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LAUDO PERICIAL

PROCESSO N°:  0002163-39.2019.8.19.0209
CLASSE/ASSUNTO: PROCEDIMENTO COMUM - CONTRATOS BANCARIOS

/ DIREITO CIVIL
AUTOR: MARCOS MIRANDA BARREIRA
REU: BANCO BRADESCO SA

| -INTRODUGAO

Trata-se de acgao revisional financiamento imobiliario.

Afirma a parte Autora em ind. 3/24, que celebrou em 14/01/2011 um contrato de
financiamento para aquisicdo de um imével no valor de R$ 169.000,00 sendo este
valor dividido em 359 parcelas e que o Réu nao aplicou os juros da forma
convencionada, bem como teria ocorrido aplicagdo de juros capitalizados e
remuneratérios, o que supostamente teria gerado onerosidade ao contrato, sendo
suposto fato gerador para inadimpléncia do Autor.

Diante do exposto, requer: 1) Exclusdo dos dados do Autor nos cadastros
restritivos de crédito; 2) Que seja declarada ilegalidade da cobranga de juros
capitalizados; 3) reducdo dos juros remuneratérios, além da exclusdo encargo
contratual moratorio e 4) Pagamento a titulo de danos materiais, em dobro, de
valores cobrados além do estipulado contrato ou, sucessivamente, a compensar
os valores encontrados, de forma dobrada, dos valores ainda existente como
saldo devedor além de outros pedidos de praxe.

Ja a Reé afirma em ind. 155/176, que quando da celebragcdo do contrato com o
Autor, este possuia plena ciéncia dos valores que teria que despender em suas
parcelas mensais uma vez que o contrato previa de forma clara e precisa sobre o
inadimplemento das parcelas, sendo de sua indubitavel sabenca sobre o
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montante que deveria arcar no caso de atraso, qual seja, juros moratérios de 1%
a.m. e multa de 2% sobre o total devido. Dessa forma requer: 1) Que seja a agéao
julgada totalmente improcedente e 2) Condenag&o do Autor ao pagamento das
custas processuais € honorarios advocaticios decorrentes da sucumbéncia em
20% sobre o valor da causa.

V. Exa fixa como ponto controvertido, ind. 276: 1) A ocorréncia de cobrangas
excessivas de juros e outros encargos praticados pela parte Ré.
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Il - DESCRICAO DO CONTRATO ENTRE AS PARTES

(ind. 29/74)

A partir da analise dos documentos juntados pelas partes, podemos resumir as
principais caracteristicas do Instrumento Particular de Financiamento para
Aquisicao de Imovel, Venda e Compra e constituicido de Alienacao Fiduciaria
entre outras avencas, firmado entre as partes conforme tabela abaixo:

Data de Assinatura:

14/01/2011

Apt 802, Bl 1 Residencial Aquagreen

Av. Olof Palme, n° 705, Freguesia,
Jacarepagua, RJ

Valor da Avaliagao do Imével:

R$ 230.000,00

Valor da Compra e Venda:

R$ 213.368,67

Valor do Financiamento:

R$ 169.000,00

Atualizacdo do Saldo Devedor:

Mensalmente, indice aplicavel aos depdsitos de
poupanca livre de pessoas fisicas

Valor da Primeira parcela: R$ 1.813,53
Tx. de juro nominal: 9,57%
Tx. de juro efetiva: 10%
Seguro Mensal MIP: R$ 111,20
Seguro Mensal Danos Fisicos no Imével: R$ 20,70
Tx. Mensal de Adm. De Contratos R$ 25,00
Valor da primeira prestagao na data da

assinatura: R$ 1.950,43

Sistema de Amortizagao

SAC - Sistema de Amortizacdo Constante

Razao Decréscimo Mensal (RDM)

3,75
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Il —- CALCULOS E CONSIDERAGCOES DA PERICIA

Sobre o eventual Anatocismo

O Contrato em tela emprega o método de calculo das parcelas conhecido como
Sistema de Amortizagao Constante, também chamado de “SAC”.

