Tatyana Tonani da Silva Esteves
Perito Contador CRC-115440/9-O
CNPC. 1416

Ao Juizo da 4°. Vara Civel da Comarca de Sio Goncalo - RJ

Processo: 0008732-02.2013.8.19.0004

Acdio: Revisional

Embargante: Alex Sander Coelho Ribeiro

Embargado: RCA 2007 Incorporagdes e Construgdo Ltda e [tad S.A.

LAUDO PERICIAL

I— CONSIDERACOES INICIAIS

Iniciando o cumprimento da determinagdo da Pericia Contabil exarada as
f15.209/210, de acordo com os termos das Normas Técnicas de Pericia Contabil, do Conselho
Federal de Contabilidade, este perito examinou do ponto de vista estritamente técnico, 0

conteudo das diversas pegas dos autos, notadamente quanto & documentagio a eles acostados.

O Perito esclarece, ainda, que n3o possui nenhuma inclinag¢do corporativa ou pessoal
em relagdo a matéria envolvida no presente trabalho, nem contempla, para o futuro, nenhum

interesse neste sentido.

Os honordrios profissionais ndo estdo, de qualquer forma, relacionados as conclusdes

exaradas no presente estudo.

Os célculos financeiros contidos no Laudo Pericial, podem n#o resultar sempre em
soma precisa, em raziio de eventuais arredondamentos que tenham sido levados a efeito ao
longo das etapas de desenvolvimento.

Com o objetivo de proporcionar extrema clareza e objetividade, no que tange aos

procedimentos realizados, aos resultados obtidos ¢ as andlises desenvolvidas pelo perito sobre
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o caso em tela, seguem abaixo as informagdes que fomentaram a elaboragdo e conclusio do

presente Laudo Pericial;

a) Anilise dos Autos:

Os trabalhos periciais iniciam-se pela anilise da base documental acostada aos autos,
buscando-se obter, fundamentalmente, todas as informagies necessarias para os

esclarecimentos pretendidos com o presente estudo.

b) An4lise dos Documentos Juntados aos Autos:

Apés andlise da base documental acostada aos autos, os documentos utilizados pela

pericia na realizag3o do presente trabalho ¢ncontram-se relacionados no Quadro 1, abaixo:

Quadro 1 - Documentos juntados pelas Partes

SEFRERN ) o c uine nios TR
Escritura e 385
Recibo de Pagamento 47/49'c 168/172 ;
Ficha Financeira 195/204

. ¢) Demonstracio Resumida da Operacfio de Crédito em Anslise

De posse da documentagio relacionada no Quadro 1 acima, foram identificados os
valores avengados entre as partes, os quais seguem destacados no Quadro 2, apresentado a

seguir:
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Quadro 2 ~ Dados do Financiamento

Lompr: L e e AT A]ex Sander CoeIho Ribexro
‘Credor e e _v_wBanco ItauS A
ValordeAvahagao R$ L

Valor de Comprs ¢ Venda TR e

R I e i LA ST T -uf-;.‘.-...l_w,:;a b

Prazo base para reembolso (em - meses) - - T Tt~
Prazn Maxmo (meses) s
Taxa de Juros (%a a)- nommal o

Taxa de Juros (%a a) efetwa
Taxa de Juros S (Yoa.m) - efetwa

N ,_--,.12‘68%;
Taxa de Juros (%oa. M) - nominal e 10000%_
e o bt 12,68%

Prestacds Calculada - T RS 453,36

Data prevista 1* Prestagho, . oo s, 0871172011

Dataprevmtaparatérmmodo manclamento v s e e e 04/09/2019
Datado Calowo """ T o T e
Sist. Amortmgao PRICE

" 23/1012019
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11 - OBJETIVOS

O presente instrumento tem por objetive geral analisar, por meio das melhores
praticas de Finan¢as € tomando-se por base a documentagio acostada aos autos, os aspectos

pactuados e levados a efeito sobre os valores envolvidos no processo em anilise.
Para o alcance deste objetivo, o trabalho em tela segue as etapas abaixo relacionadas:

v Andlise da base documental acostada aos Autos, identificando os
parimetros técnicos de matematica financeira que serdo utilizados

no processo de avaliagio pretendido;

v Elaboragdo de itens de cardter conclusivo, relacionadas em tépico
especifico, consolidando os conhecimentos técnicos gerados pelos

estudos desenvolvidos pelo perito, no presente trabalho intelectual.

