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PODER JUDICIARIO
Comarca de Goiania - 12 Vara Civel
Autos n.: 5636939-59.2020.8.09.0051

SENTENCA

Cuida-se de acédo de OBRIGACAO DE FAZER COM PEDIDO DE
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS, ajuizada por RENATO OLIVEIRA
BORGES, em desfavor de ALEX MENEZES DA COSTA e BANCO DO
BRASIL LTDA, todos devidamente qualificados.

Alegou a parte autora que firmou com a ré, no dia 22 de marco de
2014, contrato de compra e venda e alienacéao fiduciaria, de imovel novo,
localizado na Rua Armacdo de Buzios, quadra 03, lote 24, casa 02,
Residencial Campos Dourados, de propriedade do primeiro réu e financiado
pelo segundo.

Aduz que, no final de 2018, a parte autora comecou a perceber que
algumas ceramicas estavam caindo das paredes. Informa que, entao, entrou
em contato com o0s réus, inclusive via notificacdes extrajudiciais,
guestionando-o0s sobre o ocorrido, mas n&o obteve retorno.

Relata que pagou pelo imovel o valor de R$ 125.000,00, no entanto,
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apés se mudar para o imével foram identificadas diversas falhas na
construcao devida a baixa qualidade dos materiais utilizados e falta de
capacidade técnica para a construcao.

Assevera que tais defeitos foram aparecendo com pouco tempo de
utilizacdo do imovel como ceramicas descolando das paredes da cozinha e
banheiro, madeiras da garagem saindo da parede, rachaduras por toda casa,
inclusive no teto, fissuras, derramamento de agua pela lampada da area de
servi¢co, quando chove, e ceramica “fofa” na area.

Afirma que, apesar de ter contatado o primeiro Réu, esse nunca
prestou qualquer assisténcia com relagao aos defeitos apresentados, somente
entrando em contato com o rutor apés o recebimento de notificagcao
extrajudicial, conforme evento 01, doc. 11.

Entdo, apds notificado, o primeiro requerido contratou um pedreiro
que se dirigiu a residéncia do rutor e realizou uma primeira vistoria e ficou
responsavel por fazer um levantamento dos danos gerados. Contudo, este
nao realizou o levantamento e nao mais retornou as mensagens do
requerente (evento 01, arquivo 12).

Dessa forma requereu: i) condenacao da ré na obrigacédo de fazer
consistente em realizar os reparos necessarios; ii) no caso de
impossibilidade, a conversdo em perdas e danos; iii) caso os Réus néao
realizem os reparos apontados e necessarios, que seja determinada a
efetivacao de orcamento para que lhe seja |mputado o valor dos referidos
reparos; e iv) indenizacao pelos danos morais sofridos. Juntou documentos.

Apesar de devidamente citado (evento 23), o primeiro reu, ALEX
MENEZES DA COSTA, nao apresentou contestacéo, tendo o autor requerido
a decretacdo de sua revelia (evento 28).

O Segundo réu, por sua vez, citado, apresentou contestacao (evento
22), alegando, preliminarmente, i) a caréncia da acdo, ante a ilegitimidade
passiva do Banco do Brasil; ii) a auséncia de documentos indispensaveis a
propositura da acao; e iii) a auséncia de pressupostos legais a concesséao da
gratuidade da justica ao Autor.

No mérito, aduziu, em suma, que i) o Requerente se desincumbiu de
provar os fatos constitutivos de seu direito; ii) que inexiste provas do dano
aventado, ndo merecendo guarida o pedido indenizatorio; e que iii) ndo ha
comprovacao do dano material almejado.

Intimadas as partes sobre as provas que pretendiam produzir,
pleitearam pelo julgamento antecipado do feito (eventos 32 e 33).

E relatério. Decido.

O feito comporta o julgamento antecipado, nos termos do artigo 355,
inciso |, do CPC em que as matérias de fato e de direito estado suficientemente
demonstradas nos autos, além de inexistirem pedidos de dilacdo probatoria.