Convém tecer algumas explicagées sobre o funcionamento do “SAC”, com o
objetivo de demonstrar que nao existe a aplicagdo de “juros sobre juros”, neste
meétodo; motivo pelo qual ndo pode ser considerado anatocismo, visto que a
aplicagado dos juros se da uma unica vez a cada periodo de pagamento da
amortizagao.

Neste sentido, podemos tomar a manifestagdo’ do Mestre Abelardo de Lima
Puccini?:,

“(...) nos principais sistemas de amortizagdo de financiamentos (Tabela
Price, Sistema de Amortizagdo Constante - SAC e Sistema de Amortizagéao
Americano - SAA), calculados no regime de juros compostos, ndo ha o

anatocismo. Anatocismo € o termo juridico utilizado para se referir a

7 n

capitalizagdo de juros, ou cobranga de juros sobre juros’.

“o regime de juros compostos ndo implica, necessariamente, cobranga de
Juros sobre juros’. E, o que ¢é proibido por lei é a cobranga de juros sobre
juros, em prazos inferiores a um ano.”

“O termo anatocismo que, nem sequer € mencionado nos dispositivos
legais, so se aplica aos casos de capitalizagdo de juros. Portanto, € mister
que se esclarega que anatocismo ndo é sinénimo de juros compostos
e sim, de juros sobre juros.

As operagcbes de empréstimos, financiamentos e demais operagbes
financeiras, e todos os estudos de viabilidade econémica e financeira,
realizados no Brasil e nos demais paises do mundo, sdo sempre realizados
a juros compostos. Dai a importancia de esclarecer o que é efetivamente
ilegal: juros sobre juros’ e ndo, necessariamente, o regime de juros
compostos.”

“Juros compostos = Juros sobre saldo devedor

! https://www.migalhas.com.br/depeso/315562/tabela-price-sem-anatocismo-para-magistrados-e-advogados
2Abelardo de Lima Puccini é mestre em Engenharia Econémica pela Universidade de Stanford, Califérnia, e engenheiro civil
formado pela Pontificia Universidade Catolica do Rio de Janeiro (PUC-Rio), e autor do livro “Matematica Financeira

Objetiva e Aplicada”
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O regime de juros compostos é um sistema de calculo no qual os juros
cobrados no final de cada periodo sdo calculados sobre o saldo
devedor/credor do financiamento, existente no inicio do periodo
correspondente. Portanto, o que ha de ficar claro é se existem ou n&o juros
no saldo do financiamento, saldo esse que podera ser objeto de
capitalizacao, dependendo da sua composigao.

Da Mora

De acordo com a clausula oitava, arts. 8.1 a 8.4, ind. 40 do contrato entre as
partes, sobre as parcelas vencidas e nao pagas incidem juro moratério de 1% a.m
ou fracdo e multa de 2% sobre o montante apurado, conforme recorte abaixo:

CLAUSULA VIII - DA MORA

&

8.1. QUAISQUER QUANTIAS DEVIDAS PELO(A,S) DEVEDOR (&,ES) POR FORCA DESTE INSTRU-
MENTO, VENCIDA E NAO PAGA, SERAQO ATUALIZADAS MONETARIAMENTE, "PRO RATA
DIE", DESDE A DATA DC VENCIMENTO ATE A DATA DO EFETIVO PAGAMENTO, PELO IN-
DICE UTILIZADO PARA ATUALIZACAC DO SALDQ DE DEPOSITC EM CADERNETA DE POU-
PANCA LIVRE (PESSCR FISICA), MANTIDOS NAS INSTITUICOES INTEGRANTES DO SIS-
TEMA BRASILEIRO DE POUPANCA E EMPRESTIMO - SBPE, EM IGUAL PERICDC OU POR
QUALQUER CUTRC INDICE QUE VIER A SER ADOTADO PARA A FINALIDADE DESTA CLAU-
SULA PELO ORGAC COMPETENTE DO GOVERNO FEDERAL, CCM VIGENCIA NA EPOCA DE
VENCIMENTC DE CADA PRESTACAROD.

