas mensais e R$51.458,50
como base original das parcelas semestrais, queira o |. Perito do Juizo
esclarecer se, nos calculos hipotéticos de fls. 144, que trata das parcelas
mensais com juros, ha o apontamento de equivocado de “amortizagdo” na
primeira parcela equivalente a R$1.487,32 e juros de apenas R$14,11,
ignorando-se que os juros devidos devem corresponder mensalmente a
0,9488% sobre o saldo financiado (original de R$92.625,30 no que tange as
parcelas mensais), esclarecendo, ao final, se ha espaco interpretativo no
contrato que permita a exigibilidade de juros de apenas R$14,11 no
pagamento da primeira parcela do conjunto de 88 parcelas mensais;

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, lll e VI do presente Laudo.
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20-Considerando-se a mesma introdugcao do quesito precedente, queira o |. Perito
do Juizo esclarecer se, nos calculos hipotéticos de fls. 146, que trata das
parcelas semestrais com juros, ha o apontamento de equivocado de
“amortizacdo” na primeira parcela equivalente a R$5.436,68 e juros de apenas
R$309.53, ignorando-se que os juros devidos devem corresponder
semestralmente a 5,8300% sobre o saldo financiado (original de R$51.458,50
no que tange as parcelas semestrais), esclarecendo, ao final, se ha espacgo
interpretativo no contrato que permita a exigibilidade de juros de apenas
R$309,53 no pagamento da primeira parcela do conjunto de 10 parcelas
semestrais?

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, I, lll e VI do presente Laudo.

21-Ainda sobre o relatdrio financeiro apresentado pelos Autores como fonte de
suas pretensdes nos autos, queira o |. Perito informar se, em relagao as
parcelas historicas pretendidas sobre as quais incidem os juros contratados,
foram computados as fls.144-146 juros periddicos apenas sobre os valores
das parcelas, e ndo sobre o saldo principal devedor do contrato, deixando
assim de se observar as oportunas e corretas bases de calculos (saldo
devedor principal) e ocasides de exigibilidade dos juros contratados (mensal
ou semestral, conforme conjunto de prestagdes);

Resposta: Queira se reportar aos Itens I, I, lll e VI do presente Laudo.

22-Queira o D. Perito informar, com base no histérico financeiro do contrato,
quantas e quais parcelas foram quitadas pelos Autores; bem como quantas e
quais parcelas ainda se encontram em aberto?

Resposta: Queira se reportar aos Itens I, I, lll e VI do presente Laudo.

23-Queira o |. Perito informar quais as eventuais diferencas entre os valores das
parcelas pagas pelos Autores e os valores das correspondentes parcelas
devidas apuradas conforme contrato, informando ainda se houve algum
pagamento a maior, pelos Autores, proveniente de juros calculados de forma
equivocada, ou ainda proveniente de acréscimos de corregao monetaria
indevidos;

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, lll e VI do presente Laudo.
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24-Queira o D. Perito apurar o saldo devedor contratual dos Autores perante a
Ré, tomando por base o valor original financiado, os acréscimos de corregéo
monetaria devidos, os juros remuneratérios devidos de forma simples,
calculados com as taxas contratadas e sempre sobre o saldo principal da
divida, respeitando-se os corretos periodos de exigibilidade (vencimentos de
parcelas); os pagamentos efetuados; bem como, por fim, tomando por base
0S encargos por atraso contratuais incidentes sobre as parcelas inadimplidas,
com atualizacdo monetaria até Fevereiro/2019, data do parecer técnico
financeiro apresentado pelos Autores; e

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, I, lll e VI do presente Laudo.

