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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 42 VARA
CIVEL DA COMARCA DA CAPITAL - RJ.

Processo N° 0049375-74.2014.8.19.0001
Autores: KREIMER ENGENHARIA LTDA e Outra.
Ré: CONSTRUTORA CANADA S/A.

LEONARDO BASTOS CORDEIRO, Brasileiro, Perito Criminal
Contador do Instituto de Criminalistica Carlos Eboli, CRC-RJ 115.757, inscrito
no CPF sob 0 n®095.518.287-55, e neste Egrégio Tribunal e no Cadastro Nacional
dos Peritos Contadores do Conselho Federal de Contabilidade, vem mui
honrosamente, apresentar seu Laudo Pericial Contabil dentro do prazo estipulado

pelo Exmo. Juizo.

Na oportunidade, solicita que seja expedido 0 mandado de pagamento
referente aos depdasitos, para que possa receber os honorarios periciais a que faz

jus.

Rio de Janeiro, 16 de abril de 2019.
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1. OBJETIVO
S —

O presente Laudo Pericial Contabil tem o objetivo geral de analisar através
das melhores praticas contabeis e tomando-se por base a documentacdo habil
acostada aos autos, o0s aspectos contabeis-financeiros avencados e levados a efeito
sobre os valores envolvidos entre as partes.

Os objetivos especificos do estudo em tela seguem relacionados abaixo:
(1)Analise da base documental acostada aos autos,
identificando os parametros contabeis-financeiros
que serdo utilizados no processo de avaliacdo

pretendido;

(2) Avaliacdo e analise da relacéo juridica e contabil
entre as partes, bem como das obrigacdes
eventualmente ndo cumpridas pelas partes, com base

nas informacdes levantadas no item anterior;

(3)Formulacdo de itens de carater conclusivo,
consolidando os convencimentos técnicos gerados
pelos estudos desenvolvidos no presente trabalho

intelectual.
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2. CONSIDERACOES INICIAIS

I ————

O Perito esclarece, inicialmente, que ndo possui qualquer inclinacéo
pessoal em relacdo a materia envolvida no presente estudo, nem contempla para

o futuro qualquer interesse nesse sentido.

Os honorarios ndo estdo, de qualquer forma, relacionados as conclusdes

exaradas no presente estudo.

O Expert levou a cabo a analise de toda a documentacéo acostada aos autos
e demais documentos eventualmente solicitados por ele as partes, e que por elas

tenham sido efetivamente disponibilizados.

3. SINOPSE DA DEMANDA

I —

Trata-se de acdo declaratoria de existéncia de relagcdo juridica proposta
pelas Autoras Kreimer Engenharia Ltda. e outra em face da Ré Construtora
Canada S/A.

Alegam os Autores que firmaram Instrumento Particular de Recibo de Sinal
e Principio de Pagamento com a Ré em 14 de abril de 2000 em carater irrevogavel
e irretratavel. Alegam ainda que as cotas do terreno ndo foram totalmente
integralizadas pela Ré e que na data da incorporacdo existiam tributos, mormente

IPTU, em atraso.
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Alegam que a Construtora Canada, por meio de uma notificagéo, denunciou
0 contrato entre as partes visto que havia se passado mais de 13 anos da assinatura
do termo inicial e que ambos os Autores nao envidaram esforcos para atender ao

projeto.
Ao apresentar sua resposta (indexador 741), a Ré argumentou sua defesa.

Decisao Interlocutoria as fls. 4.606 que fixou como ponto controvertido:

a) a existéncia de inadimplemento por parte
das promitentes-compradoras, construtoras Kreimer
Engenharia e Nobel Engenharia Ltda. quanto ao

pagamento do preco ajustado.
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4. DESENVOLVIMENTO

————

Objetivando proporcionar extrema clareza e objetividade no que tange
aos procedimentos realizados e aos resultados obtidos, as analises,
desenvolvidas pelo subscritor sobre o caso em tela, foram divididas em etapas
apresentadas na forma de subitens, na sequéncia exata das atividades

desenvolvidas, como se segue:

4.1 Analise dos autos

Nesta fase dos trabalhos periciais foram lidas as pecgas processuais
contidas nos autos, buscando-se obter, fundamentalmente, todas as informacg6es

necessarias para os esclarecimentos pretendidos com o presente Laudo.

