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1. DESIGNAGAO PARA PERICIA

Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 272 Vara Civel da Comarca da Capital do Rio de

Janeiro.

2. OBJETIVO

Conforme o Despacho, as fls. 1873/1874, a prova pericial contabil foi determinada de oficio
e seu objetivo ¢ aferir se estdo corretos, os célculos realizados pela parte Autora, referentes ao

valor da indenizagao securitaria paga, em razdo da ocorréncia de sinistro.

3. METODOLOGIA DO EXAME PERICIAL

O exame pericial foi realizado com base na documentag&o contida nos autos, nos Laudos

de Engenharia e nos Postulados das Ciéncias Contabeis.

4. RESUMO DA LIDE

41. A parte Autora ingressou em juizo, alegando, no que importa a pericia técnica, que:

a) Contratou junto a empresa Ré seguro contra incéndio conforme apdlice n° 1
8/117/3026000031218. No dia 07/05/2015, a loja da Autora foi acometida por incéndio, tendo sido
a ocorréncia devidamente registrada junto a seguradora, sendo a obrigagao da Ré fazer valer a
apolice pactuada para: reconstruir a loja, reembolsar o estoque avariado e cobertura de
responsabilidade civil;
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b) Alega que a seguradora criou inumeros entraves para 0 pagamento da apolice, o que

levou o Sr. Elias Bines, proprietario do imdvel e locatario da Autora, promover uma agédo
indenizatoria contra a Autora e a Seguradora (proc. n° ° 0471107- 12.2015.819.0001);

C) A acdo foi julgada procedente para que a Autora arcasse com o valor de reconstrugdo da
loja do Sr. Elias Bines, arbitrado em pericia judicial no montante de R$ 980.075,53 (novecentos e

oitenta mil, setenta e cinco reais e cinquenta e trés centavos);

d) Afirma que o valor deve ser pago pela Seguradora e, por isso, foram cumpridas todas as
exigéncias formuladas pela Ré para o pagamento do reparo, como o envio de trés orcamentos e

a realizagdo da pericia judicial, mas a mesma continua quedando-se inerte;

e) Requer que sejam julgados procedentes os pedidos para que seja concedida a Tutela de
Urgéncia, para determinar que a Ré cumpra com o disposto na apolice de seguro e arque com 0s
prejuizos resultantes do incéndio que ocorreu na Rua da Alfandega 329, arcando com os prejuizos
ja liquidados nos autos do processo 0471107-12.2015.8.19.0001, no importe de R$ 2.973.218,34
(dois milhes, novecentos e setenta e trés mil, duzentos e dezoito reais e trinta e quatro centavos);

e que seja condenada ao pagamento em 20% de honorérios advocaticios e custas judiciais;

42  ARé contestou (fls. 829/859), alegando, no que importa a pericia técnica, que:

a) A Acéo de n°0471107-12.2015.819.0001, ajuizada pelo locatério, teve o pedido inicial do
locador contra a Seguradora julgado improcedente, uma vez que o contrato de seguro foi firmado

exclusivamente com a empresa Autora, e ndo com o locador;

b) A autora afirmou que, em razao do seguro contratado e do incéndio ocorrido, ndo havia
recebido nenhuma indenizagao securitaria por parte da Ré, no tocante ao imovel situado n° 329,
mas a verdade é que a Ré ndo deve mais nada a titulo de cobertura securitaria, uma vez que ja
realizou o pagamento de R$ 5.100.763,75 (cinco milhdes, setecentos e sessenta e trés reais e

setenta e cinco centavos) em favor da autora;

C) Requer a total improcedéncia dos pedidos autorais.
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43 A Autora apresentou réplica (fls. 893/919) alegando, no que importa a pericia

técnica, que:

a) A Ré insiste em mencionar o valor total pago, somando todas as coberturas e
superdimensiona os fatos ao repetir que ja pagou R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes), mas omite
propositalmente a que titulo foi feito cada pagamento, e olvida que o total segurado era de mais

de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) so para reconstruir os imoveis.

b) Além disso, na agédo proposta no processo n® 0471107-12.2015.819.0001, ndo houve
improcedéncia em relagéo a Ré e sim extingdo sem julgamento do mérito, ou seja, o D. magistrado
apenas entendeu que o locador ndo podia exigir o cumprimento da obrigacdo diretamente da
MAPFRE, mas n&o rechagou o fato de que o direito de regresso da Autora poderia ser exercido

posteriormente em agéo propria;

5. ANALISE DOS DOCUMENTOS RELEVANTES CONTIDOS NOS AUTOS:

5.1 Doc. de fls. 14/22 — Apélice de seguro n® 18/117/3026000025718, acostada pela parte
Autora, com data e vigéncia de 24/10/2013 a 13/08/2014;

5.2 Doc. de fls. 29/37 - Contrato de locagdo do imdvel, acostado pela parte Autora,
datado de 19/12/2012;

5.3 Doc. de fls. 68/86 — Laudo Técnico Pericial correspondente ao Processo de n°
0471107-12.2015.8.19.0001, acostado a estes autos pela parte Autora, datado de 25/07/2017;

54  Doc. de fls. 177/178 - Calculo de Débitos Judiciais referente a Reconstrugdo do
Imovel, atualizado em 24/01/2019;
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5.5  Doc. de fls. 203/218 - Apélice de seguro n° 18/117/3026000031218, acostada pela
parte Autora, com data e vigéncia de 13/08/2014 a 13/08/2015;

5.6 Doc. de fls. 446/492 — Orgamentos de Apuragao de Prejuizos do imével n° 325, 327 e

329, apurados pelo Segurado e pela Pericia, acostados pela parte Ré;

5.7 Doc. de fls. 493/611 - Relatorios de Seguro patrimonial apresentados pela parte Ré,
datado de 18/04/2015;

5.8 Doc. de fls. 612/621 - Recibos de Quitagdo Parcial pelos prejuizos do incéndio,

acostados pela parte Ré;

5.9 Doc. de fls. 742/760 - Demonstrativo de Notas Fiscais de servico prestados pela

Prefeitura do Rio de Janeiro, acostadas pela parte Autora;

510 Doc. de fls. 784/788 — Demonstrativo de Notas Fiscais de servigo prestados pela

empresa Mix Andaimes e Escoramentos, acostadas pela parte Autora;

511 Doc. de fls. 1097,1187, 1247, 1335, 1393, 1535 e 1538 — Comprovantes de Depoésitos

Judiciais apresentados pela parte Ré referente aos pagamentos comprovados nos autos;
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6. CONSIDERAGOES TECNICAS SOBRE O CASO CONCRETO

LINHA DO TEMPO

PARCO X MAPFRE

=p
|
)
]

18/04/2016 Sinistro
Elaboracao do Relatorio
de Regulagao pela

Addvalora Brasil

2010

02/0§
Pagamento pela MAPFRE

Referente a reconstru¢do dos imoveis 325,327 e

Vakr wm Risco de Valne wn Rnco
W "o LU el S 329 (fis. 612), Referente a R$ 3.014.821 63
IMOVEL 827 | 8% T LSy LG " 679 0

subtraide do franquia de 20% = R$ 2.411.857.30.

v s2w| A5 W Wi 4J Wini WS e SN
X 1 : A IR0

05/08/2016

Pagamento pela MAPFRE
Valor de R$ 1.592.808 45, relativamente a MMP
(fls, 618) Mercadorias &

Matérias Primas

21/09/2017
Sentenca exarada nos
autos do processo n°

0471107.12.2015.8.19.00(

Fls, 941/955, que condenou a PARCO a pagar ao
Sr. Elias Bindes (Locador do imével 329).: )RS
980.075,63, valorada em 12/2015, referente
reconstrugdo do imovel 329; ii)lucros cessantes
(alugueres) de 07/05/2015 o 31/12/2017; jii)juros
de 1,00% desde a citacfo;iv) custas processuais e
honordrios advocaticios de 10,00%.

19/01/2018§

Pagamento pela MAPFRE
Valor de R$ 1.096.098,00, relativamente a MMU
{fls. 619), Mdquinas Mdveis e Utensilios
despesas fixas e perda/pagamento de aluguel

22/11/2018

Ingresso de Acao

ACAO DE OBRIGAGAO DE FAZER SECURITARIA
C/CPEDIDO DE TUTELA CAUTELAR DE

URGENCIA E EVIDENCIA, pela PARCO contra a
MAPFRE requerendo R$ 2973.218.34

0§/02/2019

Decisao exarada
(0276645-50.2018.8.19.0001)
Defere a tutela proviséria de urgéncia
determinando a MAPFRE para arcar com os
prejuizos financeiros decorrentes do processo n® 03/12/2019
0471107-12.2015.8.19.0001, com excegdo dos
honorérios advocaticios (fls. 298/303

Decisao judicial
Defere as pericias de engenharia e de
contabilidade

20/01/2020 - R$ 1.582.554.69
11/03/2020 - R$ 230.000.00
23/07/2020 - RS 460.000.00
01/10/2020 - RS 345.000.00
11/11/2020 - RS 239.991,41
14/01/2021 - R$ 118,330,47

08/04/2021 - R$ 354.991.41
Elaborado pela LFS (fls. 1428/1490),
reproduzindo os valores atribuldos aos imoveis
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Antes de adentrar a parte técnica do caso concreto, este signatario, buscando
contextualizar o tema, elaborou a linha do tempo dos acontecimentos relevantes para a pericia

técnica.

A partir da linha do tempo dos acontecimentos, passamos as consideragoes

técnicas:

6.1 DO PROCESSO N° 0471107-12.2015.8.19.0001

A r. sentenca, as fls. 941/955 dos autos correlatos do processo n°
0471107.12.2015.8.19.0001, deferiu o pedido do dono do imével 329, para receber da Parco
Papelaria Ltda, ora Autora, o valor de R$ 980.075,33 (novecentos e oitenta mil e setenta e cinco
reais e trinta e trés centavos), devido pela rubrica deferida “reconstru¢éo do imével”, além dos
aluguéis entre o periodo de 07/05/2015 (data do sinistro) até 31 de dezembro de 2017 (data do

término do contrato).

Pelo encimada a)JULGO PROCEDENTE EM PARTE O PEDIDO. condenandos0 0 prmedo réu
a0 pagamenio da quanta de R$DB0.075.53 (novecenios o oienta mil, satenta 0 GINCO A5 @
cnguents & ¥hs centavos ) slualzads em dezembio de 2015, devidamente corrigida desde a data
da elaboragho do 2° orgamenio da Construlora Hadicon), @ com juros de mota de 1% a0 més o
contat da ctaglo, bUULGO PROCEDENTE O PEDIDO, para condenar 0 primeiro réu a pagar a0
A0l INCENTACAO Ppor kiCros cessantes, comespondente 20 IUCID Com AlLgues Gue O Aulor domou
90 1e0ebar 00 Pariodo entre A data do Anuo em 07 g mak de 2015 atd o dia 31 de dezemixo
de 2017, data de Werming 00 conlralo, que deverd ser atualizado conforme & vanagho da Ufir més
A més 0 Acrescio do pros do mora da 1% & contar da CHARCAD, CoOm DOMeCAo monatana segundo
Indices oficiats da Comegedona do TJERJ, & conar do sletivo pregui2o, ou sefa. 0 fim de cada més
considerado como bDase 08 clioulo dos lucros cessanies, condenando O primero du 80
pagamento das custas & dos honordnas advocaticios em favor do patrono do autor no percentual
de 10% sobre 0 valor da condenagao: c) JULGO EXTINTO O PROCESSO, com relaglio ao
SOQUNG0 MU, SOM apreciRcA0 do Mo, na forma do mandamento contido no artigo 485 nciso V!
do Codigo de Processo Civil, condenando a pane autora #0 pagamento das custas @
honornos advocsticios o faver do patrond  do segundo réu, estes Rxsdos em 10% do
valor da causa

ApGs © Winsilo em juigado, d&-se Daixa & arguivem-se fcando &8 panes clenles
na forma do artigo 226-A da CNCGJ
PRI

Rio de Janeiro, 21082017

O valor do aluguel foi mensurado pelo contrato estabelecido entre as partes, bem como o
valor para reconstru¢do do imével n° 329, que foi atribuido pelo Laudo de Engenharia, pelo Doutor

Abr&ao Dahis.
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6.2 DA REGULAGAO DO SINISTRO

A regulagdo de um sinistro, segundo (PRAHAL, Robert), € o processo de apurar o

montante dos prejuizos indenizaveis e chegar a um acordo com a pessoa que sofreu prejuizos.