8.2. SOBRE AS QUANTIAS ATUALIZADAS CONFORME CLAUSULA ANTECEDENTE, SERAO DEVIDOS
JITROS REMIINERATORTOS PREVTSTOS NESTE INSTRIIMENTO NO NIIMERQ 1R DO QUADRO
RESUMO. i

8.3. AS QUANTIAS ATUALIZADAS E ACRESCIDAS DOS JUROS REMUNERATORIOS, SERAO ACRES-
CIDAS, AINDA, DO JURO MORATORIO DE 1% (UM POR CENTQ) AQ MES OU FRACAO, E
MAIS MULTA MORATORIOS DE 2%(DOIS POR CENTO} SOBRE O VALOR TOTAL DO DEBITO.

8.4. C RECEBIMENTO DE QUALQUER PAGAMENTO EFETUADO FORA DOS PRAZOS ESTABELECIDOS
NAQO SERA CONSIDERADO NOVACAO QU ALTERACAQ CONTRATUAL, MAS MERC ATO DE TO-
LERANCIA POR PARTE DO CREDOR.

A evolugédo da divida - Apuragao das taxas de juros cobradas

Conforme documento juntado pela Ré em ind. 233/244, a Autora deixou de pagar
o contrato permanentemente a partir da parcela 72/359, entretanto ainda estavam
em aberto as parcelas n° 38 a n° 40 e n° 59 a n° 64.

No ANEXO 1, efetuamos uma simulagao da evolugao contratual, demonstrando
as parcelas més-a-més, grifada de amarelo a 712 parcela, que teria sido a ultima
paga pela Autora, em 14/12/2016.

Da andlise efetuada, utilizamos a taxa de juros de 0,7974% a.m (que corresponde
a 10% a.a.), e apds o pagamento da 712 parcela, o saldo devedor da Autora em
14/12/2016 era de R$ 146.205,00.
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No que diz respeito as parcelas em aberto n°® 38 a n° 40 e n° 59 a n° 64,
atualizamos os seu valores para a data de 14/12/2016, data do ultimo pagamento
da Autora, e chegamos a um valor total atualizado de R$ 20.117,79. Os valores
foram corrigidos pelos juros moratorios de 1% a.m ou fragdo e multa de 2% sobre
o montante apurado, de acordo com os arts. 8.1 a 8.4, fls. 40, conforme Tabela 1
abaixo:

TABELA1
Nda . Data do pgto Dias VI. Jrs. Moratérios VI. Multa
Parc.em Valor Original Data da71 parcela | Atraso (1% 2% V. Total
Atraso
38 1.886,11| 14/03/2014 14/12/2016| 1.006 632,48 37,72 2.556,31
39 1.882,22| 14/04/2014 14/12/2016 975 611,72 37,64 2.531,59
40 1.878,61| 14/05/2014 14/12/2016 945 591,76 37,57 2.507,95
59 1.871,19| 14/12/2015 14/12/2016 366 228,29 37,42 2.136,90
60 1.869,78| 14/01/2016 14/12/2016 335 208,79 37,40 2.115,96
61 1.868,25| 14/02/2016 14/12/2016 304 189,32 37,36 2.094,93
62 1.866,26| 14/03/2016 14/12/2016 275 171,07 37,33 2.074,66
63 1.864,86| 14/04/2016 14/12/2016 244 151,68 37,30 2.053,84
64 1.874,46| 14/05/2016 14/12/2016 214 133,71 37,49 2.045,66

Assim sendo, somando o saldo devedor em 14/12/2016 de R$ 146.205,00
(ANEXO 01) mais o saldo atualizado das parcelas ndo pagas até a mesma data,
de R$ 20.117,79 mencionadas acima, chegamos a uma valor total do saldo
devedor de R$ 166.322,79.

Comparando o Saldo Devedor Total calculado por esta pericia de R$ 166.322,79
versus o Saldo Devedor apurado pela Ré de R$ 161.527,50 (ind 240), verificamos
uma diferenga a maior computado por este perito de R$ 4.795,29.