Como objetivo especifico o trabalho segue o ponto controvertido definido em

Decis3o de fls. 127, conforme a seguir:

v O Ponto Controvertido de fato refere-se a ocorréncia de
inadimplemento contratual da parte ré, cobranca excessiva,
anatocismo e a nulidade de cldusulas contratuais.

4
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III - SINTESE DA DEMANDA

A demanda refere-se & Acdio Revisional, movida por Alex Sander Coelho Ribeiro
em face de RCA 2007 Incorporaciio e Construgio Ltda e Itad S.A., conforme razdes e

consideragdes arroladas a seguir:

A parte Autora em petigdo inicial datada em 26 de fevereiro de 2013, as fls. 02/27,
informa que adquiriu uma sala comercial com a primeira Ré onde o pagamento se dividiu e
duas fases, a primeira antes da obra e a segunda etapa, apés a obra, onde o financiamento

passaria para a segunda R¢.

Relata o Autor que conforme clausula 3.1 do contrato celebrado com a primeira Ré, o
pagamento da segunda etapa ocorreria em 05.09.2009 no valor de R$ 37.000,00 onde
financiado para segunda Ré seria em 120 presta¢des no valor de R$ 530,84,

Destaca que a segunda fase do financiamento so6 passou a ser cobrado pelo segundo
Réu em 05.11.2011, sendo cobrado o valor de R$ 730,99 ao invés do valor de R$ 530,84.

Diante do exposto acima, requer a parte Autora que seja julgado procedente o pedido
de revisdo de juros abusivos e clausulas abusivas, devendo o juizo declarar ao final qual o valor
da parcela devida e a quantidade de parcelas pendentes e do saldo devedor devido com base no

laudo pericial.

Em contesta¢8io da primeira R¢, de fls. 80/85, o Réu informa que na época do repasse
do saldo devedor do Autor para o Banco Itai, esse saldo foi repassado no mesmo valor constante
no contrato, qual seja R$37.000,00, portanto alega a primeira Ré que agiu com total lisura e

dentro das determinagdes contratuais e legais.

Diante disso ressalta que ndo houve nenhum dano sofrido pelo Autor.
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Por todo exposto, requer a primeira que a agdo seja julgada totalmente improcedente
com relagio a primeira Ré.

Em contesta¢io da segunda Ré, n3o apresentou a contestacio,

Em despacho a fl. 127 foi deferida a produgéio de prova pericial contébil nomeando

esta profissional para a realizagdo da pericia técnica em fls. 209, sendo os honorérios periciais
homologados em R$ 3.700,00
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IV — CONSIDERACOES TECNICAS

Do ponto de vista técnico € do que recomendam as boas praticas dos calculos da
matemadtica financeira, em face da matéria em objeto, abaixo explicitado, consideram-se
como embasamento para realizagdo da pericia, os seguintes topicos e leis vigentes neste pais,

a seguir transcritos de forma suprimida:

No aspecto da Capitaliza¢ao de Juros:

Chamamos de capitalizagdo o processo de aplicagio de uma taxa de juros sobre um

capital, que resulta em acumular outro determinado montante.
E possivel destacar os seguintes regimes de capitalizagio:

v Regime de Capitalizacdio Simples: os juros de cada periodo sdo sempre calculados em
relagfio ao capital inicial;

No regime de capitalizagdio simples, como dito anteriormente, as taxas de juro (i) —
denominadas de juro simples — recaem sempre sobre o capital inicial (Co). Dessa forma, ao
resgatar a aplicagdo corrigida por juros simples, o montante final (Cn) — ou valor futuro (VF) —
seré o capital inicial depositado acrescido do montante de juros ganhos nos n° de periodos em

que o capital ficou aplicado;

v Regime de Capitalizagio Composta: os juros de cada periodo séo calculados com base
no capital inicial, acrescido dos juros relativos aos periodos anteriores.