25- Queira a |. Perita apurar tudo mais que entender necessario ao deslinde da
controvérsia técnica dos autos;

Resposta: Nada mais a acrescentar a presente série.
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VI) CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, conclui o presente Laudo de Pericia:

> A possibilidade da ocorréncia dos vicios descritos na inicial foi
analisada no corpo do presente Laudo de Pericia®®, e sobre tal ponto
concluimos:

» Com relagcdo ao atraso na entrega, localizamos somente
comprovagdo documental de entrega das chaves para as
unidades 602 — entregue em 26/04/2016, 17 meses e 27 dias
apo6s a data limite, e para a unidade 604 — entregue em
05/01/2016, 14 meses e 6 dias apds a data limite); alega o Autor
que as unidades 613 e 614 foram igualmente entregues em
26/04/2016 (apesar de nao encontrarmos comprovacao
documental destes dois ultimos). Alega o Réu que os Autores se
encontravam inadimplentes no periodo de entrega, tal ponto esta
especificado no Ill.2.i) e entendemos tratar-se de questdo de
meérito;

» Com relagdo ao anatocismo e emprego da tabela price, ndo
localizamos indicios de anatocismo nos contratos em tela. Estes
continham mencao expressa ao uso da tabela price, que, por si
s0, nao significa o emprego de juros sobre juros;

> Com relagdo aos indices de Corregdo aplicados, ndo ha que se
confundir juros com Correcao Monetaria. Todas as corregoes
monetarias empregadas no presente Laudo de Pericia foram
calculadas de acordo com o determinado nos contratos em tela,
conforme descrito no corpo do trabalho; A adequacido dos
indices utilizados se trata de questao de mérito;

» O cumprimento do contrato foi detalhado, tomando por base o disposto nos
contratos em tela, no corpo do presente Laudo de Pericia®® e seus Anexos:

25 Vide Item 111.2).
26 Vide Item 111.1).
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» Com relacdo ao Saldo Devedor dos contratos, efetuamos os
calculos considerando duas alternativas: hipotese A
(considerando somente as cobrangas de parcelas e
financiamentos) ou hipétese B (considerando todas as
cobrangas apresentadas nos extratos); um resumo destes
valores?’ encontra-se nas Tabela 30 e Tabela 31 a seguir®.

Tabela 30 — hipotese A

o
';af: Pgtos. Cobrancas Mu;t: Islg:lams Descontos Saldo SaldoFsI:.g; 1n3¢7§3e5xtrato
602 453.132,76 -483.008,58 -4.175,25 28.917,23 -5.133,84 -7.902,84
604 441.465,90 -510.397,25 -7.242,20 30.833,68 -45.339,87 -29.844,36
613 378.152,00 -524.925,61 -20.823,36 11.817,60 -155.779,37 -135.748,35
614 378.860,73 -530.464,62 -11.138,87 12.140,26 -150.602,50 -137.252,85
Total 1.651.611,39 -2.048.796,06 -43.379,68 83.708,77 -356.855,58 -310.748,40

Tabela 31 — hipétese B

o
';a(I’aa Pgtos. Cobrancgas Mu‘l;: ;I::laros Descontos Saldo SaldoFsl,:?;1n§§3e5xtrato
602 453.132,76 -498.651,01 -4.175,25 28.917,23 -20.776,27 -7.902,84
604 441.465,90 -528.688,46 -7.242,20 30.833,68 -63.631,08 -29.844,36
613 378.152,00 -537.723,10 -20.823,36 11.817,60 -168.576,86 -135.748,35
614 378.860,73 -543.317,85 -11.138,87 12.140,26 -163.455,73 -137.252,85
Total 1.651.611,39 -2.108.380,42 -43.379,68 83.708,77 -416.439,94 -310.748,40

Somente na hipétese A, para a Sala 602, o Saldo Apurado por esta pericia foi a
menor do que o do extrato. Em todas as outras comparagoes, o Saldo Apurado
foi a maior do que os alegados nos extratos dos Autos.

Rio de janeiro, 04 de julho de 2021.

Alexandre Romaguera Rodrigues da Costa
CRC/RJ n° 085.123/0-4
CPF n° 068.360.307-83

27 Corrigidos para a data dos extratos de Fls. 313/335
28 Na penultima coluna, nomeada “Saldo” temos o valor do saldo devedor apurado pela presente

pericia. Na ultima coluna, nomeada “Saldo segundo extrato”, temos uma comparagéo com o Saldo
alegado pelo Réu
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