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RESUMO

Versa sobre a aquisicao da moradia por intermédio dos contratos
de compra e venda do imdvel combinado com o de financiamen-
to habitacional para a concretizacao do primeiro negdcio.
Discute sobre a possibilidade de o agente financeiro ser respon-
savel por eventuais defeitos no imével, considerando-se que
ndo construiu e nem vendeu o bem, tendo fornecido apenas o
dinheiro para a aquisicao.
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ABSTRACT

The author discusses the purchasing of a home through a
contract of purchase and sale, combined with a housing finance
contract for the completion of first time home buying deal.

He entertains the possibility that banks may be held liable
for any construction failures in the property, even though
they have neither built it nor sold it, but rather provided
funds for the purchase.
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1 INTRODUCAO

O presente trabalho versard sobre
contratos, especificamente dois tipos:
0 de compra e venda de imovel e o de
financiamento/empréstimo bancario. As
duas modalidades contratuais serdo en-
trelacadas e se discutirdo as consequén-
cias juridicas destes dois pactos em rela-
a0 aos vicios de construcao do imdvel
adquirido desse modo.

A peculiar circunstancia sobre a qual
orbitard a abordagem diz respeito ao
vicio de construcdo do imével que, ao
mesmo tempo, foi objeto de contrato
de compra e venda e que teve a compra
financiada por um - outro - contrato de
mutuo de dinheiro com garantia hipote-
céria ou alienacdo fiducidria. Em outras
palavras, tratar-se-d do problema ineren-
te ao comprador de uma casa ou aparta-
mento que se deparar com defeitos es-
truturais no bem que, em muitos casos,
é o maior endividamento e investimento
de sua vida. A quem poderd exigir a repa-
racdo? £ possivel a revisao do contrato de
financiamento diante de tais vicios?

E de bom alvitre que se especifique
logo nesta parte introdutdria o fato da ce-
leuma juridica envolver pelo menos dois
contratos e trés partes distintas: a compra
e venda e o financiamento; e o compra-
dor/financiado, vendedor e financiador.
O traco comum em todos 0s casos é o
imovel que ird adjuntar as partes e as re-
laces contratuais.

Arazao do presente trabalho decorre
de serem extremamente comuns, nota-
damente na Justica Federal, em razao da
participacao da Caixa Economica Federal
como empresa publica federal financia-
dora, demandas sobre o tema, existindo
decisdes diametralmente opostas: algu-
mas no sentido de admitir a responsabi-
lidade do agente financeiro por vicio de
construcdo, outras negando esta possibi-
lidade com veeméncia.

O desiderato proposto é determinar
as circunstancias objetivas que podem
alterar a responsabilidade por vicio de
construcao, melhor dizendo, incluir a
responsabilidade do agente financeiro

por tais vicios, mesmo que ndo tenha
construido ou vendido o imovel ao
consumidor, tendo apenas realizado o
financiamento. Realmente, ndo existe po-
|émica sobre a responsabilidade contra-
tual de quem empreende materialmente
a moradia, de maneira que o cerne da
questao ¢ aferir como o 6nus de repa-
racao contratual pode ser estendido a
quem nao construiu, mas apenas forne-
ceu dinheiro para a aquisicao.

Os direitos sociais estdo inseridos no catdlogo dos direitos

nal destinado aos direitos e garantias
fundamentais acarreta duas consequén-
clas imediatas: subordinacdo a regra da
autoaplicabilidade prevista no § 19 do
art. 5° e suscetibilidade de ajuizamento
do mandado de injuncdo, sempre que
houver omissdo do poder publico na
requlamentacao de alguma norma que
preveja um direito social, e consequente-
mente inviabilize o seu exercicio.

Nao se pode olvidar, consoante ja de-

fundamentais. Sdo os chamados direitos de sequnda geracdo,
consistentes em prestacées positivas assumidas pelo Estado

em favor da sociedade.

A andlise terd como norte a Constitui-
cdo Federal de 1988, uma vez que o texto
politico é a fonte de legitimacao de todo
o ordenamento juridico, ndo excluindo a
legislacdo infraconstitucional que discipli-
na os contratos. Outrossim, é de suma
importancia para a boa sistematizacao da
controvérsia apontar o bem da vida tute-
lado ou que é o objeto material pelo qual
0s contratos citados sao instrumentos de
concretizacdo, qual seja, a moradia.

2 0 DIREITO FUNDAMENTAL A MORADIA
E A PERSPECTIVA CONSTITUCIONAL

Dispde o art. 6° da Constituicao
Federal de 1988 que a moradia é um
direito social. Com efeito, reza a norma
constitucional: sdo dirertos sociars a edu-
cacdo, a saude, o trabalho, a moradia,
o lazer, a sequranca, a previdéncia so-
cial, a protecdo a maternidade e a infén-
dla, a assisténcia aos desamparados, na
forma desta Constituicdo.

Os direitos sociais estao inseridos
no catdlogo dos direitos fundamentais.
Sao os chamados direitos de segunda
geracdo, consistentes em prestacoes po-
sitivas assumidas pelo Estado em favor
da sociedade. O poder publico assume
para si 0 dever de prestar tais direitos nos
termos da ordem juridica constitucional.
Para Moraes (2004, p. 472): A definicdo
dos direitos sociais no titulo constitucio-

monstrado, que o direito @ moradia, como
direito social, é assegurado nos termos da
Constituicao Federal. Na interpretacdo que
se entende mais correta da Carta Politica,
ninguém pode ser privado do direito a
moradia por se tratar de uma condicéo
minima de existéncia humana. Nao quer
isto dizer que seja assegurada uma casa
exclusiva para todos, mas, a0 menos, um
lugar para habitar com dignidade ainda
que em conjunto com outras pessoas.
Realmente, o Texto Constitucional de
1988 estabeleceu no Brasil um estado li-
beral/social democrético. Ao tempo em
que edificou como fundamento da Repu-
blica a livre iniciativa, qualificou que esta
“livre iniciativa” deve atender os valores
sociais do trabalho'. Noutro momento,
assegurou a todos o direito de proprie-
dade, também erigido ao patamar de di-
reito fundamental®. A partir destas dispo-
sicdes constitucionais, pode-se concluir
que ¢é direito fundamental de qualquer
pessoa adquirir a propriedade de um
imdvel para nele constituir sua moradia.
Faz-se necessdria esta énfase para
situar o inafastdvel aspecto de direito
fundamental da questdo juridica objeto
desta pesquisa. E relevante esta consci-
éncia constitucional, pois ndo se tratara
de simples patrimonio ou dimensao eco-
nomica das pessoas envolvidas nos con-
tratos de compra e venda e de financia-
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mento imobilidrio, mas sim de um direito que € caro a todos e
que se encontra como fundamento da ordem juridica no &pice
da pirdmide normativa.

Trata-se de exemplo do filtro constitucional por onde passa
todo o Direito, inclusive os que seriam considerados privados, como
o Direito Civil e o Empresarial. E que sendo a Constituicao Federal
o fundamento de validade do ordenamento juridico, nenhum ato
normativo deste ordenamento pode ser contrério a ela, ainda que
se trate de normas juridicas consideradas privadas por envolverem
somente relacdes entre particulares. Sobre esta questdo manifesta-
-se Tepedino (2008, p. 10): Na esteira do texto constitucional, que
impde indmeros deveres extrapatrimoniais nas relacoes privadas,
tendo em mira a realizacao da personalidade e a tutela da digni-
dade da pessoa humana, o legislador mais e mais condiciona a
protecdo de situacdes contratuais ou Situacdes juridicas tradicio-
nalmente disciplinadas sob dtica exclusivamente patrimonial ao
cumprimento de deveres ndo patrimoniars.