No regime de Capitalizagéo Composta, os juros de cada periodo incidem sobre o capital inicial
(Co) acrescido do montante de juros dos periodos anteriores, € nio somente sobre o Co em cada
periodo, como na capitalizago simples. Dessa forma, o crescimento do valor futuro passa a ser

exponencial e ndo mais linear, como no regime de capitalizagfo simples.
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No aspecto da metodologia de cilculo da parcela inicial (Contrato):

Para a apurag3o da parcela inicial do financiamento, conforme determinagdo disposta
na alinea “c” do artigo 6° da Lei 4.380/64, que prevé prestagdes mensais e sucessivas antes

do reajustamento dos valores, utiliza-se a férmula abaixo:

VF = [i«(14+i)"]
1+dr-1

Pla+]j)=

Onde

P(a+)) = prestagdo de amortizagdo e juros
VF = valor financiamento

i = taxa de juros ao més

n = prazo em meses

No tocante a apuracfio da taxa de juros remuneratéria aplicada:

Para a apuragdo de taxas de juros remuneratérias efetivamente aplicadas, utiliza-se a
metodologia da matemética financeira, por tratar-se de uma taxa equivalente onde,
exemplificando, quando temos uma taxa em ano, calculamos a taxa equivalente em més ou
outro tempo equivalente em um mesmo produto ou operagdio de crédito, para um mesmo
resultado, através da férmula abaixo:

(1+ )™ -1

Onde

1=taxa

n=tempo

No aspecto da legislacio pertinente ao Sistema Financeiro de Habitac¢éio SFH:

¥ Lei de criagdo do Sistema Financeiro de Habitag#o - SFH — Lei 4380/64, publicado no D.O.U
de 11/09/1964;
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v" Referéncias legais sobre a metodologia para atualizagio monetaria do saldo devedor -
Resolugdo do Banco Central 1361/87, 1446/88, 1980/93 e Leis 8177/91, publicadonoD.O.U
de 04/03/1991 e 8692/93, publicado no D.O.U de 29/07/1993;

v" Referéncia legal de criagdio do Fundo de Compensagdo das Variagdes Salariais — FCVS -
Resolugdo do Conselho da Administragio — Banco Nacional da Habitag%o n® 25/67,

v" Referéncia legal de criag8o do Coeficiente de Equipara¢fio Salarial — CES - Resolugdo do
Conselho da Administragdo — Banco Nacional da Habitagdo n°. 36/69;

¥ Referéncia legal que rege sobre o PES/CP - Decreto Lei 2164/84, publicado no D.O.U de
21/09/1984.

V-METODOLOGIA APLICADA

A metodologia aplicada por este profissional sdo as constantes na NBC TP-01 —
Normas Técnicas da Pericia Contabil e NBC PP-01 Normas Profissionais do Perito Cont4bil,
com fundamento no disposto na alinea “f” do Art. 6°. Do Decreto Lei-9.295/45, alterada pela
Lei-12.249/10, do CFC - Conselho Federal de Contabilidade, a saber:

¥' Anélise dos autos;

v Exame dos documentos juntados aos autos;

v" Elaboragiio de planitha de célculo (Apéndice I); e
v" Elaboragiio e conclusio do Laudo Pericial.

VI - DILIGENCIAS REALIZADAS

Apbs exame minucioso dos autos, este perito constatou a necessidade de diligenciar
junto a parte Autora afim de obter os demais comprovantes da quitagdo do financiamento,

conforme juntado ao Anexo I, ao final do Laudo Pericial.
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VII - DESENVOLVIMENTO

De posse das informagdes declaradas pelas partes litigantes e copia dos documentos
juntados aos autos — especificados no item I, alinea “b” Andlise dos Documentos Juntados aos
Autos, deste laudo pericial, este perito elaborou planilhas de célculos, considerando as
condigdes pactuadas contratualmente entre as partes para apuragio do Saldo
DEVEDOR/CREDOR.

Os célculos financeiros contidos no presente Laudo Pericial, podem néo resultar
sempre em soma precisa, em razfo de eventuais arredondamentos que tenham sido levados a

efeito ao longo das etapas de desenvolvimento.

A Pericia informa que evoluir o valor de R$ 37.000,00 informado na Clausula 3.1 do
contrato celebrado entre as partes, afim de apurar o saldo Devedor real na data do
financiamento da 2° fase ocorrida em 05/11/2011, destacando que o valor sofreu corregiio

mensalmente pelo indice do INCC, conforme apresentado a seguir no Quadro 3.

