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2 - OBJETO DA PERICIA

Andlise de Financiamento Imobilidrio, firmado entre partes através de
INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA,
assinado em 01 de dezembro de 2014 ¢ ESCRITURA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL COM FINANCIAMENTO IMOBILIARIO E PACTO ADJETO DE SUA
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA, emitida em 02 de setembro de 2016,
para verificar se houve capitalizacdo de juros, se os percentuais das taxas contratuais
praticadas e os valores das prestagdes estdo de acordo com o que foi pactuado, apuracao

de saldo devedor e se houve cobran¢a de Taxa de Administragao.
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3 -DOS FATOS EM LITIGIO

Trata-se de ACAO REVISAO CONTRATUAL, proposta por JOSE
AFONSO DE ARAUJO, em face dos Réus: OPPORTUNITY FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO; BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS
DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A; METRICA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA; INCORPORADORA MATOSO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA,

O autor alega, em sintese, que adquiriu imoével, em fase de construgao,
apartamento 210, do bloco 1, na fragdo ideal de 0,010520, na area privativa de 63,38m?,
com uma vaga de garagem, edificio a rua 08 de dezembros n°517, distrito de Andarai

registrado na matricula 63.226 do 10° Registro de Imoveis do Rio de Janeiro/R]J.

O imével foi adquirido pelo valor de R§ 519.790,84 (quinhentos e dezenove
mil setecentos e noventa reais e oitenta e quatro centavos), fornecendo de entrada
R$264.062,62 (Duzentos ¢ sessenta e quatro mil e sessenta ¢ dois reais e sessenta ¢ dois
centavos).

Afirma o autor, que embora a descrigdo de pagamento traga previsao de
indice indicativo de corre¢do pela Tabela Price e mencione valores para prestagoes,
somente no primeiro més tal clausula foi cumprida, e as prestacdes mensais passaram a
sofrer variagdes, sem que o mesmo fosse notificado, tornando as prestacdes cada vez
mais onerosas, ¢ ainda, que o indice praticado diverge do descrito na condi¢ao de
pagamento. Foram apresentadas pelo autor, planilhas de calculos, que apresentaram

valores menores que os praticados pelo réu. Pedidos:

a) Reducao do valor das parcelas, conforme céalculos apresentados;
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b) DEVOLUCAO EM DOBRO dos valores, pagos indevidamente, que
somam R$ 98.203,99;

¢) Cobranga indevida de taxa de administragio;

d) Caso nao obtida a conciliagdo, que a causa seja julgada totalmente
procedente a declarar a clausula, do contrato de financiamento firmado
entre Autores e R¢, abusiva, decorrente da aplicacdo de juros compostos
(anatocismo), tendo em vista a aplicacdo do Sistema SAC de amortizagdo
com a conseqiiente revisdo do contrato bancario, a fim de que se adote o
sistema de amortiza¢do a juros simples para célculo de amortizagdo da

divida;

Os Réus, apoés devidamente citados, apresentaram suas CONTESTACOES,
OPPORTUNITY FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILARIO juntamente com
8 DE DEZEMBROEMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPA
LTDA  as ( f1s212/235) e BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.(fls 399/430),

todas alegando, em sintese, que:

a) O autor reclama de suposto descumprimento contratual, enquanto,
contraditoriamente, seus calculos revisionais ndo observam os parametros do

financiamento contratado;

b) Em nenhum momento o autor questiona o calculo da parcela pela Tabela Price

e, muito pelo contrario, chega a dizer que estaria correto o valor cobrado no
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primeiro més. Logo, ¢ incontroverso que o valor correto das parcelas, ja
acrescidas de juros, é de R$2.379,93, conforme previsto contratualmente,
residindo a discussdo na atualizagdo das mesmas, o que também ¢ descabido.
Isso porque a Clausula 5.2, prevé como pressuposto basico e essencial do
contrato, que o saldo devedor e cada uma das parcelas deverdo ser atualizados
monetariamente, mensalmente, pela variagdo do IPCA divulgado no 1° dia do
segundo més anterior ao contrato até o 1° dia do penultimo més do pagamento

de cada prestacdo e/ou parcela.