[..] @ aquisicGo de imdvel geralmente depende

de, pelo menos, dois contratos, quais sejam: o de

compra e venda e o de financiamento, o primeiro

tem como partes comprador e vendedor; e o
segundo comprador/financiado e financiador.

O mesmo autor arremata: A rigor, ndo hd espacos de Ii-
berdade absoluta, ou territdrios, por menor que sejam, que
possam ser considerados invulnerdveis ao projeto constitucio-
nal, cabendo ao intérprete, em definitivo, ndo propriamente
compatibilizar institutos do direito privado com as restricoes
impostas pela ordem publica sendo relé-los, revistd-los, rede-
senhando o seu contetido & luz da legalidade constitucional
(TEPEDINO, 2008, p. 22).

Assim, ndo obstante o evidente caréter privado de um contra-
to de compra e venda, como também o é presente no contrato
de financiamento, estes negacios juridicos servem para efetivar
direitos constitucionais, como o direito de propriedade e o direito
a moradia, sendo, em ultima analise, condicoes de existéncia hu-
mana digna. A par da demonstracéo da perspectiva constitucional
do tema, serd visto como referidos contratos se interconectam.

3 0 CONTRATO DE COMPRA E VENDA CONECTADO AO
CONTRATO DE FINANCIAMENTO

Certamente o mais tradicional dos contratos tipicos, o con-
trato de compra e venda é manuseado por toda a sociedade.
Nao é proprio dos comerciantes e nem dos que possuem alto
poder aquisitivo. A todo instante um contrato de compra e ven-
da é realizado. Pode ter por objeto um saco de farinha ou acoes
de uma sociedade andnima de capital aberto.

O contrato de compra e venda pode ser definido como o
negacio juridico por meio do qual uma parte, o comprador,
adquire a propriedade de um bem, corpéreo ou incorpéreo, de
outra parte, o vendedor, mediante o pagamento de um preco
monetario ou valor correspondente. Os elementos da compra e
venda sao o preco, a coisa e 0 consentimento?.

E comum a todo cidaddo perseguir o sonho de adquirir a
propriedade do imével no qual efetivard o direito a moradia. O
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instrumento pelo qual o individuo pode concretizar este sonho
é o contrato de compra e venda. Sucede que a aquisicao de
imével € um negdcio juridico extremamente oneroso para a
grande maioria das pessoas. Trata-se, ndo raramente, do maior
investimento que uma familia pode fazer. Num linguajar mais
direto: a maior parte das pessoas ndo dispoe de dinheiro sufi-
ciente para pagar o preco inerente ao contrato de compra e ven-
da de uma moradia. Entdo, o que fazer? E possivel adquirir um
imdvel sem dispor do montante necessario para pagar o preco?

Responde-se afirmativamente a pergunta formulada no
dltimo pardgrafo. Todavia, para tanto, ndo serd suficiente um
simples contrato de compra e venda. O interessado em adquirir
sua propria moradia terd - e geralmente assim o faz - que se
socorrer a outras modalidades contratuais para poder cumprir
sua obrigacdo no contrato de compra e venda.

Uma das alternativas mais buscadas ¢ a celebracao de um
contrato de financiamento junto a uma instituicdo financeira.
Tal negécio juridico consiste num contrato de mdtuo no qual o
agente financeiro entrega ao comprador do imével todo o dinhei-
ro necessdrio para a compra a vista do bem, ficando este quite
com o vendedor, mas comprometido em devolver o dinheiro ao
agente financeiro no decorrer dos anos, com o pagamento de
juros remuneratorios como frutos da verba financiada, além de
o financiado também ser responséavel por todos os outros en-
cargos bancarios, como taxas de servicos, seguro e tributacao da
operacao financeira. Consoante se manifesta Silva (2001, p. 199):
atualmente, é usual um comprador contrair um financiamento
bancdrio e pagar ao vendedor o preco a vista. Nesse caso, na
maioria das vezes, o comprador se tornard o proprietdrio do
imdvel e o banco ficard com a hipoteca do imavel.

Outro modo de aquisicao de propriedade por meio de financia-
mento, entendendo-se este termo como género de uma operacao
bancdria que pode ter como espécie mais de um tipo contratual, é a
operacionalizacdo por intermédio de contrato de alienacao fiducia-
ria de imoveis, constante no Sistema Financeiro Imobilidrio regido
pela Lei n. 9.514/97. Por esta avenca o agente financeiro adquire
a vista o imovel pretendido pelo financiado como propriedade re-
soltvel, a qual serd transferida ao financiado uma vez pagas todas
as prestacdes estipuladas no contrato entendidas como suficientes
para quitar a operacao com os devidos juros em encargos.

Este contrato é vantajoso para o agente financeiro na me-
dida em que a propriedade s sera do financiado quando este
pagar todas as prestacdes devidas, ao contrario do contrato de
mutuo com pacto hipotecério, no qual a propriedade ja é trans-
ferida para o consumidor/financiado que, sendo inadimplente,
serd necessdrio ao credor/financiador perseguir nas vias ade-
quadas a garantia real para reaver o crédito concedido.

Sobre a normatizacao da alienacao fiduciaria de imoveis, mani-
festa-se Francisco (2005, p. 49): Assim € que, no campo do direito
imobilidrio, o Cédigo Givil ndo previu a alienacdo fiducidria em
garantia sobre bens imoveis, que fora introduzida em nosso direi-
to pela Lei n. 9.514/1997, mantendo a postura de dircunscrever a
propriedade fiducidria (como denominou o instituto da alienaco
fiducidria em garantia) somente aos bens mdveis, como se verifr-
ca da simples leitura do art 1.361. Esta omissdo, entretanto, mal
algum causou ao sistema de financiamento imobilidrio, uma vez
que a doutrina, unanimemente, d luz do teor do art 2.043, do
Cdigo Givil, entendeu que os dispositivos de lei especial que ndo



tivessem sido disciplinados pelo Cédigo Ci-
vil permaneciam em vigor, 0 que manteve
intacta a vigéncia da Lein. 9.514/1997, em
especial os dispositivos relativos a aliena-
¢do fiducidria em garantia.

E evidente que, valendo-se do finan-
ciamento bancdrio o mutudrio, ao final
da operacdo, terd gasto uma quantia em
dinheiro bem superior ao valor do imével
a vista. Entretanto, podera fazé-lo de ma-
neira parcelada e por muitos anos. Com
0 parcelamento, a prestacdao do imével
passa a ser inferior a renda mensal do
comprador, de sorte que, salvo 0 acon-
tecimento de fato imprevisivel, ele pode
quitar normalmente o financiamento ao
longo dos anos. De mais a mais, também
ndo é incomum que o imdvel financiado
se valorize no decorrer da execucao con-
tratual, de sorte que é possivel o finan-
ciamento ser um excelente negdcio para
0 adquirente, conquanto tenha que de-
volver bem mais dinheiro do que pegou
emprestado, em vista da possibilidade de
0 imavel, durante o proprio contrato, ter
atingido um valor de mercado superior
ao preco total do financiamento.