Quadro 3 — Apuragdo do Saldo devedor em 05/11/2011.

oM 2 R N eonEm
SRR [nicial lmhu (onu,m )

1 set/09 ‘____3700000 015 555  37.055,50
22 Towt/09 - 37.05550 . 0,06 2223 37.077,73
3 novi09 3707773 029 107,53  37.18526
L4 Tded09 3718526 01 " 3719 " 37.22244

- ,5‘_ ]an/10 3722244 064 23822  37.460,67

£U76 T RvII0 3746067 7036 | 134,867 37,595,53;

o7 mar10 3759553 075 281,97 37.877.49

i 8 abr10 37.87749° 084 318,17  38.19566,

9 mai10 3819566 181 691,34 38.887,00

10 7 ju/100 0 38.887,00 . 1,09 - 42387  39.310,87

oM julo 3931087 044 0 172,97 39.483,84
S A2 ago/l0 | 3948384 014 75528 39.539,12

13 set/10 39.539,12 0,21 83,03 39.622,15
e-mail;
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Quadro 3 — Apuragdo do Saldo devedor em 05/11/2011. (Continuagdo)

Rl 3062215 . .. 02 7924 -39.701,39,

15 nov/10 39 701,39 0 37 1469  39.848,29
ET16 . dez10 '39.84829 . 0,67 .26698  40.115,27
17 jawll 4011527 0,41 164,47 449:_279 75
TS T T A0 705 048 TS 78‘,?;.;..io;é_éis.sfé
® 19 lmrlll 4039253 043 173 69  40.566,22
E 20 @byl 4056622 1,06 . 430  40.99622
21 ~ mailll 4099622 ',294 - 120529 4220151
P20 T /11 42201,51 0 7037 156,15 42.357,65
. 23 Wl 4235765 045 190,61 42.548,26
£ 24 Tago/ll . 4254826 0,13 5531 . 42.603,58'
25 ose/ll 4260358 0,14 5965 4266322
TR owll 4266322 00237 9813 4276135
27 nov/ll 4276135 0,72 307,88  43.06923

A Pericia apurou um saldo devedor de R$ 43.069,23, diante disso seguiu as condigdes
com a aplicagfio dos juros remuneratérios de 12%a.a, afim de apurar o valor das prestagdes
. mensais, ressaltando que nas clausulas 3.3.1 consta a seguinte informag#o.

“3.3.1 — Caso 0o OUTORGADQ opte pelo pagamento da parcela
de financiamento mencionado atrds de financiamento imobilidrio
concedido pela OUTORGANTE, o aludido pagamento deverd ser
efetuado em até 120 (cento e vinte) parcelas mensais que serdo
acrescidas de juros a taxa de 12%ao ano, Tabela Price, e atualizagdo

monetdria como referida na cldusula 3.6.2."

A Pericia destaca que o Contrato celebrado com o Itau, foi parcelado em 95 prestagdes

ao invés de 120 informado na clidusula acima transcrita.
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Diante do exposto acima, a pericia elaborou o Quadro 4 a seguir apresentando as
prestagdes apuradas e as parcelas pagas, apurando assim um saldo CREDOR ao Autor, tendo
0 AUTOR ja quitado o referido contrato.

Quadro 4 — Evolugdo do contrato 2°fase.

Cilculo SFH
Prestasiio Fator de Correcio IGP- Diferenga de
N* Prest. Data Atnlboads Valor Pago M § SD Corrigido - Deie o
Ref =>
frs RS *. 7' 73099 ;0. 10050000
R$ Irs . mam 0,9988000 _ 4232301 Rs
JRS. ). RS.;’;-r.;wﬁ?ﬁé- 1+ e 10025000 .., ;
RS RS _ B 0.9994000 __RS_ 4149513 Rs
frs’ 3 R
RS RS R R
Ars" iIRS ¢ RS TAGS58 07 RE T ‘"9675
RS Irs RS 4107522 RS 301,34
“IRS RS ;,‘l,oowooow;;;‘;&;;nsm,,4101145 ‘RS 550 ‘
RS RS RS 4056611 RS
RS {RS RS 40.10085, (RS
4 /12/2012 | RS | RS RS 399139 RS
IS T T 05012013 | RS RS “IR$ VI 39,50325 RS
A16 05022013 | RS 3 { R$ RS RS
A T 05K03R013 I RS LRS- JIR$HE “R$
18” ,usmzons RS RS R$ RS
19 05052013, | RS RS- SRS B RS T
20 0506/2013 | R$ RS RS RS
21 LT 0SOTI013 kRS 1 LIRS ... RS .. ‘R$ -
» 0582013 | RS {RS RS . RS _
T23 050920137 RS TR UR$'.:73718816 RS T 35116
e 95.’10/2913, RS | RS RS  37.04678 R$ 355-25
25 0sMI0Ia RS Irs - RS 773669823 'R$ T 37001
% 05122003 |RS |rs RS 3645960 RS 37568
- 7 osowa4 RS RS “RS 3617688 RS T
2 050272014 | RS Irs RS
29 .-\ 0503/2014 RS RS . LRS-
,30‘_ wosmzou RS RS RS
31 . 05052014 [ RS, RS, RS RS
.gz“woswzou R“S‘ 1| rs RS 8 RS
.33 ... 050772014 IRS R$ RS SRS
u_ oseaols | RS RS, RS 33081 RS 4075
TR 66Kwv2014 | RS T RS, RS . 3301143 RS © - 40022
36 05/10/2014 | RS RS R$ 326479 RS 39758
"3 "0sn014 RS R$ " R$ . ' 3250562 ‘RS v 39612%
38 05122014 RS RS R$ 3224815 RS 400,18
39 0501/2015 | RS RS~ ‘RS 3203296 RS . ‘40791

