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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA COMARCA DA
BARRA DA TIJUCA

PROC. N°: 0021721-31.2018.8.19.0209

ACAO: Procedimento Comum - Dano Material - Cdc; Pagamento em
Consignacéao

AUTOR: JULIO CESAR LOPES

AUTOR: MARIA LUCIA VICENTE LOPES

REU: BANCO SANTANDER S.A

ALEXANDRE ROMAGUERA RODRIGUES DA COSTA, Perito nomeado na acao
supra, tendo concluido o presente laudo pericial, vem, mui respeitosamente,
requerer 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 guia® ID 081010000082898555.

Caso possivel, seguem dados bancérios para eventual depésito:
ALEXANDRE ROMAGUERA RODRIGUES DA COSTA
BCO. ITAU (341) - AG: 3820 - C/C: 32715-7 — CPF/PIX: 068.360.307-83

P. juntada e deferimento.

Rio de janeiro, 25 de outubro de 2022.

TJRJ BTJ CV04 202207749830 25/10/22 18:27:47141371 PROGER-VIRTUAL

ALEXANDRE ROMAGUERA  Assinado de forma digital por
ALEXANDRE ROMAGUERA

RODRIGUES DA RODRIGUES DA COSTA:06836030783
COSTA:06836030783 DaEéJS:z 22.10.25 18:20:18 -03'00'
Alexandre Romaguera Rodrigues da Costa

CRC/RJ n° 085.123/0-4
CPF n° 068.360.307-83
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LAUDO PERICIAL

PROC. N°:  0021721-31.2018.8.19.0209

ACAO: Procedimento Comum - Dano Material - Cdc; Pagamento em
Consignacéao

AUTOR: JULIO CESAR LOPES

AUTOR: MARIA LUCIA VICENTE LOPES

REU: BANCO SANTANDER S.A

INTRODUCAO

Em sua inicial?, mui resumidamente, alegam os Autores:

Que em 20/08/14 contratou financiamento imobilidrio através do contrato de
adesdo n°074713230010087, no valor de R$ 996.000,00, em 120 parcelas e com
sistema de amortizagcdo continuada (SAC); que as clausulas nédo foram
negociadas em paridade de condi¢des, com relacdo de consumo; que nao houve
apresentacao de diferentes propostas de contrato de seguro para efeito de
comparacao; que a falta de clareza nas informacfes prestadas sobre o seguro
gerou informacdes equivocadas do contrato de financiamento; que néo lhe foi
apresentada qualquer planilha sobre o custo efetivo total do contrato, o que lhe
causou danos; que os juros cobrados no contrato em tela estdo acima da média
de mercado;

Pugna, portanto, em suma:

Existéncia da relacdo de consumo no contrato; inversdao do 6nus da prova;
declaracdo de que os valores cobrados a titulo de seguro sédo indevidos;
ressarcimento por dano material por pagamento indevido do seguro;
compensacao por dano material sobre prestacao 47 e vincendas; declaracéo de
gue os valores cobrados a titulo de CET sé&o indevidos; aplicacdo de juros do
mercado (a época 0,71% a.m.); pagamento dos honorarios advocaticios;

Em sua contestacdo?, o Réu alega, em suma:
Inépcia da inicial; que a continua inadimpléncia da parte motivou o cumprimento
no disposto na Lei 9.514/97; que nao foram apresentados: calculos nos valores

21Ind. 3/34.
31Ind. 421/462.
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reclamados, comprovacéao de praticas vedadas, indicacéo de valor incontroverso
ou clausulas abusivas; que a ré se limitou a aplicar as disposi¢cdes contratuais;
gue os termos do acordo foram fixados de forma clara e precisa; que 0s juros
remuneratdrios ndo violam nenhum texto legal; que se a Autora ndo concordasse
com as clausulas bastava recusar a adeséo; que ndo ha qualquer ilicitude que
possa motivar a repeticdo do indébito, nem comprovacdo do prejuizo material;
gue o seguro é obrigatdrio e uma garantia fundamental para o crédito imobiliario;
Por fim, pugna o Réu, resumidamente:

Extincdo da presente demanda; que seja julgada improcedente a demanda, com
condenacdo da parte Autora em custas e despesas processuais, assim como
honorarios de sucumbéncia;

Em R. Decisédo?, V. Exa. determina a producéo de prova pericial e fixa o ponto
controvertido, como segue:

“l. Uma vez que a relacdo entre as partes e de consumo, aplicaveis
as normas da Lei 8078/90, que prevé a facilitacdo da defesa do
consumidor, em especial a inversdo do 6nus da prova, haja vista a
verossimilhanca das alegacdes da autora e sua hipossuficiéncia
técnica e econémica frente a parte ré, DEFIRO a Inversao do 6nus
da Prova, nos termos do artigo 6°, inciso VIII, do CDC.

(...)

Fixo como pontos controvertidos a regularidade das cobrancas
perpetradas pela parte Ré, bem como a existéncia de danos
materiais aptos a serem indenizados.

()

Defiro a produgéo de prova pericial contabil.”

Posteriormente R. Decisédo®, que nomeou este perito, definiu:
“Nao ha preliminares ou prejudiciais.
O ponto controvertido de fato recai sobre a aplicagao correta dos
juros contratuais fixados, bem como dos supostos valores a serem
compensados no caso de se aceitar como valida a aplicacdo de
outras taxas e a exclusdo de valores de seguro e CET, além de se

41Ind. 676/677.
51Ind. 796/797.
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indicar o valor real do imovel, bem como as questdes levantadas as
fls. 724.
Defiro a prova pericial.”
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CARACTERISTICAS GERAIS

I1.1) DOS DOCUMENTOS

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

Utilizamos, no presente Laudo de Pericia, os documentos listados na Tabela 1

abaixo:

Tabela 1

Descricao:

104/106 Planilha
107/111 Parecer do Assistente Téc. Do Autor
112/116 Legislagdo

117/170

171/176 RESOLUCAO CNSP N° 205, de 2009
177/178 Circular SUSEP N° 400
179/180 Taxa média de mercado
182/186 RGI

187/188 Comprovante de endereco
284/290 RGI

296/297 Notificacao Leildo
338/339 Termo de quitagdo
465/470 Auto negativo de 1° leilao
471/476 Auto negativo de 2° leildo
477/478 Relato do Leiloeiro