Como adrede mencionado em cita-
cdo, o agente financeiro do contrato de
financiamento torna-se credor hipotecario
do financiado. O bem objeto da compra,
ainda que seja bem de familia, é dado em
garantia do cumprimento das obrigacoes
do comprador/financiado, notadamente
em relacdo ao fiel pagamento das presta-
coes. Quer isto dizer que, sendo inadim-
plente o comprador, o financiador podera
postular a venda do imdvel financiado
para, com o que for apurado em hasta,
ressarcirse das obrigacdes contratuais
inadimplidas pelo adquirente/financiado,
além de custas de cobranca®.

Por tudo que foi exposto até o mo-
mento, pode-se concluir que a aquisicao de
imovel geralmente depende de, pelo me-
nos, dois contratos, quais sejam: o de com-
pra e venda e o de financiamento; o pri-
meiro tem como partes comprador e ven-
dedor; e 0 segundo comprador/financiado
e financiador. E perceptivel que os pontos
em comum entre estes dois contratos 3o o
imdvel e o comprador, sendo indiscutivel a
relevéncia do imdvel no contrato de finan-
clamento diante de ser dado como garantia
real do adimplemento das prestacoes e en-
cargos inerentes ao financiado.

Também € intuitivo que o contrato
de financiamento s existe para atender

0 de compra e venda. Entretanto, ndo se
trata de negdcios reciprocamente consi-
derados, ou de uma relacéo de principal
e acessorio, uma vez que o objeto do
financiamento (mutuo de dinheiro) é
distinto da compra e venda (aquisicao de
propriedade), e o financiamento pode
manter-se, pelo menos em tese, inde-
pendente da sorte do pacto de compra e
venda, e vice-versa. E possivel dizer que
a compra e venda é a causa que fez nas-
cer o contrato de financiamento. O fato é
que sao negocios juridicos independen-
tes, de modo que o ator contratual com-
prador/financiado pode ser responsavel
perante 0 vendedor ou o financiador,
pelo malogro do contrato no qual o res-
pectivo agente ndo é parte.

Imagine-se o contrato de compra e
venda no qual o comprador tenha efetua-
do o pagamento de arras na esperanca
de conseguir o financiamento, mas que
Ihe foi negado por néo ter renda mensal
minima estipulada pela financeira. Nes-
se caso, salvo disposicao contratual em
contrario, o vendedor nao é obrigado a
devolver as arras diante da ndo concre-
tizacdo da compra e venda pela negativa
de financiamento.

laridades de um fato dado em concreto,
conforme a avaliac@o do julgador.

E pela conectividade contratual que
se analisard a responsabilidade do agen-
te financeiro por vicios de construcao
do imovel financiado. Atente-se que o
financiador, em principio, apenas ce-
deu dinheiro a0 mutudrio/comprador,
ndo tendo por objeto de sua atividade
empresarial a construcdo de imoveis,
como ocorre no caso das construtoras/
incorporadoras vendedoras. Antes de
aferir como pode se efetuar esta respon-
sabilidade por conexao, urge que se situe
o regime juridico desses negacios. Real-
mente, ndo ha duvida de que se trata de
relacdo de consumo em ambos ou, ao
menos, no contrato de financiamento,
sendo relevante abordar as consequén-
cias deste fato.

4 A RELACAO DE CONSUMO

De um modo ou de outro, a aqui-
sicdo da moradia por financiamento
bancdrio representard uma relacdo de
consumo. Ainda que o adquirente do
imovel o compre de uma pessoa que
ndo se enquadra no conceito legal de
fornecedor de servicos e produtos de

[...] o financiamento para a aquisi¢Go do bem serd,
necessariamente, uma relacdo de consumo, pois se trata de
atividade financeira, que deve ser feita de maneira
profissional e requlada pelo Estado por leis complementares.

Em que pese esta aparente indepen-
déncia dos contratos, as proprias circuns-
tdncias que justificam a celebracao de tais
negdcios juridicos, até por comezinhos
principios de boa-fé, indicam que pode
haver o que a doutrina chama de “co-
nexdo contratual”, ou contingéncias nas
quais os pactos influenciam-se entre si.
Sobre a conectividade contratual, leciona
Mamede (2010, p. 16-17): Essa conexdo
entre contratos conduz a uma comuni-
cacdo entre faculdades e obrigacoes, ou
seja, a prestacdo disposta numa relacéo
contratual transcende os limites do plano
restrito daquele negdcio, podendo ali
encontrar um outro credor ou devedor,
conforme as circunstdncias de cada caso.
Ndo se trata de uma situacdo juridica que
comporte uma equacao abstrata, aplicd-
vel genericamente a todos os casos. Sua
fonte primordial é o cendrio fdtico de
cada situacdo, decorrendo das particu-

consumo, como qualquer pessoa que
queira vender a casa em que reside, o
financiamento para a aquisicdo do bem
serd, necessariamente, uma relacdo de
consumo, pois se trata de atividade fi-
nanceira, que deve ser feita de maneira
profissional e regulada pelo Estado por
leis complementares®.

O que geralmente ocorre é que tanto
0 contrato de compra e venda decorre de
uma relacdo de consumo, assim como o
contrato de financiamento. O que ird ca-
racterizar a relacao de consumo é o fato
de o individuo que adquire o produto
ou servico ser considerado como desti-
natdrio final deste negdcio, ndo sendo
intermediario de outra relacdo econdmi-
ca. Por sua vez, quem presta 0 servico
de consumo é toda pessoa que exerce
a atividade econdmica voltada para o
comércio ou distribuicdo de produtos
ou servicos. Nao se pode olvidar que o
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Codigo de Defesa do Consumidor expressou que as atividades
bancérias e financeiras sao voltadas ao consumo?®.

E importante acentuar que as questdes de financiamento
imobilidrio consubstanciam-se em relacdes consumeristas. Em
vista de que esta pesquisa tem por objeto aferir a responsabi-
lidade contratual e, sendo o CDC o estatuto a ser aplicado, o
intérprete poderd valer-se de um arcabouco juridico diferencia-
do para analisar a celeuma juridica. Na licdo de Marques (2004,
p. 460-461): Muitas preocupacdes tém surgido no Brasil quan-
fo ao contrato de financiamento, com garantia hipotecdria, e
os contratos de mutuo para a obtencdo de unidades de planos
habitacionais. Nestes casos o financiador, o drgdo estatal ou o
banco responsavel, caracteriza-se como fornecedor. As pesso-
as fisicas, as pessoas juridicas, sem fim de lucro, enfim, todos
aqueles que contratam para beneficio prdprio, privado ou de
seu grupo social, sGo consumidores. Os contratos firmados
regem-se, entdo, pelo novo regime imposto aos contratos de
consumo, presente no CDC.

[...] estando sob a égide do CDC, as relacdes

contratuais de compra e venda do imével, bem

como o seu financiamento imobiliario, conferem

ao consumidor dos servicos protecdo por for¢a

de uma série de regras cogentes.

E de ver que, estando sob a égide do CDC, as relacoes
contratuais de compra e venda do imovel, bem como o seu fi-
nanciamento imobilidrio, conferem ao consumidor dos servicos
protecdo por forca de uma série de regras cogentes. De fato,
além de ser assegurada a facilitacdo da defesa do consumidor
em juizo, inclusive com a inversao do dnus da prova, diante
da verossimilhanca das alegacoes e da vulnerabilidade daquele
para fins de reparacdo de danos, é nula qualquer disposicao
contratual que atenue, impossibilite ou exonere a responsabili-
dade do fornecedor por seus servicos e produtos’.

