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EXCERTOS

“O SFH e SFI distinguem-se em alguns pontos. Em primeiro lugar,
enquanto o SFH é um sistema social, regulado e envolvido em intimeras
leis, decretos e resolucoes do Conselho Monetdrio Nacional, o SFI é um
sistema de mercado regulado tio somente pela Lei 9.514/97, sendo um
sistema objetivo e desburocratizado, com liberdade de negociagio entre as
partes”

“E da necessidade de crédito, tanto para a producio quanto para
0 consumo, que surgem, em verdade, as redes contratuais no mercado
imobilidrio Zabz’taciona[, envolvendo negdcios voltados para a produgio,
comercializacdo e garantia dos respectivos créditos concedidos”

“Nio nos parece que seria possivel responsabilizar o agente financeiro
s0b a alegagdo de que, pela teoria da aparéncia, o consumidor poderia crer
estar adquirindo a propriedade com o ‘aval’ técnico do mutuante”

A culpa do agente financeiro decorre apenas do descumprimento de
suas obrigagoes pré-contratuais, contratuais e pos-contratuais, estabelecidas
na seara do contrato de financiamento”

* Outras qualificacoes do autor

Mestrando em Direito Civil pela Faculdade de Direito da Universidade de Sio Paulo.
Professor de cursos de graduagcio e pos-graduagio. Coordenador da Comissio dos Novos Advogados
do Instituto dos Advogados de Sio Paulo (IASP). Advogado.
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Introducao

propésito deste artigo é determinar a eventual responsabilidade civil
do agente financeiro nas agoes decorrentes de vicios construtivos
constatados em iméveis.

Trata-se, naturalmente, da responsabilidade soliddria entre o construtor/
incorporador e o agente financeiro. Propomo-nos a investigar, portanto,
como poderia o nexo de causalidade ser estendido aos agentes financeiros
pela md construgio realizada pelo construtor ou incorporador.

Para tanto, faz-se necessdrio compreender, de forma introdutéria, o
financiamento imobilidrio brasileiro.

O financiamento imobilidrio brasileiro é provido, principalmente, por
dois sistemas: Sistema de Financiamento Habitacional (SFH) e Sistema de
Financiamento Imobilidrio (SFI).

O Sistema de Financiamento Habitacional (SFH) foi criado pela Lei
4.380/64, tendo como gestor financeiro o Banco Nacional da Habitacio
(BNH) e dependia da politica de subsidios oficiais e de recursos da poupanga
e do FGTS.

Em verdade, tal como nos ensina Rodrigo Xavier Leonardo', apesar
do substantivo habitagdo, a Lei 4.380/64 apresentava-se como um sistema
financeiro, no qual a habita¢io, progressivamente, acabou tornando-se um
dado secunddrio.

Ainda segundo o autor’, o SFH, em sentido contrdrio ao discurso
asséptico de seus idealizadores, objetivava o cumprimento de fungdes
politicas e econdmicas, claramente delineadas. Politicamente, mostrava-se
imprescindivel controlar a instabilidade social e legitimar o autoritarismo até
o ponto de implodir as organiza¢oes populares. Como se sabe, a seguranca
propiciada pelo bem de consumo da habitagao representa um dos maiores
anseios das classes populares. A satisfacao dessa necessidade econémica pelo
governo recém-instaurado invariavelmente provocaria a desestruturagao de
movimentos populares, em razio do desaquecimento de suas reivindicagdes
ante uma iluséria distribui¢ao de moradia pelo Estado.

Politicamente o SFH atingiu o seu objetivo, acalmando e dissipando os
movimentos sociais que buscavam moradias. Todavia, o que se viu, na prética,
¢ que o SFH nao trouxe a sonhada moradia as pessoas carentes. Ademais,
verificou-se que, ao longo da existéncia do BNH, somente 33,5% das
unidades habitacionais financiadas pelo SFH foram destinadas as populagoes
de baixa renda’.
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Diante de todo esse cendrio, o SFH, a partir dos anos 1980, perdeu
sua forca. Segundo Paulo Restiffe Neto e Paulo Sérgio Restiffe?, a elevada
inadimpléncia, por decréscimo da renda pessoal do adquirente mutudrio ativo
ou aposentado, em contraste com a disparada inflaciondria e a consequente
elevagio do valor gravoso de atualizagio das prestagoes, sobretudo do
saldo devedor, tornou vulnerdvel o SFH e impeliu os credores a se valerem
massivamente do contencioso de retomada em juizo, entupindo com centenas
de milhares de processos o Poder Judicidrio, com frustracao também para as
partes.

A ineficiéncia do tradicional sistema jurisdicional de recuperacio dos
créditos e de retomada dos imdveis, por fragilidade da garantia hipotecdria,
acabou por exaurir os recursos disponiveis e tornar invidvel o Sistema
Financeiro da Habitagio (SFH), com a desativagio do BNH, que veio a
ser extinto e incorporado seu espélio a Caixa Econémica Federal/CEF, pelo
Decreto-lei 2.291/86.

O SFH, apéds a extingao do BNH, nio desapareceu. A Lei 4.380/64
nunca foi revogada. Assim, a partir de 1986 a Caixa Econémica Federal
continuava oferecendo financiamentos pelo SFH, embora em volume
muito baixo. Até porque a garantia hipotecdria tornava-se cada vez mais
desprestigiada, sobretudo com a edigao da Simula 308 do STJ, que assevera:
“A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou
posterior a celebragio da promessa de compra e venda, nio tem eficicia
perante os adquirentes do imével”. Era o fim da garantia hipoteciria. Com
isso, o crédito oferecido pela CEF nao acompanhava a demanda habitacional
que o pais requeria.

A partir de 1997, com a edigao da Lei 9.514/97, que instituiu o Sistema
Financeiro Imobilidrio (SFI) e, principalmente, criou o sistema da alienacao
fiducidria de iméveis, o mercado voltaria a crescer.

O Conselho Monetdrio Nacional (CMN), por resolugio, também
concedeu autorizagao as entidades integradas do SFH para ado¢io da garantia
fiducidria de iméveis, instituida pela Lei 9.514/97, em operagoes de abertura
de crédito e concessio de financiamento para aquisicio de casa prépria.
Assim, com a substitui¢ao da garantia hipotecdria pela garantia da alienagao
fiducidria, o SFH, que é um sistema social, voltou a prosperar.

Por outro lado, o Sistema de Financiamento Imobilidrio (SFI), instituido
pela Lei 9.514/97, é um sistema de mercado. Segundo o art. 2° do diploma
aludido, “poderdo operar no SFI as caixas econémicas, os bancos comerciais,
os bancos de investimento, os bancos com carteira de crédito imobilidrio, as
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sociedades de crédito imobilidrio, as associagdes de poupanga e empréstimo,
as companhias hipotecdrias e, a critério do Conselho Monetdrio Nacional -
CMN, outras entidades”.