Pelo exposto, Os réus informam que protestam por todas as provas admitidas

em direito, especialmente a prova pericial e documental suplementar.
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4 - METODOLOGIA DO TRABALHO

O presente trabalho tem como escopo andlise documental do Instrumento
Particular de promessa de Compra e Venda e Escritura Publica de Compra e Venda de
Imével com Financiamento Imobiliario e pacto adjeto de sua Alienagdo Fiduciaria em
Garantia, a fim de dirimir as divergéncias encontradas. Ciente dos fatos em litigio, o
Perito examinou toda a documentacdo carreada aos autos que instruiu o presente

trabalho pericial, a saber:

5 - DOS EXAMES REALIZADOS

5.1 INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA

Contrato firmado em 01 de dezembro de 2014, para aquisi¢ao de imdvel em
construgao, situado a Rua Oito de Dezembro, n® 517, matricula 57.860 do 10° Cartério

de Registro de Imdveis do Rio de janeiro. Nas condi¢des abaixo:

Preco do Imovel: R$470.725,00 (quatrocentos e setenta mil e setecentos e vinte
e cinco reais), com previsdo de Corregdo mensal de cada parcela e conseqiientemente,
do saldo devedor pela variagdo mensal positiva acumulada do Indice Nacional do Custo
da Construgdo (INCC M), divulgado pela Fundagao Getalio Vargas (FGV), descrita na
Clausula IV, item 4.1.3.
Contrato encerrado, com os respectivos valores pagos. Saldo a financiar ao final do

periodo: R$ 255.728,22.
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5.2 ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM
FINANCIAMENTO IMOBILIARIO E PACTO ADJETO DE SUA ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA

O Autor assinou em 02 de setembro de 2016, Escritura Publica de Compra e
Venda de Imovel com Financiamento Imobilidrio e Pacto Adjeto de sua Alienagdo
Fiduciaria em Garantia, pela compra do imovel, apt. 210 do bloco 01 do edificio da Rua
Oito de Dezembro, 517 distrito do Andarai, com direito a uso de uma vaga de veiculo
de passeio, localizado indistintamente no subsolo, ¢ 0,010520 do terreno. O prego certo
e ajustado da compra foi de R$ 519.790,84 (Quinhentos e dezenove mil, setecentos ¢
noventa reais ¢ oitenta ¢ quatro centavos). Forma de pagamento: a)R$ 264.062,62, ja
anteriormente recebidos; b) R$ 255.728,22 correspondem ao restante da divida objeto

de financiamento.

VENDEDOR, pelo presente contrato e na me hor_farrna de direlto vanda ao COMPRADOR
o :mfwel referido na clausula 1.1. 4.2. 0 preco tefbal _certo e ajustado para esta compra e
venda &€ R$ 519.790,84 (quinhentos e dezemre mil, setecentos e noventa reais e
oitenta e quatro centavos), pago palo COHPRADOR. da seguinte forma: (a)
R$264.062,62, ja anteriormente recebidos, cuja quitacio ora ratificam; e (b) R$255.728,22,
correspondentes a parte restante do preco ‘& divida objeto do financiamento adiante
pactuado, serdo pagos pelo OOMPRAI:IOR_ ,_.__\JENDEDOR no prazo e nas condigdes do

financiamento adrante acordado; |43 Em decorréncla da venda acima operada o

C T T T T e e m o ——

DAS CONDICOES DO FINANCIAMENTO

RS 255.728,22 através de 240 (duzentos e quarenta) parcelas com
vencimentos mensais € sucessivos, no valor de R$2.379,93, cada uma, j& acrescidas de
juros de 9,9% a.a., na forma da Tabela Price, com vencimento da primeira em

25.09.2016, ¢ as demais, em igual dia dos meses subseqiientes.
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DA ATUALIZACAO MONETARIA

Objetivando a reposi¢ao integral do valor financiado, como pressuposto basico
e essencial do contrato, as partes concordam que o valor total do financiamento e cada
uma das parcelas vincendas terdo seu poder de compra atualizado monetariamente,
mensalmente, pela varia¢dao do indice de Precos ao Consumidor (IPCA), divulgado pela

IBGE.

e I e L L I R T O L L L L I e I I

bancario.

pagamento de cada prestagdo e/ou parcels. s.3.2. Na hipstese de ocorréncia. de forma

[P — - P P o o S R A SR L

ST L A mn WRESEEL oo
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DA CONTRATACAO DE SEGURO

Consta na Escritura de Compra e Venda autorizacdo para contratagao de

Seguro de vida em grupo durante a vigéncia do contrato, e até a liquidagdo total do

saldo devedor do financiamento.

quitaga@o da anterior, que dewvera sempre ser compmvada quando exigido; SEGUROS:
5.17. Durante a vigéncia deste onntrata : e z ,'_thldaﬁao total do saldo devedor do
financiamento imobiliario, © COMPRADOR autoriza o VENDEDOR a contratar com
seguradora de sua livre escolhaf.r-'segum'? : 3 ]
saldo devedor estabelecido anteriormer
juros, desde que, na data da inclusa
financiamento nfo totalize perl'odo
ficando a responsabilidade pelo
COMPRADOR, que reembolsara qualic
_eventualmente acrescidos dos encargo nxoratona