479 Declaracéo de Quitacdo
480 Certidao de Situacao Fiscal e Enfitéutica

481/502 Kit Documental

482/493 Escritura Publica

494/496 Rerratificagdo de venda e compra
497/501 RGI

503/510 RGI

511/517 DARM

518 Recibo Condominio
519/520

523/527 Evolugéo Contratual

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

Informes valor pago e avisos de débito em conta
Contrato de Venda e Compra N° 0747713230010087
55/59 Aditivo - rerratificagédo

60/103 Extratos, boletos e Comprovantes de pagamento

Guia de Orientagdo e Defesa do Segurado - SUSEP

Certiddo positiva entrega Carta de Notificagdo
521 ITBI
522 DARF

fev/15
20/08/2014
17/09/2014

18/11/2009
11/02/2010
04/07/2018
08/11/2007

08/11/2007
14/12/2018
11/01/2019
27/12/2018
08/01/2019
12/11/2018
07/11/2018
01/11/2018
02/09/2015
20/08/2014
17/09/2014
08/11/2007
08/11/2007

19/03/2018

14/12/2018

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

2.791.804,14
940.000,00

4.651.596,59
1.700.500,00

Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Autor
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
Réu
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Descricao: Valor:

528 Oficio Registro de Imoéveis 26/02/2018 Réu
529/530 E-mail notificacdo para desocupacao 14/12/2018 Réu
531/544 Telegrama Notificacdo datas leildo 18/12/2018 Réu
545/547 Jornal - Edital de Leildo 16/12/2018 Réu
551/554 Telegrama Notificacdo datas leildo 14/12/2018 Réu
570/577 RGI 08/11/2007 Autor
680/682 Laudo médico e Certiddo de 6bito 26/03/2020 Autor

1.2) DO IMOVEL OBJETO DA LIDE

O Imovel objeto da lide, sito a Rua Jacaranda da Peninsula, bl. 01, apt. N° 1503,

Jacarepagua, Rio de Janeiro, RJ.
O RGI® define suas caracteristicas, conforme vemos a Figura 1 abaixo:
Figura 1

Apartamento 1503 do Bloco 1 do prédio em construcao situado
na Rua Projetada A do PAL. 38961 n° 1000, na freguesia de
Jacarepagua, com direito a 4 vagas de garagem situadas
indistintamente no 1° ou 2° subsolos e correspondente
fracdo ideal de 0,011757285 do dominio util do respectivo
terreno designado por lote 1 do PAL 46291, FOREIRO ao
Dominio da Uni3oc gue mede em sua totalidade 105,98m de
frente para a Rua A, 117,56m de fundo em trés segmentos de
50,00m mals 17,56m mais 50,00m; 74,08m a direita por onde
faz testada para o parque da guadra V do PAL 38961; 91, 64m
a esquerda confrontando com o lote 7 da guadra V do PAL.
38961 de propriedade da Barra da Tijuca Imobiliaria S/A ou
sucessores e parte da area destinada a parque da quadra V.
INSCRIGAO FISCAL: 1871509-4 e 1.871.510-2(MP) CL 19850-7.

Na Figura 2, vemos o registro da alienacgéo fiduciaria feita pelos autores.

6 Ind. 503.
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Figura 2

E ucC : Pelo instrumento particular gque
serviu para o registro 9, fica registrada a ALIENAGCAO
FIDUCIARIA do imével feita por JULIO CESAR LOPES e sua
mulher MARIA LUCIA VICENTE LOPES, em favor do BANCO
SANTANDER (BRASIL) S.A, CNPJ 90.400.888/0001-42, com sede

em S3o Paulo - SP, para garantia da divida no valor de
R$996.000, 00, regendo-se o contrato pelas demais
clausulas e condicdes constantes do titulo. Incorrendo o

devedor em mora e consolidando a propriedade em favor do
credor, é atribuido o walor de R$3.538.000,00 para o
leildo publico. Valor atribuido para base de calculo dos
emolumentos: R$996.000,00. Rio de Janeiro, 17 de outubro

de 2014, ~~—F==ampe = ) S S < VTR T R

Em 13/04/2018 é registrada intimacdo dos Autores para pagamento dos

encargos vencidos e ndo pagos.

Em 23/10/2018 € registrada a consolidacdo de propriedade em nome do

Réu, conforme vemos a Figura 3 abaixo:

Figura 3
CONSOLIDACAO DE PROPRIEDADE : Pelo requerimento de

04/06/18, prenotado em 21/09/18 com o n°1826622 a f1.127
do 1livro 1-JP, fica averbada a CONSOLIDACAO DE
PROPRIEDADE do imbével em favor do fiduciario BANCO
SANTANDER (BRASIL) S/A, anteriormente qualificado,
ficando o mesmo com a obrigacdo de promover o leildo
piblico do imével dentro de 30 (trinta) dias contados da
data da averbacgao, tendo em vista gque os fiduciantes
JULIO CESAR LOPES e sua mulher MARIA LUCIA VICENTE LOPES,
anteriormente qualificados, mesmo depois de intimados
para pagar a divida no prazo de 15 (quinze) dias,
contados da data da intimag¢io averbada com o© n°11, bemnm
como das despesas decorrentes, n3o cumpriu o contrato. O
imposto de transmissd3o foi pago pela guia n°2182116 em
04/06/18 e o laudémic em 20/0 CAT n°003857314-85.

Valor atribuido para alcuTo /dos emolumentos:
outubro de 2018.--

R$3.416.043, 30. Ri&:gp

Telefone: (21) 3923 5667
(21) 99974 1393
E-mail: alexandre.romaguera@jarconsulting.com.br
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Em 27/12/2018 foi efetuado publico leildo’, com lance inicial de R$ 4.651.596,59,

para o qual ndo houve licitante.

Em 08/01/2019 foi executado segundo publico leildo, pelo lance inicial o preco

minimo de R$ 1.700.500,00, para o qual ndo houve, novamente, licitante.