Deacordo coma Associacio Brasileirade Entidades de Crédito Imobilidrio
e Poupanca (Abecip’), “o modelo institucional do SFI foi concebido segundo
diretrizes da economia de mercado, desregulamentacio, desestatizagio de
atividades e desoneragio dos cofres publicos, isto é, as operagoes do SFI sao
efetuadas segundo as condi¢des de mercado e sua implementa¢io independe
de qualquer regulamentagio governamental, nio envolvendo a aplicagio de
quaisquer recursos provenientes dos cofres pablicos”.

O SFH e SFI distinguem-se em alguns pontos. Em primeiro lugar,
enquanto o SFH é um sistema social, regulado e envolvido em intimeras leis,
decretos e resolugoes do Conselho Monetdrio Nacional, o SFI é um sisterna de
mercado regulado tao somente pela Lei 9.514/97, sendo um sistema objetivo
e desburocratizado, com liberdade de negociagio entre as partes.

Em segundo lugar, por ser um sistema social, o SFH possui condigoes
de mercado mais favordveis, com incentivos governamentais. Assim, por
exemplo, hd limita¢io de juros em 12% a.a. Além disso, o imével pretendido
nio pode ultrapassar o valor de R$ 750.000,00 (setecentos e cinquenta mil
reais). A maior instituigao que concede crédito no SFH ¢é notadamente a
Caixa Econdmica Federal. J4 pelo SFI, nio hd limita¢do dos juros, muito
menos quanto ao valor do crédito a ser oferecido. Virias outras instituicoes
financeiras concedem crédito pelo SFI.

Como convergéncia, tanto o SFH quanto o SFI possuem solida garantia,
consubstanciada na alienacio fiducidria da propriedade, nos termos do
art. 17, inciso IV, da Lei 9.514/97. E constituida, portanto, propriedade
resolvel em favor do adquirente. Extingue-se a propriedade fiducidria pelo
adimplemento da obrigagao pecunidria (art. 25). Inadimplido o contrato,
ap6s a devida constituigio em mora, consolida-se a propriedade em favor do
credor-fiducidrio, para venda e excussio da coisa fiduciada (arts. 26 e 27).

Assim, mais uma vez valendo-nos das licdes de Paulo Restiffe Neto e
Paulo Sérgio Restiffe®, o pacto adjeto de garantia fiducidria gera um direito
real dominial resolivel para o credor, através do registro imobilidrio do
contrato de transferéncia do imével, vinculado a divida que lhe deu origem,
cujo pagamento opera reversao ao alienante, ou em caso de inadimplemento
possibilita a consolidagio do dominio pleno ao fiducidrio para fins de excussio
satisfativa extrajudicial especifica.

Muito bem.
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Além de tais sistemas de financiamento, destaquem-se, ainda, outros
programas assistenciais instituidos pelo Governo Federal. E o caso, por exemplo,
do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), regulamentado pela Lei
10.188/01, cujo propésito, segundo o art. 1°, é o atendimento da necessidade
de moradia da populagio de baixa renda, sob a forma de arrendamento
residencial com op¢ao de compra. A gestao desse programa cabe ao Ministério
das Cidades e sua operacionalizagio a Caixa Econémica Federal.

O PAR ¢ desenvolvido em duas fases distintas. A primeira delas é a
de compra de terreno e contratagio de uma empresa privada do ramo da
construgao, responsavel por construir as unidades habitacionais. Depois de
prontas, as unidades sao arrendadas com opg¢ao de compra do imével ao final
do periodo contratado.

Para atendimento das finalidades do programa, a CEF estd autorizada a
utilizar os saldos disponiveis do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social
(FAS), Fundo de Investimento Social (Finsocial), entre outros.

A aquisi¢ao do terreno pelo sistema do PAR ¢ realizada pela prépria CEFE,
nos termos do art. 4°, IV, da Lei 10.188/2001. Ademais, o pardgrafo unico
do art. 4°, determina que “as operagoes de aquisi¢ao, construgdo, recuperagio,
arrendamento e venda de imdveis obedecerao aos critérios estabelecidos pela
CEF” (grifamos).

Veja-se, portanto, que ao contrdrio do SFH, no PAR, a Caixa Econ6mica
Federal adquire o terreno, contrata a empresa responsdvel pela construgio,
recaindo a ela a obrigacdo de avaliar, tecnicamente, a construcao a ser
realizada. Cabe 4 CEF a responsabilidade pela construcio, comercializagio e
financiamento aos adquirentes.

J4 pelos sistemas do SFI e SFH, a construgao recai sobre os construtores
e tdo somente o financiamento aos agentes financeiros. Até porque, seja pelo
SFI e SFH, o crédito a ser concedido pode ser para aquisicao de imével ji
construido e nao somente na planta.

Temos, portanto, para nds, clara a diferenca do PAR para o SFI e SFH.
Enquanto no PAR cabe a4 CEF todo o desenvolvimento do empreendimento
imobilidrio, desde construcio, comercializagio e financiamento, nos sistemas
do SFH e SFI, os agentes financeiros participam tdo somente no tocante ao
financiamento e nio a construgio.

O objetivo do presente artigo serd verificar a responsabilidade do
agente financeiro no PAR e no SFH. Analisemos, em primeiro lugar, a
responsabilidade do agente financeiro no PAR.
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1. Aresponsabilidade do agente financeiro pelos vicios
construtivos no PAR

Tratando-se do Programa de Arrendamento Urbano — PAR, a
responsabilidade pela constru¢ao, comercializa¢io e financiamento compete
exclusivamente 3 Caixa Econémica Federal.

Em julgado de relatoria do desembargador Johonsom di Salvo, restou
assentado que hd diversos motivos para determinar a responsabilidade da
CEF por vicios construtivos em obras do PAR. Segundo o julgado “foi a
CEF (arrendadora) quem habilitou a construtora Infratécnica Engenharia &
Construgoes Ltda. para a obra e aparentemente repassou-lhe os recursos de que
era gestora; ¢ evidente a responsabilidade assumida na edificagio de moradias
confidveis, para fins de arrendamento, o que aparentemente nio ocorreu. Na
melhor das hipéteses a CEF deve responder junto com a construtora a vista de
culpa in eligendo, ji que a eleicio da empresa de construgao civil prescinde de
procedimento licitatdrio e por isso mesmo a responsabilidade pela boa edificacio
das moradias no pode recair apenas em maos da firma de engenharia”.

A maioria dos poucos julgados que localizamos e que tratam a respeito
do PAR determina a responsabilidade do agente financeiro pelos vicios
construtivos, considerando-se, principalmente, a md escolha do construtor.