Hodiernamente, nas proprias relacdes estritamente civis - em
que outrora o principio da autonomia da vontade era visto como
um dogma - encontra-se positivado como regra que os contratos
devem observar sua funcdo social e as partes devem guardar, uma
perante a outra, 0s principios de probidade e boa-fé objetiva®.

O fato de o CDC ser o pardmetro do regime juridico contra-
tual induz a uma especificacao da intervencao contratual, tendo
em mira que a relacdo de consumo pressupde o desequilibrio
entre o consumidor — que utiliza o produto ou servico muitas
vezes por necessidade e desamparado das informacdes e se-
guranca da prestacao — e o fornecedor — que desempenha a
atividade de maneira profissional, e que detém todo o controle
da operacdo. Dissertando sobre a dignidade da pessoa humana
em qualquer relacdo contratual, posiciona-se Gondinho (2010,
p. 244): O principio do equilibrio econémico acaba, dessa
forma, por estabelecer uma significativa mudanca na teoria
contratual, vez que supera o paradigma da igualdade formal
entre os contratantes para se fundamentar no principio consti-
tucional da igualdade substancial em respeito a dignidade da
pessoa humana.

As disposicdes protetivas do CDC, assim como os moder-
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nos principios contratuais, nao existem para proteger o contra-
tante recalcitrante, alheio as obrigacdes que assume, mas sim
para dar equilibrio a relacdo negocial de maneira que a parte
tecnicamente mais forte da relacdo contratual ndo tire proveito
da necessidade ou esporadicidade da outra em relacdo ao pacto
celebrado. Estas premissas sdo essenciais para se bem compre-
ender a questdo sobre a responsabilidade do agente financeiro
pelos vicios do imével financiado, consoante se vera.

5 A IRRESPONSABILIDADE DO AGENTE FINANCEIRO PELOS ViCIOS
DO IMOVEL FINANCIADO

Imagine-se um consumidor com interesse de adquirir a pro-
priedade de um apartamento para nele constituir a sua moradia
familiar em face de uma construtora qualquer. Evidentemente
serd uma compra cautelosa, na qual o adquirente ird estudar
com bastante acuidade todas as vantagens da relacdo negocial,
bem como as eventuais desvantagens, a fim de realizar o me-
Ihor negocio em relacdo ao ambiente no qual exercerd o seu
direito fundamental a moradia.

Como ocorre com a maioria das pessoas, este consumidor
ndo dispde de dinheiro suficiente para adquirir a propriedade
de referido imdvel, de sorte que se socorre a um financiamento
imobilidrio. Em vista do que ja foi frisado, deverd o financiado
pagar religiosamente as prestacoes estipuladas no financiamen-
to para que possa, ao término do prazo de amortizacdo, deso-
nerar o imdvel em que reside com a sua familia. £ de se atentar
que, enquanto ndo ocorrer a desoneracdo do imavel, quer seja
pelo cancelamento da hipoteca, ou o implemento da propria
propriedade na alienacdo fiducidria, poderd o financiado perder
a sua moradia, diante do inadimplemento negocial.

Agora imagine que o consumidor financiado estd morando
no imdvel com sua familia, faltando ainda muitos anos para
poder quitar o financiamento da sua moradia, e surgem defeitos
ocultos decorrentes da construcdo do bem, com o detalhe que
nao sao cobertos pelo contrato de seguro atrelado ao financia-
mento. Observe-se que, perante a construtora, ndo existe mais
vinculo contratual, uma vez que o imdvel foi pago a vista pela
entidade financiadora; ao revés, diante da financiadora, existe
um vinculo contratual, decorrente da execucdo de prestacéo
continuada das obrigacdes do financiado durante todo o prazo
de amortizacao. Em termos mais diretos, o financiado permane-
ce responsavel por uma consideravel divida perante o agente
financeiro que, se nao for paga, resultard na perda da moradia
do financiado.

Claro que poderd o adquirente do imdvel perseguir as repa-
racdes devidas perante a pessoa que lhe vendeu o imével. To-
davia, muitas vezes esta pessoa extingue-se, tem declarada sua
faléncia, dissolve-se irregularmente etc., assim, questiona-se: o
consumidor/financiado poderd opor ao credor/financiador os
vicios de construcdo do imével como justificativa para uma revi-
sdo contratual do pacto de financiamento, reduzindo-se o valor
do seu débito, ou, até mesmo, indenizacdo por danos morais
por todo o sofrimento decorrente dos vicios que apareceram no
local em que reside com sua familia?

Antes de se responder diretamente a indagacao, é de se
observar que a entidade financiadora néo construiu o imdvel.
Em verdade nem estd no seu objeto empresarial esta atividade.
A sua obrigacdo contratual resume-se a fornecer a verba ne-



cessaria para a aquisicdo do bem, e ndo
construi-lo. Com base nesta realidade, é
coerente e racional o entendimento que
exonera, por completo, qualquer respon-
sabilidade do agente financeiro por tais
defeitos. No caso, caberia ao consumi-
dor, como Unica alternativa, perseguir
quem lhe vendeu o bem sem qualquer
modificacdo das suas obrigacdes contra-
tuais perante o agente financeiro, mes-
mo que os defeitos sejam tamanhos que
tenham desvalorizado consideravelmen-
te 0 imdvel.

No Brasil, por forca da tradicional
participacao da Caixa Econdmica Federal
no financiamento habitacional, € comum
que casos como esses sejam levados a
apreciacdo da Justica Federal, porquanto o
agente financeiro seria uma empresa pu-
blica federal. Assim, existem precedentes
jurisprudenciais que excluem a responsa-
bilidade da Caixa Econdmica, uma vez que
esta ndo seria a construtora do imével. Por
consequéncia, a Justica Federal nem se-
ria competente para apreciar tal matéria,
porque se trataria de lide exclusiva entre
vendedor e comprador da moradia®.

A situacdo do financiado, na hipétese
de néo conseguir reparar o problema jun-
to a quem lhe vendeu o imavel é terrivel,
haja vista que continuara responsavel por
uma divida junto ao agente financeiro,
que pode ser considerada a maior da
sua vida, mas que ndo corresponde ao
proveito contratual em face de problemas
de habitabilidade e de desvalorizacdo do
imavel onerado.

Entretanto, este imbroglio juridico
ndo se resolve de maneira tdo simples
assim. Em verdade, solucdes considera-
das faceis para o Poder Judicidrio devem
ser vistas com reservas, pois podem re-
presentar um esquivo retorico em pre-
juizo ndo simplesmente da Justica, esta
entendida como valor supremo e razao
de ser do direito, mas da propria ordem
juridica positiva.

O mais lamentavel é que as como-
das posicoes judiciais, as vezes projeta-
das para formar um curriculo favordvel
ao Poder Publico e/ou econdmico, com
fins estritamente pessoais do magistra-
do, podem representar a ruina de uma
familia que, na mais absoluta boa-fé, ou-
sou pretender ter a casa propria e assim
efetivar o direito fundamental & moradia.
Ao mesmo tempo e infelizmente, as esta-
tisticas judiciais sao as melhores possiveis

sendo completamente irrelevantes para
quem vé oS numeros se a Justica estd
sendo feita, ou ndo.