MPRADOR somada ao. prazo de
: __4" anos, 11 meses e 29 dias,
.respectwo prémio a cargo do
1dido pelc VENDEDOR, atualizado e
/encados neste instrumento. O(a)(s)

ANALISE DAS PRESTACOES

Para calcular o do valor das prestacdes foi utilizado o Sistema Price,

(1+taxa)n"parcelas*1
(1+taxa)na parcelas _1

Prestacao = Valor Presente *

Logo, tém-se o valor das prestacdes:

1+0,007897735)%*% %0,007897735
P= 255.728,22 x ¢ )
1+0,007897735240 —1

P =255.728,20 x X0521741
5,6062137

P=255.728,22 x 0,0093065

P=2379,93
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TAXA DE JUROS APLICADA

Na Escritura Publica de Compra e Venda, no capitulo V; 5.1 informa que os
juros acrescidos as parcelas foi de 9,9% a.a, na forma da tabela Price, permitindo que a

pericia apurasse a taxa mensal efetiva aplicada, que foi de 0.007897735

2 L
FORMULA : Taxa mensal = (1 + taxa )1z -1

1
Taxa mensal = (1 + 0,099)1z -1
Taxa mensal = (1,099)%0833333 _1
Taxa mensal = 1,007898-1

Taxa mensal = 0,007898 — 0,007898*100 = 0,7897735

SOBRE A AMORTIZACAO DOS VALORES

Segundo o renomado professor José Dutra Vieira Sobrinho, Sistema de

amortiza¢do nada mais ¢ que um plano de liquidacdo de uma divida.

Sistema Price, um dos mais utilizados no mundo, consiste num conjunto de
prestagdes iguais que vai amortizar uma divida. Neste sistema a amortizagdo ¢
crescente ¢ os juros decrescentes, ndo caracterizando a capitalizagdo de juros sobre

juros, uma vez que os juros sdo calculados sobre o saldo devedor (Capital Puro).

No inicio do contrato, na primeira prestacao, em 17/10/2016, o valor de juros

foi de RS 2.019,67 e amortizagao RS 360,26. Apos o decorrer dos meses, na prestagao

TEL. (21) 98650-9227
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de n° 81, em 05/05/2023, o valor de juros foi de R$ 1.703,96 e amortizagdo de R$
675,97. Como demonstrado no grafico abaixo, o valor de juros decresceu, enquanto o

valor de amortizagao cresceu.

Andlise da evolugdo dos juros remuneratdrios x amortizacdo no periodo

RS 2.500,00 A

RS 2.000,00 —\

RS 1.500,00 -

AMORTIZACAC

RS 1.000,00 JUROS

RS 500,00 /

RS -

1 132537496173

5.3 ANALISE CALCULOS DO AUTOR

Apoés examinar os calculos apresentados pelo autor foi constatado que ndo
foram observados os parametros ajustados na Escritura de Compra ¢ Venda o que

acarretou diferencas nos valores das prestagdes.

1) VALOR DO FINANCIAMENTO: O valor do financiamento contratado através
da Escritura de Compra e Venda "foi de R$ 255.728,22, na planilha apresentada

pelo autor, em seu anexo 1, o valor financiado informado foi de R$ 209.078,62;

2) TAXA DE JUROS: A taxa de juros contratada foi de 0,079% a.m, na planilha

apresentada ataxa aplicada foide 1% a.m.

3) ATUALIZACAO MONETARIA: Nas planilhas apresentadas, ndo foi considerado

o indice de atualiza¢do monetaria mensal.

TEL. (21) 98650-9227
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6.0 RESPOSTAS AOS QUEISTOS DO AUTOR

Durante o periodo do contrato, qual (is) a (s) taxa (s) mensal (is) adotada na

cobranca dos encargos contratuais?

Resposta: Taxa cobrada de 1% a.m, conforme previsto na Escritura de Compra

e Venda, Capitulo VII de juros .

CUMNSULUL  PAUNITIONIU diSliady  SAGIUSIVAEITIEIILE  au - anician g g ujoiy Uy oSl e
instrumento. CAPITULO VII: DA MORA E DO INADIMPLEMENTO: 7.1. A mora do

COMPRADOR no cumprimento das obrigacdes assumidas neste contrato sujeita-lo-a ao
pagamento das seguintes penalidades; (a) juros de mora de 1% (um por cento) aoc més, ou