Parece-nos que, de fato, nessa circunstincia, o agente financeiro (Caixa
Economica Federal, exclusivamente, no caso do PAR) deve responder pelos
vicios construtivos, considerando a sua responsabilidade por selecionar
a construtora e acompanhar os trabalhos técnicos, nos exatos termos do
pardgrafo tnico do art. 4° da Lei 10.188/01.

A questao torna-se mais complexa no SFH. Como veremos, hd julgados
absolutamente dissonantes. Passemos, portanto, a estudar a jurisprudéncia e
o fundamento das decisoes.

2. A responsabilidade do agente financeiro pelos vicios
construtivos no SFH

2.1. A jurisprudéncia dos tribunais regionais federais

Considerando que os casos de responsabilidade do agente financeiro
perante o SFH envolvem, na vasta maioria dos casos, a Caixa Econdmica
Federal, as demandas sao apreciadas perante a Justiga Federal. Analisemos a
jurisprudéncia dos tribunais federais.
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No Tribunal Regional Federal da 32 Regiao (Sao Paulo e Mato Grosso

do Sul), os julgados consultados determinam a isen¢ao de responsabilidade
da CEF quando o financiamento ¢ regido pelo SFH. Nessa senda, acérdao
de relatoria do desembargador José Lunardelli ressaltou que, “na qualidade
de agente financeiro para aquisicio de imével jd pronto, cabe a CEF
realizar diligéncias relacionadas ao financiamento bancdrio, nio assumindo
responsabilidade relacionada a construcio do imével. [...] Nao tendo o agente
financeiro nenhuma responsabilidade por eventual vicio ou desvalorizacio do
bem™.
Na mesma senda, noutro julgado do Tribunal Regional Federal da 32
Regiao’, cuja relatoria foi do desembargador Johonsom di Salvo, restou
assentado que, “na relagio juridica informada, a CEF figura como prestamista
do financiamento, nao como alienante. Nao entrevejo a aventada solidariedade
da Caixa Econ6mica Federal em relacio ao alegado vicio do imével na medida
em que a empresa pablica federal nao ‘intermedia’ a venda de iméveis, pois
nao tem fungoes de corretagem; apenas prestou ao autor dinheiro para adquirir
o imével. A propésito, o acompanhamento da execugio das obras realizadas
por engenheiros da Caixa Econémica Federal tem por finalidade exclusiva a
mediagao do andamento da obra e verificagao da aplicagao dos recursos para
liberagio das parcelas sem qualquer responsabilidade técnica pela edificagio”.

Da mesma forma, no Tribunal Regional Federal da 22 Regiao (Rio de
Janeiro e Espirito Santo) a maioria dos julgados que consultamos também
determina a exclusio da CEF do polo passivo das a¢des que cuidam de vicios
construtivos, no SFH: “Nao se justifica a presenca da CEE, que ¢ mera
financiadora do empreendimento imobilidrio, no polo passivo da demanda.
[...] Nao hd como imputar a responsabilidade por vicios da obra a CEF, ji
que ela ndo tem nenhuma ingeréncia no processo de construgao, nem mesmo
participa de nenhuma fase da construgao. Apenas libera os recursos de acordo
com o projeto e um cronograma previamente definido.”"

E interessante ainda verificar curioso acérdio do Tribunal Regional Federal
da 22 Regido que asseverou: “A CEF nao é um PROCON, que fiscalize a obra
em beneficio de potenciais compradores; sua fiscalizagio tem em mira seus
interesses proprios, de natureza empresarial e comercial. A empresa publica
¢ alheia ao valor do imével, negociado pelos autores com empresas privadas.
Inexisténcia sequer de obrigacao legal de conceder financiamento aos Autores.”"!

De todo modo, o préprio TRF da 22 Regiao possui decisdes em sentido
contririo, emboraem minoria. Em verdade, localizamos dois julgados, datados
de 2007, ambos de relatoria do juiz federal convocado Guilherme Calmon
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Nogueira da Gama, que asseverou: “A atual orientagao jurisprudencial é no
sentido da legitimidade passiva da CEF nas agoes em que se questionam os
vicios ou defeitos ocultos em iméveis, quando, por ébvio, haja a presenga
dos empreendedores da construgao, e mesmo os vendedores. Tal se justifica
em razdo da concessio do financiamento, cuja garantia hipotecdria fica
instituida em seu favor, e pelo fato de que a solugao da lide poderd implicar
em diminuicio ou perda do bem dado em garantia.”"?

O Tribunal Regional Federal da 52 Regiao (Alagoas, Ceard, Paraiba,
Pernambuco, Rio Grande do Norte e Sergipe), por seu turno, possui
entendimento favordvel & responsabilidade soliddria da CEF nas agoes de vicios
construtivos oriundos do SFH. Em verdade, nio localizamos nenhum julgado
em sentido contrario. Segundo acérdao de relatoria do desembargador Geraldo
Apoliano, “a CEF detém legitimidade passiva ad causam para responder, em
agao ajuizada pelo mutudrio do SFH, vinculado ao FCVS, pelos problemas
estruturais de edificagio cuja aquisi¢ao financiou, especialmente por atuar
como agente executor de politicas federais para a promogao de moradia para

pessoas de baixa ou baixissima renda”"’. Da mesma forma, em acérdao relatado
pelo desembargador Manoel Erhardt, assentou-se que “a obrigagao de repard-
los (vicios construtivos) recai, de forma mais evidente, na construtora do
edificio (Cédigo Civil, art. 618). Todavia, perante os conddéminos, a obrigacao
de reparar também se estende & CEE por forca da solidariedade inerente a

natureza mista dos contratos firmados no Ambito do SFH”".

2.2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica

O Superior Tribunal de Justi¢a, por seu turno, possui entendimento
majoritdrio contrdrio aos julgados dos Tribunais Regionais Federais da 22 e
32 Regiao, mas no mesmo sentido dos julgados do Tribunal Regional Federal
da 5* Regiao. A maioria dos julgados consultados entende pela legitimidade
de a CEF figurar no polo passivo das demandas em que se discute vicio das
construcdes do SFH.

Em acérdao de relatoria do ministro Luis Felipe Salomao, destacou-
se que “o entendimento predominante na jurisprudéncia desta Corte é no
sentido de que o agente financeiro, nos contratos de mutuo submetidos ao
Sistema Financeiro da Habitacao, responde solidariamente com a empresa
seguradora pelos vicios de construgao de imével”".

E interessante notar, ainda, que o préprio ministro Luis Felipe Salomao
jd teve posicionamento diverso, quando do julgamento do REsp 950.522,
que se deu no dia 18 de agosto de 2009. Naquela oportunidade proclamou
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voto asseverando que “a Caixa Econémica Federal ndo ¢é parte legitima para
figurar no polo passivo de demanda redibitéria, nao respondendo por vicios
de construcio de imével financiado com recursos do Sistema Financeiro da
Habitacio”.

