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RECURSO ESPECIAL N°1.352.227 - RN (2012/0233217-4)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO

. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
: CAIXA ECONOMICA FEDERAL
: RENATA SALAZAR ABRANTESE OUTRO(S)
: MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL  PUBLICA.
CONSUMIDOR. VIiCIOS DE CONSTRUCAO DE IMOVEIS
PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESDENCIAL (PAR).
RESPONSABILIDADE DA CAIXA ECONOMICA FEDERAL.
1. Controvérsia em torno da responsabilidade da Caixa
Econbémica Federal (CEF) por vicios de construcdo em
imoveis vinculados ao Programa de Arrendamento
Residencial, cujo objetivo, nos termos do art. 10 da Lei n°
10.188/2001, € o atendimento da necessidade de moradia da
populacdo de baixa renda, sob a forma de arrendamento
residencial com opcao de compra.

2. Como agente-gestor do Fundo de Arrendamento
Residencial, a CEF é responsavel tanto pela aquisicdo como
pela construcéo dos imoveis, que permanecem de propriedade
do referido fundo até que os particulares que firmaram
contratos de arrendamento com opcdo de compra possam
exercer este ato de aquisi¢ao no final do contrato.

3. Compete a CEF a responsabilidade pela entrega aos
arrendatarios de bens imoveis aptos a moradia, respondendo
por eventuais vicios de construcao.

4. Farta demonstracdo probatéria, mediante laudos,
pareceres, inspecdo judicial e demais documentos, dos
defeitos de construcéo no "Conjunto Residencial Estuario do
Potengi” (Natal-RN), verificados com menos de um ano da
entrega.

5. Correta a condenacéo da CEF, como gestora e operadora
do programa, a reparacdo dos vicios de construcdo ou a
devolucao dos valores adimplidos pelos arrendatarios que nao
mais desgjem residir em imoveis com precarias condicdes de
habitabilidade.

6. Inexisténcia de enriquecimento sem causa por se cuidar de
medidas previstas no art. 18 do CDC

7. RECURSO ESPECIAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO.
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ACORDAO

Vidos e relatados estes autos em que sdo partes as adma indicadas, decide a
Egrégia TERCEIRA TURMA do Superior Tribund de Judica, por unanimidade, negar
provimento ao recurso especia, nos termos do voto do Sr. Minigro Relator. Os Srs. Minidros
Ricardo Villas Boas Cueva (Presidente), Marco Aurdlio Bdlizze Moura Ribeiro e Jodo Otavio
de Noronha votaram com o Sr. Minigro Relator.

Brasilia(DF), 24 de fevereiro de 2015(Data do Julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Rdator
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Relator
Exmo. Sr. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. HUMBERTO JACQUES DE MEDEIROS

Secretéria

Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

RECORRENTE : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADO : RENATA SALAZAR ABRANTES E OUTRO(S)

RECORRIDO : MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - ObrigacOes - Espécies de Contratos - Sistema Financeiro da Habitacao -
Programas de Arrendamento Residencial PAR

SUSTENTACAO ORAL

Dr(a. MURILO OLIVEIRA LEITAO, pda pate RECORRENTE: CAIXA ECONOMICA
FEDERAL

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte deciséo:

Retirado de pauta por indicagdo do Sr. Ministro Relator, que determinou vista ao
Ministério Publico Federa para parecer.
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RECURSO ESPECIAL N°1.352.227 - RN (2012/0233217-4)

RELATOR : MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
RECORRENTE : CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADO : RENATA SALAZAR ABRANTES E OUTRO(S)
RECORRIDO : MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Trata-se de recurso especid interposto pda CAIXA ECONOMICA FEDERAL, com
fundamento na dinea "d' do permissvo condituciond, contra acorddo do Egrégio Tribund
Regiond Federd da 52 Regido, cuja ementa estd assm redigida

CIVIL. PROCESSO CIVIL. ACAO CIVIL PUBLICA. ViCIOS DE
CONSTRUCAO. PRECLUSAO DE PRELIMINARES IMOVEL
INCLUIDO NO PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESDENCIAL -
PAR. CAIXA. EMPRESA GESTORA DO FUNDO DE
ARRENDAMENTO RESDENCIAL. LEGITIMIDADE PARA FIGURAR
NO POLO PASS VO DA ACAO. CONDENACAO A REPARACAO DOS
ViCIOS DE CONSTRUGAO. APELACOES NAO PROVIDAS

1. Encontra-se preclusa a discussdo acerca das preiminares de
ilegitimidade, inadequacgéo da via eeita e denunciagéo a lide, tendo em
conta que as mesmas foram analisadas e rejeitadas pelo magistrado,
através de decisio interlocutoria datada de 0910912008, sem
interposi¢ao de recurso.