Essa diferenca de R$ 4.795,29 ocorreu pois no céalculo da Ré, aparentemente, as
parcelas nao pagas foram incorporadas ao saldo devedor somente com
incidencia da tx. efetiva de 0,80% sem levar em consideragdo a multa e juro
moratorio (maior que a taxa de juro contratual), ja no calculo desta pericia houve
a aplicagao da mora, conforme reza a clausula oitava, arts. 8.1 a 8.4, ind. 40 do
contrato entre as partes.

Sobre a eventual cobrang¢a de juros abusivos

Segundo consulta ao site do Banco Central do Brasil® a taxa de juros média de
mercado para o indicador “25499 — Taxa média mensal de juros das operacdes
de crédito com recursos direcionados - Pessoas fisicas — financiamento
imobiliario total” (vide Figura 1), para o més de mar/2011 era de 0,85% a.m. Tal

3 Consulta ao site (https://www3.bcb.gov.br/sgspub/consultarvalores/consultarValoresSeries.do?method=consultarValores)
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valor € 0,05 ponto percentual acima daquela calculada no empréstimo da Autora
de aproximidamente 0,80%, ou 6.2% maior que a taxa praticada pela Ré.

E importante mencionar que a série histérica dessa taxa no BACEN se inicia em
mar/11, dessa forma ndo conseguimos a taxa de fev/11, porém as dos meses
posteriores estdao acima da taxa praticada pela Ré.

L L BANCO CENTRAL SGS - Sistema Gerenciador de Séries Temporais - v2.1
b v poprasiL Médulo piblico

onfiguragbes| Ajuda| Login|
ores

Resultado da consulta de valores

0 Banco Central do Brasil ndo assume nenhuma responsabilidade por defasagem. erro ou outra deficiéncia em informagées prestadas em série temparal
cujas fontes sejam externas a esta instituicdo, bem come por guaisquer perdas ou danos decorrentes de 0.

Parametros informados
25489 - Taxa média mensal de juros das operagdes de crédito com recurses direcionados - Pessoas fisicas - Financiamento imobilirio total
01/03/2011 2 08/06/2021 Linear

Registros encontrados por sérier 122
Primeiro | Anterior | 1, 2 | Préxime | Ultime

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

mar/2011 0,85
abrf2011 0,80
mai/2011 0,85
junf2011 0,81
julf2011 0,87
ago/2011 0,86
set/2011 0,82

Figura 1
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IV - QUESITOS DO AUTOR (ind. 135)

1.

Queira o i. perito informar quais os valores pagos pelo Autor, contabilizando o
valor total pago a Ré?
RESPOSTA: Queira gentilmente reportar-se ao ltem Ill da presente pericia.

Os calculos apresentados com a inicial foram elaborados com base nos
préoprios elementos e dados fornecidos pelos extratos e demais documentos
emitidos pelo réu?

RESPOSTA: A metodologia utilizando o sistema de GAUSS é, obviamente,
diferente da utilizada contratualmente, portanto a resposta ao indagado é
negativa.

E possivel identificar a capitalizac&o de juros, ou seja, incidéncia de juros sobre
juros na composig¢ao do saldo devedor? Ou seja, aos saldos remanescentes
acrescidos de juros contratuais foram acrescidos juros no periodo
subsequente? Ou ainda, os juros incorporados ao principal, serviram de base
para o calculo de novos juros?

RESPOSTA: Por favor, vide Item |ll desta pericia.

Queira o i. perito informar quais os indices de corre¢des e juros utilizado no
contrato objeto da presente e se estdo de acordo com o que estatui a legislacao
consumerista;

RESPOSTA: Queira gentilmente reportar-se ao ltem Ill da presente pericia.

E possivel identificar, a partir dos instrumentos contratuais, quais as taxas de
juros que incidiram sobre o contrato? E possivel presumir que tais taxas de
juros ja traziam contemplada a corregcdo monetaria prevista para o periodo? E
qual a sua periodicidade (diaria, semanal, mensal ou anual)

RESPOSTA: Queira reportar-se ao Item Ill da presente pericia.

