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Resumo

Este artigo examina a responsabilidade civil das instituices financeiras federais oficiais em acdes
indenizatdrias por vicios construtivos ou pela demora na entrega do imével no dmbito do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV). A partir de uma analise de jurisprudéncia, doutrina, legislagéo e
contratos, o artigo questiona a aplicacdo do Cdédigo de Defesa do Consumidor (CDC) a essas
instituices, que na realidade atuam apenas como agentes financeiros e ndo na execucdo das obras
como descrito nas leis vigentes. Através de uma abordagem analitica, o estudo busca esclarecer os
limites da atuacao dessas instituicdes no contexto do programa e as implica¢des juridicas decorrentes
de sua participagdo no PMCMV. O texto defende a necessidade de revisdo normativa para evitar a
atribuic@o indevida de responsabilidades e assegurar maior seguranca juridica.

Palavras-chave: Desenvolvimento Urbano. Financiamento. Fundo de Arrendamento Residencial.
Responsabilidade Civil.
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Introducéo

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), instituido pela Lei n°® 11.977, de 7 de julho de 2009
e regulamentado pela Lei n® 12.424, de 16 de junho de 2011, configura-se como uma das mais
significativas politicas publicas voltadas ao direito fundamental a moradia, previsto no artigo 6° da
Constituicdo Federal. Este programa visa reduzir o déficit habitacional no Brasil, especialmente para as
familias de baixa renda, através de um sistema de subsidios e financiamentos que possibilitam o
acesso a casa propria em condicbes mais favoraveis do que aquelas oferecidas pelo mercado
imobiliario.

O funcionamento do PMCMYV é operacionalizado por meio de uma parceria publico-privada, na qual
o governo federal, instituicdes financeiras e construtoras atuam de forma coordenada para garantir a
execucdo dos empreendimentos habitacionais. As instituicbes financeiras federais oficiais
desempenham um papel crucial como agentes financeiros do programa, sendo responsaveis pela
liberagd@o dos recursos necessarios a construcdo dos imdveis.

No entanto, o crescente nimero de demandas judiciais envolvendo vicios construtivos e atrasos na
entrega das obras financiadas pelo PMCMV levanta uma importante questdo juridica: a
responsabilidade das instituicbes financeiras, particularmente no que tange a aplicacdo do Codigo de
Defesa do Consumidor (CDC) em tais situac¢des. A jurisprudéncia atual, especialmente a do Superior
Tribunal de Justica (STJ), tem se dividido quanto & extensdo da responsabilidade das instituicdes
financeiras, o que evidencia a necessidade de uma anélise mais aprofundada sobre o tema.

Este artigo se prop8e a examinar a legitimidade passiva das instituicBes financeiras federais em
acoes indenizatdrias relacionadas ao PMCMV, discutindo as particularidades juridicas que envolvem a
aplicacdo do CDC e a teoria da responsabilidade objetiva nesses casos. Através de uma abordagem
analitica, o estudo busca esclarecer os limites da atuacéo dessas instituicdes no contexto do programa
e as implicag@es juridicas decorrentes de sua participacao.

Metodologia

A metodologia adotada no presente artigo fundamentou-se em uma analise abrangente que incluiu
a avaliacéo de processos judiciais, a consulta de doutrina especializada, o exame da legislag&o vigente
e a revisdo dos contratos firmados pelas instituicbes financeiras. A andlise processual permitiu a
identificacdo de precedentes e a compreensédo da aplicacdo pratica das normas envolvidas. A doutrina
foi selecionada para fornecer um embasamento tedrico consistente e orientar as interpretacdes
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juridicas desenvolvidas ao longo do artigo. A legislacéo vigente foi submetida a uma analise critica,
visando verificar sua conformidade com os principios normativos e contratuais aplicaveis. Ademais, os
contratos celebrados pelas instituicdes financeiras foram estudados com o objetivo de identificar as
obrigacdes e responsabilidades decorrentes de sua participacdo no Programa Minha Casa Minha Vida,
proporcionando uma visdo integrada dos impactos juridicos e econémicos para as partes envolvidas.