N&o se estd, por este trabalho cienti-
fico, postulando comiseracdo aos finan-
ciados que se deparam na infeliz circuns-
tancia acima indicada. E que existem situ-
acdes que nado sdo incomuns, a imporem
responsabilidade ao agente financeiro
pelos vicios de construcdo do imavel
financiado. Dessa sorte, é uma questao
de respeito a ordem juridica, conforme
se observara no préximo topico.

6 A RESPONSABILIDADE DO AGENTE
FINANCEIRO PELOS ViCIOS DO IMOVEL
FINANCIADO

Existem casos nos quais nao ha
como excluir a responsabilidade do
agente financeiro pelos vicios de constru-
cdo do imovel financiado, de sorte que o
Poder Judicidrio deve analisar cada caso
com cautela, em vez de utilizar a férmula
geral de que quem financia nao constroi
e, dessa forma, ndo é responsavel por
problemas decorrentes da construcao.

Conforme ja foi citado neste trabalho,
0s contratos de compra e venda do imo-
vel e o de financiamento para adquiri-lo,
nao obstante terem pactuantes diversos,
podem se conectar, a impor a parte con-
tratante de um negécio a responsabilida-
de pela obrigacdo de outra parte contra-
tante, referente ao contrato no qual, em
principio, ndo assumiu responsabilidade.
Em resumo, o agente financeiro pode ser
sim responsével por vicios de construcao
do imdvel que ndo vendeu, ainda que
sua obrigacdo contratual formalizada te-
nha sido apenas a entrega do dinheiro
necessario para a aquisicao do bem.

de outra maneira, trata-se de decidir sobre
qual dos contraentes deve incidir o risco
das dircunstdndias que alteram o equilibrio
econémico da operacdo contratual: o risco
ficard, evidentemente, a cargo do con-
traente prejudicado, se se decidir que os
efeitos do contrato devem produzir-se na
mesma reqularmente, e que ele & por isso,
obrigado a cumprir os prdprios compro-
MIssos, como se nada tivesse acontecido;
serd, ao invés, repartido de maneira diver-
sa, distribuindo-se também sobre o outro
contraente, se, pelo contrdrio, se decidir
que, em consideracdo daquelas circuns-
tancias, é razodvel e justo que os efeitos do
contrato ndo se produzam, que ambas as
partes sejam declaradas livres dos vinculos
assumidos anteriormente.

A ordem juridica brasileira, na pro-
pria positivacdo normativa, sem neces-
sidade de valer-se da equidade, protege
o financiado em face do financiador em
uma série de circunstancias. Primeira-
mente, ndo se pode olvidar, conforme ja
foi frisado, que a relacdo entre ambos é
regida pelo Cddigo de Defesa do Con-
sumidor. E vedada qualquer estipulacdo
contratual que exonere, impossibilite ou
até mesmo atenue a responsabilidade
dos fornecedores de produtos e servicos
em face do consumidor, sendo respon-
saveis solidariamente todos os que tive-
rem concorrido para o dano, quer seja
decorrente de fato ou vicio do produto
ou servicos'. De acordo com o comenta-
rio de Denari (2004, p. 220-221): Trata-
-se, no entanto, de solidariedade pura
e simples, que ndo comporta beneficio
de ordem, o que significa: o consumidor
poderd fazer valer seus direitos contra
qualquer dos fornecedores do produto

Existem casos nos quais ndo ha como excluir a
responsabilidade do agente financeiro pelos vicios de
construcdo do imével financiado, de sorte que o Poder
Judicidrio deve analisar cada caso com cautela

0O cerne da questao - como ja se pode
perceber - ¢ aferir sobre quem, na relacdo
contratual entre financiado e financiador,
vai recair 0 prejuizo contratual advindo da
desvalorizacdo do imdvel financiado por
defeitos de construcdo que, num primeiro
momento, ndo poderiam ser imputados a
nenhum dos dois, mas sim sobre a outra
parte que alienou 0 bem. De acordo com o
ensinamento de Roppo (2009, p. 221): Dito

ou servico, inclusive contra o incorpora-
dor da peca ou componente defeituoso.

Em que pese ampla a protecdo da
lei brasileira em relacdo ao consumidor,
ainda ndo estd bem claro como imputar
ao agente financeiro a responsabilidade
por um Servico que, em tese, nao faz par-
te do seu objeto social. Apesar da tipica
atividade financeira, tem-se que outras ati-
vidades periféricas ao financiamento séo
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desempenhadas, ou simplesmente expostas, que denotam a par-
ticipacao do financiador em relacdo a obra. Nessas circunstancias,
ele ndo estard tao somente financiando, mas assumird, em no
minimo fética — mas indubitavelmente nitida -, parceria economi-
€a com quem constroi 0 imovel, a concorrer, entdo, como respon-
savel por todos os defeitos que este bem possa vir a apresentar.
De inicio, deve-se ponderar a circunstancia na qual o financia-
mento por parte do agente financeiro pode servir ndo somente ao
consumidor adquirente do imével, mas também ao empresario/
sociedade que desenvolve a atividade de construcdo/empreitada.
Assim, o financiamento pode ser de producéo e de aquisicao do
bem'". Na hipdtese do empreendimento ser financiado pelo mes-
mo agente financeiro que, posteriormente, vem a financiar as uni-
dades habitacionais para os compradores/consumidores, aquele
assumird, perante estes, a idoneidade da aquisicao, uma vez que
passou para o mercado sua participacdo no empreendimento.

A ordem juridica brasileira, na prépria

positivacdo normativa, sem necessidade de
valer-se da equidade, protege o financiado em

face do financiador em uma série de
circunstdncias.

Noutro viés, ainda que ndo haja o chamado “financiamento
da producao”, se o agente financeiro faz propaganda junto ao
empreendimento, ou detém qualquer privilégio em relacdo ao
mercado para determinada construcéo, resta evidente a respon-
sabilidade pela obra em si, uma vez que a aparéncia demonstra
clara parceria econdmica, mesmo que entre financiador e cons-
trutor ndo exista nada formalizado.

Ao lecionar sobre o principio da aparéncia, afirma Marques
(2004, p. 749-751): O principio da transparéncia rege o mo-
mento pré-contratual, rege a eventual conclusdo do contrato.
E mais do que um simples elemento formal, afeta a esséncia
do negdcio, pois a informacdo repassada ou requerida inte-
gra o contetido do contrato (arts. 30, 33, 35, 46 e 54) ou, se
falha, representa a falha na qualidade do produto ou servico
oferecido (arts. 18, 20 e 35). Tal principio concretiza a ideia de
reequilibrio de forcas nas relacoes de consumo, em especial na
conclusdo de contratos de consumo, imposto pelo CDC como
forma de alcancar a almejada justica contratual.

De modo mais efetivo a proteger o adquirente em face
do agente financiador — havera responsabilidade por vicios de
construcao, caso tenha de algum modo influenciado a aquisi-
¢do, ainda que ndo tenha financiado a producéo e nem em-
prestado sua marca ou desfrutado de qualquer vantagem sobre
determinado empreendimento imobilidrio.