Os percentuais utilizados para incidéncia dos juros, em relagdo aos diversos
periodos, seguiram aqueles percentuais praticados pelas construtoras a nivel
de mercado? Restaram obedecidas as taxas de juros estipulados nos
Contratos? Em caso negativo, € possivel concluir que houve a adogao de taxa
de juros flutuantes, de acordo com o mercado, em relagdo aos diversos
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periodos? Ou entdo, dito de outra forma, as taxas de juros inicialmente
ajustadas ou implementadas foram aplicadas de forma linear ao longo dos
diversos periodos mensais?

RESPOSTA: Por favor, vide Item lll desta pericia.

A incidéncia de juros sobre juros, debitados em conta corrente, incidentes
sobre o capital, foi responsavel pelo aumento do saldo devedor?
RESPOSTA: Por favor, vide Item |ll desta pericia.

A incidéncia de juros sobre juros implicou aumento negativo do saldo devedor?
Tal evolugao deve-se ao fato de que as taxas aplicadas foram cumuladas uma
sobre as outras? E possivel identificar o montante resultante da capitalizacdo
de juros?

RESPOSTA: Queira gentiimente, reportar-se ao Item lll desta pericia.

Queira o i. perito informar se os calculos as fls. 60 estdo corretos e mais
favoravel ao consumidor do que o praticado pela Instituicdo Financeira?

RESPOSTA: O calculo realizado pela empresa ALXPORT € mais favoravel a
Autora, porém a metodologia de amortizagédo de parcela acordada entre as

partes foi o SAC (Sistema de Amortizagdo Constante), conforme mencionado
no Item Ill desta pericia.

10.Queira o i. perito apontar as benfeitorias existentes no imével, com valoragéo

11.

de cada uma delas;
RESPOSTA: Nao identificamos nos autos documentos a respeito das
benfeitorias realizadas no imével.

Queira o i. perito apresentar o valor de mercado para venda do imoével em
questao;
RESPOSTA: Analisando o site de venda de iméveis

www.casamineira.com.br, em junho/21 existem varios apartamentos a venda
no condominio da Autora cuja faixa de prego varia de R$380 mil a 499 mil.
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52 apartamentos a wenda no Aquagreen - Avenida Olaf Palme, 705 - Barra da
Tijuca, Rio de Janeira - RJ

=

-5.|..|'.'||'|:':..|'.'. ida mo Barra da TRua 7
RE 459,000 ) ; wer dendes
Apartamenta 4 venda na Camarin =
RE 499,000 oy artdhiz
;|..|l. mento a wnda no Camarin "
RS 415000 SR
;..u-.-....--_..-.. wda na Camsarkm 7
RS 450.000 pr druitve
-:\.|. artamento 4 wenda no Bcarepagub =
RS 380,000 e dvodion
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V — CONCLUSAO

Com base nos documentos disponibilizados pelas partes, e tendo em vista o
exposto anteriormente, a pericia pdde concluir o seguinte:

» Comparando o Saldo Devedor Total calculado por esta pericia de R$
166.322,79 versus o Saldo Devedor apurado pela Ré de R$ 161.527,50,
verificamos uma diferenga a maior computado por este perito de R$
4.795,29, na data de 14/12/2016.

> Essa diferenca de R$ 4.795,29 ocorreu pois, no céalculo da Ré, as parcelas
nao pagas, mesmo sendo incorporadas ao saldo devedor, aparentemente,
s6 sofreram a incidencia da tx. efetiva de 0,80% a.m. sem levar em
consideragao a multa e juro moratorio, ja no calculo ora apresenteado
houve a aplicagao da mora, conforme reza a clausula oitava, arts. 8.1 a
8.4, fls. 40 do contrato entre as partes para as parcelas em aberto.

Rio de janeiro, 22 de junho de 2021

Alexandre Romaguera Rodrigues da Costa
CRC/RJ n° 085.123/0-4
CPF n° 068.360.307-83
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