Em sede de regulagéo a empresa “Conceito Pericias”, a pedido da parte Ré (MAPFRE),

apresentou 0s seguintes valores orgamentarios:

W J PREJUIZO PREJUIZO PREJUIZO PREJUIZO
SQNGRITO RECLAMADO REC. REVISADO APURADO DEPRECIADO

IMOVEL 325 | R$ 2.910.693,04 | R$ 2.883.62501 | R$ 2.019.571,87 | R$ 1.401.33559
IMOVEL 327 | R$ 1.970.251,99 | R$ 1.938.12468 | RS  979.986,50 | R$  679.990,69
IMOVEL 329 1.593.947.97 R$ 1.046.45100 | RS 964.90342 | R$  669.524,82

QUADRO RESUMO

Podemos observar que os valores sdo descritos como o prejuizo reclamado pela Autora
PARCO, prejuizo reclamado pela Autora PARCO revisado, bem como o prejuizo apurado pela

“Conceito Pericias”.
Também revela o prejuizo depreciado, pela taxa de 30,61% de depreciagao.

A regulagdo, a fl. 517, atribuiu ao imoével 325, o “Valor Apurado de Novo” de R$

2.400.000,00 (dois milndes e quatrocentos mil reais).

\pods a conclusdo dos trabalhos Periciais, houve uma reunido realizada em 31 de
nargo de 2016 na presenca de todos os envolvidos no presente sinistro, onde foram
liscutidos pardmelros e aspectos lécnicos relacionados a algumas quantidades e
ISCOPOS apresentados no critério de apuraclo apresentado por esta Pericia. Com isso,
oi possivel realizar algumas consideragtes referentes aos trabalhos necessarios a
ecuperacéo do imével sinistrado, @ assim, chegou-se a um valor acordado apos as
eandlises e corregdes necessanas, de R$2.400.000,00. A diferenca percentual entre o
alor apresentado e o apurado foi de aproximadamente 20 %.

sando assim. o Valor Aourado de Novo para o Imavel n® 325 loi de RS 2.400.000.00

salomaoferreira.com.br | contato@salomaoferreira.com.br
Av. Nossa Sra. de Copacabana, 500, Sala 811, Copacabana
Rio de Janeiro - RJ 22020-002 | Telefone: (21) 4104-4605





Leonardo Ferreira

- Contador - Avaliador Judicial — Grafotécni¢o - AJ1975
SALOMAO & FERREIRA CRC RJ-126234/0-9; CRECI RJ-069860/0-7; SEJND 11.550
CONSULTORIA « PERICIA + ASSISTENCIA TECNICA JUDICIAL Tel.: (21) 99727-8153 / e-maiil: leonardo@salomaoferrsig,com.oge’

3do Ejetron

»

Assim, a Ré MAPFRE efetuou um adiantamento de R$ 2.411.857,30, que foi oriundo dos

seguintes calculos da regulagdo do sinistro com a aplicagao da depreciag¢do de 30,61%:

Prédio Composto de 3 Lojas:

Valor em Risco de Diviacknso Valor em Risco
Novo Atual
{IMOVEL 325 RS 2.400.000,00 30.61% RS 1.665.306,12 ¢
IMOVEL 327 | RS 979.986,59 30,61% RS  679.990,69
IMOVEL 329 | RS 964.903,42 30,61% RS 669.524.82
RS 4.344.890,01 - RS B.014.821,63 |

Total em Risco = R$ 3.014.821,63
Franquia (-20%) = R$ 602.964,33
Valor pago em 09/05/2016 = R$ 2.411.857,30
Para fins de auxilio na resolugéo da lide, deve ser considerado cpmo pagamento a titulo
de reconstrugdo do imével n°® 329, o valor de R$ 535.619,85 (R$ 669.524,82 x -20%), que

representa o prejuizo depreciado subtraido da franquia.

6.3 DO LAUDO DE ENGENHARIA (ELABORADO PELA LFS), AS FLS. 1427/1503

O Laudo de Engenharia, fls. 1427/1503, reproduziu os valores indicados no referido
relatorio da regulacao, visto que afirmou que néo ser escopo de seu laudo reexaminar os valores

de reconstrucdo dos iméveis:

5. Isto porque, apesar do pleito da Requerida versar apenas o imével 329, o pagamento
da indenizagdo engloba a reconstrucio dos trds imbveis (n° 326/327/329). No entanto, este
trabaiho ndo ira se debrucar sobre nenhuma anafise orgamentana de reconstrugao destes, ais que
tal reexame ndo é escopo da presente pericia, tal como definido pelo proprio Julzo

Informa o Laudo de Engenharia, elaborado pela LFS, acostados aos autos deste processo,
que o pagamento da indenizag&o para reconstrucédo de fls. 612, engloba a reconstrugéo dos trés
imbveis (n° 325/327/329).
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Também informa o Laudo de Engenharia, que relativamente ao imével de n° 325 nédo

devem ser aplicado indices de depreciagéo.

63 Deste modo, pode-se afirmar que o valor pago pela Requerente & Requerda, por
meio do recibo constante & fl. 612, no valor de RS 2.411.857 30, considerou a depreciagdo do
imével 325. Porém, sob a dtica técnica e pelo que foi apurado documentaimente, apenas para
essa unidade, o Pento entende que tal depreciacdo ndo deveria ter sido aplicada.

Laudo de Engenharia, fls. 1449

Sobre 0 imovel de n° 327 e 329, o Laudo de Engenharia conclui que havia embasamento
técnico e comprobatério para aplicabilidade da depreciagéo para os iméveis 327 e 329, esta

aplicada no percentual de 30,61%.

56 Conforme apurado na secdo anterior “Da depreciagdo e dos inicios das obras de
reconstrucdo”, onde analisou-se a data efetiva de nicio das obras de reconstrugiio, esie Perito

B g igericias com be
Ryl 530 Josd " 70 4"ancir (pate) - Cartro. R 8 Janen - R 7 Tel (71) 983618780 / (1) 08aT1.0447

a—
Processo o (QTES45.50 2018 8 19 0001 isiongyeweenpeonsy S
27* Vara Cwvet da Comara da Capdat - RJ Ass. Tecnca Judical e Ateval [ f

. (2 C ’

B e LFS S
| concluiu que o valor devido para 0 pagamento, a titulo de indenizacao pela reconstrucao dos 3 g
‘ iméveis (325/327/329), tinh:

Laudo de Engenharia, fls. 1446/1447
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64  DAS CONDIGOES RELEVANTES DA APOLICE DE SEGURO

6.4.1 Depreciagao

A depreciacdo determinada nas Condigcdes Gerais de Seguro Patrimonial, acostada nos
autos, fls. 382/445, na Clausula 172, item 2, sub item 2.4, é uma adequagao do método ROSS -
HEIDECK.

|

a) Para os mdvels & suas benfeftonas mmemmmmmmv
wensiiics, nstalagfes e demans perfences. tomar-se-a por base 0 valor aual dos bens smistrados.

b) Quando © Valor em Risco exceder © valor alual dsterminado pelo omidno deficdo nesta Apdiice, ©

excesso assim verficado garanticd & depreciacdo representada pela dferenca entre o walor de nowo 2 ©
valor aual imitado & importnGa segurada conlratada

c) A indenizacSo da paroeia referente @ depreciagso, conforme definido no subdlem antenior, somada &
ndenizacio pelo vaior atual nSo poderd ser superion 2 duss ve2es © valor atual e

d) A indenizagic da parcela referente 2 depreciagiio, conforme menconada no item 2, somente serd devida
caso ¢ Segurado efetus a reposicao dos bens sinistrados, No pais, dentro de 6 {seis) meses a contar da
oconéncia do smstro

2 Os prejuizos ocasonados a0 IMOVEL, decorrentes de um sinestro cobero ser3o apurados conforme os
fens 3 seguir:

2.1. A apuwracho dos prejulzos serd feita com base Nos Cusios e reconstrucSoireparacio de um imdvel de
idénticas caracteristicas  Porém a indenizacio serd efetuads pelo VALOR ATUAL. ou seja deduica @
depraciacio peio uso, idade & estado 08 CoNServacao do movel

22 Se o Segurado incar 3 reconstruciofSparacao do mdvel dentro do prazo de 6 (seis) meses apos a
dala do sinstro, deverd sobotar por escrilo, 4 Seguradoraa dferenca entre 0 valor ncCia@mente
recebido (VALOR ATUAL ) & o VALOR DE NOVO dos matanas necsssanos & reconsirucio reparacao
g0 imdved

2.3. Caso 0 Segurado ndo imcie & reconsirucaoreparacao do imovel nos B (seis) meses postencres 3 data
do sinistro, serd maniids @ mdenzacio peio VALOR ATUAL recebida ncaiments pelo Segurado

2.4. O witénio wilizado para a deprecacao de imdvers & uma adeguacao do método ROSS - HEIDECK.

O Laudo Pericial de Engenharia, a fl. 1440, confirma que o indice adequado pelo Método

Ross e Heidecke foi apurado pelo patamar de 30,61% pela Conceito Pericias.
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38 Para o8 imdvess snistados, a Conoato Pericias obleve, stravés do método Ross & e’

Hadacks. previsto contratusiments. 0 indice de depraciacdo igual & 30,61%. conforme abaun:

e
i R ~
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IWE AaewTy "
VA Ut
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»

TEVE - Nl s | e e P ——
[P I T — -—AIZ‘——HL
AR - B oo S ROt esbais
L 37
WIP e WY T ..
v B 15

a5 - Marords foas & Medecs s3agaacn - Apssy 0 npemas cnater o 176 ro nbeds 4 apsioagio <o
TR0 5 el aSde peve tn e 07 0 329

' O calculo da depreciacao ndo € escopo da presents analise pericial. uma vez que este indice
foi apurado e calculado durante o cursc da agao movida pelo Sr. Elias Bines em face da Parco
e MAPFRE, processo numero 0471107-12.2015 8 19 0001

Alega a Pericia de Engenharia, em nota a fl. 1440, que a depreciacdo do imdvel n° 329,
nao era o escopo da analise pericial, visto que foi apurado e calculado no processo n® 0471107 -
12.2015.8.19.0001, pelo Dr. Abrado Dihes,

No Laudo Pericial de Engenharia do processo n® 0471107-12.2015.8.19.0001, & fl. 465, o

Perito considerou o percentual de depreciacdo em 43,35%.
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16 4','

H - Baseando-se nos dodos dos respostos dos subitens anteriores (idode, utiiizoplo etc ), Momdtﬁln-g—-/
de deprecioglio fisico que se poderio consideror pora edificoglo, considerando o aplicoglio de métodos
motemdticos tois como Ross & Heidecke ou similor?

Reposta: Pelo crténo de Ross & Heidecke, 0 o3tado atual do mowel pin incéndio, ¢ dassficado con '

4 ~ Reparos importantes. Transierindo esta classificacdo ¢ 2 Wdadie de B0 (ontenta) anos 3o mdvel para a
tabela prdpria, temos Que O percentual de depreciaco € de BE, 70% porém, 2 sensibilidade do avalador ¢

) 13101 predominant o obtencio do coeficiente de depreciacio, € sempre Oevera ser considerada a icace
aparente 40 Mmove! (consderado 40 anos) £ NS0 suUa Wacde real Desta Tama, este Perto consioera (

percentual de depreCat o deste imowe em 43 39%

Importante ressaltar que os calculos apresentados pela parte Autora, ndo contemplam o

desconto pela aplicagéo da taxa de depreciacao, visto que a mesma tem outro entendimento.