2. O imovel objeto da presente demanda encontra-se vinculado ao
Programa de Arrendamento Residencial, que possui como objetivo, nos
termos do art. 10 da Le instituidora n° 10.188/2001, o atendimento da
necessidade de moradia da populacéo de baixa renda, sob a forma de
arrendamento residencial com opcéo de compra.

3. Na qualidade de agente-gestor do Fundo de Arrendamento
Residencial, a Caixa é responsdvel tanto pela aquisicdo como pela
construcdo dos imdveis, que serdo de propriedade do referido fundo até
gue os particulares que firmaram contratos de arrendamento com
opcao de compra possam exercer este ato de aquisicdo no final do
contrato. Cabe a CAIXA a responsabilidade pela entrega aos
arrendatarios de bens imovels aptos a moradia, respondendo por
eventuais vicios de construcdo. (AC 200484000088087, Desembargador
Federal Emiliano Zapata Leitdo, TRIF5 - Quarta Turma, DJE - Data::
16/09/2010 - P4gina::518.)

4. Encontra-se demonstrado, através de diversos laudos, pareceres,
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insgpecdo judicial e documentos que ingtruiram o feito, os defeitos de
construcdo no Conjunto Residencial Estuéario do Potengi, verificados
com menos de um ano da entrega. O fato de se tratar de
empreendimento direcionado a populacdo de baixa renda com limitacdo
orcamentaria para edificacdo, ndo pode ser utilizado como justificativa
para realizacdo de projeto errado, com emprego de material de baixa
qualidade, instalacéo de rede de abastecimento de gés e energia el étrica
precarios, uma vez que a moradia é direito constitucional mente
garantido. Nao direito a qualquer moradia, mas a um lugar apto a
abrigar dignamente familias ja t&o massacradas socialmente em face
da baixa condicao financeira.

5. Antes de qualquer direito, deve-se respeitar a dignidade da pessoa
humana, postulado basico da nossa congtituicdo. Os projetos sociais,
dentre ees os que garantam o direito a moradia, devem ser plangjados
e executados com o fim de proporcionar agqueles que mais necessitam,
um lugar digno para morar, com um minimo de condi¢éo de se habitar
com seguranca e salubridade.

6. Necessdade de um estudo de todas as obras necessarias ao
empreendimento, que culmine na elaboracdo de um projeto de
engenharia a ser idealizado pela equipe de trés engenheiros indicados
pelo CREA/RN para atuar em auxilio ao juizo, que contemple proposta
de solucdo técnica definitiva para todos os vicios de construcéo
detectados na area comum e em cada um dos 128 apartamentos.

7. Nao configuracdo de litigancia de ma-fé, pois as escusas
apresentadas pela CAIXA para demora havida na contratacéo e
ultimacdo dos servigos de engenharia foram justificadas. Ademais, a
demora se deu em decorréncia da burocracia que a empresa publica
esta obrigada a seguir para contratacdo da empresa prestadora de
Servicos, por setratar de recursos publicos, problema que ndo voltara a
acontecer pois a continuidade dos servigos sera feita pea mesma
empresa  que j& redlizou, satisfatoriamente, as obras de
impermeabilizacéo da laje de cobertura, sob a supervisao dos peritos
judiciais.

8. Apenas ap0s a elaboracdo do projeto, ao qual foi fixado prazo para
apresentacdo, € que s possivel plangar a sua execucdo,
estabelecendo-se prazo razoave para término das obras, evitando-se
retrabalho e desperdicio do dinheiro publico.

9. Em face dos servicos ja realizados pela CAIXA no Resdencial
Estuéario do Potengi e daqueles que serdo executados, ndo ha que se
falar em ressarcimento de reformas realizadas por iniciaitiva dos
proprios arrendatarios.