Resultados

O presente artigo examina a legitimidade das instituicdes financeiras federais para responderem por
vicios ou atrasos na construcédo de iméveis adquiridos por meio do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV). Além disso, analisa a incorreta aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC) nas
lides judiciais envolvendo tais questdes. O cerne da controvérsia reside na delimitacdo da
responsabilidade das instituigcbes financeiras, cuja funcdo principal, no ambito do PMCMV, é a de
agentes financiadores. A jurisprudéncia pacificada, especialmente conforme precedentes do Superior
Tribunal de Justi¢a (STJ), como o Recurso Especial n® 1102539, de relatoria da Ministra Maria Isabel
Galotti (Brasil, 2011i), estabelece que a responsabilidade dessas instituicdes depende da natureza de
sua intervencao, inexistindo responsabilidade se a atuagéo se limitar ao papel de agente financeiro em
sentido estrito e a aplicabilidade da responsabilidade se a instituicdo atuar como agente executor de
politicas federais destinadas a promocédo da moradia para pessoas de baixa ou baixissima renda.

N&o obstante essa delimitacdo jurisprudencial, diversos magistrados, em razdo da vinculacéo do
imével ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), tém aplicado o CDC e a teoria da
responsabilidade objetiva as instituicdes financeiras, condenando-as ao pagamento de indenizacdes
por danos morais e materiais. E importante esclarecer que a responsabilidade objetiva, conforme o
CDC, é a que independe de comprovacao de culpa, bastando a demonstracédo do nexo causal entre o
dano e a atividade do fornecedor (Stocco, 2017). Todavia, essa aplicacdo tem ignorado a realidade,
segundo a qual deveria prevalecer a verdade fatica sobre a formalidade juridica. Assim, ainda que a
legislacdo atribua as instituicBes financeiras o papel de agentes executores no PMCMV, na prética,
essas instituicdes ndo assumem obrigacdes contratuais relativas a construcao dos iméveis, limitando-
se a liberagdo dos recursos financeiros para tal fim.

Deve-se ressaltar que, em muitos casos, ndo ha qualquer evidéncia nos autos dos processos de
que as instituicdes financeiras tenham exercido influéncia na concepc¢édo do projeto arquiteténico, na
execucdo da obra ou na escolha da construtora responsavel. A funcdo dessas instituicdes, ao
acompanhar a execugao das obras, limita-se a verificar a existéncia fisica do imével e a razoabilidade
dos valores apresentados pelo construtor, de forma a garantir que o bem sirva como garantia dos
valores mutuados. Tal verificacdo, contudo, ndo implica qualquer responsabilidade técnica pela
qualidade da obra ou pela auséncia de vicios construtivos, que sdo, por sua hatureza, de
responsabilidade exclusiva da construtora.

No contexto das a¢Bes de indenizacdo relacionadas ao PMCMV, as instituicdes financeiras
desempenham, portanto, o papel de intermediarias. Ainda que se entenda pela aplicabilidade do CDC,
ndo se pode presumir a responsabilidade da instituicdo na auséncia de um nexo causal claro. O nexo
causal é o vinculo entre a conduta do agente e o dano sofrido, sendo essencial para a configuragdo da
responsabilidade civil. A alegagéo de que a instituicdo financeira teria culpa por falta de supervisdo da
obra desconsidera o fato de que sua funcéo principal é a liberagdo das verbas, conforme o0 andamento
da obra, ndo sendo sua atribuicdo a fiscalizagdo continua do processo construtivo, atividade que é
essencialmente técnica e fora do escopo das atividades financeiras.