Tal entendimento da Autora (PARCO) deriva da interpretagédo da Clausula 17, item 2,

subitem 2.2 das Condi¢bes Gerais de Seguro Patrimonial, acostada aos autos, as fls. 382/445:

/ U )
2. Os prejuizos ocasionados ao IMOVEL, decorrentes de um sinistro coberto serdo apurados conforme 0s
itens a seguir:

2.1. A apuracgdo dos prejuizos sera feita com base nos custos de reconstrugao/reparacao de um imoével de
idénticas caracteristicas. Porém a indenizagao seréa efetuada pelo VALOR ATUAL, ou seja, deduzida a
depreciagao pelo uso, idade e estado de conservagao do imovel.

> 2.2. Se o Segurado iniciar a reconstrugao/reparagao do imével dentro do prazo de 6 (Seis) meses apods a C
data do sinistro, devera solicitar por escrito, & Seguradora,a diferenca entre o valor iniciaimente
recebido (VALOR ATUAL) e o VALOR DE NOVO dos materiais necessarios a reconstrucdo /repara¢ao
do imével.

2.3. Caso o Segurado nao inicie a reconstrugdolreparacao do imével nos 6 (seis) meses posteriores & data
do sinistro, sera mantida a indenizagdo pelo VALOR ATUAL recebida inicialmente pelo Segurado.

2.4. O criterio utilizado para a depreciagéo de iméve’i_i & uma adequagao do métode ROSS — HEIDECK.

7
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6.4.2 Franquia

A franquia deve ser considerada pelo patamar de 20%, descontando do valor da cobertura,

de acordo com as clausulas adicionais da Apdlice de Seguro, as fls. 16/22:

FRANQUIAS

BASICA
20% DOS PREMIZOS COM MINIMO DE RS 100.000,00 PARA
OS5 LOCAIS COM VR SUPERIOR A RS 8.000.000,00 E %
DOS PREJUIZOS COM MINIMO DE R$ 10.000,00 PARA OS

DEMAIS LOCAIS EM DECORRENCIA DE INCENDIO, EXPLOSAD
E IMPLOSAD

6.5 DOS CALCULOS APRESENTADOS PELA AUTORA (PARCO)

Os calculos apresentados pela parte Autora, consideraram os valores, para a rubrica

‘reconstrugao dos imoveis”, segundo 0s seus or¢gamentos:

Descricio
Imdvel 325 - Apurado em 06032019 (fls. 446f451) 2.910.693,04
Imivel 327 - Apurado em06/03/2019 (fls. 461 /466) =14 1,970.251,99
Imivel329 - Apurado em06/03/2019 (fls. 476/480) RS 1.593.947,97
D=A+B+ C Total dos Imdveis RS 6.474.893,00

Todavia, o escopo do presente Laudo Pericial é a aferigédo dos valores da condenagéo
somente relacionado ao imével de n° 329, cujo valor final ja foi homologado na a¢&o movida por
Elias Bines (processo n° 0471107-12.2015.8.19.0001) e que mensurou o valor do imoével n® 329
em R$ 980.075,73.

Desta forma, a avaliagdo pretendida pela parte Autora em relagdo ao imdvel n° 329 no
importe de R$ 1.593.947,47, ndo deve ser considerada visto que a avaliagdo do mesmo, ja foi

objeto de afericdo pelo Engenheiro Doutor Abrdao Dahis, ja homologado pelo M.M. Juizo.
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Todavia, a Autora entende que a deprecia¢do nao é devida e que sua incidéncia é questdo

de mérito, razao pela qual devera ser apreciada exclusivamente pelo MM. Juizo.

Os célculos da parte Autora, incluem honorarios advocaticios deferidos nos autos do
processo n° 0471107-12.2015.8.19.0001, os quais ndo foram autorizados a serem repassados
para a MAFPRE, visto que sdo devidos ao patrono do Locador e ndo ao Locador Elias Bindes,

conforme deciséo, as fls. 298/303.

Da mesma forma, a verba honoraria incluida na planitha de fis
178, também deve ser excluida, eis que ndo tem cobertura, alé porque, o tular desse crédito ndo
¢ o locador, mas seu advogado

Apos analise dos calculos da Autora, temos que nao foi considerado o abatimento do valor
de R$ 535.619,85 efetuado em 02/05/2016, em sede de regulagéo, representando a participagéo
da indenizagado para reconstrugdo do imével n° 329, no valor total pago de R$ 2.411.857,30 (para

os 3 imdveis), oriundo do adiantamento conforme comprovante, a fl. 612.

6.6  VALORES DE REFERENCIA X VALORES PAGOS PELA MAPFRE

6.6.1 Os valores devidos para reconstrugao do imével n° 329

O valor atribuido ao imoével n® 329, pela presente pericia € de R$ 980.075,33, apurado
pelo Perito de Engenharia nos autos do processo n° 0471107-12.2015.8.19.0001 e homologado
pelo M. M. Juizo.
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6.6.2 Os valores devidos a titulo dos Lucros Cessantes do imovel n° 329

Os Lucros Cessantes (alugueres) de maio de 2015 a dezembro de 2017 = R$ 736.000,00,

relativamente ao imovel n°® 329.
Ainda devem ser acrescidos 0s seguintes consectarios:

e Juros de mora desde a citagdo dos autos do processo n° 0471107-
12.2015.8.19.0001 (data de 11/01/2016);

e Custas Processuais;

6.6.3 Os valores pagos pela seguradora a titulo de reconstrugao do imdvel n° 329, a titulo

de Lucros Cessantes e consectarios
Os valores pagos pela seguradora foram:

a) R$ 535.619,85 em 02/05/2016, representando a participacdo da indenizagdo para
reconstrucdo do imével n® 329, no valor total pago de R$ 2.411.857,30 (para os 3 iméveis),

com comprovante, a fl. 612.

Em sede de tutela, referente ao acordo com Locador do imével n® 329 (a titulo de

reconstrucéo do imével n° 329, a titulo de Lucros Cessantes e consectarios)
b) R$ 1.282.584,69 em 20/01/2020: comprovante do depdsito, a fl. 1097;
) R$230.000,00 em 11/03/2020: comprovante do depésito, a fl. 1187;
d) R$460.000,00 em 23/07/2020: comprovante do deposito, a fl. 1247,
) R$ 345.000,00 em 01/10/2020: comprovante do depésito, a fl. 1335;
f) R$239.991,41 em 11/11/2020: comprovante de depdsito, a fl. 1393;
g) R$118.330,47 em 14/01/2021: comprovante do deposito, a fl. 1535;
h) R$ 354.991,41 em 08/04/2021: comprovante do depdsito, a fl. 1538.
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Dos pagamentos em sede de tutela, os valores efetivamente levantados pela Autora

PARCO, séo:
Folha do
processo Data mandado de Valor efetivamente Data do efetivo
(index) Valor (em RS) pagamento recebido (em RS) recebimento
1165 1.287.393,84 03/03/2020 1.287.473,35 05/03/2020
1197 231.104,19 15/05/2020; 231.130,54] 18/05/2020
1301 450.000,00 23/09/2020, 461.203,05 05/10/2020
1357, 345.000,00 22/10/20204 245.335,26 30/10/2020
1414 239.991 41 11/01/2021 24054118 13/01/2021
Toral valores
fhistoricos) 2563483544 2.565.787,38)

6.6.4 Dos pagamentos efetuados pela Ré MAPFRE, as fls. 618 e 619

Os demais valores recebidos pela Autora PARCO de R$ 1.592.808,45 (fl. 618) e de R$

1.096.098,00 (fl. 619), ndo foram objeto de analise pericial, visto que as rubricas ndo séo pontos

controvertidos, conforme indicado no Laudo de Engenharia, itens 50 a 52, a fl. 1.446 dos autos

deste processo.
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Laudo de Engenharia, fl. 1446
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7. CONCLUSOES

7.1. O Laudo apurou que:

a) Os calculos da parte Autora PARCO contemplam a avaliag¢ao pretendida em relagao

ao imoével®° 329, no importe de R$ 1.593.947,47, segundo seus orgamentos

apresentados.

Descrigio
Iméwel 325 - Apurado em06,/03/2019 (fls. 446/451) 2,910.693,04
Imovel 327 - Apurado em06,/03/2019 (fls. 161/466) =15 1.970,751,99
Imovel 329 - Apurado em06,/03/2019 (fls. 476/480) =15 1.5932,947,97
D=A+B+C Total dos Imdveis RS 6.174 893,00

Tais valores ndo contemplam a depreciagao e franquia.

b) A Autora (PARCO), entende que nao deve ser atribuido a depreciagcao sobre os

iméveis, conforme explicitado no presente Laudo Pericial, item 6.4.1

c) Os calculos da parte Autora, incluem honorarios advocaticios deferidos nos autos
do processo n° 0471107-12.2015.8.19.0001, os quais nao foram autorizados a serem
repassados para a MAFPRE, visto que sdo devidos ao patrono do Locador e nao ao

Locador Elias Bindes, conforme Decisao, as fls. 298/303.

d) Nao foi considerado, no calculo da parte Autora (PARCO) o abatimento do valor de
R$ 535.619,85 efetuado em 02/05/2016, em sede de regulagdo, representando a
participagao da indenizagao para reconstrugao do imével n° 329, no valor total pago
de R$ 2.411.857,30 (para os 3 imdveis), oriundo do adiantamento conforme

comprovante, a fl. 612.

e) Entende este signatario que o valor nominal para a reconstrugao do imével n® 329
atribuido pelo Perito de Engenharia nos autos do processo n° 0471107-
salomaoferreira.com.br | contato@salomaoferreira.com.br

Av. Nossa Sra. de Copacabana, 500, Sala 811, Copacabana
Rio de Janeiro - RJ 22020-002 | Telefone: (21) 4104-4605





( A SALOMAO & FERREIRA CRC RJ-126234/0-9; CRECI RJ-069860/0-7; SEJYD 11.550

Leonardo Ferreira H
Contador - Avaliador Judicial - Grafotécnigo - AJ1985

CONSULTORIA PERICIA ASSISTENCIA TECNICA JUDICIAL Tel‘: (2]) 99727_8]53 / e_mO”: |eon0rdo@so|omooferr

f)

a)

12.2015.8.19.0001 e homologado pelo M. M. Juizo importa em R$ 980.075,33, posicao
em dezembro de 2015. O valor referente aos lucros cessantes devidos ao Locador
do imével n° 329, é de R$ 736.000,00, além de juros de mora desde a citagdo e custas

processuais.

A Ré MAPFRE efetuou pagamentos para fins de indenizar do sinistro do imével n°
329, objeto da sentenca dos autos do processo n° 0471107-12.2015.8.19.0001, cujo
valores estdo dispostos no item 6.6.3 do presente Laudo Pericial e perfazem o
montante nominal de R$ 3.566.517,83 (trés milhdes e quinhentos e sessenta e seis
mil e quinhentos dezessete reais e oitenta e trés centavos):

Adiantamento em sede de regulacio

R$ 535.619,85 em 02/05/2016 parte do comprovante, a fl. 612.

Em sede de tutela

R$ 1.282.584,69 em 20/01/2020: comprovante do depésito, a fl. 1097;
R$ 230.000,00 em 11/03/2020: comprovante do deposito, a fl. 1187;
R$ 460.000,00 em 23/07/2020: comprovante do deposito, a fl. 1247;

R$ 345.000,00 em 01/10/2020: comprovante do depdsito, a fl. 1335;
R$ 239.991,41 em 11/11/2020: comprovante de deposito, a fl. 1393;
R$ 118.330,47 em 14/01/2021: comprovante do depdsito, a fl. 1535;
R$ 354.991,41 em 08/04/2021: comprovante do depdsito, a fl. 1538.