Os documentos utilizados pela pericia no desenvolvimento dos trabalhos
referentes ao presente estudo encontram-se elencados no Quadro 1, apresentado

abaixo:

Quadro 1 - Documentos utilizados pela Pericia

r Tnformagoes do Processo Kis. l

| Peticio Inicial Fls. 03/10

' Compromisso de Compra e Venda Fls. 471/476
Ponto Controvertido do Exmo Juizo Fls. 4.520/4.521

| Decisdo Interlocutéria Fls. 4.606/4.607
Quesitos dos Autores Fls. 4.625/4 626

| Quesitos do Réu Fls. 4 663

Certidio tributdria Fls. 4 918/4 949
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4.2 Apuracao de IPTU em atraso na data do laudo

Inicialmente, com o objetivo de responder aos quesitos propostos, o
Perito apurou 0s montantes relativos aos débitos fiscais de cada fracdo ideal,

conforme quadro a seguir.

Quadro 2 — Passivo Tributario

Vencidoz e

CDhA nio inzeritos

em divida ativa
Flz_ 4033/4040 3 4103% 104 Canada 0086148-3 RS 4397143 RS 1.183.70
Flz. 4933/4040 3 4103% 203 Canada 0086151-9 ES5 3280620 RS 118370
Fl=. 4933/4040 3 4103% 301 Canada 0086133-3 ES 4077633 ES5 117882
Flz_ 4933/4040 3 4103% 302 Canada 0986154-3 RS 4782080 RS 1.178 82
Flz. 4933/4040 3 4103% 303 Canada 00861330 E5 4368418 RS 1.178.82
Fls. 4933/4040 3 4193% 304 Canada 0986156-8 RS 4679747 RS 118370
Flz. 4933/4040 3 4103% 401 Canada 00861376 ES5 3280070 RS 1.183.70
8 Fl= 4033/4040 3 4103% 402 Canada 00861584 ES5 4383877 RS 118370
9 Fls 4033/4040 3 4193% 403 Canada 0986159-2 RS 4391374 E5 1.183,70
10 Fl= 4933/4040 3 4103% 301 Canada 00861618 ES 4760374 RS 1.178. 82
11 Fl= 4933/4040 3 4103% 601 Canada 0086163-9 E5 4043880 RS 1.178.82
12 Fls. 4933/4049 3 4193% 603 Canada 0086167-5 RS 4045889 RS 117882
13 Fl= 4933/4040 3 4103% 604 Canada 0936168-3 RS 3328580 RS 1.183.70
14 Fl= 4933/4040 3 4103% 702 Canada 0086170-9 ES5 3490787 RS 1.178 82
15 Fl= 4933/4040 3 4103% 703 Canada 0086171-7 ES 3311594 ES5 1.183.70
16 Fls. 4933/4049 42590 Cob Canada 0086173-3 RS 4359824 RS 118370

# Index Fll;la:;n Apto Proprietaria Inscriciio

i | aa | B |

S = ]
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Quadro 2 — Passivo Tributario (continuacéo)

Index

Fracao

Ideal Apto

Proprietaria

Inzericao
Municipal

CDA

Vencidoz e
nio inzcritos
em divida ativa

] Fls. 4921/4932

Fl=. 4021/4932
Fls. 4021/4932
Fl=. 4921/4932
Fls. 4021/4932

22 Fl=. 4921/4932

Fls. 4021/4932

24 Fls. 4921/4932

Fls. 4021/4932
Fl=. 4021/4932

] Fls. 4921/4932

Fls. 4015/4920
Fls. 4018/4820

3.4193%
3.4193%
3,4193%
3.4193%
3,4193%
3.4193%
3,4193%
3.4193%
3.4193%
3.4193%
3,4193%
3.4193%
3,4193%

101
102
103
201
202
404
502
303
304
701
104
204
602

MNobel Ereimer
MNobel Ereimer
MNobel Kreimer
Nobel'EKreimer
MNeobel Ereimer
MNobel Ereimer
NobelKreimer
NobelKreimer
MNobel Ereimer
MNobel Kreimer
NobelKreimer
Adjudicagio
Adjudicagio

0986145-1
0986146-9
0986147-7
0956149-3
0986150-1
0986160-0
0086162-6
09861634
0086164-2
09586169-1
0986172-3
0986152-7
(086166-7

R3S
R3S
R3S
RS
R3S
R3S
RS
R3S
R3S
R3S
RS
RS
R3

29.160.90
16.863.91
478041
24.445 40
526,19
16.435.76
4.300,%6
13.834.71
47.690.11
34.073.17

RS -
RS -
RS -
RS -
RS -
RS -
RS -
RS -
R3S -
RS -
RS -
RS 118370
R3 1.178.82

Os valores seguem resumidos por proprietario:

Quadro 3 — Resumo passivo tributario

e Divida Tributaria
-IPTU
Nobel'Kremmer B3 11287724
Canada R3 71597221
Adjudicagao 3 10412580
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4.3 Do Preco

Conforme clausula terceira, o preco de venda das 13 (treze) fracdes
ideais foi: - Uma parte em espécie no valor de R$70.000,00 (setenta mil reais) e
outra em permuta de 3 (trés) apartamentos de livre escolha da promitente

vendedora, a serem construidos no terreno situado a Rua Senador Furtado.