e-mail:
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Quadro 4 — Evolugdo do contrato 2°fase. (continuagdo)

} ;10189000 y
" 1,0152000 7
1004000

. a300M82 RS
- 'Rs..\

Ciéleulo SFH
Prestacio Fator de Correcio I1GP- Diferenca de
N° Prest. Data s .:;: . Valor Pago v SD Corrigida 1 Fee 8
Irs [rs RS 3166364 RS 415,51
Irs: RS TRETILSIGS IRS LT 41894
R$ RS R$ 3141631 R$ 42046
| RE RS "V 31088,03”’123 a5
RS e
RS 3021975 Rs ‘__,,_453,xs_
RS
| RS
3 I RS
Rs“‘_.-‘_

771,0114000 ",

. Rs o
ARS
AR .
" | RS
AR
JRSE
RS RS _1,0129000 RS
‘IRS - 1rs T 1,0081000 77 1‘"‘.‘?’1&3““""&9‘“310,02‘ RS -
Irs RSV (10033000 RS 2895038 Rs_ ‘ 4
CIRs RS’ 410082000 <. RS 2872695 RS - . 534
RS RS 10169000 RS 2874362 R$
ARS. RS .. o RS0 2834037 /RS
|rs 4| RS __Rs 2792816 RS
, JRS. . |RS - R§
0 6 I RS R$ R$
CTETT s 2018 T RS T 2| RS RS
62 0sn22016 | RS Irs RS
63 T 0512017 FRSY R$T o R$ :
64 osmmorr_ RS RS RS 57706
" 65 . 05372017 FRS - ARS o 103739 0T 2 R$.7 2516780 RS T . 58398"
6 0542017 [ RS R$ 103825 R$ 2444151 RS 589,88
67 . osms2017, RS RS .. .03840 - .. RS BTIS19. RS T, $8927
58, 05’05’2217 RS RS JL02703 0,993 R$ 2316859 R§ = 5767
YT T 0502017 IRS RS 70101746 | 09928000 - - R$ 56736
0 | rs RS ‘_1010,53 10010000 RS RS 5587
AR I PRS0 as5 0 [ RSTT T 100344 10047000 7 ¢ RS - 2176955 RS T T 547957
7 YOSIIOI2017 RS 45427 RS 1.004,40 1,0020000 R$ 2135791 RS 550,13
73T 0sMine17 RS D452 IRS: 100911 (. 10052000 - - R$ ¢ 2001089 RS . 55339
74 ) 05/12/20!7 RS 45740 | RS 101109 1,0089000 RS 20.73642 RS 553,69
- B Irs. . 4568t RS . 101639 . .0 10076000 . . RS . 2043374 RS - 559,58:
% IRrs _45368|RS L2541 1,0007000 R$ 19.99405 RS STLT3
cm Ars 77 TTase28 RS 108305 - 10064000 “7 RS, .19.66283 RS .. . 57689
7 RS 455941 RS C 0339 10057000 ..19.31636 R’. 5197
1195 ARS - Tasoga [ RS 104047 T V101380007 771911697 R$ . 58085
80 RS 6184 |RS 104640 1,0187000 RS 9.00398 RS 584,56
R rs ~asser s ™~ L@ T i 0081000 RS 6450 RS T 6B
82 RS 45653 | RS 108063 10070000 R$ 1831368 RS 624,10
.8 RS 46025 I RS 108681 0 1,0152000 JR$ . ..1812480 RS 6258
84 05102018 | RS 45740 | RS 109371 1,0089000 RS  17.82454 RS 636,31
85 L 0sM2018 RS Ca5LMIRS T L1038, L 09951000 . . RS, ..17.28837 RS . 6594
8%  0snu0i8 |RS 44846 | RS 112022 0,9892000 RS 1665804 RS 671,76
.87 05012019 | RS 45341 | RS 1.11473 10001000 ' RS . 1620625 RS’ 661,32
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Quadro 4 — Evolugdo do contrato 2°fase. (continua¢do)