Pelo préprio principio da boa-fé objetiva, todas as circunstan-
cias acima citadas transmitem para o consumidor inequivoca se-
guranca sobre a idoneidade da aquisicdo do bem. Quebra o valor
contratual de lealdade e cooperacdo o fato de o agente financeiro
passar para 0 consumidor que este estard fazendo um 6timo ne-
gocio, em face das demonstracoes de qualidade do bem, somen-
te para conseguir prestar o servico de financiamento para mais
um consumidor - que serd muito bem remunerado pelos juros
pagos pelo adquirente, diga-se de passagem - e, caso surjam
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defeitos que desequilibram o contrato, discursar no sentido de
inexistir responsabilidade do empresério/banco financiador.

Vislumbra-se caso em que ndo haveré a responsabilidade
do agente financeiro por vicios de construcao, de modo a nao
configurar a conectividade da responsabilidade contratual. Tal
hipotese consiste na possibilidade de o consumidor optar por
adquirir um imdvel, no qual na construcdo ndo existiu nenhu-
ma presenca da financeira. Num resumo, o agente financeiro
nao sera responsavel desde que ndo tenha realizado qualquer
ato que possa ser entendido como estimulo ao consumidor a
adquirir o imovel escolhido. Em relacdo ao entendimento que
defende a solidariedade entre o agente financeiro e a construto-
ra, j& se assentou a jurisprudéncia patria'.

Entende-se que, diante da ocorréncia de vicio na constru-
¢do, seria vélido ao consumidor, com esteio na responsabilidade
contratual por interdependéncia do agente financeiro, pleitear a
reparacao dos danos materiais e, eventualmente, morais, por
forca do prejuizo surgido da edificacdo defeituosa, sem prejuizo,
a evidéncia, do direito de regresso do agente financeiro em face
da construtora. Nessa hipétese, as prestacoes do financiamento
devem ser pagas pelo consumidor normalmente, uma vez que
teria 0 dano reparado por meio de acao propria. E ¢bvio que
nada impediria uma compensacdo entre as partes, em sendo
reconhecido crédito do financiado, em face da financiadora, por
forca da sentenca reparatoria.

E de se observar que a responsabilidade contratual do
agente financeiro sobre vicios de construcdo do imdvel financia-
do decorre de atos ou fatos da boa-fé objetiva. Em outras pala-
vras, é necessario ato comissivo, ainda que subliminar, que faca
crer ao consumidor se tratar de uma compra segura a aquisicao
de determinado imovel. No entanto, o laudo de engenharia ou
vistoria preliminar & autorizacdo do financiamento por parte do
agente econdmico nao é um certificado de solidez da obra e de
idoneidade da construcdo como se fosse alguma caucdo pres-
tada pelo banco em favor do adquirente. Tal procedimento se
presta para avaliar o bem dado em garantia ao financiamento e
para delimitar o objeto do seguro. Assim, s6 por este fato nao
estaria caracterizada a responsabilidade do agente bancario por
vicios na construcdo do bem'

Outra via seria o consumidor postular judicialmente a revi-
sdo do contrato de financiamento, em razao da evidente alte-
racao das circunstancias que ensejaram a celebracéo do contra-
to. Realmente, os defeitos de construcdo ndo eram aparentes
quando da celebracdo do financiamento, tendo surgido apenas
no momento da execucdo contratual. Sobre a possibilidade de
revisdo contratual, disserta Rodrigues Junior (2002, p. 123): A
teoria da imprevisdo cede espaco ao principio do equilibrio
contratual, baseado na correcdo juridica fatica (e possivel) do
contrato, ou, em ¢aso extremo, em sua resolucao, preservan-
do-se as prestacdes jd exauridas. A alteracdo das circunstan-
cias passaria a ser o elemento objetivo desse fenémeno, néo
se exigindo ganho exagerado de uma das partes, mas apenas
o restabelecimento do sinalagma primitivo, mediante a aplica-
¢do de principios e da interpretacGo dos contratos.

Em qualquer hipdtese, é aconselhdvel que o adquirente
que venha a requerer a reparacao dos danos ou a revisao do
contrato em face do agente financeiro nao se utilize da excecdo
do contrato ndo cumprido para suspender o cumprimento de



sua obrigacdo ao pagamento das pres-
tacdes do financiamento como medida
de autotutela. O fundamento dbvio é
que a acdo, por diversos motivos, pode
ter os pedidos julgados improcedentes,
de sorte que o financiado ao seu cabo
restaria endividado, notadamente por
multa e juros de mora. De outra sorte,
os procedimentos para consolidacdo da
propriedade na alienacdo fiducidria e a
execucdo extrajudicial regida pelo Decre-
to-Lei n. 70/66' sdo consideravelmente
onerosos, e podem retirar, de vez, a pro-
priedade do consumidor.

A evidéndcia, a concessdo de ante-
cipacao de tutela pode autorizar a sus-
pensdao do pagamento das prestacoes.
Todavia, caso esta nao seja concedida, a
melhor opcdo é esperar o resultado do
processo judicial para que o consumidor
possa fruir os efeitos de uma justa sen-
tenca favoravel.

7 CONCLUSAO

O trabalhou versou sobre um caso
especifico de responsabilidade contratual
por conexdo dos contratos de compra e
venda e de financiamento habitacional.
Demonstrou-se a polémica sobre a pos-
sibilidade de o agente financeiro vir a ser
considerado responsdvel por obrigacao
contratual que, em principio, ndo assumiu.

Na perspectiva do direito fundamen-
tal a moradia, combinado com as dispo-
sicoes protetivas do Codigo de Defesa do
Consumidor, acentuou-se que razoes de
boa-fé objetiva podem impor o dever de
reparacdo dos vicios de construcdo por
parte do contratante que ndo vendeu e
nem construiu o bem, tendo apenas ce-
dido o dinheiro para aquisicao.

Realmente, assim ndo poderia deixar
de ser quando se tem em mira que as en-
tidades financiadoras estimulam e usam
de artificios de todo género para que o
consumidor adquira determinado imavel,
somente para que utilize, para tanto, dos
servicos de financiamento imobilidrio.

Ndo parece correto que ao financia-
do caiba suportar os prejuizos de edifica-
cdo por defeitos ocultos, sem que a en-
tidade financiadora nao tenha qualquer
responsabilidade ao argumento de que
apenas cedeu o dinheiro e que seria res-
ponsabilidade exclusiva da construtora a
reparacao de tais vicios.

A partir do instante que uma finan-
ciadora empresta sua marca, ou por

outro meio passa ao consumidor segu-
ranca sobre a vantagem da aquisicdo de
determinada moradia, ela passa a ser
responsavel por este contrato também,
pois a sua participacdo é elemento que
induz a aceitacdo do adquirente quando
da compra do bem.

E intuitivo que em tais negécios sdo
depositados muitas vezes os sonhos das
pessoas. Dessa sorte, a pessoa econdmi-
ca ndo pode tirar proveito da necessida-
de de moradia do consumidor para ven-
der o seu servico e, depois, esquivar-se
dos eventuais vicios de construcdo sobre
o0 imoével financiado.

Por fim, condlui-se que ndo existiria a
responsabilidade por conexdo contratual
quando a pessoa financiadora ndo tenha
realizado qualquer ato tendencioso a di-
recionar o consumidor & compra de deter-
minada casa ou apartamento. Em outros
termos, quando a opcao de compra for
feita pelo financiado sem nenhuma indu-
¢do por parte de quem pretende fornecer
os servicos de financiamento. Cada caso
dependerd desta anélise de boa-fé objeti-
va, de sorte a indicar, ou ndo, a responsa-
bilidade por conexdo contratual do agente
financeiro por vicios de construcdo do
imdvel financiado.