Os valores nominais efetivamente levantados pela Autora (PARCO), daqueles
depositados pela Ré (MAPFRE), em sede de tutela, somam R$ 2.565.787,38 (dois
milhées e quinhentos e sessenta e cinco mil e setecentos e oitenta e sete reais e

trinta e oito centavos):
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Folha do
processo Data mandado de Valor efetivamente Data do efetivo
(index) Valor (em RS) pagamento recebido (em RS) recebimento
1165 1.287.353,84 03/03/2020 1.287.473,35 05/03/2020
1197 231.104,19 15/05/2020 231.130,54 18/05/2020
1301 460.000,00 23/09/2020 461.203,05 05/10/2020
1357 345.000,00 22/10/2020 345.335,26 30/10/2020
1414 235.991 41 11/01/2021 240.541,18 13/01/2021
Total |valores
fhistoricos) 2.563.485,44 2.565.787,38

8. RESPOSTAS AOS QUESITOS

8.1 - Quesitos elaborados pela Autora (PARCO PAPELARIA LTDA), as fls. 1894/1896:

Quesito 1 - Queira o Sr. Perito liquidar o valor da condenagao do processo n° 0471107-
12.2015.8.19.0001, até a data na qual foi realizado o acordo. Queira o Sr. Perito liquidar
(atualizar com corre¢ao monetaria e juros) o valor da condenagao do processo n° 0471107-
12.2015.8.19.0001, até a data na qual foi realizado o acordo, e também a valor presente,
indicando a natureza das verbas que compde o valor da condenagéo.

Resposta: O valor deferido nos comandos judiciais do processo n° 0471107-12.2015.8.19.0001,
tido com a condenagéo imposta foi de R$ 980.075,53 (novecentos e oitenta mil e setenta e cinco
reais e cinquenta e trés centavos), os quais devem ser atualizados monetariamente desde
dezembro de 2015, pelos indices determinados pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, além de ser acrescidos juros de mora desde a citacdo, esta ocorrida em 11/01/2016,

consoante certiddo de fl. 59 daqueles autos.
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cinguenta & irés cantavos) alualzada em dezembro de 2015,  dewidamente corrigida desde 3 data
da elaborac3o do 2°. orgamento da Construtora Hadicon), e com juros de mota de 1% ao més a
contar da ctacdo; b)JULGO PROCEDENTE O PEDIDO, para condenar 0 pnmeiro réd a pagar ao
autor, InCeniZaca0 por lucros cessantes, correspondente 20 lucro com aluguéls que o autor detxou
de receber no perindo entre 3 data do sinistro em 07 de maio de 2015 alé o dia 31 de dezembro
de 2017, data de ¥&mino do contralo, que devera ser atualiizado conforme a vanagao da Ufir més
a més e acrescido de juros de mora de 1% 2 contar da citag30, com commegao monetaria segundo
indices oficiais da Corregedoria do TJERJ, a contar do efetivo prejulzo, ou seja, o fim de cada més
considerado como base de ciiculo dos lucros cessantes, condenando O primeiro réu 3o
pagamento das custas e dos honorarios advocaticios em favor do patrono do autor no percentual
de 10% sobre o valor da condenac3o; c) JULGO EXTINTO O PROCESSO, com relacdo ao
segundo réu, sem apreciac3o do mérito, na forma do mandamento contido no arigo 485, inciso V1,
do Codigo de Processo Civil, condenando 2 parte autora 30 pagamento das custas e
honorarios advocaticios 2 favor do patrono do segundo réu, estes fixados em 10% do
valor da causa.

Apos o Uansido em juigado, dé-se baixa e argquivem-se, ficando as partes centes
na forma do artigo 229-A da CNCGJ.

PRI

Rio de Janeiro, 21/09/2017.

Sentenca fls. 488/494 (dispositivo)- autos 0471107-12.2015.8.19.0001.

’ EZESIMNC GO CXPUSIL, VMU [0 SCHUUG U Conpecer © uar
parcial provimento aos cmbargos de Elias Bines nos termos da
fundamentacdo ¢ provimente aos embargos de declaracdio opostos por
Mapfre Seguros S/A para fixar o valor devido aos patronos da scguradora
Mapfre a titulo de honoririos advocaticios em 11% sobre o -valor da

condenagio, estando incluido neste percentual o acréscimo de 1% referente
4 majoracdo de honoranos recursais previsia no art. 85, § 11, do CPC, ¢
para conhecer e negar provimento aos embargos de Parco Papelaria

Ltda.

Rio de Janciro, 19 de setembro de 2018.

Des. Elton M. C. Leme
Relator

Acordéo fls. 646/651 (dispositivo)- autos 0471107-12.2015.8.19.0001.
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Sendo que o Acordo de fls. 764/766 foi entabulado em 22/07/2019, este signatario
apresenta a liquidagao dos autos n° 0471107-12.2015.8.19.0001 até julho/2019, resultando em R$
3.006.704,33 (trés milhdes e oito reais e setecentos e quatro reais e trinta e trés centavos):

Data de Atualizagio dos Valores: 22/07/2019
Indexador Utilizado: TJ/RI (UFIR/RJ)

Descrigio ST, Valo.r 1 UFIR/RI  UFIR/RJ Valf}r. 2
Nominal Sentenca Atual Corrigido
1 Reconstrugdo Imdvel 329 dez/15 RS 980.075,33 2,7119 3,4211 | RS 1.236.378,82
2 Lucros Cessantes Maif15 a Dez/15| RS  184.000,00 2,7119 3,4211 | RS 232.118,59
3 Lucros Cessantes Jan/16 a Dez/16| RS  276.000,00 3,0023 3,4211 | RS 314.500,08
4 Lucros Cessantes lanf17 a Dez{17| RS  276.000,00 3,1999 3,4211 | RS 295.079,10
Juros de Mora - Sentenca 11/01/2016 | RS 2.078.076,58 1288 42,93%| RS 892.187,547

RS 2.970.264,13

|6 | custasprocessuais_____________| _ab/19 | RS 3644020 34211] 34211]RS __36.440,20

RS 3.006.704,33

Atualizando para a presente data, 02/04/2024, importa no valor total de R$ 5.564.182,78
(cinco milhdes e quinhentos e sessenta e quatro reais e cento e oitenta e dois reais e setenta e

oito centavos).

Data de Atualizagio dos Valores: 02/04/2024
Indexador Utilizado: TJfRJ (UFIR/R)

Descrigio e Va Io.r 1 UFIR/RI  UFIR/RI Val:}r. 2
Nominal Sentenga Atual Corrigido
1 Recon Strug50 Imdvel 329 dez/15 RS  980.075,33 2,7119 4,5373 | RS 1.639.771,30
2 Lucros Cessantes Mai/15 a Dez/15| RS  184.000,00 2,7119 4,5373 | RS 307.851,76
3 Lucros Cessantes Jan/16 a Dez/16| RS  276.000,00 3,0023 4,5373 | RS 417.111,81
4 Lucros Cessantes Jan/17 a Dez{17| RS  276.000,00 3,1999 4,5373 | RS 391.354,35
Juros de Mora - Sentenca 11/01/2016 | RS 2.756.089,24 100,13%| RS 2.759.764,022

Subtotal 1 RS 5.515.853,26

|6 | custasprocessuais______________| _abr/19 [ RS _36.44020 | 34211 45373 RS 4832952

Total R$ 5.564.182,78

Quesito 2 - Considerando que foi requerido no quesito n° 1, que fosse efetuada a liquidagao
da condenagado do processo n° 0471107-12.2015.8.19.0001, queira o Sr. Perito Judicial
atualizar tal valor também até a data em que foram recebidos os valores na presente
demanda, por forga da tutela deferida, considerando as datas de levantamento dos

depésitos.

Resposta: Os valores pagos pela MAPFRE & Autora em sede de tutela, encontrados nos autos

foram:
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) R$ 1.282.584,69 em 20/01/2020: comprovante do deposito a fl. 1097;

) R$ 230.000,00 em 11/03/2020: comprovante do deposito a fl. 1187;
¢) R$460.000,00 em 23/07/2020: comprovante do depdsito a fl. 1247;

) R$ 345.000,00 em 01/10/2020: comprovante do deposito a fl. 1335;

) R$239.991,41 em 11/11/2020: comprovante de deposito a fl. 1393;
f) R$ 118.330,47 em 14/01/2021: comprovante do depésito, a fl. 1535;
g) R$ 354.991,41 em 08/04/2021: comprovante do depdsito, a fl. 1538.

Todavia, foram efetivamente recebidos/levantados pela PARCO, somente os

pagamentos:
Folha do
processo Data mandado de Valor efetivamente Data do efetivo
(index) Valor {em RS) pagamento recebido (em RS) recebimento
1165 1.287.393,84 03/03/2020 1.287.473,35 05/03/2020
1197 231.104,19 15/05/2020 231.130,54} 18/05/2020
1301 460.000,00 23/09/2020 461.203,05 05/10/2020
1357 345.000,00 22/10/2020 345.339,26 30/10/2020
1414 239.991 41 11/01/2021 240.541,18; 13/01/2021
Total |valorss
fhistoricos) 256348344 2.565.787,38}

Assim, a condenacéo dos autos n° 0471107-12.2015.8.19.0001 devidamente atualizada até
as datas dos valores recebidos em tutela, acima descritos, apresenta um valor histérico de R$
943.982,96 (novecentos e quarenta e trés mil e novecentos e oitenta e dois reais e noventa e seis

centavos).
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Data de Atusllzacio dos Valores:11/01/2021
Indexador Utilizado: THR) [UFIR/RY)

Descticio Mibs Base Valor 3 UFs/ UFIR/RI Valoe 2
Nominal Sentenca Atual Corrigido
1 Reconstrugio Imavel 329 dez/15 RS  980.075,33 27119 3,5550 RS 1.284,770,01
2 Lucros Cessantes Mal/15 a Dez/15| RS 154.000,00 22,7119 3,5550 RS 241.203,58
3 Lucros Cessantes Jan/16a Dez/16| /S 276,000,00 3,0023 3,5550 RS 326.805,45
4 Lucros Cessantes Jan/17 a Dex/17| RS 276.000,00 13,1999 3,5550 RS 306.628,33
5 Juros de Mora - Senten 11/01/2016 | RS 2.159.411.38 1515 50,50% RS 1.090.502,74
N0 R ¢ G
o Custas Processuals abr/19 RS 36,840,20 34211 | 3,5550 RS 37.866,45
7 Alvara de Pagamento - 11,1165 05/03/2020 RS 1.287.471,35
ola K 000 1
8 Juros de Mora a partir de 05/03/2020 05/03/2020| RS 2.000.307,22 74 2467% RS 49,340,51
a Alvars de Pagamento - 111197 18/05/2020 | -R$ 231.130,54

Juros de Mora a partir de 18/05/2020 18/05/2020| RS 1.818.517,59 4,667% RS 84.864,15

Subtotal 6

Mandado de Pagamento - fl. 1301 os/10/200 | | |

Subtotal 7

Juros de Mora a partir de 05/10/2020 05/10/2020] R$ 1.442.078,70 0,833%

Subtotal 8

Mandado de Pagamento- fl. 1357 010200, | | |

Subtotal 9

Juros de Mora a partir de 30/10/2020 30/10/2020| RS 1.108.756,76

Subtotal 10

Corregio Monetéria 13/01/2021| RS 1.136.475,68 |  3,5550 3,7053

Subtotal 11

Mandado de Pagamento - 1. 1414/1416 oyl | ] |

Subtotal 12 Saldo remanescente

Quesito 3 — Queira o Sr. Perito, confrontando o valor da condenagao atualizado com o valor
efetivamente levantado informar se ha saldo credor em favor da parte autora, com uma
coluna na planilha de calculos apresentando a corregao monetaria e juros até a presente
data.