A ré cobrou comissao de permanéncia em caso de atraso? Consta esta cldusula no
contrato e, caso positivo, informa a mesma a taxa a ser cobrada? Qual montante
cobrado em todo o periodo da operacdo, indicando-se inclusive o (s) percentual (is)
do (s) periodo? Se positivo, fora cobrado de forma capitalizada?
Resposta: Negativa a resposta, ndo hd previsdo de cobranga de comissdo de
permanéncia no contrato.
Cumulada com a comissdao de permanéncia, se cobrada, houvera a cobranca de
multa contratual? Hé cldusula nesse sentido no contrato? Poderia identifica-la e
transcrevé-la
Resposta: Negativa a resposta, Nao houve cobranca de comissdo de
permanéncia.
Além da comissdao de permanéncia, se cobrada, foram exigidos outros encargos
moratorios? Situd-los, inclusive precisando montante e taxas.
Resposta: A Escritura de Compra e Venda, no Capitulo VII, prevé no caso de
inadimplemento, juros de mora de 1% (um por cento) ao més ou fracdo, que
incidirdo sobre o débito atualizado monetariamente; e multa compensatoria de

2% (dois por cento) sobre o valor do débito em atraso, atualizado.

TEL. (21) 98650-9227
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5. Os juros remuneratorios cobrados na operagdo foram cobrados de forma

capitalizada e mensal? Caso positivo, qual montante? Existe cldusula contratual

possibilitando a cobranga deste encargo? Caso afirmativo a resposta, identifique-a.

Resposta: Sim, os juros remuneratorios foram cobrados de forma capitalizada

e mensal. A taxa mensal de juros remuneratorios aplicada foi de 0,79 %a.m

V: DO FINANCIAMENTO IMOBILIARIO: 5.1. O pagamento da divida do COMPRADOR
com o VENDEDOR, correspondente a parte do saldo do preco total referida em 4.2., ou
seja, mencionada no item 4.2.(b) sera efetuado da seguinte forma: R$255.728,22, atraves
de 240 (duzentos e quarenta) parcelas, com vencimentos mensais e sucessivos, no valor
de R$2.379,93, cada uma, ja acrescidas de juros de 9,9% a.a., na forma da Tabela Price,
com vencimento da primeira em 25.09.2016, e, as demais, em igual dia dos meses
subseqientes 5.1.1. O financiamento do VENDEDOR aoco COMPRADOR & feito na
conformidade das normas do Sistema de Financiamento Imobiliaric—SFI, instituido pela Lei
n® 9.514, de 20-11-97, modificada pela Lei n® 10.931, de 02-08-2004, sendo o financiamento
concedido sob as seguintes condigdes: (a) reposigéo integral do walor financiado e
respectiva atualizag&o monetaria, no prazo pactuado; (b) remuneragéo do capital mutuado a
taxa pactuada neste contrato, na conformidade da Tabela Price; (c) capitalizagcdo dos juros;

6. Qual a taxa nominal e a taxa efetiva? Estas taxas contratuais estavam de

conformidade com a taxa média de juros aplicada no mercado financeiro, em
situacdes contratuais andlogas e para o mesmo periodo ( situar em consonancia com
o que estiver evidenciado pelo BACEN)?

Resposta: Taxa Nominal 9,9% a.a; Taxa efetiva mensal 0,079% a.m

De acordo com Site Banco Central a taxa média para financiamentos

imobilidrios em  setembro/2016 era de 15,63%, o que demonstra que a Taxa

utilizada estava dentro da média aplicada a época do contrato

SGS - Sistema Gerendiador de Séries Temporais - v2.1
Médulo publi

Resultado da consulta de valores

sabilidade por defasagerm,
or quaisquer pardas ou

Arquiva CSV

dito com recursos direcionades - Pessoas fisicas - Financiamento imebiliario com taxas de mercado

Lista de valores (Formato numérico: Europeu - 123.436.789,00)

sssssssss

7. Qual seria o valor do débito com o emprego da taxa contratual avencgada, utilizando-

a de forma linear? E capitalizada? Qual o valor deste mesmo débito contratual com
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o emprego de uma taxa de 1% (um por cento) ao més, de forma linear? Abatendo-se
do que o Autor j& pagou, o que restaria a pagar?
Resposta: Feito o recalculo como solicitado (Apéndice 03 e 04), apresento o
saldo devedor reduzido das amortizagdes até a parcela vencida em 05/05/2023.
Saldo devedor, sem considerar atualizagao mensal:
Tabela Price taxa 0,79% a.a R$ 215.076,70
Método Gauss taxa 1%a.a R$ 200.680,22
M¢étodo Gauss taxa 079% a.m R$ 197.303,16

Saldo devedor acrescido da atualizacdo mensal:
Tabela Price taxa 0,79% a.a R$ 303.000,05
Método Gauss taxa 1%a.a R$ 282.718,29
Método Gauss taxa 079% a.m R$ 277.960,69

8. Levando-se em conta o emprego de juros lineares, com a taxa de 1%(um por cento)

ao més, qual seria o spread bancario na operacdo em exame? E com o emprego da
taxa do contrato, também com juros lineares, qual seria esse spread? E com taxa de
1% ao més, de forma linear, qual seria esse mesmo spread durante o periodo
contratual?
Resposta: Feito simulagdo, sem considerar a atualizacdo mensal prevista em
contrato.

