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ASSUNTO: Analise de Empréstimo Bancario de Financiamento firmado entre

Rogério de Almeida Goncgalves e Sofia Resende Goncgalves, com o

Banco Sofisa Direto, denominado — liistrumento Particular de

Empréstimo com Constituicao de Alienacao Fiduciaria em Garantia,

Emissao de Cédula de Crédito iniobilidrio e Outras Avencas.

JULIO OLIMPIO BERNARDES, brasileiro, casado, contabilista, regularmente
inscrito no 6rgdo de classe CRC/SP sob n? 1SP195278/0-6, atendendo pedido
formulado a este profissional a fim de apurar os valores reais de sua divida
decorrente do INSTRUMENTG . PARTICULAR DE EMPRESTIMO COM
CONSTITUICAO DE ALIENAGCAO FIDUCIARIA EM GARANTIA, EMISSAO DE CEDULA
DE CREDITO IMOBILIARIO 'E OUTRAS AVENCAS, além de apresentar
consideragdes a respeito da cobranca que esta sendo feita contra seu cliente,
venho, por meio deste, apresentar o resultado do trabalho, consubstanciado no

presente;
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I. DO CONTRATO (ANEXO N2 01)

Depreende-se, resumidamente, da leitura e exame do respectivo Contrato, que
a operacao de empréstimo firmada pelas partes, deu-se no dia 08 de maio de
2017, onde os Requentes solicitaram ao banco Sofisa um empréstimo na quantia
de RS 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil reais), nas ccndicdes e caracteristicas

conforme indicado no item “A — QUADRO RESUMO” a seguir colacionado:

1.A] VALOR TOTAL DO EMPRESTIMO: RS129:336,58

lor do empréstima 3 ser  Gestingdo Ao

‘ RS 125.000,00
s FY)
3 do smorestimo destinaag 30 pagamento. was 2t 0 00
cessonias (devidas @ terceiros)
{ e dos Imeosts snbre Operacons de Crédito (VOF] i?,i 1 _H[.,‘.E

EVEDOR(ES) Indicalm) & seguinte confa chrrefite Dary Credito e Sabito do
30 do presente contrato
3.1 Titular do conta ROGERIO DE ALMEIDA'CONCALVES
Lant 0 Sofisa r | J

(iget

| nty (2427 f'l'f'gl
4 FORMA DE PAGAMENTO DO EMPRESTIMO:

lpazo: 180 Metes

Al [ata de vencimento da 18 Gargéla/mensal: 19/06/2017

Numero de Parcedas L8O Parceia

17017

(e para ncldensa gos Juros e demals encargos: 18/V0/ 4

D) Taxa de Juros - Eletiva: 16,01615% aoano | Nominal: 16,68000% 40 ano | CET: 19,20300% a0 o

ma de Calculo pard Amertizacad ¢o Saldo Devedor

Listema de Amortizacao PRICE B

all o de Nleniuae G farAn de Dacréscimo Mensal: M5 Q.00
H) Valor total da i€ parcela mensal (H.1+H.2¢H.34H 4+H.5+H.B): RS 7 117,04
1 Valesr da Prestacio Mensal de Amortizacan o Juros IS 1.563.04 {
I 2 Seguro déMorte e Invalidez Permanente a vista RS 32,71
aurrae=Danos Fisizos ao Imdvel & vista: RS 29,7
14 A Sopnctrae Morte @ invalide: Permanente do mes RS 61.7Y
| Donos | 04 A0 Jol do méx: RS 29,75
| | vamin 10 Mensal d ral ) J
¥=
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Na ocasido, ficou convencionado no item “7 - CEDULA DE CREDITO
IMOBILIARIO”, o seguinte:

e FORMA DE REAJUSTE: mensal e acumulativa.

e ENCARGOS MORATORIOS: Previstos na cldusula 5.1. deste instrumento.

e MULTA: Juros de mora de 1% (um por cento) ao mes e multa moratdria
de 2% (dois por cento), conforme previsto na clausula 5.1. do presente

Contrato.