NOTAS

1 At 1°inc IV, da CF/88.

2 Art.5° inc. XXII, da CF/88.

3 O contrato de compra e venda é exemplo de
contrato tipico, regido pelo art. 481 e ss. do Codi-
go Civil brasileiro.

4 Com efeito, a Lei n. 8.009/90 prevé hipdteses nas
quais o bem de familia ndo serd impenhoravel,
dentre as quais se induem: art. 3° [..]: Il - pelo
titular do crédito decorrente do financiamento
destinado a construgao ou a aquisicdo do imd-
vel, no limite dos créditos e acréscimos consti-
tuidos em fungdo do respectivo contrato; |..]
V- para execucdo de hipoteca sobre o imével
oferecido como garantia real pelo casal ou pela
entidade familiar ...

5 Assim dispde o art. 192 da Constituicao Federal
de 1988: O sistema financeiro nacional, estrutu-
rado de forma a promover o desenvolvimento
equilibrado do Pais e a servir aos interesses da
coletividade, em todas as partes que o com-
pdem, abrangendo as cooperativas de crédito,
serd regulado por leis complementares que dis-
pordo, inclusive, sobre a participacdo do capital
estrangeiro nas instituicoes que o integram. (Re-
dacdo dada pela Emenda Constitucional n. 40,
de 2003) (Vide Lein. 8392, de 1991).

6  Vejam-se as disposicdes do CDC sobre o concei-
to de consumidor e fornecedor de produtos e
servicos: art. 2° Consumidor é toda pessoa fisica
ou Juridica que adquire ou utiliza produto ou
servico como destinatdrio final. Paragrafo dnico.
Equipara-se a consumidor a coletividade de pes-
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soas, ainda que indetermindveis, que haja inter-
vindo nas relacoes de consumo. Art. 3° Fornece-
dor é toda pessoa fisica ou juridica, piblica ou
privada, nacional ou estrangeira, bem como os
entes despersonalizados, que desenvolvem atr-
vidade de produgdo, montagem, criacdo, cons-
trugdo, transformagéo, importacdo, exportacdo,
distribuicdo ou comercializacdo de produtos ou
prestacdo de servicos. § 1° Produto é qualquer
bem, mdvel ou imdve|, material ou imaterial.
$§ 2° Servico é qualquer atividade fornecida no
mercado de consumo, mediante remuneracao,
inclusive as de natureza bancdria, financeira, de
arédito e securitdria, salvo as decorrentes das
relacdes de cardter trabalhista.

Verarts. 6° e 51 do CDC.

Ver arts. 421 e 422 do Codigo Civil.
PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. SFH. VICIOS DE
CONSTRUCAO E DESVALORIZACAO DO IMO-
VEL. ACAO PROPOSTA EM FACE DA CONSTRU-
TORA E DA CAIXA ECONOMICA FEDERAL. PEDI-
DOS SUCESSIVOS DE RESCISAO CONTRATUAL
E INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MO-
RAIS. CUMULACAO DE PEDIDOS CONTRA REUS
DIVERSOS. IMPOSSIBILIDADE. ILEGITIMIDADE
DA CEF. CONSTRUTORA. PESSOA JURIDICA PRI-
VADA. INCOMPETENCIA DA JUSTICA FEDERAL.
1. Na agdo, proposta contra a construtora e a
Caixa Econdémica Federal, em que se discute a
existéncia de vicios redibitdrios em contrato de
compra e venda de imével construido com re-
cursos do SFH, objetivou-se sucessivamente res-
cisGo dos contratos de mdtuo e compra e venda
e indenizacdo por danos morais e materiais por
vicios de construcdo. 2. £ inadmissivel a cumu-
lagdo de pedidos dirigidos a réus distintos (CPC,
art 292). 3. Além disso, é vedada a cumulacdo
de acdes se para uma €é competente a Justica
Federal e para a outra a Justica Estadual. 4. A
relacdo obrigacional estabelecida entre a auto-
ra e a CEF se refere apenas a contrato de muituo
garantido por hipoteca, ndo tendo o agente
financeiro responsabilidade por eventual vicio
de construcdo do imovel ou desvalorizacdo do
bem. 5. Incompeténcia da Justica Federal para
Julgar acdo em face da construtora. 6. Exclusdo
da CEF, de oficio, da relacdo processual. Anu-
lacdo dos atos decisorios e remessa dos autos
para a Justica Estadual de Minas Gerais (art
113, $2% CPC). Prejudicados o recurso ade-
sivo da construtora, as apelacées da autora e
da CEF e o agravo retido. (BRASIL, TRF 13, AC
200433000232971); CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
RESPONSABILIDADE DA CAIXA ECONOMICA
FEDERAL (CEF) POR DANOS GERADOS POR
CONSTRUCAO QUE FINANCIOU. ILEGITIMIDA-
DE. 1. A CEF ndo é parte legitima para figurar
no polo passivo de agdo em que se discutem
supostos vicios na construcdo de imdvel finan-
ciado, limitando-se a sua responsabilidade a
questdes afetas ao contrato de mdtuo hipotecd-
rio. 2. Apelagdo desprovida. (BRASIL, TRF 13, AC
200537000022265); PROCESSUAL CIVIL. ACAO
DE REPACAO DE DANOS. VICIOS NA CONSTRU-
CAO. AUSENCIA DE RESPONSABILIDADE DO
AGENTE FINANCEIRO. ILEGITIMIDADE PASSIVA
DA CEF. EXTINCAO DO PROCESSO SEM RESO-
LUGCAO DE MERITO. 1. A CEF ndio tem responsa-
bilidade civil por vicios de construcdo - os quais
ensejam a responsabilizacao do (a) construtor
(a) e ndo constituem violacdo de dever da instr-
tuicdo financeira ou de cldusula do contrato de
muituo para a aquisicdo do imdvel. 2. Impde-se
a extingdo do processo, sem resolugdo de mé-
rito, por caréncia do direito de agdo, em razao
da ilegitimidade passiva da CEF. 3. Apelagao a
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que se nega provimento. (BRASIL, TRF 12, AC
200238000162190).

10 Assim prescreve o art. 25, § 1°do CDC: art. 25. £
vedada a estipulacdo contratual de dldusula que
impossibilite, exonere ou atenue a obrigagdo de
indenizar prevista nesta e nas seces anteriores.
§ 1° Havendo mais de um responsdvel pela
causagdo do dano, todos responderdo solida-
riamente pela reparacdo prevista nesta e nas
secoes anteriores.

11 Quando o financiamento é destinado ao empre-
endedor, notadamente para que este realize rea-
lizar as obras que serdo revendidas, nao se estara
diante de uma relacdo consumerista neste nexo
contratual entre exploradores de atividade eco-
ndmica, haja vista que o construtor ndo serd o
destinatdrio final do servico prestado, porquanto
a construcao dos imdveis faz parte do seu pré-
prio objeto social. Todavia, é de ver que a ndo
regéncia pelo CDC da relacdo juridica ndo quer
dizer desprotecao, em consideracdo, principal-
mente, dos principios da funcdo social do contra-
to, probidade e boa-fé objetiva, assegurados pelo
Cddigo Civil, arts. 421 e 422, a qualquer relacdo
contratual.

