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| - INTRODUCAO

Em prosseguimento ao Processo n° 0000947-78.2019.8.19.0068 pelo
procedimento comum vem esta Perita, através do presente Laudo Pericial Judicial,
apresentar, a seguir, a apreciacdo, suas consideracbes a respeito do
desenvolvimento dos trabalhos, as respostas aos quesitos formulados pelas partes

em contenda e o0s aspectos julgados relevantes e a conclusao dela resultante.

Il — OBJETO E FINALIDADE DA PERICIA

O objeto da pericia consistiu das provas documentais apresentadas nos autos
pelo Autor/Réu. A finalidade precipua da pericia foi a producdo de respostas dos
quesitos formulados e anélise documental, visando orientar a decisédo do juizo quanto
aos reclamos das partes, assim como trazer a lide as observacfes pertinentes e 0s
aspectos e comentarios técnicos que, na visao contabil/financeira, possam contribuir

para um melhor entendimento das questfes a serem resolvidas.

[l — SINTESE DA CONTROVERSIA

Trata-se de Acdo Revisional Contratual com pedido de antecipacdo de tutela
com recisao de contrato tendo por objeto o contrato de financiamento de terreno no
valor inicial de R$ 44.992,00 (quarenta e quatro mil, novecentos e noventa e dois
reais) em face de SM DO BRASIL CONSTRUTORA E EMPRESA IMOBILIARIA
LTDA, representada por ROSE MARIE CORDEIRO DE SOUZA CABRAL.
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IV - RESPOSTAS DOS QUESITOS
(fls.136/137 dos autos judiciais)

A) QUESITOS DO AUTOR

1) Os juros praticados nos contratos firmados entre as partes observam a taxa
média de mercado?

R: Sim. A taxa de juros pactuada no contrato particular de Compra e Venda sendo
pelo inadimplemento das prestacbes, na proporcdo de 1% esta dentro da

razoabilidade praticada no mercado.

2) Os juros praticados foram cobrados com violacdo as disposi¢fes legais
pertinentes?

R: Pela negativa.

3) Em alguma oportunidade foi cobrada multa moratéria em percentual superior
ao legalmente estabelecido?
R: Pela negativa. Os calculos dos encargos contratuais estdo de acordo com o

contrato.

4) Houve a cobranca de comisséo de permanéncia?

R:N&o houve cobranca de comissao de permanéncia.

5) Qual foi o montante de cobrancailegal de encargos efetuada?

R: Nao houve.

6) Com base nos comprovantes de pagamentos constantes dos autos, qual foi o
montante efetivamente pago pela autora?

R: Montante de R$ 11.030,57 (onze mil trinta reais, cinquenta e sete centavos).

7) Existe algum saldo devedor em desfavor da parte autora, considerando se o
respondido no quesito acima? Caso positivo, qual o seu valor, excluidos

eventuais encargos ilegais?
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R: Pela negativa.

8) Ha algum saldo a ser recebido pela autora a titulo de repeticdo de indébito?
Caso positivo, qual seria esse valor devidamente atualizado?
R: Esta Perita ndo vislumbrou nos autos valores caracteristicos compativeis com

repeticdo de indébito, ou seja, a devolucéao.

9) Outros esclarecimentos que o perito entender necessarios ao deslinde
do feito.

R: Nao ha nada a acrescentar.
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B - QUESITOS DO REU:
(fls. 142/143 dos autos judiciais)

01) Queira o Sr. perito informar quando as partes formalizaram contrato de
financiamento;
R: Em 12 de dezembro de 2014 (fls. 14).

02) Queira o Sr. perito dizer qual o valor negociado;
R: Valor total negociado de venda do imével de R$ 44.992,00 (quarenta e quatro mil

reais, novecentos e noventa e dois reais).

03) Queira o Sr. perito informar o prazo para pagamento do financiamento, bem
como a taxa de juros negociada;

R: Prazo para pagamento em 36 parcelas, juros de 1% a.m. em caso de atraso.

05) Queira o Sr. Perito dizer como foram aplicados estes juros sobre o saldo
devedor;

R: Ajustado monetariamente a cada 12 (doze) meses pela variacédo do indice IGP-M.

06) Queira o Sr. perito informar se houve cobranca de comissédo de
permanéncia;

R: Nao houve cobranca de comissédo de permanéncia.

07) Queira o Sr. Perito dizer qual o percentual de multa e juros moratorios
restaram estabelecidos, bem como indice de corre¢cdo monetaria aplicada.

R: Multa de 10% (dez por cento), Juros de 1%(um por cento) e indice de corregcdo
monetaria IGP-M.(fls. 102)

08) Queira o Sr. perito informar se a devedora efetuou pagamento a titulo de
sinal de negaocio; caso positivo, favor informar o montante?

R: Sim. Quantia de R$ 4.000,00 (quatro mil reais), conforme fls. 107 dos autos
judiciais.
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09) Queira o Sr. Perito informar se, ao longo do cumprimento do conthst

houve alguma repactuacao? Caso positivo, indicar e detalhar as condicdes.