Verifica-se também, que os Requerentes a0 contratarem o empréstimo,

ofereceram em Garantia de Alienacdo Fiducidria ac banco o seguinte imével:

RESIDENCIA N2 31, com frente para a via de circulagdo interna,
integrante do “RESIDENCIAL iTATIAIA”, situado a Rua Zike Tuma n®
172 e, Rua Dr. Jacoues Tupinambd, no Sitio Sdo Jodo, bairro do

Campo Grande, 29¢ Subdistrito — Santo Amaro, SGo Paulo — Capital

(...).

Destaca-se ainda, que o referido imdvel a época da operacao, foi avaliado pelo
banco ao valor de RS 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais), conforme

“Item 5 - Subitein C”, do Contrato.

Feitas estas observacdes, passamos a analise da evolucdao do financiamento e

suas repercussées.
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Il - DO DEMONSTRATIVO DE OPERACAO DO BANCO (ANEXO N2 02)

Analisando o respectivo “Demonstrativo”, concomitantemente comi .0 “QUADRO
RESUMO” de fls. 1/16 do Contrato, constata-se que o montanie financiado foi
de RS 129.336,58, representado pela soma do Principal + IOF (RS 125.000,00 +
RS 4.336,58), a serem pagos em 180 (cento e oitenta) parcelas mensais no valor
de RS 1.963,04, corrigidas pelo indice do IGP-M, a uma taxa de juros de Efetiva
de 18,0162% a.a., equivalente a uma taxa de 1,3500% a.m., calculada pelo
Sistema de Amortizacdo Tabela Price, perfazendo ao final do Contrato o
montante Bruto de RS 353.347,20 (trezentos e cinquenta e trés mil, trezentos e

quarenta e sete reais e vinte centavos).

A fim de verificarmos a correta aplicagac dos encargos contratuais, elaboramos

a planilha de evolugcao do empréstimo, que segue juntada sob ANEXO n2 03, cujo

resultado da analise foi o seguinte:

Parcela mensal de RS 1.963,04, que multiplicado por 180 meses é

= RS 353.347,65 sendo RS 224.011,07 relativos a Juros

Remuneratorios ¢ RS 129.336,58 que representa o montante

financiado pelos Requerentes.

Todavia, constamos, que para se obter o valor da prestacdo de RS 1.963,04, a
taxa de juros mensal a ser aplicada, teria que ser de 1,3916% a.m., equivalente
a uma taxa de juros Efetiva de 18,0392% a.a., aoinvés de 1,3900 a.m. e 18,0162%
a.a., como. informado pelo banco, ou seja, a taxa utilizada pelo banco é

minimamente maior, mas nao deixa de ser maior que a contratada.
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Para fundamentar a assertiva, vejamos os calculos abaixo:

fls. 112

Taxa Anual Contratada: 18,0162% = Taxa Mensal de 1,3900%
Taxa Anual Aplicada: 18,0392% = Taxa Mensal de 1,3:916%

PRESTACAO CALCULADA PELO BANCO

Sistema de Amortizag¢ao Tabela Price;
Montante financiado de RS 129.336,58;
3. Taxa de juros mensal de 1,39164942% ao més, equivalente a juros anuais de

18,0162%;
. Amortizagdo em 180 meses;
5. PrestacBes mensais de RS 1.963,04.

Com base nos dados acima apresentados e aplicando-a.férmula da Tabela Price sobre o
montante financiado, iremos obter o mesmo valor da prestagao, vejamos:

R =P x [i(2+i)"] / [(1+i)"-1]

Onde (HP 12c): PMT = Prestacéo
PV = Principal
i = Taxa
n = Niimero de parcelas

PMT=PV x (1+i)" x i
(1+i)n-1

PMT =129.336,58 x (1+0,01391649) ¥ x 0,01391649
(1+0,01391649) 1% - 1

PMT =129.336,58 x,0,167464739
11,03354371

PMT =129.33¢,58 x 0,015177784

PMT = 1.963,04
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Do acima exposto, entendo ndao haver duvida de que a taxa de juros
remuneratorios utilizada pelo banco Sofisa é maior do que a taxa contratada

pelas partes, mesmo que minimamente, mas é.