11.3) DO CONTRATO

A seguir ressaltamos 0s principais pontos em discussdo do

Contratual®
Tabela 2
Titulo: Verjda e_Compra de
Imovel Financiamento
Neo: 74713230010087
, S Apartamento n° 1503, bl. 01, Rua Jacaranda da Peninsula,
Imével Objeto:

Jacarepagua, Rio de Janeiro, RJ.
Data Contratacao:
Preco de avaliacao em leildo:
Tarifa de avaliagdo de garantia:
Preco de venda e compra:
Forma de pagamento:
Recursos proprios:
Recursos do financiamento:
Imposto de Transferéncia de Bens Imdveis (ITBI):
Valor Total do Financiamento:
Taxa efetiva de juros (a.a.):
Taxa efetiva de juros (a.m.):
Taxa nominal de juros (a.a.):
Taxa nominal de juros (a.m.):
Prazo (meses):
Atualizacéo:
indice para C.M.:
Dt. Vcto. 12 prestacéo:
CET (a.m.):
CET (a.a.):
CESH:
Dt. Vcto. financiamento:
Sistema de Amortizagao:
Valor dos Componentes Iniciais da Prestagao:
Amortizacao:
Juros:

7Ind. 465/470.
8 1nd. 43/59.

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

20/08/2014
3.538.000,00
2.090,00
2.800.000,00

1.860.000,00
940.000,00
56.000,00
996.000,00
11,000%
0,870%
10,480%
0,870%

120

mensal

Saldo dos depdsitos em Caderneta de Poupanca

20/09/2014
1,111%
14,180%
10,29670%
20/08/2024

SAC - Sistema de Amortizacdes Constantes

8.300,00
8.699,66

Instrumento
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JAR JAR CONSULTING
Alexandre Romaguera

Consulting CRC/RJ: 085123/0-4
Descricao: Valor:
Prestacédo Mensal: 16.999,66
Seguro Vida: 1.829,22
Seguro Imével: 247,66
Tarifa de Servigos Administrativos (TSA): 25,00
Valor total do Encargo Mensal: 19.101,54
Valor Liquido a ser liberado ao Comprador: 56.000,00
Valor Liquido a ser liberado ao Vendedor: 940.000,00

Em caso de atraso no pagamento:
Atualizacdo conforme clausula 3; e acrescido de:

(i) juros remuneratérios (a.m.): Taxa do contrato

(i) Multa: 2%

(iii) Juros Moratérios (Sobre obrigagdo mais multa) (a.m.) 1%
Figura 4 .
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A
[ S
\

Conforme vemos na Figura 4 acima, a Seguradora escolhida pela parte Autora foi
a ZURICH SANTANDER BRASIL SEGUROS S A. e ha declaracéo de que Ihe foi
oferecido mais de uma opcéo de apdlice de diferentes seguradoras, além de ter-
Ihe sido informado que o custo Efetivo do Seguro habitacional (CESH)
corresponde a 10,2967%.

Figura 5
A e PRI USENCArgos do:seu Atrasa norecalii s ———— | & REG
DER forneceu a0 COMPR S0 no recolhimento do |Tg] e Laudémio. | SIRAOVE

_ ADOR, previame
de amortizagio do financi

lo sistema indicado

nte 3 assinatur \ A, i

€ ra deste contrato, in! Wi
; inf ; :
amento, entre eles o Sistema de Amovl'ti Qrmagogggobre |

2agdq Constante.<”

Figura 6
25 o, se mcitente sobre. valor go " TN eyues FINancenas - |QF

: Inancia e
b (.'jldO do COMPRADOR, ta ; i i s
+ ate os valores indicados nos ite

oitem 7 do QR, e incorporad:
ato seja RESOLVIDO, nos
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Nas Figura 7 e Figura 8 a seguir, ha definicdo da Correcdo Monetaria do
saldo devedor segundo o percentual utilizado para a atualizacéo dos saldos
dos depodsitos em Caderneta de Poupanca, antes da incidéncia dos Juros
devidos e da amortizacdo de cada prestacao.

Figura 7 JS.
T PVETEAvEr, JUNtO & respectiva Prefe

3. AT ? 10 A ETA
3 t_)fg.ﬂl_f(.AQ?O‘M NETARIA. Caso o COMPRADOR tent
Mmonetaria do hrt.m:x:&r"»onto, 0 saldo devedor o

af0ES mensais e

‘ [T 7T penianetenao o CQ
itura Municipal, o valor do ITBI recoll::cF;RADOR
; '8 optado, no item 5.p do QR‘ i
et I sera atualizad -
e e J eventual liquidacdo/amaort

celil Para a atualizacdo dos saldos

manuidos nas instituicses

» pela atualizacdo
de vencimento das
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neca 2, 2SS0as
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sl 5 anc - Sctina .
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Na Figura 9 vemos menc¢ao ao pagamento mensal dos prémios dos seguros
obrigatérios. Na Figura 10 se declara que houve oferta de mais que uma
opcéao de seguradora e que o valor do CESH fio utilizado para determinacgéo
do valor dos prémios e tributos.

Figura 9 o

6. {F(;U,QOS' > TS ._. ' ~ - ™o TMIGnL ANt o,
=200, O COMPRADOR pagara mensalimente, a partir desta data, medi
< i

indicada no item 7 d 2 J s -
it 10 QR, que desde ;Hutoriza 0 SANTANDER a3 of T i

gatorios indicados nos itens 6 A etuar, os prémio
oy - - : N ’ s o
Bec( o R{ devidos a seguradora esc Witk te e dos seguros
N 9., B 15 AP em 11 do QR, para a
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Figura 10

anolices. - i 3

: O SANTANDER ofereceu mais de uma opcao de apolice de sociedade
MPRADOR GPTOU pela indicada no item 11 do QR.

yercentual do CESH, indicado no item 11 d

s seguradoras diferentes _y

(

o QR foi informado ao SANTANDER pela segujadora
o do CESH os valores do prémio, tributos,

O valor 1 p
- foram considerados para o calcul
ascolhida pelo COMPRADOR e foram cons e oo bioaraliae (jtens 6-B @ 6-C do QR).
serdig Jecorrentes da contratagdo das coberturas securitarias obrigatérias (itens 6-8e 6 l)d
1 rpsnasas decor = Al v . Ry 2 13 segurat <
LGRS Osfaens \ wa—-t~ - taualidas Darmanente - MIP tera como importancia segurada o salde

Na Figura 11 abaixo, vemos que o valor mensal do prémio do seguro sera
definido pela aplicagdo do percentual definido na apodlice sobre o valor do

saldo devedor.

