Perícia – Consultoria e Assessoria Contábil

Trabalhista, Cível, Tributária e Previdenciária

José Roberto Augusto Corrêa – Perito Contador – CRC/SP 156.003


PARECER TÉCNICO DE PERICÍA CONTABIL EXTRAJUDICIAL


EMANUELITA, brasileira, casada, portadora da carteira de identidade nº , inscrito no CPF/MF sob nº . E, cônjuge CLEISON, brasileiro, casado, portador da carteira de identidade nº  , inscrito no CPF/MF sob nº ; residente e domiciliada na Rua A, 30, Ap. 07 – BL2 – Bairro B – Cabo Frio – RJ – CEP : 
AÇÃO DE CONSIGNAÇÃO EM PAGAMENTO CUMULADA COM A REVISÃO DO CONTRATO, em face de:

Agente financeiro do sistema financeiro da habitação; pessoa jurídica de direito privado, EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA. , inscrito no CNPJ/MF sob nº , com Sede na Capital/RJ; na Rua Victor Hugo, 6, Centro, CEP, pelos fatos e fundamentos contábeis a seguir:
I – DOS FATOS

a) Do Financiamento da Compra da Moradia Própria

1) Os requerentes financiaram a compra de uma das unidades habitacionais ou fração ideal de custeio de construção do empreendimento; situada no Condomínio: RESORT. 

2) Número da Unidade: 000806, e Venda: 4990. Configurando como Credor o Requerido:  EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA.
3)  Configurando como Requerentes os proprietários e devedores: EMANUELITA e CLEISON.
4) Reajuste do saldo devedor ao ICC-FGV/RJ, atualmente substituído pelo INCC– (Cópia Contrato).

b) Do valor e das condições do financiamento

5) No Anexo I – Demonstrativo Financeiro da Forma de Pagamento, em seu bojo consiste a Evolução de obrigações mensais, bem como as seguintes informações
5.1- Valor total da operação de 15/08/2011 a 15/03/2016 (anexo 01- Demonstrativo Financeiro do Agente).............................: R$ 549.540,76
5.2- Valor pago na assinatura do contrato 11/10/2012......:R$   97.395,97
5.3- Saldo a pagar..............................................................:R$ 452.144,79
 5.4- Taxa anual de Juros – Nominal e Efetiva   - ..........................não há
 5.5- Atualização pelo ICC-FGV/RJ, substituído pelo INCC

 5.6- Data da assinatura do contrato de Mútuo – 11/10/2012.

c) NOSSOS CÁLCULOS;

6) Anexo 01, os Requerentes Demonstram a FORMA DE PAGAMENTO, pactuados no Contrato – Anexo I; enunciado no item anterior de número 5;
7) Anexo 02 MERAMENTE demonstra a METODOLOGIA DO FINANCIADO com valores pactuado para fins de DEMONSTRAR OS SALDOS ACUMULADOS MENSALMENTE E FINAL. Após compará-los com a composição de saldos exposto pelo agente financeiro em seu anexo – DEMONSTRATIVO DA FORMA DE PAGAMENTO.

8) O supracitado anexo retro enuncia-nos a composição dos saldos, comparados com a dos apresentados pelo Agente financeiro, vigente em 15/01/2015, como segue:

	APENAS DEMONSTRATIVO CONFORME CONTRATO:
	
	

	
	
	
	
	

	Montante Pago:
	R$ 338.949,11 

	Montante a Pagar:
	R$ 207.814,13 

	S-Total:
	R$ 546.763,24 

	Montante Devido:
	R$ 53.817,33 

	Total
	R$ 600.580,57 

	
	
	
	
	

	SALDO DEVEDOR APURADO PELO AGENTE FINANCIADOR - 15/01/2015:
	

	
	
	
	
	

	Montante Pago:
	R$ 398.828,10 

	Montante Devido:
	R$ 28.044,49 

	Montante a Pagar:
	R$ 332.651,38 

	Total:
	R$ 759.523,97 


9) Observa cristalinamente que há uma divergência de apuração do saldo devedor entre a metodologia de cálculo entre as partes. Sendo que o primeiro elaborado pelos Requerentes e aquele segundo exposto pelo Requerido.