Spread considerando pagamentos até 05.05.2023
Taxa 1% a.m linear x 0,79 x Tabela Price taxa 0,79% a.m = R$ 14.396,48, que

representa (7,17%);
taxa 079% a.m linear x Tabela price 0,79%a.m = R$ 17.773,54, que representa
(9,01%);
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Spread considerado todo periodo contratual

Taxa 1%a.m linear x 0,79% a.m Price = R$ 175.064,91, que representa (44,20%)

Gauss - TAXA 1%6a.m X 0.735%6a.m Price até
05.05.2023

Gauss - TAXA 0,79% a.m X 0,79%a.m Price até
05.05.2022

Gauss - TAXA 1%a.m X 0,79%a.m Price -
Todo pericda

Método taxa walor

PRICE 0,79% 21507670

Gauss 1,00%  200.680,22

Diferenca em RS 14 396.48|

Diferanga em %% 7.17%%|

Método taxa walor

PRICE 0,79% 215.076,70)
Gauss ©,79%  197.303,16
Diferenca em RS 17 .773.54

Diferanga am 3% S.015%|

=
D

D

Método
PRICE

taxa walor

o, 79 571.181,52

auss 1,00% 296.116,61
iferenca em RS

iferenca em 5

175.064.91

aa,20%)

Dentro da taxa de juros remuneratorios encontra-se embutida corre¢do

monetaria?

Em caso positivo, em algum momento da operacao fora cobrada cumulativamente

com a comissao de permanéncia?

Resposta: Negativa a resposta, ndo houve cobranca de correcdo monetéria

embutida aos juros remuneratdrios; ndo hé indicio de cobranga de Comissdo de

permanéncia.

Qual o montante cobrado a titulo de juros moratérios? Que percentual representou

em face de todo o débito?

Resposta: Juros moratorios: montante, R$ 2,73; 0,01% sobre o valor da

prestagdo atualizado

11. Os juros moratorios, se cobrados, foram cobrados de forma capitalizada?

Resposta: Negativa a resposta, os juros moratorios nao foram cobrados de forma

capitalizada

12. Quanto o Autor eventualmente pagou de principal, de juros e de encargos

moratdrios, isso demonstrado de forma separada?

Resposta: valores pagos até prestacdo n° 81, vencimento 05.05.2023

TOTAL

VALOR AMORTIZADO NO PERIODO
WALOR JUROS PAGOS

WALOR PAGO JURDS POR ATRASO PRESTACAD
WALOR MULTA POR ATRASO PRESTACAO

RS
RS
RS
RS
RS

40,651,535
152.122,80

2,72
55,87

192.832,92
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7.0 RESPOSTAS AOS QUESITOS DOS REUS OPPORTUNITY FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, 8 DE DEZEMBRO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPA LTDA E METRICA LTDA

PRIMEIRO QUESITO - Queira analisar a clausula quinta da escritura de compra e
venda de fls. 358/375 e esclarecer qual a forma de financiamento do saldo do preco de
R$ 367.682,17. Qual quantidade de parcelas e o seu valor?

Resposta: Negativa ¢ a resposta, analisando a Clausula quinta da escritura, nao

consta o saldo mencionado.
SEGUNDO QUESITO - Queira esclarecer no que consiste a aplicacdo da Tabela
Price, informando se neste método de amortizacdo o valor das parcelas ¢ fixo e ja esta
acrescido dos juros remuneratdrios projetados durante todo o periodo do financiamento.

Resposta: Tabela Price, também chamado de sistema francés de amortizacao, ¢ um
método usado em amortizagdes, cuja principal caracteristica ¢ apresentar prestagdes (ou
parcelas) iguais. O calculo das parcelas de uma prestacdo ¢ feito de acordo com uma
féormula em que o valor da prestagcdo ¢ determinado em fungao do valor presente do bem
em questdo, assim como a taxa de juros e o periodo de financiamento. Seu resultado
fornece uma tabela com os valores dos juros de cada prestacao por todo periodo.