Calculo SFH
Prestacdo Fator de Corregio IGP- Diferenca de
N*® Prest. Data Atualizada Valor Pago M SD Cosriglde Saldo Devedor

110269 10088000

e

B os TR K
[Valor Apurade pels Perlcs RS - - - 43.272,83
Valor Pago pelo Autor - RS . S : - : -

Diferenca Apurada pago a Maior RS 45.108 47

¥

VHI- QUESITOS

1) Pela segunda Ré — Itai Unibanco S.A. (fls. 130/131)

01 - QUESITO:

Informe a expert quais as caracteristicas bdsicas do contrato objeto da demanda
indicando datas e valores que compdem a negociag¢do?
Resposta: Reporta-se ao Quadro 2 do Laudo Pericial, onde consta todas as informagdes do
contrato pactuado entre as partes.

02 - QUESITO:

Quais os valores desembolsados pelo autor e a quem se destinaram, etapa por etapa?
Favor detalhar a resposta.
2.1 - Tais valores estavam previstos desembolsar o instrumento contratual?
Resposta: Resposta foge ao objetivo da pericia, o processo objeto da lide refere-se ao valor da
2° etapa.

e-mail:
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03 — QUESITO:

Requer seja informado pela pericia, detalhadamente e com base no Instrumento
Contratual, quais as condigdes previstas contratualmente quanto a corregcio monetdria de
valores a serem desembolsados bem como juros?

Resposta: O contrato prevé corre¢do monetaria mensalmente pelo indice do INCC ¢ apds a 2°

etapa do financiamento haveria acréscimo de juros de 12% a.a.

04 - QUESITO:

Tendo presente o contido nas respostas aos quesitos 2) e 3) informe se os valores
desembolsados pelo autor sofreram corre¢do monetdria e/ou juros? Favor detalhar a
resposta na medida da obtengido dos comprovantes de pagamentos.

Resposta: A pericia elaborou o Quadro 4, onde apresenta coluna com as informagdes dos
valores pagos pelo Autor.

05 - QUESITO:

Qual o valor financiado pelo banco requerido esclarecendo inclusive a data em que
tal valor foi destinado ao autor?
5.1 - Qual o prazo de pagamento?
5.2 — Quais e quantas foram as presta¢des pagas pelo autor?
Resposta: O Valor cobrado pelo 2* Ré (Itau) foi de R$ 49.269,45 em 95 parcelas de R$ 730,99.
O Autor quitou o referido contrato em 09/2019.

06 — QUESITO:
Informe se 0 mutudrio encontra-se inadimplente perante o banco requerido?
6.1 — Qual a composicdo e o valor do debito junto ao banco?
6.2 — O montante devido estd de acordo com o previsto contratualmente em caso de
inadimpléncia?
Resposta: Negativo ¢ a resposta.
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07 - QUESITO:

'Qual o valor entendido correto pagar por parte do autor? Qual a composicio de tal
pretensdo? Na visdo estritamente da prova pericial, informe se hd base contratual que
suporte tal entendimento tendo em vista o valor financiado e as condi¢bes de pagamento
previstas?

Resposta: A pericia apresentou no Item “Desenvolvimento” seguindo as condi¢des contratuais,
apurando um saldo credor ao AUTOR de R$ 45.108,47.

08 — QUESITO:
Informe tudo aquilo que entender necessdrio & prova pericial em andamento.,
Resposta: Tudo o que mais for esclarecido, consta no Item desenvolvimento e Conclusdo ao

Laudo Pericial.
2) Pela Autor. (fls. 132/139)

01 - QUESITO:

Queira o Sr. Perito informar se houve erro matemdtico sobre o saldo devedor, quando
houve o repasse do saldo devedor do 1° Réu RCA para o 2° Réu, banco Itad, em 05/11/2011
de RS 49.269,45 que deveria ter sido o valor de R$37.000,00 conforme cldusula 3.1. do
Contrato?
Resposta: A Pericia evoluir o valor de R$ 37.000,00 informado na Clausula 3.1 do contrato
celebrado entre as partes, afim de apurar o saldo Devedor real na data do financiamento da 2°
fase ocorrida em 05/11/2011, destacando que o valor sofreu corregio mensalmente pelo indice
do INCC, apurando assim o saldo devedor de R$ 43.069,23, em 05/11/2011.

