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PERITO JUDICIAL CADASTRADO JUNTO AO SEJUD DO TJRJ
CONTADOR - CRC/RJ 55.457/0
ECONOMISTA - CORENCON /RJ 11.977

Av. Jayme Bittencourt n® 1064 - Camboinhas/Niteroi/RJ - Tels.: 986541010 — 26191319
e-mail: rubelsio@gmail.com

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORUM DA
REGIAO OCEANICA DA COMARCA DE NITEROI/RJ.

PROCESSO N° 0013188-45.2016.8.19.0212

AUTOR: DALTON ARNOS DA COSTA E GILVANI CUNHA ARNOS DA COSTA
REU: CHL XLVI INCORPORACOES LTDA. E PDG REALTY S/A
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

RUBELSIO DA ROCHA FRANCO, perito nomeado neste processo,

vem requerer a V. Exa., a juntada do Laudo Pericial, bem como a transferéncia dos
honorarios profissionais conforme depositos de fls. 597/598, 605/607 e 721 dos

autos para a conta corrente deste perito:

BANCO: 341 - ITAU - AGENCIA: 5900 - CASTELO

CONTA CORRENTE DE LIVRE MOVIMENTACAO: n° 02614-6
TITULAR: RUBELSIO DA ROCHA FRANCO

CPF:070 577 418 04

TJRJ ROC CV01 202100485864 27/01/21 09:40:41137037 PROGER-VIRTUAL

RUBELSIO DA ROCHA FRANCO
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1 - INTRODUCAO

Alega o autor que os réus, descumprindo o contrato avencado, atrasaram
na entrega da obra, vindo a disponibilizar as chaves aos compradores somente em

22 de maio de 2015, quase dois anos apds o prazo contratual.

Que os réus vem cobrando nas prestagdes do financiamento do imdvel,
juros ndo pactuados no contrato, bem como, vem atualizando de forma irregular e
abusiva estas prestagdes, por indices também ndo pactuados, fazendo com que as
prestagdes sofram um elevado acréscimo em seu valor, fazendo surgir, por este

motivo, uma onerosidade excessiva no contrato inicialmente pactuado.

A forma de pagamento pactuada foi de R$ 8.948,25 de sinal, e o restante no
montante de R$ 587.601,75 da seguinte forma:

a) duas parcelas mensais e sucessivas sem juros, sendo que a primeira no
valor de R$ 53.689,58 vencendo em 03 de maio de 2011 e a segunda
no valor de R$ 8.948,25, vencendo em 03 de junho de 2011, totalizando
0 montante de R$62.637,83;

b) R$ 71.585,92 reajustavel sem juros, através de 29 parcelas mensais
de R$ 2.468,48, vencendo a primeira em 03 de julho de 2011 e as
demais em igual dia dos meses subsequentes; d(
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b1) Parcela Unica de R$ 35.793,00 vencendo em 03 de novembro de 2013,

saldo reajustado e sem juros;

c) R$ 268.447,50, através de 100 parcelas mensais reajustaveis e com
juros de R$ 4.168,36, vencendo a primeira em 03 de dezembro de 2013
e as demais em igual dia dos meses subsequentes;

d) R$ 149.137,50 através de 16 parcelas semestrais e sucessivas
reajustaveis e com juros, no valor de R$ 14.585,67, vencendo a primeira

em 03 de maio de 2014 e as demais em igual dia dos semestres

subsequentes.

Alega ainda que as chaves foram disponibilizadas somente em 22 de
maio de 2015, sobre as parcelas vencidas até maio de 2015 ndo podem incidir a taxa
de 12% ao ano calculado pelo sistema da Tabela Price, bem como a atualizagao pelo

IGP-M, conforme previsto no item n® 11 do QUADRO RESUMO.

Que pagaram em excesso R$ 79.907,62, conforme demonstrado em

laudo juntado com a inicial.