10. Apelacdes n&o providas.
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Opostos embargos de declaracéo, restaram rgjeitados.

Em suas razdes razdes recursals, aduziu violado os arts. 844 e 845 do CCB, pais a
condenacéo dterndtiva a devolucdo de tudo o quanto os arrendatarios dos imaveis pagaram
desde a contratacdo a titulo de taxa de arendamento no programa de arendamento
resdencid, caso desgem resolver os contratos celebrados, configuraria enriquecimento sem
causa. Ressatou que o programa disciplinado pea Le 10.188/01 visa garantir moradia a
populacdo de baixa renda, dependendo, assim, das contribuicdes dos arrendatarios para
conservar 0 equilibrio financaro do Fundo de Arrendamento Resdencid - FAR. Pediu 0
provimento do recurso.

Houve contrarrazoes.

O recurso especid fol admitido na origem.

Dada viga ao Minigério Plblico Federd, o Parquet pugnou pelo ndo conhecimento do
recurso especid.

E o rdadrio.
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RECURSO ESPECIAL N°1.352.227 - RN (2012/0233217-4)
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Eminentes colegas.

Antecipo que o recurso especial ndo merece provimento.

A gquestdo € de smples solucdo, em que pese a relevancia da discusséo
de fundo, vertida pelo Ministério Publico Federal em sede de acéo civil publica
formulada contra a CEF, acerca do direito a indenizacdo e/ou resolucdo dos
contratos de arrendamento residencia entabulados pelos moradores do
"Residencia Estuario do Potengi”, na Cidade de Natal, Estado do Rio Grande
do Norte, tendo em vista a existénecia de sérios vicios construtivos nos imoveis
objeto do Programa de Arrendamento Residencial, disciplinado pela Le
10.188/01.

A sentenca julgou procedentes os pedidos, registrando, no que interessa
para a solucéo do presente recurso, que:

O fato de o empreendimento ser voltado a populacéo de baixa renda e
de ter limitacdo orcamentaria para a edificacdo, a recomendar a
utilizacdo de materiais de acabamento compativeis com o custo minimo
da construcéo civil, ndo dgnifica autorizacdo para realizacdo de
projeto errado, para a economia de concreto, ferro, posteamento,
telhas e fossas, para a instalacéo de rede de abastecimento de gas e de
energia eérica extremamente precaria, elou para utilizacdo de
materiais diversos, a exemplo de corrimdes nas escadas, ceramicas e
azulgjos, tao ruins cuja durabilidade ndo atinge sequer cinco anos de
uso. (...)

Morar em um Conjunto Residencial com 128 familias, em uma area
desprovida de saneamento e sem uma fossa séptica corretamente
dimensionada e congtruida para conter a demanda de dejetos, também
€ muito constrangedor e ndo é preudicial O as familias, mas também
ao meio ambiente.
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E bom lembrar que o Conjunto fica situado quase as margens do Rio
Potengi, cartdo postal de Natal/RN, e que a falta de tratamento
adequado da drenagem das aguas pluviais e do material mal cheiroso,
oriundo de excregdo humana, atrai ratos, mosquitos e desvaloriza a
paisagem, além de poder contaminai o rio e o lencol freatico que
abastece a maior parte das resdéncias da cidade, sendo digno de nota
que € publico e notério o problema da contaminacdo do aquifero desta
capital pelo nitrato que vem sendo levado a mesa da populacéo que
cozinha com agua encanada, por causa de agdes desrespeitosas dessa
natureza.

E certo que atualmente os transtornos ocasionados por infiltragio nas
lajes de cobertura dos blocos de apartamentos e aqueles oriundos do
desabamento das |ajes de cobertura das fossas sépticas foi parcialmente
resolvido, mas igualmente antever, com clareza, a péssma qualidade do
material empregado e os erros do projeto que levaram a essa triste
realidade de desperdicio e desrespeito para com os cidadaos.