4.4. Da Forma de pagamento

De acordo com a clausula quarta o pagamento referente aos
R$70.000,00 seria da seguinte forma:

Forma de pagamento

Dinheiro RS 70.000,00
(-) Sinal/Arras -RS 9.000,00
(=) Saldo devedor RS 61.000,00

O saldo devedor no montante de R$61.000,00 (sessenta e um mil
reais) seria quitado em 13 parcelas de R$2.000,00 (dois mil reais), perfazendo o
total de R$26.000,00, pagas a medida que as promissarias compradoras
adquirissem cada fracdo ideal. E os R$35.000,00 (trinta e cinco mil) restantes

seriam desembolsados no ato da aquisicao da ultima fracdo ideal do terreno.
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4.5. Do ponto controvertido

Na busca por responder o ponto controvertido fixado pela Nobre
Julgadora, qual seja, “a existéncia de inadimplemento por parte das promitentes-
compradoras, construtoras Kreimer Engenharia e Nobel Engenharia Ltda.
quanto ao pagamento do preco ajustado” o perito inspecionou 0s pagamentos
realizados entre as partes.

De acordo com os recibos de pagamentos acostados aos autos, pelas
promitentes compradoras foram pagas 11 (onze) parcelas das 13 (treze)
acordadas, ficando 2 (duas) parcelas de R$2.000,00 (valor nominal), pendentes de
pagamento sob condicdo futura incerta, qual seja, a aquisicdo das 02 (duas)
fracOes restantes. Portanto conforme o contrato, a condi¢do para o0 pagamento
destas duas parcelas restantes ainda ndo foi implementada.

Quanto ao saldo final de R$35.000,00 (trinta e cinco mil), conforme
contrato, também ainda ndo € devido, porquanto o contrato aprazado entre as
partes previa o0 pagamento somente ao final da aquisicdo da ultima fracdo ideal.

Nessa senda, o contrato, nas condi¢Ges aprazadas entre as partes,
encontra-se adimplido pois foram pagas as 11 (onze) fragOes ideais adquiridas
de terceiros.

Entende este perito que a declaracao de abusividade de clausulas ou
imposicao de correcdo monetaria em pagamentos € matéria de direito e nédo
materia de fato.

Tendo respondido o ponto controvertido fixado pelo Juizo, passa-se

aos quesitos.
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5. QUESITOS DOS AUTORES
EEEEEEEESS———————
Fls. 4.625/4.626

Kreimer Engenharia Ltda. & Nobel Engenharia Ltda.

Sobre a Clausula Sétima do Contrato:

35%) Qual a data de aquisicdo das 11 (onze) fracdes pelas Promissarias

Compradoras?

Resposta do perito:

Vide Fls. 34.

Data

12/06/2000
28/06/2000
28/06/2000
04/07/2000
27/07/2000
31/07/2000
20/12/2000
0%9/07/2001
24/11/2003
19/09/2005
17/01/2006
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36°) Qual o valor limite acordado para aquisicado das 13 (treze) cotas de
propriedade de terceiros, incluindo neste valor o total de impostos e taxas
eventualmente em atraso até a data de aquisicdo por parte da Promissarias
Compradoras? Caso o valor de aquisi¢do fosse inferior, haveria um bonus para a
Promitente Vendedora?

Resposta do perito:
A guesitacéo trata especificamente da clausula sétima, in verbis:

Clausula_sétima: Fica certo € ajuslado entre as partes
contratantes, que a aquisicdo pelas PROMISSARIAS
COMPRADORAS das 13 (treze) fragles de terreno que sdo de
propriedade de terceiros, ndo poderd ultrapassar o valor total de
R$ 65.000,00 (sessenta e cinco mil reais), incluido neste total o
valor dos impostos e taxas eventualemnte em atraso até a data de
sua aquisicio. Em sendo este valor ultrapassado, a importancia que
exceder ao limite acima estabelecido serd levada a crédito das
PROMISSARIAS COMPRADORAS e abatida, em dinheiro, da
parceia do item ™b” cu do valor de venda das unidades que fard
jus, em permuta, 2 PROMITENTE VENDEDORA, equivalente ao
seu valor (diferenca) em dobro que sera abatido do valor de venda
de uma das unidades permutadas, sendo a op¢ao do aitério para
abatimento de exclusiva escofha da PROMITENTE VENDEDORA.