Figura 11 ' (. |
- o despasas decorrentes da contratagao ads LULEItuias vt : o L g
| bert ¢ riscos de Morte e invalidez Permanente - MIP tera come importancia segurac S
e ot e uritaria indicada no item 11 do QR, e o vaior o
B s Lt ain rcentual definide na apdlice sobre o valor do

s serd determinado mensaim

nto, observada a participagda sec
ente pela aplicagdo do pe

: ol .
valar indicado no item 1-E do QR, terd o valor dos

~
“f

do geveaor. )
. o no ne

A Figura 12 a seguir, mostra a previsao contratual da cobranca da Tarifa de
Servicos Administrativos.

Figura 12

3 - 19 0\ ¢ 1 i i I co kJH,
arifs de Avaliacao de Garanlia no valor lm.l-,a.do no item 1 \_1' R,
no valor indicado no item 6-D do QR, e (i)

8. TARIFAS. O COMPRADOR pagerd: (i) T
prestados por solicitagao

- 2 1 U w nn”

ante. a Tarifa de Servigos Administrativos (“TSA") .
o dos a este contrato e que vierem a Ser '
comunicadas ao COMPRADOR, constardo do quadro de tarifas

tario Nacional.

nensalm :
vmiais 1arifas relativas aos servigos relaciona
1o COMPRADOR. Os reajustes das tarifas serao

fivados nas apéncias e observardo as (egras co Conselho Maone
LellAU0 Tido 95 Liay

3

A Figura 13 mostra a definicdo do CUSTO EFETIVO TOTAL (CET), como
sendo “composto por juros, prémios de seguro, tarifas, custos e despesas
previstas neste contrato”.

Figura 13
[ iamen i pr mente | mado e a
0 TOTAL — CET. O Custo Efetive Total do financiamento fol previa ente mfo‘r a t
s ‘ m ok i amento. O
fai er t -apue a0 COMPRADOR, iuntamente com 2 planilha de calculo do financiame
oi entreg j
' 5, prémi sepuro, tarifas, custos e d
CET 6 composto por juros, prémios de seguro, _
CEVSRompRRR PN e ~flee A AARADDANNR nagara as oresta

9. CUSTO EFETIV
S espesas previstas neste contrato.

coes mensais e quaisquer outros débitos
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Figurald4 . I ‘
10.2 ATENCAO! NA RIPOTESE DE '\' Exi .
FALTA DE PAGAMENTO E
INDEPENDENTEMENTE DE AVISO,
1. AMORTIZACAQ EXTRAORDINA

e ez RIA E LIQUIDACAO ANTECIPADA.

Al do 'rlR, podera amortizar ou liguidar o saldo devedor
para (i) ;sanuci;?cno das despesas, tarifas e prémios de seguro d Ii
Ui} amortizagao do saldo devedor. *
i Nas amortizacoes o COMPRADOR pod
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utilizando os recursos na seguinte ordem
dos; (ii) liquidagdo dos juros incidentes o

er: c p 3 p ' e U
p F razo, | [“(] menos 1 S, C C
40 tdl Jela ‘(‘du a0 do V20 e ( ' ’ )

A Figura 15 abaixo, define que, em caso de atraso no pagamento, havera
aplicacao de: (i) juros remuneratorios; (ii) multa de 2%; (iii) juros moratorios
(1% a.m.) estes calculados sobre o valor da obrigacao acrescido da multa.

. _._Figurals '
T ——— D{,:_ MVS U 3INIANUEK cumpra as Obrigagdes assumidas
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>& UE atraso ou falta de pagame
Sl ‘ 1L: pagamento, o nome do CO
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~

—Twoer w RIULEUNTIENTO
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) dos juros remuneratorios a taxa

a0 meés, estes

sera incluldo no SERASA, SCPC e

14, VENCIMENTO ANT, g .
A == U ANTECIPADO. Este contrato podera ser vencido antecipac ;
Ualquer ENCido antecipadamente. indenendeantamanea i

WVISO OU natificardn a avieida «

Figura 16
DESATENDIDA PELO COMPRADOR AS OBRIGACOES DE
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e ARGOS £ DESPESAS CONTRATUAIS.
ENCARGOS E DESPESAS & i iAnA OFIN OFICIAL DO SERVICO DE REGISTRO DE
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17. DOs | PUBLICOS LEILOES PARA VENDA DOS ivdvess. CONSOLIDADA A p
DO SaNTANDER 0s imdveis serig vendidos a terceiros em PUBLICO LEILA ,
17.1 Os leilgag SErao anunciados Por edital e publicado por 03 dias em
iocal dos imdvejs Ou em sua Comarca,

17.2. O 19 piblico leildo sers realizado em até 30 dias da data do registro da consolidagio da Propriedade em
name do SANTANDER, POR LANCE NAO INFERIOR AO VALOR DOS IMOVEIS, INDICADO NO ITEM 1-£ po QR
17.2.1 O vaior dos iméveis sers dtualizado pela variacio do IGP-M, mensalmente, 2 Partir da data deste
contrato e serg acrescido do valor das benfeitorias necessarias executadas as expensas do COMPRADOR.

17.3 O 22 plblico leildo ocorrers em até 15 dias, contados da data dg 12 publico feildo, frustrado, POR LANCE
NAQ INFERIOR AO VALOR DA DIVIpA.

+/.3.1 0 VALOR DA DivIDA correcnnndans » .