| - DAS PRELIMINARES.
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Em andlise a preliminar de ilegitimidade passiva suscitada na peca de
defesa pelo BANCO DO BRASIL, tenho que esta merece ser acolhida, uma
vez que o Superior de Justica firmou entendimento de que a legitimidade da
instituicdo financeira nas ac¢des contra vicios de construgdo ou atraso na
entrega de obras somente se verifica nas hipoteses em que atua além de
mero agente financiador da obra. Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. VICIOS
DE CONSTRUCAO. VIOLACAO AO ART. 535 DO CPC DE
1973. INEXISTENCIA. LEGITIMIDADE PASSIVA DA CEF.
AGENTE FINANCEIRO EM SENTIDO ESTRITO. AGRAVO
NAO PROVIDO. 1. Nao se viabiliza o recurso especial pela
indicada violagcao do art. 1.022 do CPC/2015. Isso porque,
embora rejeitados os embargos de declaracao, todas as
matérias foram devidamente enfrentadas pelo Tribunal de
origem, que emitiu pronunciamento de forma fundamentada,
ainda que em sentido contrario a pretensao da parte
recorrente. 2. E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido
de se reconhecer a ilegitimidade passiva do agente
financeiro para responder a acado por vicio de
construcao de imovel quando a instituicao atuar como
mero agente financeiro. Precedentes. 3. Agravo interno
nao provido. (Agint ng REsp 1607198/CE, Rel. Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
08/05/2018, DJe 15/05/2018). (grifei)

Ainda sobre o tema:

RECURSO ESPECIAL. PROGRAMA MINHA CASA MINHA
VIDA. PEDIDO DE INDENIZACAO. DANOS MATERIAIS E
MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
LEGITIMIDADE DA CEF. AUSENCIA. AGENTE
FINANCEIRO. 1. Cinge-se a controvérsia a definir se a
Caixa Econbmica Federal possui legitimidade para
responder pelo atraso na entrega de imovel financiado com
recursos destinados ao Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV). 2. O exame da legitimidade passiva da CEF
esta relacionado com tipo de atuacao da empresa
publica no ambito do Sistema Financeiro Habitacional,
ora como agente meramente financeiro, em que néo
responde por pedidos decorrentes de danos na obra
financiada, ora como agente executor de politicas
federais para a promocao de moradia para pessoas de
baixa ou baixissima renda, em que responde por
mencionados danos. Precedente. 3. Para o fim de verificar
o tipo de atuacéo da CEF e concluir pela sua legitimidade
para responder por danos relativos a aquisicdo do imovel,
devem ser analisar os seguintes critérios: i) a legislacao
disciplinadora do programa de politica de habitacional; ii) o
tipo de atividade por ela desenvolvida; iii) o contrato
celebrado entre as partes e iv) e a causa de pedir. 4. No
caso dos autos, considerando-se que a participacao da
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CEF na relacado juridica sub judice ocorreu
exclusivamente na qualidade de agente operador do
financiamento para fim de aquisicdo de unidade
habitacional, a instituicdo financeira ndo detém
legitimidade para responder pelo descumprimento
contratual relativo ao atraso na entrega do imoével
adquirido com recursos destinados ao Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV).

5. Recurso especial nao provida. (REsp 1534952/SC, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 07/02/2017, DJe 14/02/2017) (grifei)

E pacifico o entendimento do Tribunal de Justica de Goias, atribuindo
a responsabilidade ao construtor pelos vicios da residéncia, permanecendo o
agente financeiro como mera viabilizadora do financiamento:

APELACAO CIVEL. INDENIZATORIA. MUTUO
CONTRATUAL. IMOVEL. FINANCIAMENTO. CEF.
AGENTE FINANCEIRO. INCORPORADORA. VICIOS.
CONSTRUCAO. RESPONSABILIDADE. DEVER DE
REPARAR. LEGITIMIDADE PASSIVA. 1. A Caixa
Econdmica Federal (CEF) ndo responde por vicios na
construcao de imdévels, na oportunidade em que figurar
como agente financeiro, senao a incorporadora quem o
construiu. Jurisprudéncia local e superior. 2. Portanto, ha
de ser admitida a legitimidade da incorporadora apelada
para ser demandada em juizo quando verificada, por forca
de contrato, ndo somente a sua responsabilidade pelos
vicios da construcdo que porventura viessem a suceder nas
unidades imobiliarias, bem como a qualidade de mero
agente financeiro da Caixa Economica Federal (CEF), esta
com o proposito de viabilizar o financiamento dos iméveis
perante os mutuarios. APELACAO CONHECIDA E
PROVIDA. SENTENCA CASSADA. (TJGO, Apelacao
(CPC) 0080681-16.2016.8.09.0051, Rel. ALAN SEBASTIAO
DE SENA CONCEICAO, 52 Camara Civel, julgado em
22/03/2018, DJe de 22/03/2018). (grifei)

Assim, verifico que, no caso sub judice, a atuacdo do Banco do Brasil
se deu nos termos postos no Contrato de Compra e Venda de Imével
Residencial Novo, mediante financiamento garantido por alienacao fiduciaria
apresentado pelas partes (evento 01, arquivos 7.2 a 7.4 e evento 22, arquivo
7), de onde se extrai que a instituicdo bancaria atuaria como mero
financiador da obra que ja havia sido construida pelo vendedor, ALEX
MENEZES DA COSTA.