Postulam os autores:

- Seja realizada a revisao das prestagdes do financiamento, para que se adeque
aquilo que foi estipulado no contrato de compromisso de compra e venda, como
visto no laudo pericial apresentado;

- Seja determinada a devolugao em dobro da quantia paga em excesso pelos Autores,
totalizando o valor de R$ 159.815,24 (cento e cinquenta e nove mil, oitocentos e

quinze reais e vinte e quatro centavos);
- Seja determinada a correta revisdao do saldo devedor, na forma apresentada no

laudo pericial, para o valor de R$ 199.267,23 em 03/11/2016.
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Na contestacdo de fls. 261/284 a ré CHL XLVI INCORPORAGOES LTDA.

alega, em sintese:

Que a parte autora esta inadimplente com 45 prestacdes, acumulando

juros e multa e um saldo para quitagao de R$631.963,12.

Que as planilhas apresentadas pelos autores foram elaboradas
unilateralmente, nao podendo seus valores e descrigoes serem considerados por este
douto juizo, vez que os autores procuraram espontaneamente as rés, concordando
previamente com os indices e formas de reajustes, com o indexador utilizado e com

a taxa de juros.

A parte autora alega ainda, que houve cobranga indevida, com juros
durante a construgao, o que também nao deve ser considerado, primeiramente, pois
conforme previsdao contratual, diverso do que foi alegado, a cobranga de juros
ocorreria apos a expedigdo do habite-se, e ndo na entrega de chaves, tendo sido
cobrado exatamente dessa forma, apos a expedicdo do habite-se, ndo descumprindo
o previsto em contrato, segundo porque ja é considerada legitima a cobranca de juros

durante a obra, de acordo com a jurisprudéncia patria.

Que a clausula do item n°® 11 do quadro resumo estabelece que serd
cobrado juros ap6s a expedigao do habite-se, com a devida atualizagdo e correcdo
previstas contratualmente. Além disso alega a parte autora em sua inicial, que apds
a renegociagdo da divida diante de seu inadimplemento, foram cobradas excessivas
atualizagées, denominadas “valor cobrado extra contrato”, porém, os valores que

foram cobrados estao inclusos multa e juros, como previsto no contrato.
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Seja julgado totalmente improcedente o pedido de revisdo contratual e
repeticdo de indébito, eis que as parcelas cobradas estavam devidamente previstas
contratualmente e observaram a legislacdo e jurisprudéncias patrias, especificamente

as normas ditadas pelo BACEN e Sistema Financeiro de Habitagao.

2 - DOCUMENTOS EXAMINADOS

- Escritura de promessa de compra e venda (fls. 95/140)
- Laudo técnico da parte autora (fls. 70/92)

- Planilha juntada pela ré (fls. 519/522);

- Habite-se: em 11/novembro/2014 (fls. 680)

- - Manifestagao da ré sobre a solicitagdo de documentos (fls. 678/679)

3 - ESCRITURA DE COMPRA E VENDA

CLAUSULAS CONTRATUAIS
Quadro Resumo

(-+1)
Data do contrato: 08/abril/2011 b
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4 - PRECO DO IMOVEL
O preco total ajustado para pagamento 3 vista é de R$ 596.550,00, incluidos os valores

correspondentes a fragdo ideal e acessdes que compordo o imoével, devidamente

destacados nos campos 5 e 6 abaixo.
5 - PRECO DA FRACAO IDEAL: R$ 238.620,00
6 — PRECO DAS ACESSOES: R$ 357.930,00

9 - FUNDO ESPECIAL DE MOBILIARIO E EQUIPAMENTOS DAS PARTES COMUNS E TAXA DE
DECORAGAO
R$ 12.000,00 a ser pago em 12(doze) parcelas mensais e sucessivas no valor cada uma
de R$ 1.000,00, vencendo-se a primeira em 03/11/2012 e as demais em igual dia dos
meses subsequentes, ndo estando tal valor incluido no prego do imdvel e referindo-se ao
pagamento dos custos constantes da clausula treze, item 13.2, do presente instrumento,

devendo ser corrigido pelo indice previsto na clausula cinco.

10 - SINAL E CONDICAO SUSPENSIVA
R$ 8.948,25, através do cheque n® 001342, agéncia n® 6171, Banco 341, cuja quitagao

se dara apos a compensagao bancaria.