10)  Anexo 03 tem por finalidade de reajustar as parcelas pactuada com os índices ICC/INCC;

11) Anexo 04 demonstra-nos a composição REAL DO FINANCIAMENTO, saldo inicial, quantidades de parcelas mensais, quinquemestrais, diárias e por último o custo do empreendimento inicial.
12) Anexo 05 expõem OUTRAS OBRIGAÇÕES extraordinárias, as quais não se encontra no Anexo I (pactuado), como:
7.1 Realinhamentos;
7.2 Seguro;
7.3 Tarifas bancárias;

7.4 Kit churrasqueira;
13) Tal anexo supracitado, apurou a importância paga de R$ 17.560,76 (dezesete mil, quinhentos, sessenta reais, setenta e seis centavos), vigente em 15/01/2015;
14) Anexo 06 trata-se de meramente um Demonstrativo, onde expõe a metodologia de cálculo pactuado, observando a sua forma de pagamento, com os devidos valores reais pagos ou cobrados pelo Agente Financeiro e composições de saldos acumulados mensalmente reajustados pelos ICC/INCC;

15) Supracitado anexo tem por finalidade de esclarecer a Vossa Excelência, observando na integra os termos pactuados, nota-se que os Requerentes pagaram o saldo final majorado na importância de R$ 29.030,80 (vinte, nove mil, trinta reais e oitenta centavos);
16) Anexo 07 – Demonstra os valores inadimplência devidos pelos Requerentes na importância de R$ 47.531,12 (quarenta, sete mil, quinhentos, trinta, um reais e doze centavos), vigente em 15/01/2015;

17) Anexo 08 – Enuncia-nos a equivalência em ICC/INCC inicial e final. Tem como finalidade de analise dos REALINHAMENTOS: 10% e ou de 4%, este último referente aos extraordinários; como serão demonstrados nos anexos seguintes;
18) Anexo 09 – Apura diferenças de parcelas pagas à maior pelos Requerentes, resultando em R$ 34.633,70 (trinta, quatro mil, seiscentos, trinta, três reais e setenta centavos), vigente em 15/01/2015;

19) Anexo 10 – Apuram: Evolução das Parcelas mensais reais a serem pagas pelos Requerentes. E, bem como o saldo devedor à vencer entre o Período de 15/02/2015 a 15/03/2016, na importância de R$ 34.776,03 (trinta, quatro mil, setecentos, setenta, seis reais e três centavos);

20) Anexo 11, os Requerentes trás no bojo deste anexo a comparação dos saldos devedores entre o valor real devido com aquele indevidamente exposto pelo agente financeiro; como segue:

	DEMONSTRATIVO CONFORME SUPRACITADO E ANEXOS ANTERIORES:
	
	

	
	
	
	
	
	

	Montante Inicio da operação atualizada 15/01/2015:
	 
	R$ 652.661,54 

	S-Total Custo Inicial da Obra Atualizado em 15/01/2015:
	 
	 
	 
	 
	R$ 652.661,54 

	SALDO DEVEDOR APURADO PELO AGENTE FINANCIADOR - 15/01/2015:
	
	

	
	
	
	
	
	

	Montante Pago:
	 
	R$ 398.828,10 

	Montante Devido:
	 
	R$ 28.044,49 

	Montante a Pagar:
	 
	R$ 332.651,38 

	Total, vigente em 15/01/2015:
	 
	R$ 759.523,97 

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	S-TOTAL SALDO MAJORADO PELO AGENTE FINANCEIRO 
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Montante Valor Majorado Saldo Devedor pelo Agente 
	 
	R$ 106.862,43 

	(R$ 759.523,97 - R$ 652661,54)
	 
	 

	Montante a Pagar:
	 
	 

	Total, vigente em 15/01/2015:
	 
	 


21)   Neste mesmo anexo supracitado, demonstra-nos que o limite teto do realinhamento extraordinário a razão de 4% do saldo inicial (custo pactuado na inicial) NÃO FOI ULTRAPASSADA, como segue:
	REALINHAMENTO PERCENTUAL DE 10% E 4% SOBRE VALOR INICIAL DA OBRA - 15/01/2015
	

	
	
	
	