12 RECURSO ESPECIAL. RESPONSABILIDADE CI-
VIL. AQUISICAO DE UNIDADE HABITACIONAL
MEDIANTE FINANCIAMENTO (SISTEMA FINAN-
CFIRO DA HABITACAQ). VICIOS DA CONSTRU-
CAO. LEGITIMIDADE DE PARTE DO AGENTE
FINANCEIRO. 1. A obra iniciada mediante finan-
aamento do Sistema Financeiro da Habitacdo
acarreta a solidariedade do agente financeiro
pela respectiva solidez e sequranca. Preceden-
tes. 2. Recurso especial conhecido e provido.
(BRASIL, ST}, RESP 200101792033);

SFH. IMOVEL COM ESPECIFICACOES DISSO-
CIADAS DO MEMORIAL DESCRITIVO. RESPON-
SABILIDADE DO AGENTE FINANCIADOR DA
OBRA. REVISAO DO VALOR DO CONTRATO DE
MUTUO. APURACAO EM LAUDO PERICIAL. 1. O
imdvel que teve sua construcdo financiada pela
CEF foi entregue ao mutudrio sem a correspon-
déncia devida ao apontado no memorial des-
critivo registrado em cartorio. As incongruéncias
entre o memorial descritivo e o imovel efet-
vamente construido foram comprovadas em
laudo pericial, inclusive com ratificacGo expressa
nos autos pelo agente financeiro. 2. Ndo hd
como dfastar a responsabilidade do agente
financeiro, em face da interdependéncia entre
0s contratos de construcdo e de financiamento.
Aplica-se ao caso concreto, mutatis mutandis,
o entendimento jurisprudencial do Superior
Tribunal de Justica que apregoa a responsabi-
lidade soliddria do agente financeiro por vicios
de construcao. 3. Cabivel a revisdo do valor fi-
nanciamento para adequar ao valor do imével
apurado em laudo pericial, o que possibilitard a
acdo regressiva do agente financeiro em face
da construtora. 4. Apelacao ndo provida. (BRA-
SIL, TRF 12, AC 199832000014305);

PROCESSUAL CIVIL. SISTEMA FINANCEIRO DA
HABITACAO. VICIOS DE CONSTRUCAO. LEGH-
TIMIDADE DA CEF. 1. Em principio, a CEF ndo
é parte legitima nas acdes em que se discute
o direito @ indenizacdo por danos causados
ao imavel financiado, decorrentes de vicios de
construgdo. A responsabilidade do agente finan-
ceiro limita-se a questdes afetas ao contrato de
muituo hipotecdrio. 2. No caso presente, todavia,
a CEF financiou a construcdo da obra. Observa-
-se d fl. 21, cldusula sequnda do contrato firma-
do entre o mutudrio e a CEF, que o financia-
mento destina-se “a integralizacdo do preco
do terreno e a construcdo do edificio/conjunto

de residéncias”. 3. Na linha da jurisprudéncia
do ST), a CEF € parte legitima para responder
por eventuais vicios de construcdo, quando a
obra foi iniciada mediante financiamento do
SFH, acarretando a solidariedade do agente
financeiro. (REsps n. 51.169-RS e 647.372-5C).
4. A construtora responde pelos defeitos de
construcdo da obra. (AGA 2005.01.00.013668-
4MG, Rel. Juiz Federal Ledo Aparecido Alves
(conv), Sexta Turma, DJ p.97 de 07/08/2006).
Pretendendo-se nos autos a rescisao do contra-
to em que participaram a CEF, as Construtoras
e 0 apelante, tratando-se de relacdo juridica de
natureza complexa, impdem-se a participacao
das primeiras no polo passivo da lide, a teor do
art 47, do CPC 5. Apelagdo provida para anular
a sentenca de fls. 106/110, determinando-se o
retorno dos autos a Vara de origem para regu-
lar instrucdo e julgamento. (BRASIL, TRF 12, AC
200238000384400).

PROCESSUAL CMVIL E CIVIL.  LEGITIMIDADE
PASSIVA DA CEF. CAIXA SEGURADORA. EXCLU-
SAO. MEDIDA PROVISORIA 478/2009. SISTEMA
FINANCEIRO DE HABITACAO-SFH. SEGURO.
VICIOS DE CONSTRUCAO E/OU REFORMAS
REALIZADAS PELO PROMITENTE-VENDEDOR.
AUSENCIA DE COBERTURA NA APOLICE. IN-
DENIZACAO PELOS DANOS MATERIAIS. DES-
CABIMENTO. RESPONSABILIDADE DO AGENTE
FINANCEIRO NAO CONFIGURADA. PROVIMEN-
70 DO APELO. - A CEF possui legitimidade pas-
siva para figurar na lide, néo importando ser da
Caixa Seguradora SA. a responsabilidade pela
amortizago dos valores pagos pelos mutudrios
para quitacdo do imdvel, tal fato devese as
repercussoes diretas da responsabilizagdo da
entidade seguradora no contrato de financia-
mento do imavel, regido pelo Sistema Finan-
ceiro de Habitacdo. - Com a edicdo da Media
Provisdria 478/2009, € de se acolher a exclusdo
da lide da CAIXA SEGURADORA, por ser a CEF
responsavel pela representacdo judicial em que
se discute cobertura securitdria dos contratos de
SH/SFH. (art. 6° e pardgrafos da MP 478/2009)
- Preliminar de ilegitimidade da Caixa Sequra-
dora acolhida. Apreciagdo do mérito tendo em
vista a extingdo do processo, sem julgamento do
mérito, em relacdo a CEF. - In casu, o imovel
do contrato de mdtuo foi adquirido pela ape-
lada através de mero financiamento, sem que
0 agente financeiro tenha participado de sua
construcdo ou reforma, até mesmo na condicdo
de finandiadora do empreendimento, sendo
de se reconhecer que sua responsabilidade
estd limitada a eventuais defeitos relacionados
a concessdo do muituo financeiro, ndo poden-
do ser responsabilizada por vicios redibitérios
da construcdo ou de reformas realizadas pelo
antigo proprietdrio do imdvel. (BRASIL, TRF 52,
AC 2003.83.00.002103-0, p. 518). A vistoria do
imadvel, realizada pela instituicdo financeira, no
momento da celebracdo do contrato de finan-
ciamento, tem finalidades especificas: uma,
verificar a idoneidade do bem dado em garan-
tia para assegurar o adimplemento da divida;
Duas, delimitar a responsabilidade decorrente
do contrato de seguro. Com isso ndo se afigura
a “certificacdo de qualidade” do imdve| mas,
sim, fixa o estado do bem do imdvel, para que
a responsabilidade do sequrado incida sobre os
sinistros ocorridos apds a celebracdo. (BRASIL,
TRF 52 AG 88713/PE). Apelo do particular pro-
vido para reconhecer a legitimidade da CEF em
figurar na lide, para no mérito, julgar improce-
dente o pedido, e julgar prejudicada a apela-
¢do da Caixa Sequradora. (BRASIL, TRF 5% AC
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200083000090074).

14 Referido procedimento é inconstitucional por fun-
damentos materiais (auséncia de contraditdrio) e
formais (inobservéncia do art. 25 do Ato das Dis-
posicoes Constitucionais Transitorias), mas ainda
é tolerado por parte da Justica brasileira.
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