R: Sim. Houve uma repactuacdo por atraso nas parcelas 6 e 7, conforme indicado as

fls. 29 dos autos judiciais, como segue:

CONDICOES DE PAGAMENTO

o contrato

Sendo certo que a prestacdo 06/36 com vencimento em

deste mesmo lote, foram prorrogadas, com seus valores
parcelas de R$ 972,00 para 43
sete centavos) de comum acordo,
2015, alterando assim a data final d
passa a contar com a data de término para 05/0

parcelas de R$ 771,07 ( se

20/06/2015 e as demais parcelas
alterados e refinanciados de 31
87 tecentos e setenta e um reais e
com primeiro vencimento para 05 de setembro de

que ao invés de terminar em 20/1 3
312019, S

10) Favor indicar o montante pago pela devedora a titulo do principal, juros

remuneratorios, multa e juros moratérios e correcao monetaria.

R: Conforme tabela abaixo e fls. 107 dos autos judiciais.

» Data de .. Data de Dias de
Prestacdo . Total Principal Multa Juros Total

Vencimento Pagamento  Atraso
1 11/12/2014 | RS 4.000,00 | 02/12/2014 0 | RS RS RS  4.000,00
1/36 20/01/2015 RS 972,00 20/01/2015 ] RS RS 972,00
2/36 20/02/2015 RS 972,00 12/03/2015 20 RS 1944 RS 6,48 | RS 997,92
3/36 20/03/2025 | RS 972,00 | 11/05/2015 52 | RS 19,44 | RS 16,85 | RS 1.008,29
4/36 20/04/2015 | RS 972,00 | 03/08/2015 105 | RS 19,44 | RS 34,02 | RS 1.025,46
5/36 20/05/2025 RS 972,00 03/08/2015 75 R5 19,44 [ RS 24,30 | RS 1.015,74
1/43 05/09/2015 | RS 771,07 | 08/09/2015 3 | RS RS RS 771,07
2/43 05/10/2015 | RS 771,07 | 19/10/2015 14 | R% 15,42 | RS 3,60 | RS 790,09
3/43 05/11/2015 | RS 450,00 | 11/01/2016 67 | RS RS RS 450,00
RS 10.852,14 RS 93,18 | RS 85,25 | RS 11.030,57

11) Queira o Sr. perito informar se os juros praticados e demais encargos foram

cobrados com violagéao as disposicdes legais pertinentes;

R: N&o. Juros e demais encargos estdo aplicados de acordo com o instrumento

contratual.

12) Queira o Sr. Perito dizer se existe algum saldo devedor em desfavor da

devedora, considerando o respondido acima; caso positivo, qual o seu valor?
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17.611,18 (dezessete mil, seiscentos e onze reais, dezoito centavos)

13) Queira o Sr. perito informar a se credora contratou terceiro para promover a
cobranca dos valores objeto do contrato; caso positivo, favor indicar.
R: As fls. 26 dos autos judiciais, conta recibo de n°® 16958 e n°® 14851 tendo como

credora, a empresa R.J.B. Hungria Ltda e devedor, a Autora.

14) Queira o Sr. perito informar se entre a credora e a empresa contratada para
promover a cobran¢ca dos valores ha alguma cessdo de direitos reais e/ou
possessorios sobre o bem objeto do financiamento;

R: Nao ha documentos acostados aos autos que possam revelar tal afirmativa.

V — DA ANALISE PERCIAL

Do Autor, foram apresentados a analise pericial os seguintes documentos:
v Promessa de cessao de direitos possessorios (fls. 22);
v' Comprovante de quitacdo da parcela 1/36 (fls. 23);
v' Comprovante de quitacao da parcela 2/36 (fls. 24);
v' Comprovante de quitacdo da parcela 3/36 (fls. 25);
v' Comprovante de quitacao da parcela de renegociacdo 1/43 (fls.26);
v" Orcamento de compra de cimento na quantia de R$78,00 (fls. 27);
v" Orcamento de compra de tubos p/ esgoto na quantia de R$ 27,00 (fls. 28);
v' Termo de Alteracao das prestaces (fls. 29);
Pela parte Ré, foram apresentados a analise pericial, os seguintes documentos:
v" Notificacdo Extrajudicial para pagamento das parcelas em atraso 3/43, 4/43,
4/43 e 6/43 totalizando R$ 2.787,09, com AR,;
v Contrato Particular de Promessa de Cessdo de Direitos Possessoérios (fls.
101/104) com firma reconhecida da Ré;
v' Termo de Alteracao das Prestacbes (105/106); e
v Planilha de débitos (fls. 107)
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Dado o estudo da Acdo em questdo esta Perita conclui que N&0 Not ="
descumprimento das clausulas contratuais na aplicacdo das taxas e demais

obrigacdes.

VI — ENCERRAMENTO

Por fim e nada mais tendo para acrescentar, encerro este trabalho constituido
de (7) laudas contendo assinatura digital, com demonstrativos dos calculos e

documentos comprobatérios das assercdes firmadas ao longo do processo judicial.

Firmo o presente,
Rio de Janeiro, 10 de setembro de 2020.

ADRIANA AMORIM FREIRE

PERITA JUDICIAL
CRCRJ 110725/0-6
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