Paragrafo (mnico. Em sendo adquiridas as 13 (treze) fracbes de
terreno por valor inferior 3 R$ 65.000,00 (sessenta e cinco mil
reais), a PROMITENTE VENDEDORA fard jus a metade da
diferenca apurada.

O valor limite ajustado entre as partes foi de R$65.000,00 (sessenta

e cinco mil).
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37°) A Promitente Vendedora comunicou as Promissarias Compradoras
sobre a sua opcdo de sua preferéncia de como saldar a divida referente ao valor

que ultrapassasse 0s R$ 65.000,00 acordado como limite?

Resposta do perito:

Quesitacdo impertinente, pois ndo se trata de matéria de fato.

38°) Qual o valor despendido até 0 momento na aquisicdo das 11 (onze)
fraches pertencentes a terceiros adquiridas pela Promissarias Compradoras,

acrescido dos impostos e taxas em atraso até 0 momento de sua aquisi¢cdo?

Resposta do perito: De acordo com a documentacdo acostada aos
autos as fls. 48 e 139 o valor nominal despendido foi de R$ 206.193,78

(Duzentos e seis mil cento e noventa e trés reais e setenta e oito centavos).

39°) Qual o valor ainda previsto para ser gasto com a aquisicdo das 2
(duas) fracdes dos ausentes, acrescido dos valores de imposto e taxas em atraso

até a data de sua aquisicao?

Resposta do perito: O valor relativo ao atual passivo tributario é
apresentado no corpo do laudo.
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6. QUESITOS DA RE
—

Fls. 4663

e Construtora Canada.

(01) — Queira o i. Expert informar se a correcdo monetaria, aplicada a
parcela do preco avencado em espécie no Instrumento Particular de Recibo de
Sinal firmado entre as partes, para as datas dos respectivos pagamentos a
Promitente Vendedora Construtora Canada, constitui uma majoracdo do contrato
ou mero instrumento de atualizacdo monetaria da moeda que é desvalorizada pela
inflacdo, proporcionando o equilibrio contratual?

Resposta do perito:

No campo das financas, a correcdo monetaria é mecanismo mediante

0 qual se empreende a recomposicao da efetiva desvaloriza¢cdo da moeda, com o
escopo de se preservar o poder aquisitivo original.
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(02) — Queira o i. Expert informar com base na Planilha de Calculo “A”
(vide fls. 66/67 dos autos — inicial) onde constam todos relacionados todos
pagamentos efetivados pelas Promissarias Compradoras Kreimer e Nobel a
Promitente Vendedora Construtora Canadd, com as respectivas datas de
pagamento, as parcelas do sinal no valor cada de R$ 2.000,00 (dois mil reais),
estabelecidas na clausula 5%, “a”, do Recibo de Sinal, se as mesmas foram pagas
com atualizacdo monetaria 0 que pode ser aferido também pelo recibos
colacionados pelas Promissarias Compradoras Kreimer e Nobel nos autos em
apenso (fls. 34/46)?

Resposta do perito:

Os pagamentos foram realizados no valor nominal de R$2.000,00

(Dois mil reais). Portanto, ndo houve pagamento de nenhum valor sob a rubrica
de correcdo/atualizacdo monetaria.

(03) — Queira o i. Expert informar com base nas datas de pagamento da
parcela do preco (sinal) estabelecido no item “a”, da clausula quinta, do referido
Instrumento de Recibo de Sinal, e relacionadas nas planilhas de fls. 66/67 desses
autos acdo de rescisdo e as fls. 34 dos autos acdo declaratdria em apenso, se 0s
valores pagos de R$2.000,00 permaneceram inalterados, seja no primeiro
pagamento ocorrido em 12/06/2000 a 17/01/2006, foram pagos pelas Promissarias
Compradoras Kreimer e Nobel a Promitente VVendedora Construtora Canadé pelo
seu valor nominal?