E 0 que permite antever, também, o Contrato de Compromisso de
Compra e Venda de Imovel (evento 01, arquivo 7.1), onde o autor pactua com
0 primeiro réu a seguinte clausula contratual aos 22 de marco de 2014

“O comprador declare-se ciente que o financiamento
bancario dependera diretamente de seu poder aquisitivo,
(comprovacao de renda/inexisténcia de restricOes) a época
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da contratacdo com o agente financeiro E/OU caso a
avaliacdo do imovel seja por valor diferente do pleiteado
E/OU que os valores sejam diferentes de simulacdes
anteriores, 0 COMPRADOR declarara expressamente estar
ciente da possibilidade de complementacao da entrada e
parcelas mensais maiores que as previamente simuladas.”

N&o pode o segundo réu, portanto, responder a agdo por vicio de
construgéo de imovel, quando demonstrado que a instituicdo bancaria atuou
como mero agente financeiro da obra.

Isto posto, extingo o feito em relacdo ao Banco do Brasil, nos
termos do artigo 485, VI, do CPC, restando prejudicados os demais
requerimentos aventados pela parte demandada.

Por esta razdo, o feito prosseguira apenas em face de ALEX
MENEZES DA COSTA.

Ultrapassadas as preliminares arguidas, passo ao exame do mérito.
Il — DO MERITO.

Cuida-se de acao de obrigacao de fazer com pedido de indenizagéao
por danos morais em que o Autor relata que o imével foi entregue com falhas
estruturais.

Uma vez que o réu, apesar de citado, ndo contestou a acao,
decreto sua revelia, conforme art. 344 do CPC. No entanto, a decretacéao
da revelia, embora gere presuncao de veracidade a respeito das alegactes de
fato formuladas pelo autor, nao isenta o magistrado de analisar as provas
carreadas aos autos.

Aplica-se ao presente caso, o Codigo de Defesa do Consumidor, pois,
com a sua edicao, visou o Ieglslador harmonizar a sobredita relac;ao de
consumo, equilibrando economicamente o relacionamento entre consumidor e
fornecedor, propiciando, aquele, por conseguinte, a facilitacdo de seu acesso
aos instrumentos de defesa, com o estabelecimento da responsabilidade
objetiva aliada a inversao do 6nus da prova.

~Assim, tenho que a relagao formada entre o vendedor e o adquirente
do imovel é regida pelo Codigo Protecionista, pois que os contratos firmados
sao reconhecidamente adesivos.

A controvérsia cinge-se em relacdo a responsabilidade do réu de
realizar os reparos necessarios no imovel que apresentou infiltracdes,
rachaduras, fissuras em pouco tempo de utilizagao.

E, analisando detidamente o pedido veiculado na inicial, em face dos
elementos trazidos aos autos, vislumbro assistir razao ao autor.

A autora juntou aos autos contrato de compra e venda celebrado com
0 réu, as diversas conversas realizadas entre as partes e o pedreiro
contratado pelo réu, a notificacdo extrajudicial deste e dezenas de fotos que
demonstram os vicios do imovel, constando no anexo (evento n° 01).
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O contrato de compra e venda foi assinado em 22 de agosto de 2014,
tendo a autora alegado que, no final de 2018, comecou a perceber que
algumas ceramicas do imovel estavam caindo.

Além disso, as fotografias juntadas aos autos e as reclamacoes feitas
junto ao réu, por meio de prints e dos audios, somadas ao fato de que o réu
nao contestou a agdo, demonstram a existéncia de vicios na construgao, eis
gue as fotografias exibem paredes rachadas, ceramicas descoladas,
rachadura no teto e madeiras saindo da parede.

Inegavel que o vendedor descumpriu com suas obrigacdes de
entregar o Imovel segundo as caracteristicas dispostas no contrato, pois a
oferta de um produto vincula as partes no contrato, segundo as regras do
Diploma Consumerista.

Segundo o art. 35, I, do CDC, o consumidor podera exigir o
cumprimento forcado da obrigacao, nos termos da oferta, apresentacao ou
publicidade ou sua conversao em perdas em danos. Por consequéncia, diante
da comprovacao dos vicios, menos de um ano apés a aquisicdo do imével
deve, portanto, ser julgada procedente a acao, notadamente ante a
decretacao da revelia da construtora.