Como forma de sustentar a altera¢io de seu posicionamento, o ministro
Luis Felipe Salomao afirmou: “Depois de muito refletir acerca do tema, pego
venia aos que entendem de forma diversa, mas me filio a jurisprudéncia
consolidada no 4mbito de ambas as Turmas de Direto Privado — sobretudo
em hipdtese como a ora examinada, em que o empreendimento em questio
¢ de natureza popular, destinado a mutudrios de baixa renda. E assim o fago

tomando de empréstimo, sobretudo, os judiciosos

A maioria fundamentos proferidos pelos Ministros Ari
dosjulgados Pargendler e Carlos Alberto Menezes Direito,
consultados no saudoso, quando do julgamento do REsp n°
STJ determina a 51.169/R8.

Contudo, a questdo certamente nao ¢

responsabilidade
P pacifica. Em determinado acérdio, em sentido

s_o||dar|a_a do agente completamente diverso, foi decidido que “a
ﬂnapc_elro perant_e responsabilidade advém de uma obrigacao
0S VICIOS CONSTrUtiVOS  preexistente, sendo aquela um dever juridico
verificados no sucessivo desta que, por sua vez, ¢ dever juridico
imovel origindrio. A solidariedade decorre de lei ou

contrato, nao se presume (art. 265, CC/02). Se
nao hd lei, nem expressa disposi¢io contratual atribuindo a Caixa Econdémica
Federal o dever juridico de responder pela seguranca e solidez da constru¢ao
financiada, nao hd como presumir uma solidariedade. A fiscalizacio exercida
pelo agente financeiro se restringe a verificagao do andamento da obra para
fins de liberacdo de parcela do crédito financiado a construtora, conforme
evolucio das etapas de cumprimento da construgao. Os aspectos estruturais da
edificagao sao de responsabilidade de quem os executa, no caso, a construtora.
O agente financeiro nao possui ingeréncia na escolha de materiais ou avalia¢ao
do terreno no qual que se pretende erguer a edificagao. A Caixa Econdémica
Federal é parte ilegitima para figurar no polo passivo de agao indenizatéria
que visa o ressarcimento por vicios na constru¢io de imével financiado com

recursos do SFH, porque nesse sistema nao hd obrigacio especifica do agente
»17
v

«

financeiro em fiscalizar, tecnicamente, a solidez da obr
Veja-se que o préprio ST] apresenta julgamento distintos, tratando-se
da responsabilidade civil do agente financeiro pelos vicios construtivos no
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SFH. De todo modo, a maioria dos julgados consultados no ST] determina a
responsabilidade soliddria do agente financeiro perante os vicios construtivos
verificados no imével'®. Os julgados desfavordveis a responsabilidade soliddria
da CEF estao em minoria".

Analisemos, agora, os principais fundamentos utilizados nos julgados
dos tribunais federais e do Superior Tribunal de Justica.

3. Fundamentos utilizados nos julgados para determinar
a responsabilidade solidaria do agente financeiro e
construtor, para responderem pelos vicios construtivos

3.1. Funcao social

Em primeiro lugar e, em nossa opinido, como o argumento menos
convincente, alguns julgados utilizam o principio da fun¢io social como
forma de obrigar o agente financeiro a responder pelos vicios construtivos do
imével adquirido pelo mutudrio.

Segundo Fldvio Tartuce®, a fungao social dos contratos pode ser
conceituada como um principio contratual de ordem publica, pelo qual
o contrato deve ser, necessariamente, visualizado e interpretado de acordo
com o contexto da sociedade. Ainda conforme o autor, a fungao social dos
contratos tem eficdcia interna, que pode se sustentar pela protegio da parte
vulnerdvel da relagao contratual, caso dos consumidores e aderentes.

Nos termos de julgado aqui j4 mencionado, de lavra do ministro Luis
Felipe Salomao*', asseverou-se que “quando uma institui¢do financeira
ingressa no sistema, nio o faz como mero banco comercial, mas, ao reverso,
como participe e operador de um ‘todo’ com destinagdo social predeterminada,
razdo pela qual os seus atos devem ser também consentineos a esses fins
sociais”.

Ainda que este autor seja um entusiasta das cldusulas gerais do novo
Cédigo Civil, com o devido respeito, nao nos parece que esse fundamento,
por si s6, baste para determinar a condenagao do agente financeiro por
vicios construtivos cuja culpa seja atribuida a terceiros.

E certo que a funcio social e a boa-fé objetiva trouxeram inovagées
ao direito contratual, tornando-se valiosas ferramentas de protegao
contratual dos consumidores. Todavia, ndo se perca de vista que qualquer
empresdrio, ao contratar, realiza um juizo de valor entre o lucro e o risco
contratual.
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De acordo com o professor Cristiano Zanetti*?, o dominio dos contratos
¢ marcado pelo risco. E a materializac¢io dos riscos ganha efetiva importincia
quando se tém presentes os contratos de execugao diferida.

O risco do contrato de mutuo ¢ altissimo. Apds analisar as condicoes
financeiras e econdmicas do interessado, a instituicio financeira concede a
integralidade (ou a integralidade por etapas da obra) do valor pretendido na
esperanga de receber, futuramente, mediante o pagamento de juros, o valor
emprestado. Mas os riscos sao inimeros: o mutudrio pode perder o emprego,
pode ter a sua atividade comercial extinta, entre outros fatores.

Realizado esse juizo de valores é que o empresdrio calcula os riscos da
sua atividade. Certamente o agente financeiro, ao conceder empréstimo ao
adquirente, realiza esse juizo de valores considerando o risco de inadimpléncia
do consumidor, bem como o risco de nio dispor de sua garantia (a unidade
autdnoma), em caso de nio entrega da obra®.

Nao nos parece, contudo, que o risco contratual do agente financeiro
deva ser ampliado pelos vicios da construgio pelo simples argumento da
funcio social. A nosso ver, esse nao é o melhor argumento.

3.2. Responsabilidade do agente financeiro pelo
acompanhamento técnico das obras

Alguns acérdaos também costumam referir que a responsabilidade
soliddria, no SFH, decorreria, também, porque o agente financeiro teria
como obrigacio realizar o acompanhamento #écnico das obras.

O Superior Tribunal de Justica, por exemplo, em determinado
julgado® asseverou que “a CEF nio se resume simplesmente 2 verificagio
do cumprimento de cronograma, mas, sobretudo exerce fiscalizagio técnica,
relativa a engenharia e a arquitetura do empreendimento financiado”.