02 - QUESITO:

Queira o I Expert informar se houve erro matemitico, ou quebra contratual quando
do repasse das parcelas da 1°fase do financiamento do 1° Réu, RCA para com o Itaii 2° Réu.
Jd que as parcelas pactuadas seriam 120 parcelas de RS 530,84 e foram cobradas pelo Itaii
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na segunda fase o valor de 120,00 parcelas de R3 730,99gerando uma diferenca de parcela
contratual para a cobrada de R3 200,15;
Resposta: A pericia informa que o Itat efetuou o parcelamento em 95 parcelas, diferente do
informado em contrato com a 1* Ré que seria de 120 parcelas.

Tendo a pericia evoluido as condigdes contratuais, apurou o saldo devedor em
05/11/2011 de R$ 43.069,23, aplicando a taxa de juros de 12% a.a. em 95 parcelas, apuramos
uma prestagio de RS 453,56.

03— QUESITO:

Requer que o Hustre Perito informe se houve atraso e culpa das Rés em relagdo a
clausula 3.1 da data iniclal da 2° fase do financiamento, quando do repasse do saldo devedor
da Construtora RCA, 1° Ré para 2° Ré, que deveria ter comecado em 05/09/2009 e comego
em 05/11/2011.

Resposta: Resposta prejudicada por fugir o objetivo da pericia.

04 - QUESITO:
Se houve atraso na cobranga das parcelas, se gerou dnus para o Autor? Em quanto?
Resposta: Positivo € a resposta, no valor de R$ 6.069,23.

05 — QUESITO:

Se as parcelas no interregno de 05/09/2009 a 05/11/2011 que foram pagas as 1° Ré
RCA, jd que houve desidia da Rés em iniciar a 2° Fase do financiamento com a 2° Ré, Itai,
Joram abatidas no saldo devedor do financiamento? Jd que como a 2° fase que seria o saldo
devedor ser pago e financiado pelo banco nio iniciou no momento correto, pagando o Autor
neste interregno a 1° Ré RCA para que ndo ficasse inadimplente.
Resposta: A Pericia ndo identificou pagamentos no periodo de 09/2009 a 10/2011.

.
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06 — QUESITO:

Se houve erro das Rés ao realizarem o repasse do saldo devedor da 1° fase para a 2°
Jase ndo deveria ter sido o que foi pactuado na clausula 3.1, ou seja, R$ 37.000,00 ao passo
que foi repassado dois anos e dois esses depois, bem depois da data combinada no artigo 3.1
do contrato, sendo s6 iniciado a Jase dois do financiamento em 05/11/2011 ao passo que
deveria ter sido iniciada em 05/09/2009, sendo o saldo devedor repassado ao banco o valor
de R$49.269,45;
Resposta: A pericia informa que houve corre¢dio monetiria no periodo em questio.

07 - QUESITO:

Em caso de saldo devedor ndo tenha sido passado corretamente, de quando seria o
saldo devedor corrigindo os valores de RS 49, 269,45 para R3 37.000,00 bem com refaturando
as parcelas de R3 730,99 para R$530,84 abatendo tambem as parcelas que o Autor pagou a
1° Ré no interregno de 05/11/2011 ao passo que deveria ter sido iniciada em 05/09/2009,
chamado de buraco negro contratual, portanto requer que o Ilustre Expert informe o saldo
devedor conforme o contrato clausula 3.1 abatendo os pagamentos de 05/11/2011 ao passo
que deveria ter sido em 05/09/2009?

Resposta: A pericia evoluiu as condi¢des contratuais apresentadas nos Quadros 3 e 4, apurando
assim um saldo credor ao Autor de R$ 45.108,47.

08 QUESITO:
Requer o Lustre Expert informe se a cobranca de Juros Remuneratdrios efetivamente
cobrado no contrato foi 0 IGPM ou INCC conforme as cldusulas abaixo, contratuais?

“Clausula 3.2, clausula 3.3 1, clausula 3.6, clausula 3.6, 1,

Clausula 3.6.2, Clausula 3.6.3, Clausula 3.6.4, Clausula 3. 6.5."”
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Resposta: A pericia informa que corregio monetdrio é diferente de Juros Remuneratoérios,
diante disso, a pericia evoluiu as condi¢des contratuais apresentadas nos Quadros 3 e 4,

apurando assim um saldo credor ao Autor de R$ 45.108,47.