Qi) =
L+ —1

TERCEIRO QUESITO - a) Queira também informar se a clausula 5.3 prevé como

P=PF*

pressuposto basico e essencial deste contrato a atualizacdo monetaria mensal do valor
total financiado e das parcelas calculadas pelo IPCA e, b) ainda, se isso acarreta
onerosidade excessiva.
Respostas:
a) Positiva ¢ a resposta, clausula 5.3 prevé como pressuposto basico e essencial
deste contrato a atualizacdo monetaria mensal do valor total financiado e das

parcelas calculadas pelo IPCA
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bancaric. ATUALIZACAO MONETARIA: 5.3. Objetivando a reposigao integral do walor
financiado referido em 4.2.(b), supra, pressuposto basico e essencial deste contrato, o valor
total do financiamento e cada uma das parcelas vincendas terdo seu poder de compra
atualizado monetariaments, mensalmente, pela vwvariacio do indice de Precos ao
Consumidor (IPCA), divulgado pela IBGE, a partir desta data. 5§.3.7. As partes adotam
como indice base o IPCA divulgado no 1° dia do segundo més anferior ao do presernite
instrumento, e como indice de atualizacdo o IPCA divulgado no 71° dia do pendiltimo més do
pagamenio de cada prestacido es/ou parcela. 5.3.2. Na hipdtese de oceorréncia, de forma

b) ainda, se isso acarreta onerosidade excessiva. Negativa a resposta, apresento abaixo

o que o Cadigo Civil diz sobre o tema.
Dispie 0 arigo 478, do Codigo Civi Bragtletro

At 478 Nos contreto de execugi continnada ou difiida, se & presagdo de uate dis partes se foraar ecessivarents 0RErosd, com exivand vantagen para & ouir, e virode de aconteimentos exbacedindrios ¢
imgtevifves, podend o devedor pedia resolucho do contato. Os ffos da sentenca gue a deerstar setoagivo & dafada g,

S0 requisitos legais, portant, para a tesolugio por onerosidads excessiva: a- que o contrato seja de exeeuho diferda u continvada: b que a alterao de circunstineias se de em virnds de
acontzcmenta extraordindno & mprevisivel c- que, em razho de tuls econteciment, @ prestaco dz ima das partes ¢ tOme excesstvament OnEKasa & qUe, ConCmitantemente, haje extrema vantagem para
a outra pte. Ao lado desses equisios legass, temos tambeén um sequisto que se topde em sazdo do sistera de direto civl: d- que a parte beneficiada pelo fito supervensente ndo seja culpada u
sespansavel por sua acomence, dado que anunguém é permtido benefictr-s de sua ropriatorpeza
QUARTO QUESITO - a) Queira esclarecer se com a aplicagdo da correcdo monetaria
¢ natural e esperado que o valor das parcelas mensais aumentem gradualmente durante o
prazo de financiamento, a fim de recompor o valor da moeda diante da inflagdo. B)
Queira também esclarecer se neste tipo de operacao o valor pago ao final ¢ superior ao

saldo do preco previsto na escritura de compra e venda.
Respostas:
a) Positiva a resposta, por se tratar de um contrato que prevé Atualizagdo mensal
(tabela Price+IPCA) a tendéncia ¢ que as parcelas variem de valor, devido a

corre¢ao mensal aplicada.

b) Por estar previsto na Escritura publica de compra e Venda através da clausula
5.3 a atualizacdo mensal do valor das prestacdes, ndo ha de se falar em valor

superior e sim, Saldo Atualizado.
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QUINTO QUESITO - Queira confirmar se na operacdo em questdo foram aplicados
juros remuneratorios de 9,9% a.a, bem como se tal previsdo ¢ usual nesse tipo de

financiamento imobiliério.
Resposta: sim, foram aplicados juros remuneratorios de 9,9% a.a.

De acordo com Site Banco Central a taxa média para financiamentos imobilidrios em
setembro/2016 era de 15,63%, o que demonstra que a Taxa utilizada estava dentro da

média aplicada a época do contrato

SGS - Sistema Gerenciador de Séries Temporais - v2.1

Mddulo piiblico

= -7 Rezultado da consukta d valeres [scsFwa3c
Resultado da consulta de valores

5es prestadas em série temporal

nsabilidade por defa
o por quaisquer perd

Arquivo CSV

20772 - Taxa média de juros das operagdes de crédito com recursos direci - Pessoas fisicas - Fi imobiliéric com taxas de mercado