Resposta: Conforme se depreende do calculo demonstrado no quesito anterior, existem saldo
credor para a Autora PARCO, considerando apenas os valores levantados daqueles depositados
em sede de tutela, cujo valor corrigido monetariamente pelos indices do TJ/RJ e acrescido de juros
de mora, para a data do presente Laudo Pericial, perfaz 0 montante de R$ 1.607.923,58 (um
milh&o, seiscentos e sete mil e novecentos e vinte e trés reais e cinquenta e oito centavos),

conforme planilha abaixo:

Subtotal 12 Saldo remanescente RS 943.982,96

Corregio Monetaria 13/01/2021| R$  943.982,96 |  3,7053 4,5373 RS 211.964,98

Subtotal 13 R$ 1.155.947,94

Juros de Mora a partir de 13/01/2021 13/01/2021| R$ 1.155.947,94 1173 39,100% RS 451.975,64

Total para 02/04/2024 R$ 1.607.923,58
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Quesito 4 - Queira o Sr. Perito atualizar cada um dos valores “reclamados” pela autora junto
a seguradora para os 3 iméveis constante do relatério de reclamagao de prejuizos pela
autora-segurada as fls. 446/451, 461/466 e 476/480, a saber:

1) imével 325, que totalizou R$ 2.910.693,04 - fls. 451, fls. 446/451
2) imével 327, que totalizou R$ 1.970.251,99 - fls. 466, fls. 461/466
3) imével 329, que totalizou R$ 1.593.947,97 - fls. 480, fls. 476/480
para os seguintes momentos:

a) Data do pagamento do valor de R$ 2.411.857,30, ou seja, em 02/05/2016, a fim de que se

possa comparar o total devido com o total que foi pago de maneira “parcial” - fls 612;
b) O saldo encontrado na letra “a” (ou seja, o valor pago a menor) trazer a valor presente;

Resposta: Seguindo as premissas requeridas pela parte Autora no presente quesito, o saldo
encontrado a valor presente (abril de 2024), importa em R$ 6.140.363,02 (seis milhdes, cento e

quarenta mil e trezentos e sessenta e trés reais e vinte e dois centavos).

Data de atualizagdo dos valores: 04/2024

Indexador utilizado: TJ/RJ (UFIR/RJ)

Descricao Fls. Més ‘ Valorl UFIR/RJ UFIR/RJ Valor2
Nominal Sentenca Atual Corrigido
1 Imovel 325 - fls. 451 446-451 maio-16 RS 2.910.693,04 3,0023 4,5373 RS 4.398.856,72
2 Imovel 327 - fls. 466 461-466 maio-16 R$ 1.970.251,99 3,0023 4,5373 RS 2.977.591,96
3 Imével 329 - fls. 480 476-480 maio-16 RS 1.593.947,97 3,0023 4,5373 RS 2.408.893,22

SUB TOTAL 1 R$9.785.341,91

_ Pagamento - fls. 612 - R$2.411.857,30 3,0023 4,5373 -R$ 3.644.978,89

SUB TOTAL 2 SALDO REMANESCENTE margo-24 ‘ -R$ 6.140.363,02

Importante ressaltar que o escopo da presente pericia é avaliagdo do imdvel n° 329,

somente.

salomaoferreira.com.br | contato@salomaoferreira.com.br
Av. Nossa Sra. de Copacabana, 500, Sala 811, Copacabana
Rio de Janeiro - RJ 22020-002 | Telefone: (21) 4104-4605





- Contador - Avaliador Judicial — Grafotécni¢o - AJ1992
SALOMANAO & FERREIRA CRC RJ-126234/0-9; CRECI RJ-069860/0-7; SEJYD 11.550
CONSULTORIA - PERICIA - ASSISTENCIA TECNICA JUDICIAL Tel.: (21) 99727-8153 / e-mail: leonardo@salomaofermsfg,com.bres

3do Eletron®

»

Quesito 5 — Queira o Sr perito indicar qual era o valor indenizatério constante da apdlice

para os imdveis situados na Rua da Alfandega 325/327/329 no momento da assinatura da

apolice (fls. 630) e no momento do sinistro.

Resposta: Sendo a data da assinatura da apélice em 25/10/2013 e a data do sinistro em
07/01/2015, entende este signatario que o valor indenizatério é idéntico para as duas datas

citadas, quer seja, R$ 10.520.000,00 para incéndio, raio e explosao.

Sempre que contratadas as Coberturas Adicsonais abaixo descritas. akém das condicOes. dzeres, lermos ¢ ¢
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Apdlice de Sequro, fls. 60

Quesito 6 — Queria o Sr perito indicar os 3 pagamentos que foram feitos pela seguradora a

Autora e ao que se destinaram (Vide fls. 612,618 e 619).

Resposta: Os pagamentos efetuados pela seguradora para a parte Autora, foram:
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FI. 612: Valor de R$ 2.411.857,30 datado de 02/05/2016

Declaro ostr de plero acordo com a fixacho da mportincia de RS 2411 857 30, como
IndenZacho Parcal pelos prauizos consequentes do INCANGI0 ocormado, no dia 07082015
que deu origem a0 sinistro n* 3026117156000004, cobertos pela apdlice n*. 3028000031218
emitida pelia Mapire Seguros Gerais conforme demonstralivo abaixo

v

PREJUIZO INDENIZAVEL - Adantamento :
Adantamento FRANQUIA INGenZacao H
— | _Pecel
L R§241185730

_R$24T1B570

AUtorizo que 0 pagamento 00 vakx da INdeNnZacdo parcial acima seja realizado mediante
depdeiio na conta da empresa Segurada ndicada a seguir

Banco MADELE ’31 )
Agéncia J4S2 - ¥

Conta Corrente/Digito. 1708+ - 4

Favorecico Fasca Pafepaiin Lvan
CNPJ 0% 2IM O%) | R0 - 2N

‘_"
Vakr dodeposto RS 2 4 353 ¢

" .
le% bro Q) oe ML de 2016

o Andre Lz Pravores
j:} "(:n-/ P Pupwers (v
/1 ¥ JSBEGURADO : :
E CNPI 0€ 21¢ OS) 0007

Em anélise a correspondéncia eletronica (e-mail) de fl. 792, consta na mesma que o valor de R$

2.411.857,30 refere-se a rubrica “adiantamento”.
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FI. 618: Valor de R$ 1.592.808,45 datado de 05/08/2016

NP sl Tarsas
Aviso de Pagamonto & Fomecedores
PagF
Derte Pagady VASSHE VERA ORUZ SEOURADORA S04 NP DT -5
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Ui 0w Fag. Moadd, Sawn Aghoa Carta “arveete Tp Do, Namans o Docamere v Bruo Vs o» Aoeecrme Vi
WOR 2 ] I EDa T4 - e 15008 &5 e oC
Totais 1R S € oo

FI. 619: R$ 1.096.098,00 datado de 19/01/2018

Comprovante Pag-For

Cotine v Cavnn

PAOC

‘ l , Bradesco Aderoagio Rancare BRADESCOID VST 801 2000003 770370 WS20000008 1 508 TI00000 "OSE0Se00

Pageor  MAPFRE SECUROS GERAS S.A
Apirc e b 13738 Con e 0w wian.  SDANO-
Toamw i FARCO PAPFLARIA | TDA
Agkecte V504 Conds YT 4
Sate o Foa e e weren
Yele NS LOMARLN
oo o Pageerr J00000J 733

Ten  DUPLICATA Setn wealetion  2000RATTIY

Os valores pagos em. 05.08.2016 de R$ 1.592.808,45 (fl. 618), bem como o valor pago em
19.01.2018 de R$ 1.096.098,00 (f1.619), referem-se a indenizagdo pelas MMP (Mercadorias e
Matérias Primas) e a indenizagdo por MMU (Maquinas, Méveis e Utensilios) = R$ 597.259,38,
pagamento de despesas fixas = R$ 413.494,15, e, ainda pagamento de perda/pagamento de

aluguel = R$ 246.000,00, respectivamente.
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Quesito 7 - Existe nos autos algum documento que indique precisamente o recebimento de
algum valor especificamente em relagao ao imével 329 para sua reconstrugao, que conste

a assinatura do representante legal da autora? Caso positivo apresente-o.

Resposta: A resposta é negativa ao quesito.

Quesito 8 — Existe nos autos algum documento que indique o recebimento de algum valor
especificamente em relagao aos imoéveis 325 e 327, ou seja, que conste especificamente a

assinatura do representante legal da autora? Caso positivo apresente-o.

Resposta: A resposta é negativa ao quesito.

Quesito 9 — Queira o Sr perito informar se consta no recibo de indenizagao de fls 612, o qual

indica o pagamento de R$ 2.411.857,30, que o mesmo é um recibo de quitagdo parcial?

Resposta: Analisando o recibo de fl. 612, temos que consta nele a indicagdo de que 0 mesmo se
trata do recibo de quitacdo parcial como indenizagdo parcial pelos prejuizos consequentes do

incéndio que deu origem ao sinistro n° 302611715000004.

* RECIBO DE QUITACAQ PARCIAL
oo acordu com o fixagdo da importdncia de RS 2 411857 30, con
p&tos prepnizos consequentes 80 NCENGIo ocomae, No dia (
% dou cogem ao snisto n” 302811715000004, cobertos pels apbice n” 30261
emitida pela Maglre Seguros Gerais. conforme demansirativo sbawo
PRE JUIZO INDENIZAVEL - Adiantamento
Adiantameanto FRANQUA Indenzacdo
Parcal
R3241135730 | : NS 2411057
AUMONZD Que 0 pagaments do valar os Indenzacdo parcial acma seja realizado meadanie
depdsiio na conta da ampress Sagurada, Indicads a saguit
Banco
Agincia
arit ente/Oigit
Favorecioc
NPJ
alor co deposito 2
7™ n,
0{*09"":"0 ~z Fh L AU de 2018
A, (®
. Andr Were
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Quesito 10 — Queria o Sr. Perito informar se consta as fls. 526 dos Autos, documento juntado
pela Ré, indicando que o supracitado valor de R$ 2.411.857,30 seria um adiantamento de
indenizagao dos prédios.

Resposta: A resposta é positiva ao quesito, conforme demonstra o documento de fl. 526

19 - INDENIZACAQ :

Tendo em vista tratar-se do sinistro que encontra cobertura na apdlice contratada o

tomando por base as informacbes e elementos oblidos, até o0 momento, ¢ a fixacdo da
Indenizacio referente ao Prédio, no montante de RS 3.475.912.00 (Valor de Novo), ja

dedunda a franguia contratual estipulada na apdlice, recomendamos. a critério dos
Seguradores, concessdo do adiantamento de indenizacdo, referente ao Item

Quesito 11 - Queria o Sr Perito indicar se o email que esta as fls. 792, o qual encaminhou o
recibo de fls. 612, consta que o valor de R$ 2.411.857,30 é um adiantamento.

Resposta: Em analise a correspondéncia eletrénica (e-mail) de fl. 792, consta na mesma que o

valor de R$ 2.411.857,30 refere-se a rubrica “adiantamento”.
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Martins

N
De- Manoel Tiago Dias «<Midias@bbmapfre combr> e
Enviado em: segunda-feira 2 de maio de 2016 1552
Para: MartnS S Comecta.cor
Assunto: Sinistro Incéndio P apelara Lida (Cagula Papelaria) - Data 070572015

N/N® 302611715000004

Anexos: Termo de Quitacio Parcal pat

Martins, Boa Tarde
Com relag3o 30 smistro em referéncia, estaremos efetuando o pagamento 2 titulo de adientamento no valor RS
2.411.857,30, e para tanto pedimos gue © Segurado nos devolva 0 recibo anexo preenchado com os dados bancarios

SN0

AlenDosaments

Manocel Tiago Dias | Geréndia de Sinstros Industrials | GRUPO SEGURADOR B8 E MAPFRE

Quesito 12 - Queria o Sr perito informar se apés o adiantamento R$ 2.411.857,30 foi

efetivado mais algum depésito a titulo de reconstrugdo dos imoveis.

Resposta: A resposta é negativa ao quesito.

Quesito 13 - Considerando que a Ré utilizou o valor de R$ 2.400.000,00 (dois milhdes e
quatrocentos mil reais) como valor indenizatério para o imével 325, afirmando que tal valor
foi “acordado apds as reanalises e corregdes necessarias, (62 linha do 4° paragrafo, de fls
517) queira o Sr Perito informar se existe algum documento nos autos que indica que a

Autora concordou com tal valor indenizatorio?

Resposta: Ndo foram encontrados nos autos, concordancia expressa da Autora acerca do valor
atribuido para o imével 325, a fl. 517.
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Apos a concluséo dos trabalhos Periciais, houve uma reunido realizada em 31 de
margo de 2016 na presenca de todos 0s envolvidos no presente sinistro, onde foram
discutidos parmetros e aspeclos lécnicos relacionados a algumas quantidades e
escopos apresentados no critério de apuracao apresentado por esta Pericia. Com isso,
foi possivel realizar algumas consideracbes referentes aos trabalhos necessanos a
recuperacio do imoével sinistrado, e assim, chegou-se a um valor acordado apés as
reandlises ¢ corregdes necessdrias, de R$2.400.000,00. A dilerenga percentual entre o
valor apresentado e 0 apurado fol de aproximadamenite 20 %

Sendo assim, o Valor Apurado de Novo para o Imovel n* 325 fol de RS 2.400.000,00.