Por seguinte, constata-se ainda, que o valor da “Parcela Mensal” cobrada

atualmente pelo Banco no importe de RS 3.779,47, é muite maior do que o valor

correto que o Cliente deveria estar pagando.

Alids, se aplicarmos o indice de reajuste do IGP-M, ein conformidade com o item

“4.G do Quadro Resumo”, o valor atualizado da “Parcela” em outubro de 2022

deveria ser de RS 3.459,85.

Numa comparagao entre os valores, fica patente existir uma diferenca cobrada
a maior no importe de RS 319,62 (trezentes e dezenove reais e sessenta e dois
centavos), conforme demonstrado na planiina de calculos, juntada sob o ANEXO

N2 04, vejamos a seguir:

— Parcela Mensal cobrada peio Banco : RS 3.779.47
— Parcela Mensal Recalculada Autor (RS 3.459,85)
— Valor cobrado a maior : RS 319,62

Ademais, para suplantar qualquer davida quanto ao valor correto da “Parcela
Mensal” apds sei corrigida pelo IGP-M (FGV), este signatario, valendo-se do site
Calculo Exato — endereco eletronico:

https://caiculoexato.com.br/exportar.aspx?codMenu=FinanAtualizalndice,

obteve o seguinte resultado:
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Atualizacao de um valor por um indice financeiro

Atualiza¢do de R$1.963,04 de 01-Abril-2017 e 01-Outubro-2022 pelo indice IGP-M -
ind. Geral de Pregos do Mercado

Valor atualizado: R$3.459,85

Memoaria do Calculo

Variacdo do indice IGP-M - ind. Geral de Pre¢os do Mercado entre 01-Abril-2017 e
01-Outubro-2022

Em percentual: 76,2494%
Em fator de multiplicacdo: 1,762494

Os valores do indice utilizados neste calculo foram:

Abril-2017 =-1,10%; Maio-2017 =-0,93%; Junho-2017 =-0,67%; Julho-2017 = -
0,72%; Agosto-2017 = 0,10%; Setembro-201.7 = 0,47%; Outubro-2017 = 0,20%;
Novembro-2017 = 0,52%; Dezembro-2017= 0,89%; Janeiro-2018 = 0,76%;
Fevereiro-2018 = 0,07%; Margo-2018 = 0,64%;/Abril-2018 = 0,57%; Maio-2018 =
1,38%; Junho-2018 = 1,87%; Julho-2018 = 0,51%; Agosto-2018 = 0,70%; Setembro-
2018 =1,52%; Outubro-2018 = 0,89%; Nevembro-2018 = -0,49%; Dezembro-2018
=-1,08%; Janeiro-2019 = 0,01%; Fevereino-2019 = 0,88%; Marco-2019 = 1,26%;
Abril-2019 = 0,92%; Maio-2019/-0,45%;Junho-2019 = 0,80%; Julho-2019 = 0,40%;
Agosto-2019 = -0,67%; Setembro-2019 = -0,01%; Outubro-2019 = 0,68%;
Novembro-2019 = 0,30%; Dézembre=2019 = 2,09%; Janeiro-2020 = 0,48%;
Fevereiro-2020 = -0,04%; Matco+2020 = 1,24%; Abril-2020 = 0,80%; Maio-2020 =
0,28%; Junho-2020 = 1,56%; Julho-2020 = 2,23%; Agosto-2020 = 2,74%; Setembro-
2020 = 4,34%; Outubro=2020 =.3,23%; Novembro-2020 = 3,28%; Dezembro-2020 =
0,96%; Janeiro-2021 =.2;58%;Fevereiro-2021 = 2,53%; Mar¢o-2021 = 2,94%; Abril-
2021 =1,51%; Maio-2021 = 4,10%; Junho-2021 = 0,60%; Julho-2021 = 0,78%;
Agosto-2021 = 0,66%; Setembro-2021 = -0,64%; Outubro-2021 = 0,64%;
Novembro-2021.50,02%; Dezembro-2021 = 0,87%; Janeiro-2022 = 1,82%;
Fevereiro-2022=1,83%; Marco-2022 = 1,74%; Abril-2022 = 1,41%; Maio-2022 =
0,52%; Junho*2D22 = 0,59%; Julho-2022 = 0,21%; Agosto-2022 =-0,70%;
Setembro-2022 = -0,95%.