02/09/2016 a 02/09/2016 Lingar

Registros encontrados por série: 1

Lista de valores (Formato numérico: Europeu - 123.456.789,00)

set/2016 15,63

SEXTO QUESITO — a) Queira ainda esclarecer se a Tabela Price por si, acarreta
anatocismo. b) (Queira ainda esclarecer se durante a evolucdo do financiamento
imobilidrio foram aplicados novos juros remuneratorios sobre o valor das parcelas e, c)

finalmente, se hd algum indicio de amortiza¢ao negativa.
Respostas:

a) Anatocismo por defini¢do seria a cobranca de juros sobre juros, ou seja, juros
aplicados ao saldo anterior acrescido de juros. No caso de amortizagdo utilizando a
Tabela Price, os juros sdo calculados mensalmente sobre o saldo devedor, menos a
amortizacao, o que evidencia valores de juros menores a cada més, o que descaracteriza

a cobranca de juros sobre juros.
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Andlise da evolugio dos juros remuneratérios x amortizagio no periodo

RS 2.500,00
RS 2.000,00

RS 1.500,00
——— AMORTIZAGAO

RS 1.000,00 JURDS

RS 500,00

RS -
1 132537496173

b) Negativa a resposta, ndo houve pratica de novos juros remuneratdrios sobre os
valores das parcelas durante a evolugdo do financiamento

c) Negativa a resposta, Sem indicios de amortizagao negativa.

SETIMO QUESITO — Queira o perito informar se a presente operagdo de
financiamento foi realizada no Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), com base
na Lei n® 9.514/97, bem como se neste tipo de operacdo ¢ legalmente admitida a
capitalizag¢do de juros

Resposta: Positiva a resposta, Consta na Escritura de Compra e Venda (f1.03) que o
Financiamento foi feito com base na Lei 9.4154/97. “Conforme artigo 5° da referida
Lei, As operagdes de financiamento imobilidrio em geral, no ambito do SFI, serdao
livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes condi¢des essenciais: III -

capitaliza¢ao dos juros”;

OITAVO QUESITO - Queira o perito informar se houve cobranga de taxa de
administracao
Resposta: Negativa a resposta, analisando a Escritura e planilhas apresentadas, ndo
foi encontrada evidéncia de cobranca de Taxa de administragao.
NONO QUESITO — Queira o senhor perito prestar os demais esclarecimentos que
entender necessarios.

Resposta: Nao ha necessidade de esclarecimentos adicionais.
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8.0 - RESPOSTAS AOS QUESITOS DA RE BNY MELLON SERVICOS
FINANCEIROS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VAORES MOBILIARIOS

Quesito 1. Queira o Sr. Perito informar se o BNY Mellon Servicos Financeiros
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A era parte, em nome proprio, nos
contratos de financiamento imobilidrio analisados nesta acdo ou se figurou nos
instrumentos apenas na qualidade de Administrador do opportunity Fundo de
Investimento Imobiliario.

Resposta: Tanto no primeiro contrato “INSTRUMENTO PARTICULAR DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA (FLS. 142 a 164), COMO NA ESCRITURA
DE COMPRA E VENDA (FLS. 358 a 375), o BNY Mellon figurou apenas como
Administrador do Opportunity Fundo de Investimento Imobiliério.

Quesito 2 . Queira o Sr. Perito informar a parte dos contratos que consta como
vendedor na pagina de assinaturas.

Resposta: Negativa a resposta, O BNY Mellon Servigos Financeiros Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S/A ndo consta como vendedor nas paginas de assinatura.

Instrumento Particular Compra e Venda (fl. 164)

J,
E, por estarem justos e contratadas, firmam o presente contrato em 03 (trés) vﬁsr
de igual teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo:

Rio de Janeiro, 01 de dezembro de 2014.

b 1. Gl /M‘J)

Opportunity Fundo de I
VENDEDOR

N~
8 de Dezembro Empreendimentos Imobilidrios SPE LTDA.
INCORPORADORA

I Cop \ [y y
L b ([ Vi ol e | LL.,(“‘:}\;
JOSE AFONSO DE ARAUJO
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Escritura Compra e Venda (fl. 375)

fiz lavrar nestas minhas Notas a presente Escritura, LAVRADA SOB MINUTA
ELABORADA PELAS PARTES CONTRATANTES, a qual sendo lido em voz alta, perante
todos que a acharam em tudo conforme, outorgam, aceitam & assinam, dispensando a
presenca das testemunhas, conforme o Artigo 240 da Consolidagdo das Normas da
Corregedoria Geral da Justica. EU, (A) - ANA PAULA ORSINE DO PRADO QUEIRQZ,
Escrevente, Cadastro/CGJ 94-03891, conforme Lei Federal n® 8935/94 de 18.11.94
publicada no Diario Oficial de 21.11.94, lavrei, li e colhi a assinatura das partes. (AA) -
VENDEDOR: OPPORTUNITY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — p/ BNY
MELLON SERVIGOS FINANCEIROS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. - pp/ METRICA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA. —
p/ Jomar Monnerat de Carvalho = VENDEDOR: OPPORTUNITY FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - p/ BNY MELLON SERVIGOS FINANCEIROS
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. - pp/ METRICA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA. — p/ Norberto Aguiar Tomaz =
COMPRADOR: JOSE AFONSO DE ARAUJO = COMRRA A

OLIVEIRA SILVA DE ARAUJO = Interveniente Inco ]
DEZEMBRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 3

subscrevo e assino, em pliblico e raso.