Quesito 14 - Queira o Sr. Perito indicar os valores das outras verbas indenizatérias
constantes da apdlice (fl. 622 e seguintes), seus limites maximos, bem como quais
importancias destas verbas foram pagas e a que titulo. Confira-se abaixo o quadro
encartado as fls. 623/624 para melhor visualizagao:

Plano de Pagemento | Parcelas | Primeira Il Demals _ ]
1262 | 143 | RS 6626947 | RS 66.269.47| RS
Cod. |Coberturas do Seguro Limite Maximo de Franquias e Participagao Premio_Net R$
563 |incéndo. nclusive decorrente de 20% dosprepizos RS 20000000
Tumultes, Queda de Raio, Explosdo com mirmmo
de Qualquer Natureza e Implosao 24.430.000 00 e
Coberturas A bri Limite Maximo de Franquias e Participag Premio Net RS
Vendaval. Furacdo, Ciclone, Tomado, 3.000 000.00 20% dosirenizos RS 5000000
Gramzo & Fumags com mineg
de
Danos Elétricos 300 000,00 20% dos presszos RS 10000 00
com minmo
oe
Quebra de Vidros 10.000,00 10%  dos prepzos RS 100000
com mifimoe
~
Tumultos, Greves e Lock-Out - Sem 2000 000.00 20% cosprepizos RS 2000000
Atos Dolosos com minieno
- oe
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413 |Desmoronamento 1.000 000,00 20% oos prepizos RS 50 000,00

oM minimo

|Perda/Pagamento de Aluguel (P 1| 3 870 000.00
em decorréncia de Incéndio,
inclisive decormente de
Tumultos. Queda de Raio
Expiosdo de Qualquer
Natureza e Implosio

Despesas Fixas em CHE 2700 000,00 10 sas
decorréncia de Incéndio
inclusive decorrente de
Tumultos, Queda de Raio

Explosdo de Qualquer
Despesas Fixas em P13 2700 000,00 10 dias
decorréncia da Cobertura
Danos Elétncos
wdade Crvil Operag 1000 000,00 10% dos preezcs RS 500000
COM Mmrumo
oe
R Cwil E g 800.000,00 10% dos prejzos RS 500000
oM maumo
o
|
Responsabddade Civil Guarda de 200.000,00 20% cos preyzos RS 500000

Resposta: Conforme analise dos pagamentos acostados aos autos e das verbas indenizatdrias
elencadas na supramencionada apdlice, ndo foi possivel relacionar os pagamentos com as verbas

indenizatorias.

Quesito 15 — Queira o Sr perito indicar qual o Limite Maximo Indenizatério indicado as fls.

637 no momento da assinatura da apélice e atualizado até a data do sinistro.

Resposta: De acordo com a Carta de Cotacao Patrimonial, acostada as fls. 637/645, o limite da

apolice é de R$ 24.430.000,00 (vinte e quatro milhdes, quatrocentos e trinta mil reais).

O limite da apdlice atualizado para a data do sinistro é de R$ 26.008.604,16 (vinte e seis milhdes,

oito mil, seiscentos e quatro reais e dezesseis centavos).

Data Limite da Apdlice Data do Indice de | Limite da Apdlice
Assinatura na Assinatura Sinistro C.M.-TJRJ Atualizado

13/08/2014 | R$ 24.430.000,00 | 07/05/2015 | 1,064617435| R$ 26.008.603,94
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Quesito 16 — Queira o Sr. Perito informar, tendo em vista a assertiva da propria Ré de que
havia negociado um valor indenizatério de R$ 2.400.000,00 para o imdvel situado na Rua da
Alfandega, 325 se é possivel afirmar que o depoésito realizado em 11/06/2016 de R$
2.411.857,30 nao poderia ter sido o pagamento indenizatério de tal imével, mormente pelo

fato do e-mail que encaminhou tal recibo falava em “adiantamento”.

Resposta: Conforme “Recibo de Quitagao Parcial” (fl. 612), o deposito de R$ 2.411.857,30 é

descrito como “Indenizacao Parcial pelos prejuizos consequentes do incéndio”.

Quesito 17 - Queira o Sr. Perito prestar demais esclarecimentos necessarios ao deslinde

da presente lide.

Resposta: Entende este signatario que todos os elementos técnicos necessarios para o auxilio

ao juizo estao dispostos no corpo do presente Laudo Pericial Contabil.

8.2 - Quesitos elaborados pela Ré (MAPFRE SEGUROS GERAIS S.A), as fls. 1888/1892:

Quesito 1 - Concorda o Perito Judicial, que a presente lide, uma agdo de Obrigagao de Fazer
Securitaria com Pedido de Tutela Cautelar de Urgéncia e Evidéncia, tem como
fundamentagao do pedido em sua inicial as fls.04, a suposta inércia da seguradora Ré em
pagar o que fora sentenciado pelo Tribunal no processo judicial n°0471107-
12.2015.819.0001 movido pelo proprietario da loja situada na Rua da Alfandega nimero 329
especificamente quanto a liquidagdo do valor de reconstrugao do imével e lucros

cessantes?

Resposta: A inicial, a fl. 4, indica que presente processo € oriundo da agdo n® 0471107-
12.2015.8.19.0001, processo no qual houve sentenca proferida declarando improcedéncia contra

a empresa Mapfre S.A,, ora Ré.
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seguradora Ré em farer valer 3 apoiice pactuada para: RECONSTRUIR A LOJA, REEMBOLSAR O

Ocorrey que, em Que pesem a5 inUmeras tentativas de aconar 3 apolice
securitdria firmads para valer-se dela 3 fim de reconstruir o iméve! anteriormente locado o
demais dlausulas pertinentes, 3 seguradora Ré comegou 3 criar mumeros entraves para o
pagamento da mesma, sendo Certo que sua mora levou o proprietario do imdvel, o Se. Elias Bines,
a3 promover agio indeniatdria contra esta Autora e a Seguradora (proc n” ¢ 0471107-
12.2015.819.0001) {doc- 4)

Inicial do processo 0471107-12.2015.8.19.0001, fla. 4

A sentenga dos autos n° 0471107-12.2015.8.19.0001, dispositivo, julgou extinto o
processo em relagao ao segundo Réu:

Pelo encmado. aULGL PROCEDENTE EM PARTE O FEDIDO, condenando-se O prmeno 1y
20 pagamentio da quantia de RES80.075,53 (novecenios e ollenta mil, selenta ¢ cinco reas o
cnquenta e trés centavos) atuaiizada em dezembro de 2015,  devidaments corrigcda desde a data
da elaboragio do 2 orgamento da Consiruiora Hadicon), @ com juros de mora de 1% a0 més a
contar da cltagdo. bUULGO PROCEDENTE O PEDIDO, para condenar O primeiro réu a pagar 20
autor, Indenizaclo pof lucros cessanies. correspondente a0 ICro com aluguéls que © autor detxou
de receber no periodo entre a data do sinistro em 07 de maio de 2015 até 0 dia 31 de dezembiro
de 2017, data de 1érmino do contralo, que deverd ser atuslizado condforme & vanacho da Ufir més
a miés ¢ acrescido de juros de mora de 1% a contar da citagio, com comecio monetna segundo
Indices oficiais da Corregedoria do TJERJ, a contar do efetivo prejulzo, ou seja. o fim de cada més
considerndo como base de caloulo dos lucros cessantes, condenando O PrAMEID MU 80
pagamenio das custas @ dos honordros advocaticios em favor do patrono do autor no percentual
de 10% sobre o valor da condenaglo. ¢) JULGO EXTINTO O PROCESSO, com relacso ao
SOQUdo 1y, SOM apreciacao do mdérilo, na forma do mandamento contido ro amigo 485, incso V1,
do Codgo de Processo Civil, condenando a parte aulors 20 pagamento das custas e

Apds o Ubdmsito om juigado. dése baxa e arquivem-se, fcando as parles centes,
na forma do artigo 229-A da CNCGJ
PRI

Dispositivo da sentenga processo n° 0471107-12.2015.8.19.0001, fla. 946
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Quesito 2 - Concorda o nobre expert que o Acérdao de fls.989/992 entende que a presente
lide, refere-se apenas a outra agao judicial onde: (..) “A locataria foi condenada ao
pagamento de indenizagéo para reconstrugao do imével, no valor nominal de R$ 980.074,53,
bem como a satisfagao de lucros cessantes. E é em razdo desta demanda que a agravada
pugna pelo pagamento da indenizagdo, visando a indenizar o locador quanto a
reconstrugdo do imdvel e aos lucros cessantes relativos aos alugueres nao recebidos

durante a locagao, cessada pelo incéndio. (...)

Resposta: A presente agdo tem como origem a acdo de indenizagdo de n® 0471107-
12.2015.8.19.0001, onde a locataria, ora Autora, de acordo com o v. Acordao de fls. 989/992, foi
condenada a pagar o valor de R$ 980.074,53 ao locador, além de lucros cessantes (alugueres néo

recebidos).

Diante da perda total do imdvel de n® 329, o locador, Elias Bines, ajuizou
acao indenizatéria em face da agravada e da Seguradora, havendo o pedido sido
julgado procedente em relacao a locataria e improcedente quanto a Seguradora
nao havendo sido apreciada a denunciacao da lide deduzida pela segurada. A
locatania foi condenada ao pagamento de indenizacdo para reconstrugdo do
imével, no valor nominal de RS 980.074,53, bem como a satisfagcdo de lucros
cessantes. E & em razao desta demanda que a agravada pugna pelo pagamento
da indenizacao, visando a indenizar o locador quanto a reconstrucao do imovel e
aos lucros cessantes relativos aos alugueres nao recebidos durante a locacao,
cessada pelo incéndio.

A agravada e ora primeira embargante foram pagos R$ 5.100.763.75,
sobre o que ndo ha controvérsia. A questdo em lide gira em tomo do fato de a

Quesito 3 - A autora informa no corpo do seu pedido inicial, as fls.03/12, quais imdveis

compunham a loja Cagula que foram acometidas pelo incéndio?

Resposta: Apos analise a peca inicial da Autora, consta o imdvel sob n° 329.
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No dia 07/05/2015 2 loja situada 3 Rua da AlNfandega 329, 2 qual frisa-se,
encontrava-se sob abrangéncia da apdlice supracitada, for acometida por incéndio, conforme
documentagao em anexo (doc. 2), tendo sido devidamente registrado O Sinistro ocorrido junto 2

seguradora.

3.1 Concorda o expert que somente pela leitura da “Certidao de Ocorréncia” as fls.23 em
anexo ao pedido inicial, entende-se que a Loja Cagula em questao (Parco Papelaria LTDA.)
abrangia trés imdveis na Rua da Alfandega e o pedido inicial da presente lide se refere a um

Unico imoével?

Resposta: O pedido inicial da presente lide refere-se apenas ao imdvel n® 329, sendo que na fl.
23 dos autos, onde consta a Certiddo de Ocorréncia, encontramos as referéncias aos iméveis n°s
325, 327 e 329.

\ J el L e e e o A L -~

! SECRETARIA DE ESTADO DA QEFESA CIVIL -
WINESYr) CORPO DE BOMISEIRDS MILITAR DO ESTADC DO RO OF JANEZIRO o Vi

CERTIDAO DE OCORRENCIA

ARLD PAFELARIA LA, CNP) 032 1405300047 ), locatizads na RUA DA ALFANDEUA
335 03 adas CENTY p 30 & tnon sob 3

¢ Evenie némere 20 » e v = om e d0 me men prean

N FURA e ACAO D ua eachko 4
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3.2. Concorda o nobre expert que a autora requer a condenagao obedecendo a apélice,
conforme as fls.11 “(...) que seja finalmente a Ré sentenciada a cumprir a apélice de seguro
firmada(...)"?