Além de os moradores terem sido obrigados a conviver com chuva
invadindo a &ea das escadas e a éarea dos apartamentos,
principalmente os situados no Udltimo andar, de a fossa ter sido
erroneamente executada a ponto de constantemente vazar e de ter
desabado, de a falta de drenagem provocar assoreamento, as imagens
trazidas a lume e os laudos dos bombeiros e dos peritos listam defeitos
na rede eérica e na distribuicio do gas, estando atualmente o
condominio ameacado de ndo mais poder contar com 0 servico de
abastecimento de gas encanado porque a empresa encarregada da
distribuicdo aponta defeitos estruturais incompativeis com a seguranca,
estando temerosa pela integridade fisica de seus funcionarios.

O acdrdéo recorrido manteve integralmente a sentenca, registrando que
os lamentéveis defeitos construtivos comegaram a aparecer com menos de um
ano de entrega da obra.

A demandada vem, agora, sustentar, no presente recurso especial, a
violacdo aos arts. 884 e 885 do CCB, pois a sentenca teria condenado a ré a
devolugéo, em optando os arrendatarios pela resolugéo do contrato, do que
pagaram a titulo de taxa de arrendamento até o desfazimento do negécio.

Inexiste violagdo aos arts. 884 e 885, pois causa, inegavelmente, ha para
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a devolucdo aos arrendatarios dos valores por eles despendidos para residir em
imovel que apresentou assomados problemas.

A instancia de origem foi categdrica em reconhecer o cometimento de
ilicito contratual por parte da demandada, causa da possivel resolucdo do
negocio agueles que assim o optarem.

Em programa de arrendamento residencial, atuando a ré como gestora do
Fundo de Arrendamento Residencia e operadora do programa, com a missao
de proceder a aguisicdo, a construcdo, a recuperacdo e a venda de imoveis,
entregaram-se aos arrendatérios casas que ndo possuiam condicbes de
habitabilidade, advindo, dai, grave desconforto e penuria aos moradores.

Por outro lado, os danos remanescem e as obras as graves deficiéncias
encontradas, por certo, tardardo a findar.

Ou sgja, os incobmodos que foram causados, e agueles que ainda adviréo,
sdo suficientes a fazer resolvido o contrato e devolvidos, os arrendatéarios que
assim optarem, ao seu status anterior.

Ora, em que pese a aquisicdo do imével arrendado configure uma opcéo
ao arrendatario ao find do periodo do arrendamento, o programa, nao se
deslembre, visa a sanar o problema da moradia das popul actes de baixa renda,
e 0 alcance desse objetivo, inegavelmente, dar-se-ia com a aquisi¢éo, ao fina,
do imoével objeto do arrendamento.

A prépria escolha de um arrendamento, ao inves da locacéo, ja enuncia,
an menos em tese, a pretensdo do arrendatario vir a adquirir o imovel.

Na hipotese dos autos, os arrendatérios optaram por participar de
programa de arrendamento, ingressaram em imével no qua depositaram o
desgjo de congtituir sua morada, procedendo ao paulatino pagamento das
parcelas mensais, para, em um futuro ndo téo distante, quica adquiri-lo.

O panorama, todavia, adterou-se sobremaneira no curso do
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relacionamento contratual .

Os problemas construtivos surgiram, inviabilizando aos contratantes
residir condignamente nos bens.

Efetivamente os danos construtivos poder&o vir a se tornar passado, ante
a condenacdo da CEF a reparé-los, mas, até que isso ocorra (se é gue vird a
ocorrer) a contento, as provagbes a que terdo de passar os arrendatérios
continuaréo.

Assim, a propria ré, pela total inciria com o bem que entregou ao
arrendamento, que um muito dissonou do projeto apresentado, além dos outros
va&rios defeitos apresentados, deu a causa a resolucdo, tendo, agora, de
proceder a devolucdo do quanto adimpliram para um dia adquirir o bem,
especialmente por que ela propria inviabilizou-lhes optar pela aquisicdo de
imovel que remanesce inabitéavel.

Aliéds, essas alternativas conferidas aos adquirentes desses imoéveis estéo
previstas no artigo 18 do CDC, quando regula os efeitos dos vicios de
qualidade do produto, nos seguintes termos:

Art. 18. Os fornecedores de produtos de consumo durdveis ou néo
duréveis respondem solidariamente pelos vicios de qualidade ou
guantidade que os tornem improprios ou inadequados ao consumo a
gue se destinam ou |hes diminuam o valor, assm como por aqueles
decorrentes da disparidade, com a indicacfes constantes do recipiente,
da embalagem, rotulagem ou mensagem publicitaria, respeitadas as
variagOes decorrentes de sua natureza, podendo o consumidor exigir a
substituicao das partes viciadas.