17£GFICIO DE NOTAS A raprear o1

Quesito 3. Queira o Sr. Perito informar de o BNY Mellon Servicos Financeiros
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S/A recebeu, do autor, quaisquer valores
decorrentes dos contratos analisados nesta acdo e se o BNY Mellon tinha quaisquer
obrigacdes a serem cumpridas em nome préprio perante o autor.

Resposta: Negativa a resposta, Os pagamentos foram realizados em nome do vendedor,
Opportunity Fundo de Investimento Imobilidrio. A BNY Mellon exerceu a funcdo de
Representante do Vendedor, devendo obrigacdes somente a seu contratante.

Quesito 4. Queira o Sr. Perito informar se o BNY Mellon Servicos Financeiros
Distribuidor de Titulos e Valores Mobiliarios S/A foi Credor proprio do financiamento
requerido pelo Autor ou se o credor do referido financiamento era o Opportunity Fundo
de Investimento Imobiliario.

Resposta: Negativa a resposta, O BNY Mellon figurou nos contratos na qualidade de
Administrador do Opportunity Fundo de Investimento Imobiliario nao tendo sido credor
em nenhum momento.

Quesito 5. Queira o Sr. Perito informar de o BNY mellon Servigos Financeiros
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A, é atualmente o administrador do

Opportunity Fundo de Investimento Imobiliario.
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Resposta: Negativa a resposta, a partir de 31/03/2021, BNY Mellon Servigos
Financeiros Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S/A  deixou de ser o
Administrador, tendo sido substituido por BLR Trust Distribuidora de Titulos e

Valores Mobiliario S/A, conforme Ata de Assembléia Geral de Cotistas, realizada em

22/03/2021.(fl. 241 a 249)
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8.0 CONCLUSAO

Apo6s o estudo do processo e analise dos documentos acostados aos autos e
confec¢do de planilhas para demonstracao dos valores, apresento minhas consideragdes
finais:

Cabe a esta perita informar que nao foi evidenciada cobranca de Taxa
Administrativa nos contratos em questao.

Os valores cobrados pela ré foram calculados em conformidade com os
parametros constantes na escritura de Compra e venda lavrada em 02 de setembro de
2016, Taxa de 0,79%a.m pelo Sistema Price, de forma capitalizada. As parcelas
mensais foram atualizadas pelo indice IPCA divulgadas no 1° dia do penualtimo més do
pagamento de cada prestagdo, O saldo devedor atualizado até 05/05/2023, é de R$

303.005,07 (trezentos e trés mil e cinco reais e sete centavos).
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10 — ENCERRAMENTO

Tendo encerrado os trabalhos periciais, lavro o presente Laudo Pericial que
contém 26 (vinte e seis) paginas, numeradas seqiiencialmente, 06(seis) Apéndices e 02
(dois) Anexos
Sao apéndices deste Laudo:
Apéndice 01 — Planilha de Calculo para analise do primeiro Contrato, Promessa de
Compra e Venda, com 02 (duas) paginas;
Apéndice 02 — Planilha de Calculo para conferéncia dos valores, taxas e atualizagdes
praticados no segundo contrato Escritura de Compra e Venda, com 03 (trés) paginas
Apéndice 03 — Planilha de Célculo do financiamento pelo Método Gauss, com taxa de
1% a.m. para responder quesito do Autor, com (04) quatro paginas
Apéndice 04 — Planilha de calculo do financiamento pelo Método Gauss, com taxa de
0,79% a.m para atender quesito do Autor, com 04 (quatro) paginas
Apéndice 05 — Planilha com indices IPCA acumulados, aplicados sobre as parcelas,
com 01 (uma) pagina
Apéndice 06 — Planilha com indices INCC M acumulados, aplicados sobre as parcelas
do primeiro contrato, com 01 (uma) pagina
Sdo anexos deste Laudo:
Anexo 01 — Tabela Indice IPCA/IBGE, com 01 (uma) pagina;
Anexo 02 — Tabela Indice INCC M/FGV, com 01 (uma) pagina.

Firmo o presente,

Rio de Janeiro, 14 de junho de 2023

ANGELA APARECIDA DA SILVA Assinado de forma digital por ANGELA
APARECIDA DA SILVA PIAUILINO:98133985749

PIAUILINO:98133985749 Dados: 2023.06.14 20:43:59 -03'00'
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