TN ST PULIICO feiidg, frustrado, POR LANCE
FQW@E§Nu|qu.
1/.3.1 O VALOR DA DIVIDA corresponders 3 $oma do valor do saldo devedor atualizado, se foro €aso, até o
dia da tonsolidacio da Propriedade em nome do SANTANDER, dos encargos moratérios Previstos na cldusula
13, das despesas incorridas e indicadas na cldusula 14 “e” das Custas de intimacso do COMPRADOR, ¢z
51as com os publicos leildes, publicacdo de edital de antncio, Comissdo do leiloeirg, IMposto de transmissig
e laudémio que eventuaimente tenham sido pagos pelo SANTANDER € eventuais outras despesas,
L7.4 O SANTANDER recebera o preco Pago pelo licitante vencedor e utilizars g recursos para liquidar 3 divida.
1750 SANTANDER transmitird o dominio 2 3 posse dos fmdveis ag licitante vencedor,
L7.6 Eventual diferenca positiva entre o lance oferecido e aceito pelo SANTANDER € 0 vaior da diviga serd
40 COMPRADOR, mediante crédito €M sua conta corrente, em até 05 dias do efetivo recebimento,
fato que importard em reciproca Quitacio. 3
17.6.1 AO COMPRADOR NAQ CABERA OUTRO PAGAMFNTO, PELO SANTANDER, A Tt'TULO DE {1) lNDENJZACf‘«O
POR BENFEITORIAS UTELS, NECESSARIAS OU VOLUPTUARIAS ¢ (I} RECLAMAR O PAGAMENTO pE QUAISQUER
HUANTIAS RELACIONADAS AOS IMOVEIS
.7 Verificade lancies Inferiores ag valor da dividg, no 2¢ leildo, g divida do COMPRADOR Sera extinta com
(rega de termo de quitacdo pelo SANTANDER no prazo de 5 dias 3 Contar da data do 2:‘? leildo, ficando o
SANTANDER exonerado da obrigacio de restituicdo ag COMPRADOR de qualquer quantia a que titulo for.
17.8 O SANTANDER manters as contas 3 disposi¢cio do COMPRADOR POr 12 meses, contados da realizacio
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) CALCULOS E CONSIDERACOES DA PERICIA

111.1)APURACAO DOS INDICES DE CORRECAO MONETARIA

Em nosso ANEXO 01, vemos a apuracéo dos indices de Correcdo Monetaria
empregados.

Em nossos célculos, daqui por diante, quando a C.M. calculada pela pericia
foi maior do que a cobrada pelo Réu, empregamos o valor apresentado pelo
Réu. Quando a pericia apurou valor de C.M. menor que o cobrado,
utilizamos o menor valor.

1.2)APURACAO DAS COBRANCAS DE SEGUROS

Em nosso ANEXO 02, vemos a apuracdo de quais seriam os valores
cobrados por seguros a cada més e apuracao do fator médio de cobranca
(percentual).

1.3)APURACAO DAS TAXAS DE JUROS E DO CUSTO EFETIVO
TOTAL (CET)

O Custo Efetivo Total (CET) contém todos os encargos, tributos, taxas e
despesas de um empréstimo ou financiamento, e corresponde ao valor total
da negociacgao.

No Instrumento Contratual juntado aos autos, ha alegacao de que o CET do
contrato seria de 14,180% a.a. ou 1,111% a.m.

Em nosso ANEXO 03, efetuamos a afericdo do valor do CET de fato
empregado ao Contrato em tela. Apuramos que o CET de fato aplicado no
Contrato em Tela foi de 13,97% a.a. ou 1,10% a.m.

Telefone: (21) 3923 5667
(21) 99974 1393
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111.4)DOS DEPOSITOS EM JUIZO

R. Decisao® determinou:
“‘Considerando que a informagédo e documentacdo acrescidas
evidenciam a possibilidade de dano irreparavel com a realizacdo de
leildo extrajudicial j& designado e, pairando duvidas quanto a
regularidade dos procedimentos para consolidacdo da propriedade
pela parte ré e, ainda, tendo em vista a anterioridade da agéo que
discute o contrato, tenho por bem deferir a antecipacao da tutela
para suspender os leildes extrajudiciais, determinando que Ré se
abstenha da pratica de qualquer ato expropriatério.
Determino ainda que a parte autora deposite més a més, até o dia
10, o equivalente a 0,5 % do valor venal do imovel, constante do
IPTU, a titulo de caucdo, para garantir eventual pagamento de taxa
de ocupacdo em caso de improcedéncia, bem como para evitar o
enriquecimento sem causa.
Consigno que os valores depositados ficardo em conta a disposicéo
do juizo, até a decisao final, quando serdo apreciadas as questdes
de mérito e consequentemente a destinacao da garantia.
Cite-se, intimem-se. ANOTE-SE JUNTO AO RGI, na matricula do
imovel a existéncia desta acdo.”

A partir de 10/01/2019, a parte Autora efetuou diversos depdsitos judiciais,
no cumprimento da Decisdo retro, apesar de nem sempre ter juntado 0s
comprovantes aos autos. Efetuamos, portanto, uma consulta ao sistema do
TJ RJ' e os valores depositados!! se encontram em nosso ANEXO 04.

111.5) TAXA MEDIA DE MERCADO

As Taxas Médias de Mercado, conforme publicadas pelo Banco Central,
refletem a média dos valores empregados por diversas instituicdes, nas
diferentes modalidades de financiamento. Tais indicadores séo publicados
com intuito comparativo.

918/12/2019 - Ind. 299.

10 Acesso ao Sistema de Guia Eletronica de Depésito Judicial, no sitio
(https:/iwww3.tjrj.jus.br/depjudweb/#/inicio) em 19/10/2022.

11 Nesta listagem, ndo incluimos o valor de R$ 14.000,00 depositado em 30/05/2022, e que se
destinou ao pagamento dos honorarios periciais.
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Conforme vemos na Figura 21 abaixo, a época da assinatura do Contrato
em Tela (ago/2014), a Taxa de Juros'? Média de Mercado era'® de 0,71%

a.m.

A Taxa de Juros prevista no contrato (0,87% a.m.), € menos do que 1 ponto
percentual a maior que a média de mercado (mais precisamente 0,16 pontos
percentuais a maior).