Resposta: A parte Autora, em sua inicial, a fl. 11, letra d, requer que a Ré seja sentenciada a

cumprir a apélice de seguro firmada.

d) A confirmacdo por sentenca da tutela requerida para que seja finalmente a
Ré sentenciada a cumprr a apolice de seguro frmagda, arcandoe com 0s
prejuizos resultantes do incéndio que ocorreu na Rua da Alfandega 329,
pagando qualquer vaior correspondente ao Sinistro ocornido no imowvel

decorrente da acdo 0471107-12.2015.8.15.0001 , até o limite da apdlice

3.3. Concorda o Perito Judicial que as fls.160, a autora acrescenta que requer o pagamento
do “(...) valor correspondente ao Sinistro ocorrido no imével decorrente da agao 0471107-
12.2015.8.19.0001, no importe de R$ 2.973.218,34 (dois milhdes, novecentos e setenta e trés

mil, duzentos e dezoito reais e trinta e quatro centavos)”?

Resposta: Apds analise da fl. 160, consoante letra “a” dos pedidos reiterados pela Autora (fl.
160), podemos observar que a Autora requereu que a Ré cumprisse com o disposto na apdlice de
seguro e arcasse com 0s prejuizos resultantes do incéndio que ocorreu na Rua da Alfandega n°
329, arcando com 0s prejuizos ja liquidados nos autos do processo n° 0471107-
12.2015.8.19.0001.
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Diante do exposto, requer a V.Exa

a) Seja concedida a Tutela de Urgéncia, para determinar que a Ré cumpra
com o disposto na apolice de seguro e argue com 0S prejuizos resultantes
do incéndio que ocorreu na Rua da Alfandega 329, arcando com 05
prejuizos ja liquidados nos autos do processo 0471107-12.2015.8.19.0001,
no importe de RS 2.973.218,34 (dois milhdes, novecentos e setenta e trés

mil, duzentos e dezoito reais e trinta e quatro centavos);

Quesito 4 - O Perito confirma que a apdlice de seguro n°18/117/3026000031218, que
fundamenta o pedido inicial, dentre as 26 lojas abrangidas como “LOCAIS SEGURADOS”,
estabelece a cobertura por incéndio (dentre outras) para uma tnica Loja Cagula conforme

fls.15 dos autos: “RUA DA ALFANDEGA,325/329.-RI0O DE JANEIRO/RJ” composta por 03

(trés) imoveis?

Resposta: A aludida apdlice estabelece a cobertura, dentre outras, de trés imdveis, situados na

Rua da Alfandega, n° 325/329, Rio de Janeiro/RJ.
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~
'LOCAIS SEGURADOS

AV CAP INENAL FIGUETREDO KM 10,1 Y07 -SAD GONCALO/R) :«omﬁ 0,004
RUA DO IMPERADOR, 79V 795 PETROPOLIS R 4 000,000,000 0,004
AV CARLOS LINDEMBERG, 3150 VILA VELHARS §.080.000,00| 00|
AV PRES LINCOUN 13121 SAD JOMD MERITUR) 4 800_000.00{ 0,004
AVALEING DE AMEIDA 125 RESENDE/R) 1.770.000.00{ [
RUA HALFELD, 365, - JUIZ DE FORARY 8.090.000.00{ 0,004
RUA BUENDS AIRES, 291, 3% ANDAR. S0 DE JANEIRO/MY 5.658.000,00] 0,00/
AV VISCONDE DO RI0 SRANCO 287 MITEROVR) 12.100.00¢.00 0,008
RUR FERRETRA BORGES, 41 CAMPO GRANDE ) 708,000,000 [X
AV MASCARENHAS DE MORAES, 436 PARTE -DUQUE DE CAXIASAU £2.000.000.00f 0,
AV MASCARENAS DE MORAES, 435 PARTE DUQUE DE CAUAS/R) £.500.000,00] 6,00} ‘
RUA HALFELD 405,29 £ 39 ANDARES U2 DE FORANG 2.300.000.00 0,000
RUA FIGUEIREDO MAGALHAES, 285 K30 DE JANEIRO/M) 1.290.000,00 ©,00)
RUA SEBASTIAD JOSE MODRIGLIES, 8/ 30 RESENDE U 3265 000,00] 0,00
FA BUENOS AIRES 291 3¢ ANDAR. RID DE JANEIROSO .248.000.00] o.an']
WA CORDNEL DIUARTE DA SILVEDRA 632 FUNDOS PETROPOLIS) 2.800.006.00 0,00
RUA BUENCS AIRES, 2357265 300 DF JMEROR) 10.290.000,000 [ |
RUA BUENDS ATRES, 290 530 D JANETRO/R) 1.410.000.00{ 0,00
RUA ALBING DE AUMEIDA 464606 RESENOER) 72.000,00{ 0.004
AV.DO IMPERADOR SIS/95 1 PETROPOLIS/R) 7.300.000.00| 0.004
W — —— W — . . — — - —

4.1 Informar se a autora detalha na inicial dos autos da presente lide, qual a indenizagao
total que pretende receber sobre a loja segurada Cagula, da Rua da Alfandega 325/329 ou
somente especifica que trata da liquidagao do valor de reconstrugao do imével 329?

Resposta: Apds analise dos fatos e pedidos contidos na inicial da presente agao, a pericia apenas

encontrou meng&o a Rua da Alfandega, n° 329:

No dia 07/05/2015 a loja situada & Rua da Alfindega 329, a qual frisa-s8,
encontrava-s& scb abrangénda da apolice supractada, foi acometida por incéndio, conforme
documentaclio em anexo (doc. 2j, tendo sido devidamente registrado o sinstro ocorrido junto &

seguradora.
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a) Seja concedida a Tutela de Urgéncia, para determinar que a Ré cumpra
com © dispostc na apolice de seguro 2 arque com 05 prejuizos resultantes
do incéendio que ocorreu na Rua da Alfandega 329, arcando com o0s

prejuizos ja hquidados nos autos do processo 0471107-12.2015.8.19.0001

d) A confirmacdo por sentenca da tutela requerida para que seja finalmente a
Ré sentenciada a cumprir a apolice de seguro firmada, arcando com 0s
prejuizos resultantes do incéndio que ocorreu na Rua da Alfandega 329,
pagando qualquer valor correspondente ao Sinistro ocorrido no imovel

decorrente da acao 0471107-12.2015.8.19.0001 , até o limite da apdlice;

4.2 Queira o nobre expert informar se ha obrigagao prevista na apélice, para efetuar o
desconto de taxa de franquia no percentual de 20% sobre o valor calculado dos prejuizos
acima de duzentos mil reais para os locais com valor em risco superior a R$8.000.000,00

(oito milhoes de reais) em decorréncia de incéndio, explosao e implosao?

Resposta: A resposta é positiva ao quesito, visto que nas “Clausulas Especiais”, item “Franquias”,
subitem “Bésica”, consta que deve ser aplicado uma taxa de desconto a titulo de franquia de 20%
(vinte por cento), acima de R$ 100.000,00 (cem mil reais), para os locais com valor em risco (VR)
superior a R$ 8.000.000,00 (oito milhdes de reais).
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FRANQUIAS

BASICA

20% DOS PREMIZOS COM MINIMO DE RS 100.000,00 PARA
OS5 LOCAIS COM VR SUPERIOR A R$ 8.000.000,00 £ %

DOS PREJUELZOS COM  MINIMO DE R$ 10.000,00 PARA OS
DEMAIS LOCAIS EM DECORRENCIA DE INCENDIO, EXPLOSAD
E IMPLOSAD.

4.3 Elencar cada valor pago pela MAPFRE garantido pela apdlice, R$2.411.857,30 em
09/05/2016, R$1.592.808,45 em 05/08/2016 e R$1.096.098,00 em 19/01/2018 relacionando-os
com as coberturas contratadas. Confirmar se os pagamentos foram feitos apds atendidos

os pedidos de documentos pertinentes pela seguradora?

Resposta: Os pagamentos efetuados, apds atendidos os pedidos de documentos pertinentes

pela seguradora englobam:
R$ 2.411.8557,30 (fls. 612): reconstrugdo de imoveis
R$ 1.592.808,45 (fls. 618): MMP: mercadorias e matérias primas

R$ 1.096.098,00 (fls. 619): MMU/Despesas Fixas/Aluguel]

Quesito 5 - Queira o nobre perito informar se a Autora, na presente lide, omitiu as limitagoes
previstas na apélice para a cobertura de aluguéis, ignorando o Periodo Indenitario (‘PI’)
limitado a 3 (trés) meses de aluguel com Limite Maximo de Indenizagdo de R$ 870.000,00,

conforme Proposta de Contratagdo subscrita pela segurada?

Resposta: Consta na Apdlice de fls. 205/2018, que o limite para a cobertura de Perda ou

Pagamento de Aluguel é de R$ 870.000,00 (oitocentos e setenta mil reais).
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Quesito 6 - Informar qual clausula, item e alinea dos termos das Condigoes Gerais do
contrato de seguro, que informa que a seguradora estava obrigada a indenizar a segurada
pelo valor dos aluguéis devidos nos 3 (trés) meses subsequentes ao evento (sinistro)?

Resposta: A clausula 74, item 1.1, alinea “e” (fl. 438/439) determina que a seguradora deve
indenizar a segurada pelo valor dos alugueis devidos até o nimero maximo de 12 meses
posteriores ao sinistro, conforme opg¢éo do segurado no ato da contratagdo, como reproduzido a

sequir:

1. Rscos cobertos

1.1, Sempre e consly expvessamerte & INClslo dests cobertua na Apdiice ¢ 0 estabelecimanio
SaQUrado e lomar Impripao pars capacio em deconince de evertos garartidos pela coberiura de
Incindio. @ Seguradoas indenizyrd, a8 0 Limile Maomo de Indenacio confratado para eosia
COberra. NOS CAsOs Sescriios @ seguLar
&) Perda de sluguel: No caso do Seguiado s 0 propoetine oo movel segurado. esls coberturs
pararte a0 mesmo 0 sluguel gue O Imdver deoswr e render por Nio poder ser ScuPado no fodo ou
em parte em vidude de ler sido danficado em decomingia dos eventos descriios para esla
cobertura

b) Pagamenio de slugusi 8 terceiros: No caso do Segurado s 0 mgQuikno do Imdvel seguradn esls
cobertura gararte 30 mesmo O valor dos Sluguiss que ele terd gque pagar 3 ‘ercaios se for
compeddo a alugal oulrD mdwvel, O MESMO Jad:aC Que O Mmove SBgQUEacC. DOY N0 poder oCupEr ©
Imovel sinistrado N 000 ou e parte. oM Wilde de e sdo danfficado em decorrdncia dos
evertos descrlos para esta cobertura

€) No tem (b) acma © Seguradd do imdvel snstiado poderd oplar Dela conliruidade O pagamenio
00 sluguel a0 propoetine 00 Imtwel para efelic de permaninos de coniraic. Nesle caso &
Seguraccora garanis © mesmo vk do shuguel G0 imdvel ardedor & data GO D @ ndo garartird ©
pagamenio de vaor de Sugue 3 leroawros

d) A indenizacio Oewita ser2 paga om prestacdes mensas calcuiadas fomando-se por base 0 Linile
Miomo de Indenizacio totsl e © perfodo Indenlinio Dars © QU 1 conratacs & cobertura As
prestacies mensas serdo pagas durarte © periodo de reparos ou de reconstrucic. sté © Emile do
perioto nceniaro. n80 podendd em CasC UM, O montante de cada uma detas exceder © Slugue
menss egamente adendo e

57

20 Segos Patvenena ll( .
P SUSEP 10414 a0 i 0
° a3

qDmrmﬁrnbrarimmﬁaamcaﬂmam:dmuammw&\v/'

0 pagamento do alugue 2 Ircercs & sua Cwacho estard imitada condorme 0pC30 dD SEQUIAcO N0
e s e S - o 12

— —————— —— —— — —)
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Quesito 7 - Queira o nobre expert informar se no caso em tela, de pagamento de aluguel
pela PARCO a pessoa fisica, sao retidos impostos nao sendo depositado o exato valor
constante no contrato? Elencar os valores liquidos de cada um dos trés meses de aluguel

subsequentes ao sinistro, efetuar a soma destes conforme previsto na apélice.