Em outro julgado®, valendo-se de instrugoes normativas do BNH%, o
mesmo tribunal sugere que a responsabilidade de acompanhamento técnico
deve ser imposta ao agente financeiro. Para tanto, é suscitada a Resolu¢ao 31, do
conselho de administragio do BNH que sustenta a responsabilidade do agente
financeiro verificar se “as obras, entdo financiadas, obedecem ao projeto ou
projetos, memorial descritivo, orgamentos e demais documentos apresentados
com sua proposta, inclusive pela aplicacio de materiais inferiores ao descrito”.

Ocorre que a prépria resolugio, mais a frente, afirmava que “a vistoria
de que trata este item serd feita, exclusivamente, para efeito de fiscalizacio
da aplicacgio do financiamento ou refinanciamento, sem qualquer
responsabilidade pelas obras ou sua fiscalizacio”.
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Dai a davida: as vistorias das obras realizadas pelos agentes financeiros
tém por escopo proteger o consumidor? Ou esse acompanhamento ¢é realizado
em favor do préprio agente financeiro, considerando que todo o contrato de
mutuo estd garantido pelo imével que lhe foi dado em garantia, por meio de
alienacio fiducidria?

A questao nio ¢ simples. Enquanto o Superior Tribunal de Justica,
como verificado, entende que ¢ atribuicdo do agente financeiro realizar a
vistoria #écnica do empreendimento no SFH, respondendo, portanto, pelos
eventuais vicios construtivos, outros julgados de outros tribunais®” entendem
que “o acompanhamento da execugdo das obras realizadas por engenheiros
da CEF tem por finalidade exclusiva a medi¢ao do andamento da obra e
verificagdo da aplicagao dos recursos para liberagao das parcelas sem qualquer
responsabilidade técnica pela edificacio”.

Da mesma forma ji se consignou que “a alega¢io de que a CEF
fiscalizava a obra nao se mostra convincente, pois a referida ‘fiscalizagao’ nao
era para aferir a solidez daquela, nem tampouco para garantir sua seguranga e
qualidade técnica, mas, sim, tdo somente para verificagio do cronograma da
obra para fins de liberagao das parcelas do financiamento®®”. Ademais, nesses
termos sdo os contratos firmados pela CEF com os demais adquirentes.
Refor¢ando esse entendimento, acérdio do Tribunal Regional Federal da 52
Regiao® afirmou que “a CEF nio é um PROCON, que fiscalize a obra em
beneficio de potenciais compradores; a sua fiscalizagio tem em mira seus
interesses proprios, de natureza empresarial e comercial”.

Parece-nos, realmente, que a fiscalizagio que o agente financeiro realiza
na obra nio se dd em favor dos consumidores, mas no préprio interesse do
mutuante. Considerando-se que os contratos de mituo sao de longa duragio,
com o pagamento do saldo devedor em vinte ou trinta anos, nada mais
razodvel do que o agente financeiro realizar a fiscalizacio da obra, de forma a
constatar que a sua garantia estd sendo bem executada, suficientemente para
garantir a divida do mutudrio por muitos anos.

Nao nos parece que essa vistoria obrigue, automaticamente, o agente
financeiro a realizar a fiscalizagio #écnica da obra, com olhos de peritos, para
consignar (i) que as obras atendem as normas técnica da engenharia, (ii) que
foram utilizados os materiais corretos, (iii) que o projeto estd sendo executado
perfeitamente e assim por diante. Nao hd qualquer obriga¢ao ao mutuante de
realizar essa fiscalizacio, seja por determinacio contratual ou legal.

Devemos separar o joio do trigo. Uma coisa é o contrato de mutuo,
firmado entre adquirente e institui¢io financeira, com o objetivo de
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realizar empréstimo de valores, mediante a cobranca de juros. Outra coisa
¢ um contrato de prestagdo de servicos, de um escritério especializado
em engenharia, para fins de fiscalizar de forma técnica determinada obra.
Por fim, coisa diversa é o contrato de compra e venda de unidade futura,
celebrado entre construtora e o adquirente, pelo qual aquela se compromete a
construir o imével, nos termos do memorial descritivo e este, a pagar o prego
ajustado. Esse argumento, portanto, também nio nos é convincente, ou seja,
o agente financeiro nio estd obrigado a fiscalizar tecnicamente a obra da qual
concedeu financiamento ao adquirente.

3.3. A rede contratual ou contratos coligados e a
responsabilidade solidaria

Conforme Rodrigo Xavier Leonard®, entende-se por redes contratuais a
coordenagao de contratos, diferenciados estruturalmente, porém interligados
por um articulado e estdvel nexo econémico, funcional e sistemdtico.

Ainda segundo o professor Rodrigo Leonardo, hd uma finalidade
operacional comum entre os diversos agentes econdmicos interessados em
potencializar beneficios e minimizar riscos. Para que a interligacio contratual
forme um sistema, mostra-se necessirio que seus elementos (os contratos) se
encontrem em conexao.

E da necessidade de crédito, tanto para a produgio quanto para o
consumo, que surgem, em verdade, as redes contratuais no mercado imobilidrio
habitacional, envolvendo negdcios voltados para a produgao, comercializagao
e garantia dos respectivos créditos concedidos. Para tanto, basta ver que em
diversos contratos de mutuo aos consumidores, o agente financeiro requer a
anuéncia do construtor. H4, portanto, clara coligagao contratual.

Ademais, a esse respeito, em paradigmdtico julgado na matéria, o Superior
Tribunal de Justiga® decidiu que, “conquanto seja possivel isolar cada elemento
em particular, as operagoes bdsicas da construgio e do financiamento nao
admitem cisio, porquanto perderam a autonomia e simetria completa com a
tipologia usual. Elas se fundiram, sem prejuizo de certas varia¢des, num tipo
novo: ‘o negécio de aquisi¢ao da casa prépria”.

Francisco Marino®?, estudioso do tema, conceitua os contratos coligados
como contratos que, por forca de disposi¢io legal, de natureza acesséria de
um deles ou do contetdo contratual (expresso ou implicito), encontram-se
em relagio de dependéncia unilateral ou reciproca®.

Nesses termos, o autor** diz que é cabivel afirmar que “o fundamento
juridico das consequéncias da coligacio contratual formada por financiamento
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e fornecimento para consumo ostenta dupla indole. Por um lado, apoiam-se
elas, diretamente, na existéncia de coligagdo contratual e na respectiva teoria,
que tipifica as consequéncias mais importantes e permite a fértil transposicao,
para esse campo, das solugoes gerais ali encontradas. Por outro, baseiam-se nas
normas de tutela do consumidor, especificamente na cldusula geral, dispersa
por diversas normas do CDC, de responsabilidade soliddria dos fornecedores
participantes da mesma cadeia de fornecimento. O que permite concluir pela
participacdo na mesma cadeia de fornecimento é, precisamente, a existéncia de
coligacao entre os contratos.”