Figura 21

isultar| Minhas listas de séries| Configuracies| Ajudal

SGS - Sistema Gerenciador de
Séries Temporais - v2.1
Madulo publico

Usudrio pib

20/10/2022 1

SUflar st

Resultado da consulta de valores
O Bance Central do  Brasil ndc  zssume  nenhuma
responsabilidade por defasagem, errc ou outra deficiéncia em
informacdées prestacas em =zérie temporal cujas fontes sejam
externas a esta instituigo, bem como por gquaisquer perdas ou
danos decorrentes de s2u uso,

[ Arguivo CSV

Resultade da consulta de valores [SGSFW2302] '

25498 - Taxa média mensal de juros das operacdes de crédito com recursos direcionados -
Pessoas fisicas - Financiamento imobiliaric com taxas reguladas

01/06/2014 a 31/12/2014 Linear

Registros encontrados por serie: 7

Lista de valores (Formato numérico: Europeu - 123,456, 789,00}

jun/2014
julfz014
ago/2014
z=t/2014
out/2014
o) 2014
dez/2014

0,68
0,71
0,71
.70
0,70
0,69
0,67

12 Utilizamos a série intitulada “25498 - Taxa média mensal de juros das operacdes de crédito com

recursos direcionados - Pessoas fisicas - Financiamento imobiliario com taxas reguladas”.

e Conforme consulta em 20/10/2022 ao sitio
(https://www3.bcb.gov.br/sgspub/consultarvalores/consultarValoresSeries.do?method=consultar

Valores)
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111.6)DO SALDO DEVEDOR

Ambos os cenarios apresentados neste item tém seus valores definidos para
a data de 28/11/2018 (data do ultimo pagamento efetuado pela Autora a Ré).

Apresentamos, em nosso ANEXO 05, o calculo do Saldo Devedor,
seguindo, estritamente, o pactuado no instrumento contratual'* juntado aos
autos, (taxa de juros de 0,87% a.m., incluindo cobrancas de seguros e TSA).
Para este cenério, o valor do Saldo Devedor, seria de R$ 560.788,55, ou
170.250,63 UFIR RJ;

Em nosso ANEXO 06, efetuamos uma simulacédo de como se daria a
evolucao contratual, caso empregada a taxa média de mercado (0,71%
a.m.), excluindo as cobrancas de seguros e TSA. Para este cenario, o valor
do Saldo Devedor, seria de R$ 350.369,45, ou 106.369,18 UFIR RJ;

1.L7)DOS POSSIVEIS VALORES PAGOS A MAIOR PELOS

AUTORES

Ambos os cenarios apresentados neste item tém seus valores definidos para
a data de 28/11/2018 (data do ultimo pagamento efetuado pela Autora a Ré€).

Caso entenda V. Exa. que sao adequadas a taxa de juros contratual (0,87%
a.m.) e a cobranca de Seguros e TSA, o valor pago a maior pelos autores
foi de R$ 35.787,14, ou 10.864,67 UFIR RJ (ANEXO 05);

Caso entenda V. Exa. que a Taxa de Juros a ser empregada € a Média de
Mercado (0,71%) e que nao deve ser cobrado seguro e TSA, o valor pago a
maior pelos autores foi de R$ 305.727,15, ou 92.816,16 UFIR RJ (ANEXO
06).

14
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111.8)DO VALOR DO IMOVEL

Em 17 de outubro de 2014, o RGI consta que o valor atribuido para o leildo
publico do imével, quando de sua alienagcdo fiducidria, era de R$
3.538.000,00.

Em 23 de outubro de 2018, é registrada a consolidacéo de propriedade em
favor do Réu, com valor atribuido para base de calculo dos emolumentos em
R$ 3.416.043,00.

Em 27 de dezembro de 2018, foi efetuado leildo, com lance inicial de R$
4.651.596,59 (Segundo o Contrato em tela, “O 1° publico leildo sera
realizado (...) por lance néo inferior ao valor dos imoveis, indicado no item 1-
E do QR”).

Em 08 de janeiro de 2019, foi executado leildo com lance inicial o preco
minimo de R$ 1.700.500,00 (segundo o Contrato em tela, este deveria ser
“Por lance nao inferior ao valor da divida.”)
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V) QUESITOS DO 1° AUTOR?®

1. Queira o Sr. Perito informar se, pelas caracteristicas do contrato celebrado
entre as partes, configura-se o mesmo como um “contrato de adesao’,
justificando eventual negativa.

Resposta: Respondemos afirmativamente. Vide Art. 54 da Lei N°
8.078/1990%:

“SECAO llI

Dos Contratos de Adeséao

Art. 54. Contrato de adesédo é aquele cujas clausulas
tenham sido aprovadas pela autoridade competente ou
estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de produtos ou
servigcos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar
substancialmente seu contetdo.

8 1° A insercgéo de clausula no formulario ndo desfigura
a natureza de adesao do contrato.”

2. Informe o Douto Perito se o Réu apresentou ao Sr. Julio, ora falecido, e/ou
a co-Autora o célculo do custo Seguro Habitacional em Apdlices de Mercado
(SH/AM)

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de
Pericia.

3. Esclareca o Sr. Louvado se a apresentacao de célculo do Custo Efetivo do
Seguro Habitacional (CESH) é obrigatorio nos contrato habitacionais que
contenham seguro desta natureza, indicando sua fonte legal de obrigacéo.
Resposta: De acordo com Circularl” n°® 400 de 11/02/2010, da SUSEP
(Superintendéncia de Seguros Privados):

“‘Art. 20 Previamente a contratacdo do SH/AM, as
seguradoras deverdo informar ao interessado o valor do
CESH.

(...)

Art. 40 A seguradora devera certificar-se, no ato da
contratacao, de que o interessado tomou ciéncia do valor do
CESH e de que o referido valor de fato corresponde as
condi¢cBes e parametros vigentes na data de calculo.

15 Ind. 714/715, 769/771 e 823/825.

16 Consulta ao sitio (http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm) em 20/10/2022.
17 Consulta ao sitio (https://www.diariodasleis.com.br/legislacao/federal/213538-custo-efetivo-do-
seguro-habitacional-cesh-dispue-sobre-a-informauuo-e-a-divulgauuo-do-custo-efetivo-do-seguro-
habitacional-cesh-em-relauuo-us-coberturas-dos-riscos-de-morte.html) em 20/10/2022.
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Art. 50 Devera ser informado, na proposta, na apolice e no
certificado individual, que o valor do CESH:

| - é meramente informativo e tem por finalidade
exclusivamente permitir a comparacdo entre as diferentes
propostas de seguro, ndo correspondendo sua aplicacao
sobre o saldo devedor do financiamento ao montante efetivo
a ser pago a titulo de prémio de seguro; e

Il - em virtude da metodologia de célculo utilizada, ndo podera
ser somado, deduzido ou, de qualquer forma, comparado a
outros custos do contrato de financiamento, sob pena de
gerar conclusdes equivocadas.”