	
	

	Limitado ao teto (ÍTEM 18.3, FLS 30/31) 10%
	 
	R$ 63.824,98 

	Limitado ao teto  ref. Cotas Extraor 4% Sobre Custo Inicial
	 
	 

	(teto R$ 26.106,46 Não ultrapassado= Computado no Saldo Acumulado somente R$ 14.411,07 (R$ 847,78*17 parc)
	 
	 

	LIMITE TETO ULTRAPASSADO, VIGENTE EM 15/01/2015
	 
	R$ 43.037,44 

	(R$ 106.862,43-R$ 63.824,98)
	 
	 

	
	
	
	
	
	


22) Anexo 12 – É a conclusão de nosso trabalho, onde em seu bojo demonstra o REAL valor devido por inadimplência e saldo devedor, ambas vigente na data de 15/01/2015, como segue:
	VAL0R A PAGAR INADIMPLÊNCIA (ANEXO 07), VIGENTE EM 15/01/2015
	 
	 
	 
	 
	R$ 47.531,12 

	
	
	
	
	
	

	Montante A PAGAR SALDO DEVEDOR 15/01/2015:
	 
	R$ 285.622,94 

	Limite do Teto Ultrapassado 10%
	 
	 
	 
	 
	R$ 43.037,44 

	S-Total
	 
	 
	 
	 
	R$ 242.585,50 

	Parcelas Mensais Majoradas  pagos (anexo 10)
	 
	R$ 34.776,03 

	PARCELAS MENSAIS A PAGAR 15/01/2015 ( VIDE anexo 10 COLUNA 05)
	 
	R$ 207.809,47 

	
	
	
	
	
	

	SALDO DEVEDOR A PAGAR A PARTIR DE 15/01/2015: OBSERVANDO AS PARCELAS:
	15/01/2015
	255.340,59


23) Fatores que oneram demasiadamente o suposto saldo devedor são as cobranças de REALINHAMENTOS EXCESSIVOS.
24) O agente financeiro na época do REALINHAMENTO do saldo devedor observou equivocadamente a temática de cálculo, uma vez que este corrigiu o saldo devedor acima do teto limite a razão de 10% sobre valor do orçamento da construção, o mesmo pactuado no item 18.3, pagina 30/32 do Instrumento Particular de Contrato de Construção por Administração e Outros Pactos.
25)  Analisando o anexo 11 elaborado pelas partes autoras, nota-se que a Requerida realinhou o saldo devedor na importância de R$ 638.250,47 (seiscentos, noventa, quatro mil, quinhentos, nove reais, trinta e sete centavos). Tal saldo compreende: R$ 652.661,54 – R$ 14.411,07 (valor realinhamento extraordinário);  

26) O agente financeiro apura o saldo devedor na importância de R$ 759.523,97 (setecentos, cinqüenta, nove reais, quinhentos, vinte, três reais, noventa e sete centavos), ambos os valores retro vigentes em 15/01/2015.

27) Realinhando acima do custo inicial acrescidos dos índices da correção monetária (ICC E OU INCC), a importância de R$ 106.862,43 (cento, seis mil, oitocentos, sessenta, dois reais, quarenta e três centavos).
28) O valor supracitado excede o teto máximo pactuado de 10% sobre o valor de orçamento corrigido no montante de R$ 638.249,80 (seiscentos, trinta, oito mil, duzentos, quarenta, nove reais e oitenta centavos), corresponde a R$ 63.824,98 (sessenta, três mil, oitocentos, vinte, quatro reais, noventa e oito centavos).
29) Valor de inadimplemento devido pelas partes Autoras na importância de R$ 47.531,12 (quarenta, sete mil, quinhentos, trinta, um reais, e doze centavos), vigente em 15/01/2015;

30) O saldo devedor a partir de 15/02/2015 a 15/03/2016, apurado é na importância de R$ 207.809,47 (duzentos, sete mil, oitocentos, nove mil, quarenta e sete centavos), vigente em 15/02/2015.