Atualizagae

valor * fator = R$1.963,04 * 1,762494
R$3.459,85

Valor atualizado
Valor atualizado
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Com relagao ao “Demonstrativo de Opera¢dao” o qual deveria retratar més a
més, nao soO os valores das parcelas e seus respectivos pagamentos e baixa, ha
de se observar, a omissdao do Banco ao ndao expor informagdes imprescindiveis
para que se possa aferir e checar com exatidao a regularidade dos célculos, bem

como sua evolugdao, uma vez que nao traz em seu “Demonstrativo”, as seguintes

informacoes:

A taxa de Juros mensal aplicada;
O percentual mensal de c. monetdria do indice indexador — IGP-M;
O valor da parcela mensal dos juros remuneratorios;

O valor da parcela mensal de amortizagéo do principal, e;

LA~ LN R

O Saldo Devedor atualizado mensalmeiite.

Neste contexto, podemos afirmar com convicgdao que o citado “Demonstrativo”
é no minimo: ininteligivel, indecifravel e omisso, pois nos leva a crer que foi
elaborado com o intuito de ocultar e sonegar informagdes essenciais para o
cliente, que deveria expor de Torma clara, transparente e objetiva, conforme

preceitua o artigo 28, § 2°, inciscs ! e Il da Lei 10.931/2004.

Isto posto, o entendimento ¢ o de que os referidos calculos contidos no

‘Demonstrativo de Operagao” deveria vir_acompanhado de conta grafica,

contendo calculos ciaros, precisos e de facil entendimento e compreens3o, o

valor principal da divida, os encargos e despesas contratuais aplicados, o

indice mensai-Oe indexacdo, as parcelas de amortizacdo, as parcelas de juros

e 0s critérics de sua incidéncia, multas e demais penalidades, as amortizacdes

da divida. e o Saldo Devedor atualizado mensalmente.
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Além disso, se a Cédula de Crédito Imobiliario é fundamentada na Lei
10.931/2004 e a respectiva Lei prevé formas especificas de elaboracdo de
célculos e extratos da operacao de crédito, o minimo que o Banco poderia fazer,

seria apresentar ao cliente um “demonstrativo” de forma clara, transparente,

objetiva e de facil entendimento, sem omissdes e ocultagdes de informacgdes.

Il - DO SALDO DEVEDOR APONTADO PELO BANCO

N3o obstante ao fato do “Demonstrativo de Operacao” ser ininteligivel e
indecifravel, pode-se observar no final da ultima pdgina do citado documento
(ANEXO N2 02, pag. 8/8) emitido e atualizado até 14/09/2022, as seguintes

informacoes:

— Total da Operacdo: RS 129.336,58;

— Total Pagamento: RS 146.808,61;

— Total Atraso + Despesas: R$23.373,33;
— Total Vencimento: RS 220.370,53;

— Total Geral: RS 243.742,86.