Informe o Sr. Perito se houve a contratacdo de seguro habitacional no
contrato celebrado entre as partes. Caso positivo, indique o llustre Louvado
sua localizagéo no contrato e qual a seguradora contratada.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de
Pericia.

Em caso de existir seguro habitacional contratado, esclareca o Douto
Louvado se o Réu comprovadamente apresentou aos Autores opcoes de
empresas para esta finalidade.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de
Pericia.

Elucide o Sr. Expert se a eventual contratacdo de seguro apresentada no
contrato celebrado entre as partes obedeceu todos os ditames
regulamentares estabelecidos pela SUSEP, justificando sua resposta.
Resposta: Nao existem documentos no processo que permitam responder,
com certeza, a forma de contratacdo do CESH. A Pericia verificou o custo
do seguro em seu Anexo 02. Adicionalmente, o contrato afirma que o Autor
tomou conhecimento do CESH e que Ihe foi oferecido mais de uma opc¢éao
de apdlice.

Esclareca o Sr. Perito se uma eventual inobservancias as normas da
SUSEP, sobretudo aquelas prescrita na Circular n° 400/2010 podem induzir
a erro o contratante no que concerne ao valor das parcelas de um
financiamento.

Resposta: Respondemos afirmativamente.

Informe o llustre Expert se o contrato celebrado entre partes cumpriu 0
disposto no artigo 5° e respectivos incisos, da Circular n°® 400/2010.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Resposta: Respondemos negativamente. SMJ, os trechos do contrato que
tratam sobre seguros (Figura 4, Figura 9, Figura 10 e Figura 11) né&o
informam o definido no referido artigo.

Informe o Sr. Louvado, o valor (ou equivalente) do Seguro Habitacional
eventualmente contratado e se ha indicacdo clara no contrato celebrado
acerca do valor, parcela ou rubrica sobre o qual indicidira.

Resposta: O contrato estabelece valores iniciais para o Seguro de Vida (R$
1.829,22) e Seguro de Imovel (R$ 247,66). Adicionalmente, esclarece o
Custo Efetivo do Seguro Habitacional, ndo sendo encontradas outras
informacdes.

Queira o llustre Perito informar se o seguro eventualmente contratado causa
impactos ou reflexos no valor total do contrato.
Resposta: Respondemos afirmativamente.

Esclareca o Douto Expert o valor atualizado do seguro pago pelos Autores.
Resposta: O autor pagou R$ 90.672,01 ou 30.166,23 UFIR RJ (Vide
ANEXO 07), que correspondem a R$ 123.425,12 em 2022

Explique o Sr. Louvado o que é CUSTO EFETIVO TOTAL (CET).
Resposta: O CET contém todos os encargos, tributos, taxas e despesas de
um empréstimo ou financiamento.

Informe o Sr. Perito os requisitos minimos estabelecidos pelo BANCO.
Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Il e VII do presente Laudo de
Pericia.

Esclareca o llustre Profissional qual o CET afeto ao contrato celebrado entre
as partes e indique todos os itens que 0 compuseram.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de
Pericia.

Informe o Douto Louvado se ha prova inequivoca da apresentacao da
planilha CET aos Autores e, em caso positivo, se a mesma foi apresentada
antes da celebracéo do contrato.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VII do presente Laudo de
Pericia.

Queira o Sr. Expert esclarecer se a planilha de céalculo do CET se encontra
destacada no contrato e se, consoante normas do Banco Central, esse
destaque é obrigatorio.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VII do presente Laudo de
Pericia.
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17. Informe o Douto Louvado, em existindo planilha de calculo do CET, se a
forma como a mesma se encontra apresentada no contrato é clara o
suficiente para ndo causar davidas quanto a formacéo do valor das parcelas.
Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de

Pericia.

18. Queira o Sr. Expert informar:
A) ataxa de juros prevista no contrato celebrado entre partes;
Resposta: Queira se reportar aos Itens |, 11, Il e VIl do presente Laudo
de Pericia.

B) a média da taxa de juros de mercado na época da celebracdo do
contrato, segundo o BACEN,;
Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Il e VIl do presente Laudo
de Pericia.

C) a diferenca em numeros percentuais entre a resposta A e B, se
existente.
Resposta: Vide Item 111.5).

D) a equivaléncia, em reais, da diferenca entre a resposta A e B.
Resposta: Queira se reportar aos Itens |, 11, Il e VIl do presente Laudo
de Pericia.

19. Queira o Sr. Perito informar se as taxas previstas no contrato em tela
exorbitam a média do mercado.
Resposta: Vide Item 111.5).

20. Informe o llustre Louvado se ha valores pagos a maior pelos Autores,
indicando-os.
Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de
Pericia.

21. Queira o Sr. Expert apresentar outras consideracdes e esclarecimentos que
entenda pertinentes ao deslinde da presente demanda.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de
Pericia.

V) QUESITOS DO 2° AUTOR?®

1. Descreva as caracteristicas do imovel objeto da lide?

18 |Ind. 725/726
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Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Il e VIl do presente Laudo de
Pericia.

Com base nos arquivos histéricos do Creci-rj/Cofeci, qual era o valor de
mercado do imovel objeto da lide no ano de 20187

Resposta: Quesito prejudicado. SMJ, tal informacdo ndo se encontra
disponivel nos autos. Por contato telefénico com a CRECI-RJ, fomos
informados que tal instituicdo ndo faz o registro de arquivos histéricos dos
valores de mercado de imoéveis.

Qual foi o valor atribuido ao imével objeto da lide em leildo? Qual foi o valor
de arrematacéo no leilao?

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Il e VIl do presente Laudo de
Pericia.

Caso ndo tenha ocorrido a arrematacdo do imével objeto da lide, a ré
utilizou-se do instrumento Juridico da abjudicacao?
Resposta: Respondemos afirmativamente.

Qual foi o valor atribuido pela ré na adjudicacéo do imével objeto da lide?
Resposta: Queira se reportar ao item 111.8).

Qual a diferenca entre o valor de mercado do imével objeto da lide no ano
de 2018 e o valor atribuido pela ré através do instrumento juridico da
abjudicacdo?

Resposta: R$ 121.957,00

Quais sdo os parametros do contrato para calculo das parcelas?
Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de
Pericia.

Qual a taxa média da operacao do cédigo 20.773 do banco central na data
da assinatura do contrato de compra do imoével objeto da lide?

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de
Pericia.