Considerando-se a coligagio entre os A fiscalizagao
contratos, poderiamos afirmar a responsabilidade que o agente
do agente financeiro pelos vicios causados, financeiro realiza
exclusivamente, pelo construtor? na obra nao se

Para Rodrigo Xavier Leonardo®, “se os
fornecedores constituem redes contratuais para
poder melhor negociar seus produtos e servicos PR
no mercado de consumo, devem comprometer- NO Proprio interesse
se a sustentar o sistema por eles mesmo criado, do mutuante
o que implica deveres de conduta compativeis
com a necessdria estabilidade, persisténcia temporal e equilibrio do sistema.
Assim, quando um dos elementos do sistema age em desconformidade com
estes deveres de conduta, levando a cabo, por exemplo, vender produtos
ou servigos com vicios de qualidade, os direitos, as pretensoes, as agdes ¢ as
excegdes que surgem de tais fatos em favor do consumidor podem ser opostas
a qualquer dos sujeitos integrantes da rede”.

Especificamente a respeito do SFH, o professor Rodrigo assevera que,
nesse sistema, “os diversos agentes (incorporadora, financiador e segurador)
se comprometem a uma prestagao Unica, qual seja, propiciar ao mutudrio a
aquisi¢ao do imével por meio de uma tnica contraprestagao: pagamento das
parcelas do financiamento”.

Em suma, tratando-se de uma rede de contratos ou contratos coligados,
segundo alguns autores, a eficicia do contrato de financiamento atingiria a
responsabilidade do agente financeiro a responder pelos vicios da construgao.

Em nossa opinido, nesse tipo de contrato, certamente hd coligagio
contratual, fato que pode ensejar diversas consequéncias na eficicia dos
contratos. A exemplo disso, entendemos que, havendo a¢io redibitéria, com
a resolucio do contrato de venda e compra, o agente financeiro também
sofrerd as consequéncias desse fato, com a extingao automdtica do contrato
de financiamento.

da em favor dos
consumidores, mas
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E diferente, contudo, de se afirmar que, pela coligacio contratual, o
agente financeiro possa responder pela md execugao da obra, cuja obrigacio
pela construgio cabia exclusivamente a terceiros. Nao nos parece que a
coligagio contratual possa ter tamanha influéncia na eficicia do contrato
firmado entre construtor e consumidor.

3.4. Teoria da aparéncia

Segundo Vitor Frederico Kiimpel®, a aparéncia é a protegio, pelo sistema
juridico (principios e regras), garantindo existéncia, validade e eficicia a
determinadas relagoes juridicas, por haver uma exteriorizagio (publicidade)
divorciada da realidade, a qual faz crer a todos na seriedade do negécio
juridico, pela incidéncia da boa-fé objetiva e, principalmente, ao terceiro
legitimado (boa-fé subjetiva), gerando regulares efeitos econémicos diretos
e indiretos, muito embora a situa¢io protegida esteja estribada numa relacio
insubsistente.

Como bem salientado pelo autor”, a teoria da aparéncia estd toda ela
aparelhada na protegio do terceiro, pois é a confianga legitima do terceiro
que agiu de boa-fé, objetiva e subjetiva, isto é, boa-fé padronizada e boa-
fé psicolégica, que faz produzir consequéncias juridicas, muitas vezes em
situagoes inexistentes ou invélidas, mas que tem que produzir efeitos juridicos
vélidos.

Seguindo essa linha, nos contratos de aquisi¢ao da casa prépria, alguns
defendem que o consumidor, quando se depara com o financiamento
realizado por uma sélida institui¢io financeira, poderia imaginar que adquire
o bem com a seguranca daquele agente financeiro.

Esse fundamento foi utilizado pelo Ministro Luis Felipe Salomao,
quando do julgamento do REsp 738.071/SC?, que atestou: “E bem de ver
que a participagdo do agente financeiro na construgao do empreendimento,
mormente quando se trata de sélida institui¢ao, como é o caso da CEF —
afigura-se, a dtica do consumidor, hipossuficiente por esséncia, como uma
parceria com a construtora/incorporadora, refor¢ando a confianca depositada
pelo comprador na solidez e seguranga do imével. Ao celebrar um contrato
de compra e venda de imével, cuja obra ostenta a marca de sélida institui¢ao
como sendo a financiadora do empreendimento, o consumidor cré, deveras,

no entrelacamento obrigacional entre a construtora e o agente financeiro
da obra e essa aparéncia de garantia, essa legitima expectativa, com a qual

concorreu e dela se beneficiou a instituicio financeira, em nome do principio
da boa-fé, deve ser tutelada.”
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Tratando a respeito do tema, o defensor ptblico Feliciano de Carvalho*
afirma que “se o agente financeiro faz propaganda junto ao empreendimento,
ou detém qualquer privilégio em relacio ao mercado para determinada
construgio, resta evidente a responsabilidade pela obra em si uma vez que a
aparéncia demonstra clara parceria econdmica, mesmo que entre financiador
e construtor nao exista nada formalizado. (...) quebra o valor contratual de
lealdade e cooperagao o fato de o agente financeiro passar para o consumidor
que este estard fazendo um 6timo negécio, em face das demonstragoes de
qualidade do bem, somente para conseguir prestar o servigo de financiamento
para mais um consumidor — que serd muito bem remunerado pelos juros
pagos pelo adquirente — e, caso surjam defeitos que desequilibram o contrato,
discursar no sentido de inexistir responsabilidade do empresdrio/banco
financiador”.

Com o devido respeito a opinido firmada por demais juristas, também
nio nos parece que seria possivel responsabilizar o agente financeiro sob a
alegaciao de que, pela teoria da aparéncia, o consumidor poderia crer estar
adquirindo a propriedade com o “aval” técnico do mutuante.

E possivel a0 consumidor acreditar que o mutuante analisou projetos,
viabilidade técnica da obra, bem como condigio técnica e financeira do
agente construtor. Todavia, no nos parece que a teoria da aparéncia poderia
estender por demais a responsabilidade do agente financeiro, fazendo com que
o consumidor acreditasse que além de financiar a obra, o agente financeiro
seria o responsdvel técnico pela perfeicio da mesma. Em nossa opinido, o
consumidor tem condigdes suficientes de distinguir a operagao financeira do
contrato de construcao.

Conclusao

Tal como advertido no inicio deste trabalho, o objetivo do presente
nao foi adentrar na responsabilidade civil do construtor pelos vicios
construtivos reclamados pelos adquirentes. A respeito desse tema, sobram
trabalhos doutrindrios?. Nao se tenha didvidas de que, tratando-se de
relagao de consumo, o construtor deverd responder pelos vicios construtivos,
independente de culpa (responsabilidade objetiva*?), durante o prazo de
garantia a que alude o art. 618 do Cédigo Civil®.