31) Novas parcelas mensais de composição dos pagamentos dos saldos devedores vincendos a partir de 15/02/2015 a 15/03/2016:
	Vencimento
	Pagamento
	Nomenclatura
	Valores                A VENCER
	SALDO DEVEDOR ACUMULADO A VENCER            R$

	
	
	
	
	

	 
	 
	 
	 
	

	 
	 
	3 - COMPOSIÇÃO DO MONTEANTE A PAGAR 
	 
	

	 
	 
	 
	 
	

	15/02/2015
	 
	030/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/02/2015
	 
	001/001 COTA INTERMEDIÁRIA
	
	55.265,17

	15/03/2015
	 
	031/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/04/2015
	 
	032/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/05/2015
	 
	033/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/06/2015
	 
	034/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/07/2015
	 
	035/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/08/2015
	 
	036/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/09/2015
	 
	037/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/10/2015
	 
	038/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/11/2015
	 
	039/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/12/2015
	 
	040/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/01/2016
	 
	041/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/02/2016
	 
	042/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.743,24

	15/03/2016
	 
	001/003 COTA ÚNICA
	
	19.381,20

	15/03/2016
	 
	002/003 COTA ÚNICA
	
	19.381,20

	15/03/2016
	 
	003/003 COTA ÚNICA
	
	19.381,20

	15/03/2016
	 
	0043/043 COTA CONSTRUÇÃO
	
	6.738,58

	 
	 
	 
	 
	 

	
	
	
	
	


d) Do cômputo incorreto da parcela de amortização – Da inversão da contabilização do valor pago pelo mutuário na planilha de Financiamento do agente financeiro

32) O agente financeiro, ao contabilizar o valor da parcela de amortização paga pelos Requerente, somente deduz do saldo devedor após corrigir o referido saldo pelo índice de correção previsto em contrato ICC E OU INCC.

33) O mesmo inverte a forma de cálculo do saldo devedor; ou seja: ao receber o pagamento da parcela de amortização do financiamento, o agente financeiro somente deduz o valor pago após a correção do saldo devedor pelo ICC/INCC;

I- Exemplo Hipotético do Cálculo de Agente Financeiro:

SALDO DEVEDOR.............................................
=  R$ 10.000,00

CORREÇÃO..........................................................
=  x             1,10
SALDO DEVEDOR ATUALIZADO.................
=  R$ 11.000,00

VALOR PAGO....................................................=  R$      500,00
SALDO DEVEDOR REMANESCENTE..........
=  R$ 10.500,00

II – Os Requerentes entende que deve ocorrer uma inversão, ou seja:

Exemplo:

SALDO DEVEDOR.............................................
=  R$ 10.000,00

VALOR PAGO PELO MUTUÁRIO.....................=  R$      500,00

SALDO DEVEDOR ATUALIZADO.................
=  R$   9.500,00

CORREÇÃO..........................................................
=  x            1,10
SALDO DEVEDOR REMANESCENTE..........
=  R$ 10.450,00

34) Observa-se, assim, que desde a primeira prestação do financiamento a forma de cálculo na diminuição do valor relativo as “AMORTIZAÇÕES” está incorreta, o que, sem dúvida, diminuirá de forma abrupta o saldo devedor dos autores.

35) Denota-se da análise da planilha em referência, que, quanto mais os requerentes pagam, mais cresce o valor do saldo devedor do financiamento, isto é, nada diminui o saldo devedor somente aumenta mês após mês.

36) Na verdade, não existe lógica nos cálculos apresentados pelo agente financeiro, isto é, quanto mais recebe é ainda maior o seu crédito, ou ainda: quanto mais se paga, mais cresce o valor do saldo devedor.
37) Ademais, levando-se em consideração que o financiamento imobiliário possui cunho estritamente social, com o objetivo de propiciar a aquisição da moradia própria.
38)  Não resta qualquer dúvida de que existe incorreção na Planilha de Evolução do Financiamento apresentada pelo agente financeiro.
39) Com efeito, é latente a distorção dos valores cobrados pelos agentes financeiros (saldo devedor extorsivo).

Termos em que

Pedem Deferimento

Rio de Janeiro, 26 de fevereiro de 2015
JOSÉ ROBERTO AUGUSTO CORRÊA
CRC/SP 156.003
 R. Presidente Arthur Bernardes, 255 – Parque São Vicente – Mauá/SP.
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