Resposta do perito:

Sim. Vide Quesito anterior. Os valores nominais pagos pelas

promissarias compradoras ndo sofreram nenhuma correcdo/atualizacéo
monetaria.
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(04) — Queira o i. Expert, informar se a planilha de fls. 360/362,
contempla o sinal de R$ 70.000,00 (setenta mil reais) estabelecidos no Recibo de
Sinal e Principio de Pagamento, com aplicacdo da atualizacdo monetaria e
abatimento a cada pagamento efetuado pelas Promissarias Compradoras
Construtoras Kreimer Engenharia e Nobel Engenharia e se a mesma encontra-se
correta para a data de sua elaboracdo 01/04/2013, e se acusa o saldo do sinal em
favor da Promitente Vendedora de R$ 31.385,06 (trinta e um mil, trezentos e
oitenta e cinco reais, e seis centavos)?

Resposta do perito:

Inicialmente, cabe esclarecer a Nobre Julgadora que a planilha
encontra-se nos autos da a¢éo 0093507-22.201.8.19.0001.

Contempla o sinal. A planilha mencionada no quesito foi recalculada
aplicando-se os indices oficiais do IGP-M e n&o foram encontradas diferencas.

Mister ressaltar que trata-se apenas de uma resposta com base nas
diretrizes do quesito.

A concluséo do perito esta apartada em sec¢éo prépria.
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(05) - Queira o i. Expert informar se a planilha de célculo de fls. 359 do
presente feito, representa a atualizacdo do saldo verificado na planilha de fls.
360/362, em favor da Promitente VVendedora Construtora Canada, atualizado para
a data da distribuicdo da presente acdo, 28/02/2014, monta em 33.219,96 (trinta e
trés mil, duzentos e dezenove reais e noventa e seis centavos) em favor da
Promitente Vendedora e se a mesma esta correta?

Resposta do perito:

Positivo.
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(06) - Queira o i. Expert elaborar, com base na planilha de fls. 359/362,
a atualizacdo monetaria do sinal de R$ 70.000,00 (setenta mil reais), ajustado na
clausula terceira do Instrumento Particular de Recibo de Sinal, firmado em
14/04/2000, abatendo-se, nas respectivas datas, os pagamentos efetivados pelas
Promissarias Compradoras Kreimer e Nobel a Promitente Vendedora e
relacionados na planilha de fls. 359/362?

I Resposta do perito: Vide corpo do laudo. |

(07) Queira o i. Expert informar se a planilha de célculo de fls. 637/641
da acdo de rescisdo do negdcio juridico, contempla a atualizacdo monetaria da
verba de R$65.000,00 (sessenta e cinco mil reais), estabelecida pelas Promissarias
Compradoras Kreimer e Nobel, na clausula sétima, do Instrumento Particular de
Recibo de Sinal, firmado em 14/04/2000, como limite para aquisi¢cdo das 13
(treze) fracOes ideais de terreno que acabou sendo somente destinada a aquisicéo
de 11 (onze) fracbes, em virtude da adjudicacdo de 2 (duas) fracdes, através da
acdo de adjudicacdo compulsoria a maioria, contendo o abatimento, nas
respectivas datas, dos pagamentos de valores desembolsados pelas Promissarias
Compradoras, a titulo de aquisicdo de fracdo ideal de terreno de Terceiros,
acusando saldo disponivel em 01/04/2013 (vide fls. 641 dos autos ac¢ao rescisao)
em R$ 54.682,04 e para a data da distribuicdo da acdo de rescisdo, 28/02/2014,
R$ 57.878,98 (vide topico inicial — fls. 69/70) e se esta correta? Queira o i. Expert
trazer ditas atualizagcGes para a data o laudo a ser elaborado.

Resposta do perito:

O valor do limite atualizado e corrigido é de R$76.848,71 (Setenta e

seis mil oitocentos e quarenta e oito reais e setenta e um centavos).

42 Vara Civil da Capital Proc.® 0049375-74.2014.8.19.0001
Leonardo Bastos Cordeiro
Perito Contador
Tel.: (21) 97987-3856
PAGINA - 18 -





,pb Pagina
gdeiro
Perito Cdntado®042

/. ENCERRAMENTO
I—S————|

E assim, dando por encerrado o presente laudo pericial, contendo -
19 - laudas impressas em uma Unica face, o subscreve, requerendo a sua juntada

aos autos para os devidos fins legais.

Rio de Janeiro, 16 de abril de 2019.

Leonardo Bastos Cordeiro
Perito Criminal Contador
CRC 115.757/0
CNPC 3.491
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