O escopo aqui pretendido, por sua vez, nao ¢ tao simples. Constatando-
se os vicios construtivos, o nexo de causalidade da conduta do construtor
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pode ser estendido ao agente financeiro, que tdo somente concedeu crédito
para que o consumidor pudesse adquirir sua unidade?

Segundo Sergio Cavalieri Filho*, “o nexo causal é verificado mediante
a mera relacio de causa e efeito determinada pelas leis naturais”. E o “clo
naturalistico entre a conduta e o resultado”.

A tnica forma de estendermos o nexo de causalidade entre a conduta do
agente financeiro com os vicios construtivos seria demonstrar qualquer tipo
de culpa do mutuante. Mas que culpa atribuir ao agente financeiro pelos
vicios construtivos?

Para nés, a culpa do agente financeiro decorre apenas do descumprimento

de suas obrigagdes pré-contratuais, contratuais
O vicio da e pds-contratuais, estabelecidas na seara
construcdo ndo do contrato de financiamento. O vicio da
pode ser atribufdo ~ construgio, em nosso ver, nao pode ser atribuido
ao agente ao agente ﬁpancelro, considerando-se  que
financeiro as resp'onsablhc‘lac‘ies de construtor e agente
financeiro sao distintas®.

A discussao, em verdade, tem por plano de
fundo saber se o agente financeiro é obrigado a realizar a fiscalizagao da obra.
Seja pela teoria da aparéncia, seja pelos principios que norteiam a relacao
civil e de consumo, ousamos dizer que o agente financeiro nao é obrigado a
fiscalizar os trabalhos do construtor.

Analisando-se friamente todos os fundamentos dos julgados colacionados,
bem como a opinido de outros autores, entendemos que, tecnicamente,
nao hd como imputar a responsabilidade do agente financeiro pelos vicios
construtivos verificados na obra.

A responsabilidade do mutuante, em nossa opinido, estd limitada ao
préprio contrato de mutuo. Nao se pode atribuira responsabilidade pelo vicio
da construgio 2 institui¢do que resolveu conceder crédito ao consumidor
para aquisicio da unidade imobilidria. Essa tarefa, contratualmente e
legalmente ¢ e deve ser atribuida ao construtor ou incorporador, que tem
por obrigagao legal entregar a obra consoante determinam as boas regras
de engenharia.

A solidariedade, como se sabe, nos termos do art. 265 do Cédigo Civil,
nao se presume. Para que o nexo de causalidade seja estendido ao agente
financeiro ¢é necessdrio demonstrar que em determinado momento este agiu
com culpa. Nio havendo culpa do agente financeiro, nio hd nexo e, portanto,
nao hd responsabilidade pelos vicios construtivos.
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Castro (Desembargador Convocado do TJ/AP), Quarta turma, julgado em 8 de junho de 2010.

s AgRg no AREsp 33.888, Rel. Sidnei Beneti, j. 07/02/2012; AgRg no AREsp 38.225, Rel.
Sidnei Beneti, j. 17/11/2011; REsp 738.071, Rel. Luis Felipe Salomao, j. 09/08/2011; AgRg no
Ag 1.125.124, Rel. Massami Uyeda, j. 16/11/2010, AgRg no Ag 1.061.396, Rel. Sidnei Beneti, j.
23/06/2009; AgRg no REsp 572.819, Rel. Paulo Furtado, j. 02/04/2009; AgRg no AgRg no Ag
1.037.904, Rel. Min. Sidnei Beneti, j. 17/02/2009; AgRg no Ag 915.120, Rel. Sidnei Beneti, j.
18/11/2008; AgRg no Ag 90.290, Rel. Sidnei Beneti, j. 21/08/2008, REsp 647.372, Rel. Min. Catrlos
Alberto Menezes Direito, j. 28/06/2004; REsp 45.925, Rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direito, j.
20/04/2011, REsp 51.169, Rel. Min. Ari Pangendler, j. 09/12/1999.

' REsp 897.045, Rel. Min. Isabel Gallotti, j. 09/10/2012; REsp 1.102.539, Rel. Min. Luis
Felipe Salomao, j. 09/08/2011 e REsp 1.043.052, Rel. Honildo Amaral de Mello, j. 08/069/2010;
REsp 1.163.228, Rel. Maria Isabel Gallotti, j. 9/10/2012.

2 TARTUCE, Flavio. Fungdo social dos contratos: do Cddigo de Defesa do Consumidor ao
Cédigo Civil de 2002. Sao Paulo: Método, 2007. p. 415.

2! REsp 738.071. Além disso, o julgado ainda assevera: “Os agentes financeiros também sio
conclamados a participar da consecugio dessa finalidade nobre de facilitagio da aquisi¢do da casa
prépria, de sorte que, se por um lado a fiscalizagio da construgio do empreendimento dd forca e
garantia ao sistema, por outro lado — do ponto de vista do mutudrio, que é, em primeira anilise, o
destinatdrio final de todo o escopo do SFH -, tal providéncia restaria esvaziada caso o agente financeiro
nio fosse corresponsdvel por eventuais vicios na construgio do imével.”

22 ZANETT]I, Cristiano. O risco contraual. In: Teresa Ancona Lopes; Patricia Faga Iglecias
Lemos e Otavio Luiz Rodrigues Junior (coord.). Sociedade de Risco e Direito Privado. Sio Paulo: Atlas,
2013. p. 466.

» Relembre-se que a garantia para a concessiao do mutuo no financiamento imobilidrio decorre

do sistema da alienacio fiducidria, nos termos da Lei 9.514/97.
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24 Superior Tribunal de Justica, REsp 738.071/SC, Rel. Luis Felipe Salomio, j. 09 de agosto de
2011.

» Superior Tribunal de Justica, REsp 51.169/RS, Rel. Min. Ari Pargendler, j. 15 de junho de
1999.

%6 Estranhou este autor o fato do ST]J ter aplicado, no ano de 1999, instru¢oes normativas do
BNH, datadas de 1984, considerando-se que, nos termos da Decreto-lei 2.291/1986, essa institui¢io
financeira foi extinta no ano de 1986.

¥ Tribunal Regional Federal da 32 Regiao, Agravo de Instrumento n. 0001594-10.2012.4.03.0000,
Rel. Des. Johonsom di Salvo, j. 26 de junho de 2012.

* Tribunal Regional Federal da 52 Regiao, Agravo de Instrumento n. 2005.02.01.004792-4, Rel.
Des. Vera Licia Lima, DJ 17 de outubro de 2005.

» Tribunal Regional da 52 Regido, Apelagio Civel n. 97.02.17377-9, Rel. Guilherme Couto, DJ
de 29 de agosto de 2006.