11 - SALDO DO PREGCO E FORMA DE PAGAMENTO
Sem prejuizo da atualizagdo monetdria e da responsabilidade pelo pagamento dos
demais acréscimos previstos neste instrumento, o OUTORGADO quitara o saldo do preco
a OUTORGANTE, nesta data equivalente ao valor nominal de R$ da seguinte forma:

SALDO IRREAJUSTAVEL E SEM JUROS:

a) R$ 62.637,83, através de 02(duas) parcelas mensais, a primeira no valor de R$
53.689,58, vencendo-se em 03/05/2011 e a segunda de R$ 8.948,25, vencendo-se
em 03/06/2011;

SALDO REAJUSTADO E SEM JUROS: é(
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b) R$ 71.585,92, através de 29(vinte e nove) parcelas mensais, no valor cada uma de
R$ 2.468,48, vencendo-se a primeira em 03/07/2011 e as demais em igual dia dos

meses subsequentes; .
b1) R$ 35.793,00 atraves de 01(uma) parcela mensal, a ser quit

em 03/11/2013;

ada pelo OUTORGADO

SALDO REAJUSTAVEL E COM JUROS

c) R$ 268.447,50, através de 100(cem) parcelas mensais, no valor cada uma de R$
4.168,36, vencendo-se a primeira em 03/12/2013 e as demais em igual dia dos meses

subsequentes; e
d) R$ 149.137,50, através de 16(dezesseis) parcelas semestrais, no valor cada uma de

R$ 14.585,67, vencendo-se a primeira em 03/05/2014 e as demais nos mesmos dias
dos semestres subsequentes.

Sobre todas as parcelas que se vencerem durante a construgdo nao incidird qualquer juros,
sendo que, nas parcelas que vencerem apoés a expedigdo do “habite-se”, ja estdo incluidos
juros a taxa de 12% (doze por cento) ao ano, calculados pelo sistema da Tabela Price. Incidira
correcdo monetaria, prevista neste instrumento a partir do primeiro dia do més deste contrato,

sobre todas as parcelas do saldo do prego, constante deste tépico 11 do "QUADRO RESUMO".

3. DO OBJETO DA PROMESSA DE VENDA - PRECO E FORMA DE PAGAMENTO E DA CONDIGAO
RESOLUTIVA

3.1 - Em face do anteriormente exposto, a OUTORGANTE nesse ato, promete vender e
entregar, e 0 OUTORGADO promete comprar e receber, o imével descrito e caracterizado no
citado tépico 2 do "QUADRO RESUMO”, com sua correspondente fragdo ideal, do presente
instrumento pelo valor global mencionado no tépico 4 do "QUADRO RESUMO”, valor este
sujeito a atualizagdo monetaria adiante pactuada, de maneira que fique preservado, ao longo
do contrato e até o seu término, o mesmo poder de compra que constitui, nesta data, o prego
ajustado, que constitui, para todos os efeitos legais, o prego deste negdcio juridico e que, para
os mesmos efeitos, se divide da seguinte forma: a) o valor apontado no tépico 5 do "QUADRO
RESUMO” pela promessa de venda da fracdo ideal; b) o valor apontado no tépico 6 do
“QUADRO RESUMO” pela promessa de venda das acessbes e benfeitorias que constituiram a
unidade autbnoma apontada no topico 2 do “"QUADRO RESUMOQ” e suas respectivas partes
comuns, a serem construidas pela OUTORGANTE, devendo o prego global, cumprida que seja
a condigdo estipulada no sub-item 3.1.1. Como constante no tépico 12 do "QUADRO RESUMO”,
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o OUTORGADO esta ciente e de acordo que o pagamento (a) a vista, mediante recursos
proprios do OUTORGADO; (b) mediante financiamento a ser por ele obtido junto a entidade
financeira de sua escolha; ou (c) ainda, a opgdo do OUTORGADO, a OUTORGANTE podera dar
continuidade ao financiamento das parcelas restantes do saldo do prego, como previsto no
topico 12, do “QUADRO RESUMO”, mas a continuidade do financiamento das parcelas
vincendas apds a data ali fixada, ficard condicionado a que a presente promessa seja,
necessariamente, alterada e substituida por uma escritura publica ou particulas, ao livre
critério da OUTORGANTE, de compra e venda, sujeita ao regime juridico da alienagdo
fiduciaria, instituido pela Lei n® 9.514 de 20/11/97, obrigando-se as partes contratantes a
subscrever os documentos e alteragGes necessarias, sob pena de ficar caracterizada infragdo
do presente compromisso, no prazo de 10(dez) dias contados do pagamento da parcela com
vencimento em novembro de 2013 ou da data da expedicdo do habite-se, o que ocorrer
primeiro, como referido no tépico 12, do “QUADRO RESUMO”, e/ou apoés solicitacdo da
OUTORGANTE em tal sentido, formalizando a escritura definitiva de compra e venda com pacto
adjeto de alienagdo fiducidria da unidade objeto do presente contrato, em favor da
OUTORGANTE, como garantia do pagamento do saldo do preco, devendo, em tal oportunidade,
quitar o OUTORGADO o imposto de transmissdo devido pela compra e venda a ser celebrada
, assim como apresentar as certiddes necessarias a sua realizagdo, sendo imputada a sua
responsabilidade todos os pagamentos indispensaveis ao aperfeicoamento da alienacdo