A vista disso, constatada a falha na prestacdo do servigo, surge para
o demandado o dever de indenizar, pois, incorrendo em conduta ilicita, ou no
minimo negligente, é obrigado a ressarcir o dano material e moral a que deu
causa.

A parte ré, por sua vez, foi negligente em seu dever de vistoriar o
imovel antes da entrega aos compradores, com vistas a certificar de que
estava em perfeitas condi¢cdes para uso. Lado outro, sua inércia em
solucionar os defeitos apresentados nao deu outra alternativa ao autor senao
propor a presente demanda.

~Ademais, € indiscutivel que defeitos tdo evidentes e graves como 0s
verificados nas fotografias anexadas a inicial ocasionaram a frustracao da
legitima expectativa dos adquirentes em utilizar o imovel.

Né&o fosse isso, destaque-se que a compra de imoével com defeitos
estruturais constitui dano moral presumido (in re ipsa), por estar intimamente
ligado ao direito a moradia, sendo, portanto, cabivel a indenizacao pretendida.

Nessa linha, veja-se jurisprudéncia do TJ-GO:

APELACAO CIVEL. ACAO DE REPARACAO DE DANOS
MATERIAIS E MORAIS C/C LUCROS CESSANTES.
EXECUCAO DE OBRA EM PREDIO VIZINHO. AVARIAS
CAUSADAS PELA FUNDACAO DA ESTRUTURA E
QUEDA DE MATERIAIS DE CONSTRUCAO. ONUS DA
PROVA. DANO MATERIAL E LUCROS CESSANTES
COMPROVADOS. DANO MORAL CONFIGURADO.
MANUTENCAO DO QUANTUM INDENIZATORIO.
SENTENCA MANTIDA. HONORARIOS RECURSAIS. 1. A
medida do grau de interesse das partes em comprovar seus
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fundamentos faticos, o Cdédigo de Processo Civil dividiu o
onus probatoério: toca ao autor o 6nus de provar o fato
constitutivo de seu direito; ao réu, os fatos impeditivos,
modificativos e extintivos. 2. Cabalmente comprovados os
danos materiais, inclusive na modalidade de lucros
cessantes, é devida a respectiva reparacdo. 3. No caso
dos autos, restou devidamente comprovado pelo autor
0S prejuizos de ordem material causados em seu
imovel, em decorréncia de execucao de obra pelos
réeus/apelantes em prédio vizinho, sem a adocéo das
medidas de seguranca necessarias a realizacdo da
reforma, sendo impositivo, pois, o ressarcimento pelos
danos materiais suportados.4. Uma vez demonstrado,
pelos documentos que instruem o feito, que o imével do
autor estava locado e que foi desocupado em decorréncia
dos transtornos causados pela execucdo da obra no imével
vizinho, cujas avarias causadas tornaram o bem
temporariamente inabitavel, torna-se impositiva a
condenacdo dos réus a ressarcirem o autor a titulo de
lucros cessantes.5. Constatada, através de pericia
técnica, diversos danos estruturais no imovel
decorrentes da obra no prédio vizinho, de modo a
causar grandes transtornos de ordem psiquica, é
devida indenizac&o por danos morais.6. A fixacdo do
valor da indenizac&o por dano moral deve considerar as
condi¢cOes pessoais do ofensor e do ofendido, a extensao
do dano e sua repercussao, de maneira que o quantum
arbitrado seja equanime para impor ao ofensor a
reprovacao pelo ato lesivo, porém ndo de maneira
desarrazoada e desproporcional, a ponto de acarretar o
enriquecimento sem causa do ofendido.7. Evidenciada a
sucumbéncia recursal, impende majorar a verba honoréria a
ser arcada pela parte vencida, conforme previsao do artigo
85, § 11, do Cddigo de Processo Civil.8. APELACAO CIVEL
CONHECIDA, MAS DESPROVIDA.