A discusséo, entdo, conduz a conclusao de que as instituicdes financeiras federais estao adstritas
as responsabilidades previstas nos contratos de financiamento. Esses contratos delimitam as
obrigacdes das partes, ndo cabendo as instituicdes financeiras recusar participacdo no PMCMV, dado
seu carater publico e de interesse social. Em casos em que se verifica a aplicagdo do CDC, os
magistrados ndo deveriam condenar as instituicdes financeiras por atos que sdo realizados em estrita
conformidade com a legislacéo aplicavel, sem qualquer margem para subjetivismos ou valoragfes que
extrapolem o &mbito legal.

Ademais, a Simula n°® 297 do STJ (Brasil, 2004j), que prevé a aplicagdo do CDC as instituicdes
financeiras, reforca a protecdo do consumidor, mas deve ser interpretada com cautela no contexto do
arrendamento residencial. Nos contratos de arrendamento celebrados no dmbito do PMCMV, a
instituicdo financeira federal ndo atua como construtora, mas como intermediaria que gerencia os
recursos destinados ao financiamento. Nesse tipo de contrato, o morador paga taxas mensais de
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arrendamento durante um periodo conforme disposto no Instrumento Particular de Contrato de
Arrendamento Residencial com Opcdo de Compra, sem que isso implique na prestacdo de servicos
relativos a construgdo ou na garantia da qualidade da obra.

Por fim, em acdes de indenizacédo por danos morais e materiais relacionadas a vicios construtivos,
0 objeto da acao se refere as falhas do projeto ou da execucédo da obra e ndo a prestacéo de servicos
financeiros ou de arrendamento por parte da instituicdo financeira. Portanto, a aplicacdo incorreta do
CDC em tais casos tende a imputar uma responsabilidade objetiva indevida as instituicdes financeiras,
quando, na verdade, a responsabilidade é exclusiva da construtora, eis que responsavel pelo material
empregado e pelas técnicas utilizadas na execuc¢édo da obra. A aplicacao correta do Cédigo Civil nesses
casos demonstraria a responsabilidade técnica da construtora, eximindo as instituices financeiras de
gualquer responsabilidade relacionada a qualidade da construgéo.

Discusséo

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), instituido pela Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009
e posteriormente regulamentado pela Lei n® 12.424, de 16 de junho de 2011, constitui-se como uma
das mais relevantes politicas publicas no ambito do direito a moradia, consagrado no artigo 6° da
Constituicdo Federal (Ferreira, 2019). Este programa foi concebido com o propdsito de mitigar as
profundas desigualdades sociais e regionais que caracterizam o acesso a habitacdo no Brasil,
especialmente no que tange as familias de baixa renda. Ao longo de sua vigéncia, o PMCMV
consolidou-se como um mecanismo essencial para a reducéo do déficit habitacional e para a promocéo
do desenvolvimento socioecondmico, sobretudo nas regiées mais carentes, ao fomentar a construcéo
civil e, consequentemente, gerar emprego e renda (Brasil, 2024c).

A legislacdo que rege o PMCMV possui importancia para a estruturacédo e expansao das suas acgoes,
estabelecendo critérios claros para a selecdo dos beneficiarios, a destinacdo dos recursos e a
implementacdo dos empreendimentos habitacionais. O aparato normativo confere ao Estado o papel
de regulador e promotor da habitacdo de interesse social, assegurando que 0s recursos publicos sejam
aplicados de maneira eficiente, visando maximizar o impacto social do programa e atender as
demandas habitacionais de maneira equanime (Brasil, 2024a).