Numa primeira analise dos moritantes apresentados acima, ndo é possivel saber
quanto se pagou de iuros, quanto foi amortizado e muito menos qual seria o

efetivo e correto “Saldo Devedor”, mas fica evidente que os Requerentes ja

pagaram para o Banco (RS 146.818,61) quantia superior ao valor emprestado e
nao houve qualquer amortizagao do principal, muito pelo contrario, a divida até
agora tem aumentado exponencialmente, atingindo a inexplicavel e absurda

quantia de RS 243.743,86 como sendo o “Saldo Devedor” ja computadas as

parcelas em atraso e seus respectivos encargos.
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Tais afirmacdes, é facilmente constatada pelos e-mails recebidos pelos
Requerentes, encaminhados pelo Sr. Aurélio Frank — Analista de Home Equity do
Banco, onde sdo apresentados uma série de propostas de renegociacdo da
divida, onde é possivel aferir que o valor total proposto a ser pago ao Banco,

varia entre a absurda quantia de RS 462.199,00 a RS 680.2£3,00, conforme

aponta os documentos juntados sob ANEXO N2 05.

Para contrapor e expor os indecifraveis calculos Bancarios, elaboramos a planilha

com Memoéria de Cdlculos do Financiamento, juntada sob ANEXO N2 04,

utilizando os mesmos vetores de cdlculo firmado pelas partes, como: Valor
Financiado, Taxa de Juros, Periodicidade, Encargos e o mesmo Sistema de

Amortizacdo (Price), cujo resultado obtido paia o dia 18/11/2022, foi o seguinte:

- Prestacdes em Atraso Corrigidas pelo {GP-M (58 a 66) : RS 31.034,73
- Juros de Mora 1% a.m. Sobre Prestagdes em Atraso  : RS 1.254,28
- Multa de 2% Sobre Prestacdes em Atraso :RS 551,50
- Multa de 10% Sobre PrestacOes em Atraso : RS 3.103,47

- Total em 18/11/22 - Prestacdes em Atraso + Encargos: RS 35.943,98

- SALDO DEVEDOR ATUALIZADO ATE 18/11/2022 : R$ 54.027,86

VALOR TOTAL DA DIVIDA ATUALIZADA ATE 18/11/2022 = R$ 89.971,84

(Oitenta e nove mil, novecentos e setenta e um reais e oitenta e quatro centavos)
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IV. CONCLUSAO

Diante de tais constatacdo, entendemos que os referidos céalculos contidos no
“‘Demonstrativo de Operagao”, sao ininteligiveis, indecifraveis e omisso, pois

deveria vir acompanhado de conta grafica, contendo calculos claros, precisos

e de facil entendimento e compreensao, o valor principal da divida, os encargos

e despesas contratuais aplicados, o indice mensal de ingexacdo, as parcelas

de amortizacdo, as parcelas de juros e os critérios de sua incidéncia, multas e

demais penalidades, as amortizacées da divida, e ¢ Saldo Devedor atualizado

mensalmente, nos termos do artigo 28, § 2°, incisosi e Il da Lei 10.931/2004.

Ademais, ficou constatado que o valor da “Parcela iviensal do Financiamento”,
atualizada para 18/11/2022, deveria ser de R$ 3.459,85, valor inferior ao

apontado pelo Banco no importe de R$3.779,47.

E por fim, apds o recalculo do Financiamento, verificamos que o valor correto do

Parcelas Mensais em Atraso, coim os respectivos consectarios.
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JULIO OLIMPIO BERNARDES
Perito Contador
CRC 1SP195278/0-6

V. TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a acrescentar, da-se por encerrado o presente Laudo Técnico
Contabil, processado eletronicamente no anverso de 12 (dez) péginas e assinado

digitalmente.

Colocando-me desde ja a inteira disposicdo do MM. Juizo para outras

informacgdes e eventuais esclarecimentos se assim enternder necessario.

Sao Paulo, 01 de novembro de 2022.

JULIO OLIMPIO BERNARDES
CRC 1SP195278/0-6

ASSINADO DIGITALMENTE

DIEGO KEYNE DA SILVA SANTOS

A conformidade c
http://serpro.gov.
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