fiduciaria, inclusive laudémio se eventualmente devido.

5 - DO REAJUSTE MONETARIO

L)

5.1.2 -Nos valores das prestagdes cujo vencimento tenha sido fixado para ocorrer a partir da
data prevista para expedicdo do “Habite-se” ja estdo computados os juros remuneratérios de
12% ao ano, contados a partir da data prevista para a expedicdo do “habite-se”, e até seus

correspondentes vencimentos, calculados pelo Sistema de Amortizagdo Francés (Tabela Price).

5.1.3. Todas as obrigagdes discriminadas no topico 11, do “"QUADRO RESUMO” deverdo ser
pagas nos prazos e vencimentos indicados no mesmo tépico 11, assim, na forma do
determinado na Lei 10.931/2004 e legislagdo pertinente, o prego global e cada uma das
parcelas vincendas do saldo devedor tera seu poder de compra atualizado monetariamente, a

partir desta data, mensalmente, segundo os indices adiante previstos.
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5.2. Em consonancia com o declarado e ajustado no item 5.1, fica estabelecido que o saldo
do preco simulténea e juntamente a todos os demais valores de todas as parcelas e prestagoes
indicadas no tépico 11, do "QUADRO RESUMO”, na forma do determinado no art. 46, da Lei
n° 10.931, de 02/08/04, serdo mensalmente corrigidos, a partir desta data e até o seu efetivo
pagamento, tomando-se por base o valor do indice divulgado com referéncia a dois meses
imediatamente anteriores a data base estipulada (m-2) no tépico 14, do "QUADRO RESUMO”,
e como indice de correcdo aquele dos dois meses anteriores ao do efetivo pagamento,
calculando-se o reajuste da seguinte maneira:
a) até o més previsto para expedigdo do “Habite-se”, inclusive, pela variagdo positiva do ICC-
RJ - Indice de Custo da Construcdo Civil, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas FGV;
b) nos meses seguintes ao més previsto para a conclusdo das obras, pela variagdo positiva do
IGP-M/FGV - Indice Geral de Pregos de Mercado divulgado pela Fundagédo Getulio Vargas;

10- DA MORA E DAS PENALIDADES

10.1 Os efeitos da mora por parte do OUTORGADO, segundo previsto no artigo 41 da Lei n°
4591/64, recairdo tanto sobre a fragdo do terreno, como sobre as acessdes construidas.