3% LEONARDO, Rodrigo Xavier. Redes... ob. cit., p. 145/146.

3! Superior Tribunal de Justica, REsp 51.169/RS, 3* Turma, Rel. Min. Ari Pargendler, j. 09
de dezembro de 1999. Segundo o julgado: “a solidariedade do agente financeiro decorre do préprio
negécio — um s4, e nao dois, o qual foi ajustado como ‘negécio de aquisicio da casa prépria”.
Ademais, no mesmo sentido: “DIREITO CIVIL. CONTRATOS DO SISTEMA FINANCEIRO DA
HABITACAO. PLANO DE EQUIVALENCIA SALARIAL VERSUS CLAUSULAS DE REAJUSTE
PELOS INDICES APLICADOS A POUPANCA LIVRE. 1- “Nos contratos regidos pelo sistema
financeiro da habitacio hd de se reconhecer a sua vinculagio, de modo especial, além dos gerais, aos
seguintes principios especificos: a) o da transparéncia, segundo o qual a informagao clara e correta e a
lealdade sobre as cldusulas contratuais ajustadas, deve imperar na formagao do negdcio juridico; b) o
de que as regras impostas pelo SFH para a formagio dos contratos, além de serem obrigatdrias, devem
ser interpretadas com o objetivo expresso de atendimento as necessidades do mutudrio, garantindo-
lhe o seu direito de habitacio, sem afetar a sua seguranca juridica, satide e dignidade; c) o de que hd
de ser considerada a vulnerabilidade do mutudrio nio s6 decorrente da sua fragilidade financeira,
mas, também, pela Ansia e necessidade de adquirir a casa prépria e se submeter ao império da parte
financiadora, econdmica e financeiramente muitas vezes mais forte; d) o de que os principios da boa-
fé e da equidade devem prevalecer na formagao do contrato.2 - hd de ser considerada sem eficicia e
efetividade contratual que implica em reajustar o saldo devedor ¢ as prestagdes mensais assumidas
pelo mutudrio, pelos indices aplicados s cadernetas de poupanca, adotando-se, consequentemente,
a imperatividade e obrigatoriedade do plano de equivaléncia salarial. 3 - RECURSO PROVIDO”
(REsp 85.521/PR, Rel. Ministro JOSE DELGADO, PRIMEIRA TURMA, julgado em 29/04/1996,
DJ 03/06/1996, p. 19219). Por fim, o REsp 1.102.539/PE declarou que “as operages bdsicas da
construgio e do financiamento nio admitem cisio, porque perderam a autonomia e a simetria
completa com a tipologia usual, resultando em um tipo novo de negécio, denominado de ‘negécio de
aquisi¢ao da casa prépria”.

32 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Contratos coligados. Sio Paulo: Saraiva, 2009, p.
221-222.

33 Para o professor Claudio Luiz Bueno de Godoy, 'na coligacio contratual hd uma finalidade

econdmica comum das partes, que faz os ajustes entre si subordinados. Os negécios coligados perseguem
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um mesmo fim econdémico e se completam na prossecugio desse objetivo comum” (GODOY, Claudio
Luiz Bueno, Fungio social do contrato. 2. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2006. p. 151).

3 MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Contratos... ob. cit., p. 221.

3 LEONARDO, Rodrigo Xavier. Redes... ob. cit., p. 200.

36 KUMPEL, Vitor Frederico. Teoria da aparéncia no Cédigo Civil de 2002. Sao Paulo: Método,
2007, p. 58.

37 KUMPEL. Idem, ibidem, p. 55.

38 Superior Tribunal de Justica, REsp 738.071/SC,. Rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. 9 de agosto
de 2011.

3 Noutro julgado, também restou assentado que “a empresa que permite a utilizagio da logomarca,
de seu enderego, instalages e telefone, fazendo crer, através da publicidade e da prética comercial, que
era responsdvel pelo empreendimento consorcial, é parte passiva legitima para responder pela acio
indenizatéria proposta pelo consorciado fundamentada nesses fatos” (Superior Tribunal de Justica,
REsp 139.400/MG, de relatoria do Min. Cesar Asfor Rocha, julgado no dia 3 de agosto de 2000).

4 CARVALHO, Feliciano. Vicios de construgio do imével financiado: conexdo contratual e
responsabilidade do agente financeiro. Revista CE], Brasilia, ano XVII, n. 59, p. 48.

4 Em especial: DEL MAR, Carlos Pinto. Falhas, responsabilidades e garantias na construcdo civil.
Sao Paulo: Método, 2007; GHEZZI, Leandro Leal. A incorporagio imobilidria i luz do Cédigo de Defesa
do Consumidor e do Cédigo Civil. 2. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2011 (Colegao Biblioteca
de Direito do Consumidor, 30); MARIANO, Joao Cura. Responsabilidade contratual do empreiteiro
pelos defeitos da obra. 5. ed. Coimbra: Almedina, 2013. ZULIANI, Enio Santarelli. Responsabilidade
civil nos contratos de construgio, empreitadas e incorporagées. In: Regina Beatriz Tavares da Silva
(coord.). Responsabilidade Civil e sua Repercussio nos Tribunais. Sao Paulo: Saraiva, 2008. p. 223 a
253. AMARAL JR. Adalberto. A responsabilidade pelos vicios dos produtos no Cédigo de Defesa do
Consumidor. Revista de Direito do Consumidor, n. 2, p. 100-123. Sio Paulo: Revista dos Tribunais,
1992. AZEVEDO, Alvaro Villaga. Responsabilidade Civil do Empreiteiro. Natureza normativa do
Artigo 1245 do Cédigo Civil (de 1916). Repertério IOB de Jurisprudéncia, n. 14, de julho de 1992.
BDINE ]UNIOR, Hamid Charaf. Da empreitada. Doutrinas essenciais: obrigagées e contratos. v. VI,
Sio Paulo: Revista dos Tribunais, 2011.

# Cédigo de Defesa do Consumidor, art. 12.

# Ultrapassado o prazo de garantia, o consumidor ainda possui pretensio indenizatéria contra o
construtor. A respeito dos prazos e aspectos controvertidos do art. 618, do Cédigo Civil: GOMIDE,
Alexandre Junqueira. Contrato de empreitada e inexecugio: aspectos controvertidos envolvendo prazos
do exercicio de pretensoes e direitos. Trabalho apresentado como forma de cumprimento dos requisitos
do crédito do professor. Villaga, no Curso de Pés-Graduagio da Faculdade de Direito da Universidade
de Sao Paulo (FDUSP).

# CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de responsabilidade civil. 11. ed. Sao Paulo: Atlas, 2014.
p. 62.

# Naturalmente que, tratando-se do PAR, a responsabilidade do agente financeiro é evidente,

como visto anteriormente.
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