O PMCMV opera por meio de um complexo sistema de subsidios e financiamentos, cujo objetivo
primordial é tornar 0o acesso a moradia propria viavel para familias que, em virtude de sua situacao
financeira, ndo teriam condi¢Bes de adquirir um imdével pelas vias tradicionais do mercado imobiliario.
O programa oferece condic¢des diferenciadas de financiamento, como a concesséo de juros reduzidos
e prazos alongados para quitacdo, que podem alcangar até 30 anos (BRASIL, 2024e). Essas condi¢des
sdo viabilizadas por meio de uma parceria publico-privada, onde o governo federal, instituicbes
financeiras e empresas do setor da construgdo civil atuam de maneira coordenada para garantir a oferta
de imO@veis a pregos acessiveis (BRASIL, 2024e). Os subsidios governamentais auxiliam na reducéo
do valor final das presta¢Bes pagas pelos beneficiarios, impactando diretamente na acessibilidade das
familias de baixa renda ao programa e se caracteriza pela flexibilidade em permitir a aquisicdo de
imdveis tanto novos quanto usados, conforme os regulamentos especificos de cada fase do programa,
0 que possibilita uma melhor adaptacdo as particularidades regionais e as condicdes do mercado
imobiliario local.

Os recursos que financiam o PMCMYV séo provenientes de diversos fundos publicos, cada qual com
atribuicdes especificas no contexto do sistema habitacional brasileiro. O Fundo Nacional de Habitac&o
de Interesse Social (FNHIS), por exemplo, é responsével por financiar programas habitacionais
voltados para a populacdo de baixa renda (Brasil, 2024b). O Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), por sua vez, visa estimular a producdo de iméveis destinados a locacdo (Brasil, 2024d). Ja o
Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) apoia a producéo de habitacdes por meio de cooperativas e
associacbes (BRASIL, 2024f), enquanto o Fundo Garantidor da Habitacdo Popular (FGHab) é
encarregado de mitigar os riscos de inadimpléncia nos financiamentos habitacionais (Brasil, 2024a).

A funcéo das instituicdes financeiras federais oficiais varia de acordo com o fundo utilizado para o
financiamento do PMCMV. Em alguns casos, essas instituicbes limitam-se a atuar como agentes
financeiros, enquanto em outros assumem a responsabilidade civil integral pela gestdo dos
empreendimentos, desde a aquisicao dos terrenos até a construcao dos imoveis. Nessas situacoes, 0s
imoveis permanecem de propriedade do fundo financiador até que os arrendatarios exer¢cam a opgao
de compra, conforme estipulado nos contratos de arrendamento. Esse modelo visa garantir que as
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obras sejam executadas em conformidade com os padrdes de qualidade exigidos, minimizando os
riscos de atrasos e defeitos construtivos.

O processo de selegdo das construtoras participantes do PMCMYV é orientado por normas estritas,
com o objetivo de assegurar a eficacia das obras e o cumprimento dos prazos estabelecidos. O governo
federal realiza editais de chamamento publico, nos quais as construtoras interessadas apresentam
suas propostas (Brasil, 20249).

Apesar desses critérios, muitas vezes ocorrem falhas construtivas associadas ao Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) e ao Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) que tém suscitado
preocupacdes substanciais entre as instituicdes financeiras federais oficiais de todo o territério nacional.
Essas deficiéncias ndo apenas evidenciam a precariedade das edificagdes, como também revelam
problemas estruturais mais profundos relacionados a execucéo dessas politicas habitacionais. Dentre
0s aspectos criticos, destaca-se o papel das instituicdes financeiras federais oficiais, que, por imposicao
legislativa, séo compelidas a participar no financiamento dessas iniciativas, sem, contudo, usufruirem
de beneficios diretos e, frequentemente, sendo responsabilizadas por questdes alheias ao seu controle.

A estrutura de financiamento desses programas é regulamentada pela Lei n® 10.188/01, que ampliou
a participacdo das Instituicbes Federais Oficiais no FAR, obrigando essas instituicdes financeiras a
atuarem como agentes executores dos empreendimentos financiados pelo fundo. Apesar de muitas
vezes essas instituicdes serem consideradas agentes executoras do programa, a realidade fatica € que
atuam unicamente na liberacédo das parcelas de obra previstas no Cronograma Fisico-Financeiro. O
Estado, ao sancionar dispositivos legais que determinam a participacdo compulsoéria das instituicdes
financeiras federais, transfere a estas entidades o encargo de gerir 0s repasses as construtoras
contratadas para a execugao das obras (Brasil, 2024b).