(TJGO, APELACAO 0343010-30.2012.8.09.0113, Rel.
Des(a). ELIZABETH MARIA DA SILVA, Niquelandia - 22
Vara Civel, julgado em 14/09/2020, DJe de 14/09/2020)

Ainda;

APELACAO CIVEL E RECURSO ADESIVO.
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
DECADENCIA DO DIREITO DE ACAO. INEXISTENCIA.
PRAZO QUINQUENAL. ARTIGO 27 DO CDC. RELACAO
DE CONSUMO. VICIOS DE CONSTRUCAO.
RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA.
NECESSIDADE DE REPAROS. DANOS MATERIAIS
CONFIGURADOS. DANOS MORAIS PRESUMIDOS.
DESNECESSIDADE DE PROVA EFETIVA DO ABALO.
FIXACAO EM ATENCAO AOS PRINCIPIOS DA
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RAZOABILIDADE E PROPORCIONALIDADE. JUROS DE
MORA. TERMO A QUO. CITACAO. (...)5. Configurada a
responsabilidade da construtora pela existéncia de
rachaduras, também devem ser ressarcidos 0s prejuizos de
ordem moral, na espécie presumidos (in re ipsa), pois
atinentes ao direito de moradia e decorrentes da prépria
gravidade do constrangimento ocasionado ao comprador.
(...)(TIGO, Apelacdo (CPC) 0285122-27.2014.8.09.0051,
Rel. GERSON SANTANA CINTRA, 32 Camara Civel,
julgado em 23/05/2019, DJe de 23/05/2019)

Quanto ao seu valor, convém consignar que nao podera ser infimo a
ponto de trazer menos cabo ao sofrimento dos requerentes, nem tampouco
elevado a fim de causar-lhe enriguecimento ilicito. A quantia, ademais, devera
servir como lenitivo ao dano sofrido, assim como medida punitiva a ré, para
evitar a repeticao de tais episédios nefastos.

Na confluéncia de tais argumentos, a procedéncia parcial
dos pleitos iniciais € medida que se impoe.

Il - DISPOSITIVO.

Ante o exposto, julgo PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos
exordiais, com fundamento no art. 487, inciso |, do Cédigo de Processo Civil,
para condenar ao réu, ALEX MENEZES DA COSTA:

a.1l) a promover os devidos reparos no imovel da autora, para
correcao das infiltracdes, rachaduras, trincas e mofo das paredes, inclusive
com pintura. Os reparos deverao ser feitos as expensas da ré, no prazo de
até 30 (trinta) dias uteis, sob pena de fixacdo de multa e conversao em perdas
e danos, a serem fixados em sede de cumprimento de sentenca, com
acréscimo de dez por cento, a titulo de multa.

a.2) a pagar a quantia de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), a titulo de
indenizacao por dano moral, corrigida monetariamente pelo INPC, a partir da
data da sentenca, e juros de mora de 1% ao més, a partir da citacao,
observada, também, a capacidade econémica das partes, a natureza e
extensdo do dano, bem como o0s principios da razoabilidade e
proporcionalidade.

a.3) Em face da sucumbéncia, condeno o réu ao pagamento das
custas processuais e honorarios advocaticios, os quais fixo em 10% (dez por
cento) sobre o valor atualizado da causa.

E EXTINGUIR O FEITO em relagao ao Banco do Brasil S/A, nos
termos do artigo 485, VI, do CPC, nos termos do 8§ 2°, do artigo 85 do Cddigo
de Processo Civil e:

b.1) Condenar o autor ao pagamento das custas e honorarios
advocaticios em relagdo ao BANCO DO BRASIL S/A, que fixo em 10% sobre
o valor atualizado da causa, de acordo com o art. 85, 82° e alineas, do CPC,
ficando a exigibilidade suspensa, por ora, visto ser o requerente
beneficiario da justica gratuita, conforme decisédo de evento 09 e art. 98,
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§3° do CPC.

Opostos embargos de declaragdo, intime-se a parte contraria
(embargado) para as contrarrazdes, no prazo de 05 (cinco) dias.

Na hipotese de interposi¢éo de recurso apelagao, intime-se a parte
contraria para que ofereca contrarrazdes, no prazo de 15 (quinze) dias (CPC,
art.1.010, § 19).

Havendo recurso adesivo, intime-se a parte contraria para resposta ao
recurso (CPC, art.1.010, § 29).

Transitada em julgado, arguivem-se 0s autos com as cautelas de
estilo.

Observe o Cartério eventual substituicdo de advogados e
substabelecimentos, de forma que ndo haja prejuizo na intimacdo das partes,
cadastrando os novos e descadastrando procurador (es) que nao mais
representa (m) a (s) parte (s).

Publique-se. Registre-se. Intimem-se. Cumpra-se.

Goiania, data do sistema.

PATRICIA DIAS BRETAS
Juiza de Direito em auxilio
Decreto Judiciario n° 2.194/2021
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