Considerando os parametros: a) Taxa de 0,71% (taxa média da operacéo
cédigo 20.773, do Banco Central, b) valor de crédito R$ 996.000,00
(novecentos e noventa e seis mil reais), c) tarifa de servico administrativo no
valor de R$ 25,00, d) nimero de parcelas 120 (cento e vinte) com base no
método Price, quais serdo o0s valores das parcelas, discriminando as
amortizagdes, juros e a tarifas de servigos administrativos més a més.
Resposta: Queira se reportar ao Anexo 08.
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10.

11.

12.

13.

Qual o valor das parcelas, discriminando o valor da amortizacdo, seguro
morte, seguro danos, tarifa de servico administrativo cobrado pela ré?
Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Il e VIl do presente Laudo de
Pericia.

Considerando os valores cobrados pela ré (quesito 10) e considerando os
valores apurados pela autora (quesito 09), qual a diferenca cobrada a maior
pela ré a autora?

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de
Pericia.

Considerando a repeticdo de indébito, qual o valor a ser restituido?
Resposta: Quesito prejudicado, por tratar-se de questdo de mérito.

Considerando o valor cobrado a maior com o efeito da repeticédo de indébito,
monetariamente pelo IGPM, quantas prestacdes futuras, apés a parcela 40,
poderdo ser quitadas?

Resposta: Idem ao anterior.
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VI) QUESITOS DO REU*

Apresente a Pericia as caracteristicas principais da operacdo de crédito
imobiliario sob analise, tais como: data da assinatura, valor de venda do
imovel, pagamentos com recursos proprios e/ou FGTS, valor financiado,
prazo, vencimento da primeira parcela, indice e periodicidade da correcéo
monetéria do encargo mensal e do saldo devedor.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Il e VIl do presente Laudo de
Pericia.

Informe a Pericia qual a taxa de juros efetiva e taxa de juros nominal do
contrato subjudice.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Il e VII do presente Laudo de
Pericia.

Esclareca a Pericia se o encargo inicial cobrado pelo Requerido
corresponde ao valor do encargo mensal no Quadro Resumo item 6,
acrescido de correcdo monetaria, se pactuada.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Il e VII do presente Laudo de
Pericia.

No tocante as taxas de juros remuneratorios, informa a Pericia qual a taxa
de juros pactuada e qual a efetivamente cobrada pelo Banco.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de
Pericia.

Confirme a Pericia que as taxas médias de juros do BACEN somente
servem de parametro para os clientes e ndo como taxa fixa, a ser praticada
por todas as instituicdes financeiras e que se assim nao fosse, ndo existiria
a livre concorréncia entre os Bancos.

Resposta: Respondemos afirmativamente.

Transcreva a Pericia a clausula décima primeira do contrato firmado entre
as partes.
Resposta:
“11 SEGURADORA ESCOLHIDA PELO COMPRADOR PARA A
COBERTURA SECURITARIA
Seguradora: ZURICH SANTANDER BRASIL SEGUROS S A
Comprador: JULIO CESAR LOPES
% Participacao: 100,00
Declaragdo do COMPRADOR: Declaro que o Santander me
ofereceu mais de uma opcao de apdlice de seguradoras diferentes

19 Ind. 807/808
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7.

10.

e escolhi a acima identificada, e fui informado do Custo Efetivo do
Seguro Habitacional — CESH — correspondente a 10,2967%.
Compradores: (RUBRICA).”

Com base na resposta ofertada ao quesito anterior, confirme a Pericia se a
venda casada resta descaracterizada, considerando a oferta de outras
Apodlices de seguro que ndo a contratada, por parte do Banco Requerido.
Resposta: Quesito prejudicado, por se tratar de questao de mérito.

Com base nas respostas ofertadas aos quesitos anteriores, € possivel
afirmar que o Requerente teve opcdes de contratacBes de seguros e que
ndo ha que se falar em venda casada?

Resposta: Quesito prejudicado, por se tratar de questao de mérito.

Informe a Pericia, se o Requerente liquidou integralmente todas as parcelas
do contrato vencidas até a data atual.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de
Pericia.

Por fim, caso a divida ndo tenha sido liquidada, apresente, a Pericia, o
montante devido pelo Requerente ao Banco Requerido, na data do laudo,
estritamente da forma pactuada.

Resposta: Queira se reportar aos Itens |, Il, Ill e VIl do presente Laudo de
Pericia.
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VII) CONCLUSAO

Da analise dos autos, pesquisa de legislacdo, verificacdo dos documentos
disponiveis, célculos e simula¢gdes desenvolvidas pela presente pericia, pudemos
concluir:

» Com relacdo a taxa de juros, foi empregada aquela que consta no
instrumento contratual (0,87%);

» Com relacdo ao CET, foi aplicado 13,97% a.a., enquanto o constante no
instrumento contratual era de 14,18% a.a.;

» A taxa média de mercado, a época da assinatura do contrato, era de 0,71%
a.m., ou seja, 0,16 ponto a menor do que a taxa constante no instrumento
contratual;

» Com relacéo ao saldo devedor, temos dois cenarios possiveis:

o Caso entenda V. Exa. que séo devidas as condi¢cOes estabelecidas
no instrumento contratual (0,87% a.m., Cobranca de seguro e TSA),
o valor do saldo devedor (em 28/11/18) era de R$ 560.788,55, ou
170.250,63 UFIR RJ; neste caso, teria sido pago a maior, pela
Autora, R$ 35.787,14, ou 10.864,67 UFIR RJ;

o Caso entenda V. Exa., que é mais adequado o emprego da taxa de
juros média de mercado (0,71% a.m.) e que ndo sejam
consideradas as cobrancas de Seguros e TSA, o valor do saldo
devedor (também em 28/11/18) era de R$ 350.369,45, ou
106.369,18 UFIR RJ; nesta hipotese, teria sido pago a maior, pela
Autora, R$ 305.727,15, ou 92.816,16 UFIR RJ;

» O Imével foi avaliado em:
o R$ 3.538.000,00 em 17/10/2014 (RGI);
o R$ 3.416.043,00 em 23/10/2018 (Consolidacao de Propriedade);
o R$4.651.596,59 em 27/12/2018 (1° Leiléo);

Rio de janeiro, 25 de outubro de 2022.

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