Dessa forma, a fiscalizagdo da obra pelo agente financeiro é o motivo desta ser uma das partes
sujeitas ao polo passivo das lides em ac¢8es indenizatérias, ja que compulsoriamente atrai o 6nus de
realizar os pagamentos as construtoras, vinculando-os ao progresso das obras. Todavia, essa
fiscalizag&o justifica-se em fungéo do 6nus atraidos compulsoriamente, descritos em lei.

Nao obstante a obrigatoriedade de sua atuacao, o patriménio do fundo destinado ao programa ndo
se confunde com o das préprias institui¢cdes financeiras, conforme estabelecido em lei (Brasil, 2024d).
Isso implica que, embora sejam incumbidas da administragdo dos recursos, as instituices financeiras
nao tém a prerrogativa de utilizar tais valores para outros fins, caracterizando-as como meras
intermediérias, sem participagdo nos eventuais lucros que poderiam advir da aplicagcdo desse capital.

Ademais, o Estado transfere o encargo sem, contudo, conferir a essas instituicbes a faculdade de
optar pela adesdo ao programa. Essa compulsoriedade, imposta por for¢a de lei, gera um cenario no
qual as instituicbes sdo compelidas a atuar sem a devida autonomia, sujeitando-se ao risco de serem
responsabilizadas por atrasos ou vicios construtivos na qual era de responsabilidade estatal. Isso em
razdo da legislagdo que rege o PMCMYV isentar expressamente o fundo de qualquer responsabilidade
por tais vicios ou por demoras na conclusdo das obras, o que pode colocar as instituicdes financeiras
em uma situacao delicada perante os beneficiarios do programa.

Com o objetivo de garantir que os recursos sejam adequadamente empregados e que as obras
avancem conforme previstas no Cronograma Fisico-Financeiro, a legislacdo obriga as instituicdes
financeiras a designarem engenheiros para fiscalizar cada etapa da construcdo, antes de liberar os
pagamentos as construtoras. Esse mecanismo visa mitigar o risco de que as construtoras recebam o
valor integral do contrato antes de concluirem as obras, 0 que poderia ocasionar problemas como o
abandono das obras. A realidade é que a obrigacdo de fiscalizacdo sobrecarrega as instituicdes
financeiras, que precisam alocar recursos técnicos para acompanhar o progresso das construcdes,
atividade que néo esta alinhada com a natureza de suas operacdes tradicionais.

Outrossim, cumpre destacar o impacto social e econémico decorrente das falhas construtivas:
quando as obras sao entregues com defeitos estruturais, isso afeta diretamente a qualidade de vida
dos moradores, que, em sua maioria, sdo familias de baixa renda desprovidas de recursos para realizar
0s reparos necessarios. Ndo séo raras as situagdes em que esses moradores, ao enfrentarem
problemas decorrentes de falhas enddgenas e exdégenas na execucao de obras ou servigos prestados
por construtoras, ingressam judicialmente com pleitos de natureza diretamente vinculada a busca por
uma compensagado adequada que cubra tanto os prejuizos financeiros quanto os impactos emocionais
experimentados.

Deste modo, nessas ac¢des judiciais relacionadas a questdes de responsabilidade civil e protecéo
dos direitos do consumidor, é essencial determinar os legitimados a figurar no polo passivo da lide. De
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forma tradicional, os sujeitos passivos nestas demandas incluem o ente governamental, a construtora
responsavel pelo empreendimento e as instituigdes financeiras em razédo do repasse orcamentario para
que a obra acontecesse. Em diversos casos, esses moradores optam por incluir apenas as instituicdes
financeiras no polo passivo da lide, apesar destas ndo terem nexo causal com 0s vicios construtivos
que motivaram a acgao.