§ 1° N&o sendo o vicio sanado no prazo maximo de trinta dias, pode o
consumidor exigir, alternativamente e a sua escol ha:

| - a substituicdo do produto por outro da mesma espécie, em perfeitas
condigdes de uso;

Il - a redtituicdo imediata da quantia paga, monetariamente
atualizada, sem pregjuizo de eventuais perdas e danos,
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[11 - o abatimento proporcional do prego.

Finamente, na jurisprudéncia desta Corte, localizel um precedente da
Quarta Turma em que é feita a distincdo da responsabilidade da CEF, quando
atua apenas como agente financeiro ou como agente executor das politicas
publicas federais, como no caso, sendo a seguinte a ementa do acordao,

verbis:

RECURSD ESPECIAL. SSTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO.
PEDIDO DE COBERTURA SECURITARIA. VICIOS NA
CONSTRUCAO. AGENTE FINANCEIRO. ILEGITIMIDADE.

1. Acdo em que se postula complementacdo de cobertura securitéria,
em decorréncia danos fisicos ao imével (vicio de construcéo), ajuizada
contra a seguradora e a indtituigdo financeira estipulante do seguro.
Comunhdo de interesses entre a ingtituicdo financeira estipulante
(titular da garantia hipotecaria) e o mutuario (segurado), no contrato
de seguro, em face da seguradora, esta a devedora da cobertura
securitéria. llegitimidade passiva da ingtituicdo financeira estipulante
para responder pela pretendida complementacdo de cobertura
securitaria.

2. A guestéo da legitimidade passiva da CEF, na condicdo de agente
financeiro, em acdo de indenizacéo por vicio de construcdo, merece
distincéo, a depender do tipo de financiamento e das obrigagdes a seu
cargo, podendo ser distinguidos, a grosso modo, dois géneros de
atuacéo no ambito do Sistema Financeiro da Habitacdo, isso a par de
sua acdo como agente financeiro em mutuos concedidos fora do SFH
(1) meramente como agente financeiro em sentido estrito, assm como
as demais instituicdes financeiras publicas e privadas (2) ou como
agente executor de politicas federais para a promocdo de moradia
para pessoas de baixa ou baixissima renda.

3. Nas hipdteses em que atua na condicdo de agente financeiro em
sentido estrito, ndo ostenta a CEF legitimidade para responder por
pedido decorrente de vicios de construcdo na obra financiada. Sua
responsabilidade contratual diz respeito apenas ao cumprimento do
contrato de financiamento, ou sgja, a liberacdo do empréstimo, nas
épocas acordadas, e a cobranca dos encargos estipulados no contr ato.
A previsdo contratual e regulamentar da fiscalizacdo da obra pelo
agente financeiro judtifica-se em funcdo de seu interesse em que o
empréstimo sgja utilizado para os fins descritos no contrato de matuo,
sendo de seressaltar que o imovel The é dado em garantia hipotecaria.
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4. Hipotese em que ndo se afirma, nainicial, que a CEF tenha assumido
qualquer outra obrigacdo contratual, exceto a liberacdo de recursos
para a construgao. Nao integra a causa de pedir a alegacao de que a
CEF tenha atuado como agente promotor da obra, escolhido a
construtora ou tido qualquer responsabilidade relativa a elaboracéo ao
projeto.

5. Recurso especial provido para reconhecer a ilegitimidade passiva ad
causam do agente financeiro recorrente.

(REsp 1.102.539/PE, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Rel.
p/ Acorddo Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, julgado em 09/08/2011, DJe 06/02/2012)

Portanto, mostraram-se plenamente corretas as conclusbes tanto da
sentenca, quanto do acérddo recorrido, para o deslinde da controvérsia.
Ante 0 exposto, nego provimento ao recurso especial.

E o voto.
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Terceira Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso especial, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva (Presidente), Marco Aurdlio Bellizze, Moura
Ribeiro e Jodo Otévio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.