10.2 A despeito da regra da irrevogabilidade, fica estipulado que a impontualidade de qualquer
pagamento por parte do OUTORGADO, inclusive da integralidade do saldo do prego se ndo
vier a financiad-lo pela alienacdo fiducidria na forma aqui contratada, caracterizara a mora de
pleno direito, independentemente de interpelagdo judicial ou extrajudicial, ficando expresso
que : 10.2.1 A ultrapassagem dos dias marcados para os resgates das parcelas/prestagoes
representativas e componentes do saldo do preco, determinara a imediata incidéncia dos juros
de mora na forma determinada no art. 406 do Cddigo Civil, nunca, porém em percentual
inferior a 1% (um por cento) ao més, calculados dia a dia, e se o pagamento se efetuar além
do dia estabelecido para o seu vencimento, ao “quantum” devido se acrescentara a multa de
cunho moratério, que se fixa em 2% (dois por cento), ou o percentual maximo permitido por

lei, sem prejuizo da atualizacdo monetaria “pro-rata-tempore”, prevista na clausula “5".
18. DO PRAZO DE ENTREGA DA UNIDADE E DA POSSE

18.1. A construgdo da unidade imobiliaria e de todo o empreendimento sera de
responsabilidade da OUTORGANTE, em conjunto com a construtora indicada no item 12.1.

acima, segundo Memorial de Incorporacao, devidamente registrado, em 1/03/2011, sob o R-
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13 da matricula 26.828-A do 162 Cartério de Niteréi do Registro de Imoveis da 72

Circunscri¢do de Niterdi.

s contratantes que o OUTORGADO somente sera imitido na posse da

a nesta e objeto desta promessa de compra € venda, apos o
no qual

18.2. Ajustam as parte

unidade autdbnoma mencionad
OUTORGADO assinar o “Termo de Recebimento de Vistoria e Entrega das Chaves”,

declarara ter vistoriado a sua unidade, e, ainda, posteriormente a conclusdo a realizagdo da

vistoria da parte comum do empreendimento, realizado pela comissao de conddéminos a ser

eleita na Assembléia de Condominio, que sera convocada pela OUTORGANTE na época propria,
visando evitar qualquer dano ao empreendimento, antes de ser efetivamente vistoriado,
devendo ainda ser atendida as seguintes hipoteses: (i) no caso de quitacgdo, apos ter realizado
a escritura publica de compra e venda; (si) no caso do OUTORGADO optar por realizar
financiamento com instituicdo financeira de sua livre escolha ou, ainda, através de liberagao
do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), a imissdo na posse somente ocorrera
ap6s o OUTORGADO apresentar a OUTORGANTE o contrato de financiamento a ser concedido
por qualquer agente financeiro, ou carta de crédito, devendo, ainda, ser realizada a respectiva
escritura de compra e venda; (III) no caso do OUTORGADO optar por realizar financiamento
com a propria OUTORGANTE, a imissdo na posse somente ocorrerd apés o OUTORGADO
assinar com a OUTORGANTE a respectiva escritura de compra e venda, com pacto de alienagao
fiducidria em garantia na forma da Escritura Declaratéria referida no topico 12, do "QUADRO
RESUMO”".

18.2.1. Até a data da entrega das chaves o OUTORGADO devera ter quitado as despesas com
ligagOes definitivas e Fundo Mobilidrio Especial de Equipamentos e Partes Comuns previsto no
tépico 8 do QUADRO RESUMO.

18.3. A OUTORGANTE, devera ter executado todo o empreendimento até a data prevista no
tépico 15, do "QUADRO RESUMO”, de forma que a unidade em objeto esteja concluida e
executada na forma das plantas e especificagdes do Memorial de Incorporagdo, admitida uma
prorrogacdo de até 180 (cento e oitenta) dias corridos, sem que tal prorrogacdo importe em
alteracao de qualquer clausula ou obrigagdo pactuada, sendo certo que o prazo total e o
acrescimo acima previsto para execugao total do empreendimento somente poderdo ser
ultrapassados na ocorréncia de caso fortuito ou forga maior, tais como, exemplificadamente:
a) impontualidade dos contratantes no pagamento de qualquer prestacdo ou inobservéancias

por eles das obrigagdes assumidas neste contrato; b) greves gerais ou parciais da industria X
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