Resposta: Consoante a Clausula Ill do contrato firmado entre os locadores e a Autora (fls. 29/37),
o valor do aluguel mensal era de R$ 23.000,00. Diante ao exposto, valor apurado dos trés meses
subsequente perfaz o montante de R$ 69.000,00 (sessenta e nove mil reais), conforme quadro a

sequir.

Contrato de locagdo, fl. 29

jun/15 | R§  23.000,00
juis | R$  23.000,00
ago/15 | R$  23.000,00
Total | RS  69.000,00

Quesito 8 - Queira o Perito Judicial informar se o Laudo de Engenharia atendeu ao pedido
inicial, periciou sobre o valor indenizado com base na Apédlice e Regulagao e comprovou
que, dos valores indenizados pela seguradora a loja Cagula da Rua da Alfandega, houve
efetivamente o pagamento referente aos danos ao imével da Rua da Alfandega numero 329,

objeto da presente lide?

Resposta: Conforme item 60, a fl. 1447/1448 do laudo pericial de engenharia, sem considerar a
apdlice, isto é, sem aplicagéo da taxa de franquia e da depreciagéo, o Perito Engenheiro concluiu
informando a diferenca entre o valor bruto de R$980.075,53 requerido e o bruto de R$964.903,42

encontrado:
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60 Resumn do, como |4 exposio no presentes laudo peniaal, observa-se que ¢ valor de
indenizagio previsto para o imével n° 329, de fato, nilo foi considerado integralmente no

valor pago pels Requerida & Requerente, estando pendente 0 montante remanescente de
RS 16.172.11 (quinze mil. cento ¢ setenta ¢ dois reais ¢ onze centavos),

Quesito 9 - Considerando a metodologia de calculo da indenizagao pactuada na Apdlice e
o valor apurado pelo Perito de Engenharia no processo n° 0471107- 12.2015.8.19.0001, isto
é, no montante de R$ 980.075,53, confirma o expert que, segundo o Laudo Pericial as
fls.1664 da presente lide, restou provado que o referido valor nao contempla a incidéncia

de depreciacao alguma?

Resposta: A resposta € positiva ao quesito. O Laudo Pericial de Engenharia, especificadamente
a fl. 1664, afirmou que o valor fixado no processo n° 0471107-12.2015.8.19.0001 no importe de
R$ 980.075,53 (novecentos e oitenta mil e setenta e cinco reais e cinquenta e trés centavos), ndo

contempla a incidéncia de qualquer modalidade de depreciagéo.

21 Quanto 80 segundo questionamento, sobre o valor fixado no processo n® 0471107-
12.2015.8.19.0001 pelo imbvel do n® 329, da Rua da Alfdndega, de propriedade do Sr. Elias Bines
R$980.075,53) e se este levou em consideragao a depreciagao apurada naqueles autos (43,35%)
w na regulagio realzada pela seguradora (30.61%), a resposta é negativa, assim como
espondido por este Perito nos quesitos n® 8 e 10, ofertados pela Requenda

2 Como ja esclarecido, 0 Perito daquele processo apresentou 0 custo de reconsirucao
o0 mobvel n® 329 sem considerar a depreciacao entendida, pelo propno, para 0 imbvel em questio,
6 43,35%°, conforme quesdo “H", fis. 465, ou até mesmo a depreciacdo encontrada pelo relatono

Je reguiacao, de 30.61%.
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Quesito 10 - Primeiramente, a inicial dos autos alega que nada foi indenizado pela
seguradora ré em relagao ao imével da Rua da Alfandega nimero 329. Apés, as fls.160, foi
acrescido o pleito de R$ 2.973.218,34 (dois milhdes, novecentos e setenta e trés mil,

duzentos e dezoito reais e trinta e quatro centavos).

Restou apurado pelo Laudo Pericial de Engenharia, uma quantia a pagar pela ré pela
reconstrucdo do referido imovel, justamente o objeto da presente lide, de R$ 8.422,34

.1665, itens 25 e 26) considerando a deprecia¢ao de 30,61% e a franquia de 20%.
(f.1665, itens 25 e 26) iderando a d iacéo de 30,61% e a f ia de 20%

Porém, o Perito Engenheiro admitiu que, caso fosse aplicada a depreciagao a esse imével
da Rua da Alfandega, n° 329, o percentual de 43,35%, que o Laudo do outro processo
considerou como acertado, mais a franquia do seguro prevista na Apdlice de 20%, a
MAPFRE teria pagado a autora por esse imével, a maior, o valor de R$ 91.466,96 (fl.1665,
itens 25 e 26).

Pelo exposto, concorda o expert que resta provado elevado excesso de cobranga na

presente lide, independente da depreciagao adotada?

Resposta: Conforme os itens 24 e 25 do Laudo Pericial de Engenharia (fl. 1665).

24 Por ultimo, o quario questionamenio, no tocante ao valor obtido de reconstrucio do
mével n° 329 mais a aplicacio da depreciacao (43,35% ou 30,61%), e entdo a parceia da franquia
(20%), se ainda assim seria devido algum valor & Requerente, pela Requerida

25 Realzando os calculos nos dois cendanos de depreciacio, tem-se 0 que segue
Tabela 2 - Calcudo dos cendron @ aghcagho das depreciactes

Valor obitido da penaa |

Valor Valor apos Valor
n® 0471107 ch!cudol‘ ¥ w:’ franquia :m ’ :‘::no Valor residual
*w'n Nm uw
12.2015.8.19.0001 | "
RS 380.075.53 £3.35% | RS 555212 79 20,00%] RS 484.170.23 | RS 535.837,19 y 91
RS 980.075.53 30,61%| RS 680.074 42 20,00%| RS 544.05553 | RS 535.837,19 | RS 842234

Laudo de Engenharia, fl. 1665

Contudo, quanto ao excesso de cobranga, o questionamento resta prejudicado, por ser uma

questao de Mérito.
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10.1 Conforme fls.1667/1668, o Laudo de Engenharia comprova que “o valor encontrado
pelo il. Perito no processo n°® 0471107-12.2015.8.19.0001 é correspondente a dezembro de
2015”. Pelo exposto, queira o nobre perito informar qual é o valor nominal do excesso de
cobranca da presente lide a valores de dezembro de 2015, considerando os dois calculos
de valores de indenizagao resultantes de percentuais diferentes de depreciagao as fls.1665
dos autos (30,61% e 43,35%)?

Resposta: Quanto ao excesso de cobranga, o questionamento resta prejudicado por ser questdo

de mérito.

10.2 Restou provado que a parte autora requer benfeitorias em seu imdvel locado apés o
sinistro, ao invés de somente pleitear o suficiente para reconstruir e restabelecer as

caracteristicas deste? Defina a depreciag¢ao sob a é6tica contabil.

Resposta: Apds analise dos documentos acostados aos autos, a pericia constatou apenas o pleito

de reconstrugéo e reestabelecimento do imovel objeto da lide.

Cumprenos esclarecer que o imovel vitimaon pelo sinistro e Iocacn pels
Autora, sendo seu propriétanio o 5. Eas Bines, conforme cortrato e locacio #m anexo (doc. 3)
ASTIM senon, 0 comtrate restou resolvide quando oo Incéndao, Inobdtante a2 obrigag®o o

seguradorz Re em lazer valer & apolice pedtuade para: RECONSTRUIR A LOJA, REEMBOLSAR O

ESTOOUE AVARIADO L COBERTURA DE RESPONSARR IDADE C1viL

Inicial - fl.. 4

Com relagdo ao conceito de deprecia¢do, o Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC, no
Pronunciamento Técnico 27 — Ativo Imobilizado, a define como:

“‘Depreciagéo é a alocagéo sistematica do valor depreciavel de um ativo ao longo da sua vida util.”

Em outros termos, a depreciagdo é a redugdo do valor dos bens pelo desgaste ou perda de
utilidade por uso, acdo da natureza ou por tornar-se obsoleto.
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Quesito 11 - Respeitando estritamente ambos, tanto o pedido inicial e a Decisao Judicial
que deferiu a sua pericia, considerando o valor de reconstrugao calculado pelo perito
judicial do processo n° 0471107-12.2015.8.19.0001, descontando da taxa de franquia de 20%
e com a aplicacao de 43,35% de depreciagao, queira o nobre expert calcular o valor que a
autora requer em excesso, na presente lide, para reconstrucao do imével da Rua da
Alfandega 329, atualizando-o com a incidéncia da UFIR-RJ e com juros moratérios legais a

partir da data de citagao da presente lide.

Resposta: Quanto ao excesso de cobranga, o questionamento resta prejudicado por ser questéo

de mérito.

Quesito 12 - Informar se o valor nominal para reconstrugao do imével que serviu de base
pare a acordo realizado na Execugao Proviséria (processo n° 0028250- 74.2019.0001 em
31/07/2019) perfazia o montante de R$ 980.075,83 (novecentos e oitenta mil, setenta e cinco

reais e oitenta e trés centavos) conforme fls.824 do processo n°0471107-12.2015.8.19.0001.

Resposta: Resposta positiva ao quesito. Mediante a analise da fl. 824 do processo n° 0471107-
12.2015.8.19.0001, verificou-se que o valor nominal do imével, em 07/05/2015, era de R$

980.075,83 (novecentos e oitenta mil, setenta e cinco reis e oitenta e trés centavos).
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Valor nominal do imdvel, fl. 824 do processo n® 0471107-12.2015.8.19.0001

Quesito 13 - Informar se os trés meses de aluguéis subsequentes a data do incéndio (07 de

maio de 2015) restaram pagos a autora? Confirmar se foram liquidos dos impostos.

Resposta: A resposta é positiva ao quesito, visto que os aludidos aluguéis foram pagos, conforme

recibos de fls. 604/605 reproduzidos a seguir:
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Quesito 14 - Queira o nobre expert, considerar nos seus calculos de aferigao dos valores a

receber pela seguradora, os seguintes depésitos judiciais, remunerando-os pela conta

judicial:

Fls. Data Valores

1097 | 20/01/2022 RS 1.282.584,69
1187 |11/03/2020 RS 230.000,00
1247 |23/07/2020 RS 460.000,00
1335 | 01/10/2020 RS 345.000,00
1393 |11/11/2020 RS 239.991,41
1535 | 14/01/2021 RS 118.330,47
1538 | 08/04/2021 RS 354.991,41

Resposta: Favor reportar-se ao item 6 do presente Laudo Pericial, sendo importante ressaltar que

o deposito elencado pela Ré de fl. 1097 estad com a data errada. O depésito data de 20/01/2020.

Também foram considerados nos calculos periciais, somente o0s levantamentos

(recebimento) pela PARCO, abaixo relacionados.

Folha do
processo Data mandado de Valor efetivamente Data do efetivo
(index) Valor (em RS) pagamento recebido (em RS) recebimento
1165 1.287.393,84 03/03/2020 1.287.473,35 05/03/202
1197 231.104,19 15/05/2020 231.130,54] 18/05/2020
1301 460.000,00 23/09/2020 461.203,05 05/10/2020
1357 345.000,00 22/10/2020 345.339,26 30/10/2020
1414 23999141 11/01/2021 24054118 13/01/2021
Total |valores
historicos) 256348344 2.565.787,38]
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9. ENCERRAMENTO

Assim sendo, considerando o relatério acerca da lide em tela e a resposta aos 17
(dezessete) quesitos elaborados pela parte Autora, bem como as respostas aos 14 (quatorze)
quesitos elaborados pela Ré, encerra-se o presente laudo pericial com 52 (cinquenta e duas)

laudas, todas digitadas e eletronicamente disponibilizadas.

Este Perito coloca-se a disposicdo de V.Exa. e das Partes para qualquer esclarecimento,

que por ventura se mostre necessario.

Como encerramento, requer a juntada do presente Laudo Pericial aos autos, para que

este produza seus devidos efeitos de Direito.

Rio de Janeiro (RJ), 02 de abril de 2024.
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