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Banco e construtor as dever &o responder por vicio em imoével

Banco e construtoras devem responder por vicio em imovel financiado. Com esse entendimento, o
Tribunal Regional Federal da 32 Regido reconheceu o direito aindenizagdo por danos materiais e morais
amutuarios do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH) vitimas de problemas estruturais na construcéo
deimovel financiado.

Os autores gjuizaram agéo contra a Caixa Econdmica Federal, a empresa incorporadora e a construtora
requerendo indenizacéo pelos vicios de construcdo. Alegam que firmaram contrato de mituo
habitacional com a Caixa e as empresas para financiamento de imével na planta, no &mbito do SFH. O
imovel teria deixado de obedecer a padrdes minimos de qualidade exigidos para edificactes.

Em primeiro grau, as empresas foram condenadas a pagar solidariamente indenizacdo por danos
materiais pelas despesas com a desocupacao e despesas condominiais durante o periodo que o imovel
ficou sem condi¢Bes de habitacdo. Também determinou o pagamento de danos morais fixados em R$ 9,6
mil.

llegitimidade passiva

No recurso, aincorporadora alegou a sua ilegitimidade passiva para a agdo. Sustentou também que o
imovel adquirido pelos autores ndo foi objeto de interdicéo pela prefeitura do municipio, o que
evidenciaria a ndo existéncia de dano. Disse ainda que danos causados ao imovel teriam sido
provenientes de caso fortuito ou for¢ca maior, umavez que foram causados por fortes chuvas ocorridas
em S&o Paulo.

A Caixa afirmou ainda, em seu recurso, ndo ser responsavel por quaisquer vicios de construcéo, pois
atuou tdo somente na concessdo do financiamento e, por isso, Ndo pode ser responsavel pelaindenizacdo
a0s mutuarios.

Ao anadlisar o caso, o TRF-3 afastou a preliminar dailegitimidade passiva porque a empresa constituiu
consorcio com a construtora, no qual ficou estabelecida a reparticdo equitativa das obrigacdes e
responsabilidade referentes aimplantacdo do empreendimento, na proporcéo de 50% para cada uma.

Além disso, aresponsabilidade fixada contratual mente entre as construtoras ndo se confunde com a
responsabilidade objeto de exame na acéo de indenizacdo, que al canca obrigacdes extracontratuais.
Tanto aincorporadora como a construtora constituiram um mesmo grupo econdmico, tendo ambas se
beneficiado da propaganda vinculada ao produto vendido e da captacdo de clientes.

Em relacdo a ndo interdicdo do imdvel pelo Poder Pablico municipal, o tribunal entendeu que néo se faz
necessario que da conduta ilicita das empresas responsaveis pela obra resulte risco de ruina do imével,
sendo suficiente que o defeito na construcéo venha atornar a edificagdo imprépria para os fins a que se
destina, tal como haver hipotese de insalubridade da moradia ou infiltracfes e vazamentos.

Para 0 desembargador federal, os relatérios de vistoria e laudos demonstram defeitos ao longo de todo o
conjunto residencial. Concluiu que os autores foram diretamente atingidos pelos problemas decorrentes
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dos vicios de construcdo de todo o conjunto residencial.

Caso fortuito
No que diz respeito a alegacdo de caso fortuito e forca maior, 0 magistrado observou gque a
incorporadora ndo apresentou prova das razdes que levaram as deformidades estruturais nos iméveis.

“A ocorréncia de chuvas em um dado periodo, ainda que em niveis elevados, ndo configura fato
imprevisivel, devendo, por evidéncia, ser possibilidade considerada quando da realizacéo do
empreendimento pelas construtoras, ndo podendo, por Si, constituir escusa para 0 emprego de padrdes de
gualidade abaixo dos minimos exigidos para edificacdes. A ndo observancia de tais parametros
demonstra falha na projecdo da obra, n&o podendo os danos decorrentes serem suportados pelo
consumidor.”

O relator entendeu também gue ficou provado gue 0s autores tiveram que promover benfeitorias no
imovel, necessdrias a sua preservagao, tais como servicos de alvenaria, hidraulica, elétrica e outros, afim
de evitar maiores prejuizos e dar cumprimento a clausula contratual de adequada conservagéo do bem.

Dano mor al

Quanto ao dano moral, a decisdo assinala que os autores sofreram violagdes de seus direitos individuais
relativos a moradia e que ndo ha necessidade de exigir-lhes a comprovacéo da dor e do sofrimento que
sentiram, pois trata-se do chamado dano moral in reipsa (presumido). O tribunal observa ainda que
medidas paliativas adotadas posteriormente pelas rés para minorar os danos provocados pel os defeitos
das edificacbes ndo afastam os danos morais causados.

Sobre alegitimidade da Caixa para figurar como ré na acdo, o desembargador federal afirma que sevé
claramente do contrato que ela financiou um imoével em construcéo, devendo responder perante o
comprador pelos vicios apresentados pelo imével financiado, ja que participou do empreendimento.

Ficou estabelecido em contrato que a institui¢éo financeira faria 0 acompanhamento da execucgéo da
obra, por meio da designacdo de um profissional, engenheiro ou arquiteto, a quem incumbiriaavistoriae
mensuracao das etapas executadas, como condicdo para liberacdo das parcelas.

Consta gque as obras sujeitaram-se a diversos atrasos e ndo seguiram o cronograma estabelecido e que,
ainda assim, os recursos foram integralmente liberados pela Caixa. Além disso, as empresas rés
subcontrataram uma quarta empresa para a execucao da mesma obra, a qual repassaram a metade do
valor financiado.

A decisio ndo aceitou a tese da Caixa de que 0s autores aceitaram os reparos feitos pelas construtoras

em seu imével como forma de sanar todos os problemas das edificacfes. Para o relator, foram medidas
paliativas, tendo o imével permanecido improprio. Com informacgdes da Assessoria de Imprensa do TRF-
3.
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