09 QUESITO:
E se a forma de juros cobrada apontada na resposta supra se é a que € aplicada com

praxe no Mercado Imobilidrio?

. Resposta: Apos consulta no site do BACEN, a pericia verificou que a taxa média de mercado
a época era de 73,25%a.a.
kl;; wCOCtN"IM ;.'():“Io:-‘.:t:l-:;q (c ren imhlr de Séries . l'l\[)"'dl‘: v2.1
s S Combuta: bives o asaaat Sa contis o6 v —— - — - ucsnnuﬁ ?
Resultado da consulta de valores
© Banca Cantral do Brasd nllo assume by ool por defs PO OU Butra am T om pica
cujas forten sajam »antn ¢Ba. bem coma por pardas ou denot decarrantas d¢ seu uBo.

10 QUESITO:

. Se hd cobranga de juros excessivo e ou anatocismo no contrato?

Resposta: Negativo ¢ a resposta.

11 QUESITO:
Se houve cobranga de juros excessivo ou taxas fora de padrées?

Resposta: Negativo € a reposta.

12 - QUESITO:
Em caso positivo quanto ficaria o saldo devedor nos parimetros da pergunta 7

menos a cobranga de juros excessivo?

e-mail:
Tels.: (21) 99909 2307
Pégina 19 de 22



ol a

e o u M R ——— i W

Perito Contador CRC-115440/9-O
CNPC. 1416

Resposta: Resposta prejudicada por fugir ao objetivo da pericia.

13 - QUESITO:
Houve cobranc¢a de TAC ou TEC a serem devolvidas?
Resposta: Negativa ¢ a resposta.

14 - QUESITO:
Quando ficaria a devolugio em dobro, de tudo que o Autor pagou indevidamente?
Resposta: Resposta ao quesito prejudicada tendo em vista que o processo esta em fase de

instrugdo para julgamento.

15 - QUESITO:

Podemos apurar que houve falha na prestacdo e servico, tanto na 2° fase da cobranca
do saldo devedor, prazos e condicdes e valores nio respeitados pelos Réus das 120 parcelas
com o banco que comegaram fora do prazo, valores pagos de 05/09/2009 a 05/11/2011 nio
abatidos no saldo devedor, juros excessivos, quando que seria o saldo devedor e quando deve
o Autor apds tudo isso e quando a Rés tem que devolver ao Autor em dobro de tudo que pagou
indevidamente.

Resposta: Resposta prejudicada por fugir ao objetivo da Pericia.

16 - QUESITO:

Quanto que os Réus tém que devolver em dobro ao Autor pelos Pagamentos indevidos
em dobro?
Resposta: A pericia evoluiu as condigBes contratuais apresentadas nos Quadros 3 ¢ 4,

apurando assim um saldo credor ao Autor de RS 45.108,47.
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IX- CONCLUSAO

Apo6s minucioso estudo da matéria em questdo e aplicagio de metodologia
contabil, aplicada por este profissional, constantes na NBC TP-01 — Normas Técnicas da
Pericia Contabil e NBC PP-01 Normas Profissionais do Perito Contabil, com fundamento no
disposto na alinea “f” do Art. 6°. Do Decreto Lei-9.295/45, alterada pela Lei-12.249/10, do
Conselho Federal de Contabilidade - CFC, este perito concluiu seu trabalho de acordo com

o objetivo desta pericia, a saber:

» Com a elabora¢do da planilha de célculo (Quadro 3 e 4), o saldo Credor do Autor

tendo em vista as divergéncias apontadas pela pericia, assumiu o valor de:

R$45.108,47.

(Quarente e cinco mil, cento e oito reais e quarenta e sete centavos)

-
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X -~ ENCERRAMENTO

Assim, ¢ dado por encerrado o presente Laudo Pericial, com 22 (vinte e dois)
laudas, 01 (um) anexo. Colocando-se a inteira disposigio de V. Ex*. e demais interessados para

quaisquer esclarecimentos para o deslinde da questdo.

Nestes termos,

Pede Deferimento.

Rio de Janeiro, 27 de outubro de 2019,

N YT

Perito Judicial TJRJ sob n®. 12058
Perito Contador CNPC n°, 1416
CRC-115440/0-9RJ
CPF-056.760.777-19
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