Isso porque, de acordo com a Sumula n® 297 do STJ (Brasil, 2004)), as instituicdes financeiras estao
sujeitas as regras e aplicacbes do CDC, onde o morador passa a ser consumidor do programa, lhe
conferindo a prerrogativa de escolher quem deseja incluir no polo passivo da lide para pleitear
reparacao, ou seja, qualquer parte envolvida na relacdo de consumo que considere responsavel pelos
prejuizos sofridos. E ao reconhecer as instituicbes financeiras como prestadoras de servigos e
fornecedoras no dmbito das relacdes de consumo, a lei amplia o espectro de responsabilidade dessas
entidades, atribuindo a elas a responsabilidade na modalidade objetiva, isso é, responder pelos danos
causados independentemente de comprovacao de culpa (Stocco, 2017).

A escolha recai frequentemente sobre instituicdes financeiras, que ndo séo responséaveis diretas
pelos vicios construtivos, em vez de direcionar a acdo contra a verdadeira responséavel, qual seja, a
construtora. O objeto da agéo, sendo os vicios construtivos, ndo se refere a falhas na prestacdo do
contrato de financiamento, o que evidencia uma falha interpretativa na aplicacdo da referida sumula.

A deciséo de litigar contra as instituicdes financeiras decorre da percep¢éo de que o ressarcimento
através dessas entidades € mais imediato e viavel. Em contraste, a obtencdo de ressarcimento pelo
governo pode ser prolongada e incerta, frequentemente sujeita a um processo de precatorios que pode
se estender por anos. A burocracia e os trdmites administrativos associados aos precatorios
frequentemente resultam em atrasos substanciais no recebimento dos valores devidos, o que pode
causar prejuizos adicionais ao consumidor.

Além disso, as construtoras, encarregadas da execucdo de obras e servicos no setor imobiliario,
podem enfrentar problemas financeiros graves que podem levar a faléncia ou mesmo ao
desaparecimento da empresa. Nesses casos, o consumidor se depara com dificuldades significativas
para acessar mecanismos judiciais como a localizacdo de bens e a penhora, limitando a capacidade
de obter a indenizagdo devida. A dificuldade em localizar ativos de uma construtora falida ou
desaparecida impede a efetiva satisfagdo do crédito, evidenciando a complexidade das ac¢des contra
tais entidades.

Portanto as instituices financeiras, ao serem compelidas pelo Estado a participar do PMCMV,
encontram-se em uma posi¢do desfavoravel, visto que o programa, além de ndo gerar qualquer
beneficio direto, impde-lhes a responsabilidade de utilizar seus préprios ativos para responder por
danos causados por terceiros. A legislagéo vigente isenta o fundo de qualquer responsabilidade e as
dificuldades processuais, como a localizagdo de bens das construtoras, tornam invidvel a propositura
da acao de regresso pelas institui¢cdes financeiras. Diante desse quadro, imp&e-se, com urgéncia, uma
revisdo normativa do PMCMV, a fim de restabelecer o equilibrio necesséario e proporcionar maior
seguranca juridica as instituicdes financeiras.

Conclusao

Este artigo analisou a responsabilidade civil das institui¢cdes financeiras federais no Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV), destacando seu papel como agentes financeiros em um sistema voltado
a reducdo do déficit habitacional para familias de baixa renda. A andlise de jurisprudéncia, doutrina e
legislagéo revelou que, embora incluidas em ag¢des por vicios construtivos e atrasos na entrega de
iméveis, sua responsabilidade direta é limitada. As instituicdes financeiras atuam na liberacdo de
recursos e gestdo financeira, sem envolvimento na execuc¢ao ou fiscalizagdo das obras, funcdes das
construtoras e do governo. A aplicacdo do Cdédigo de Defesa do Consumidor (CDC) e da
responsabilidade objetiva, embora amplie a protecdo ao consumidor, muitas vezes atribui
indevidamente responsabilidades as instituicdes financeiras, ignorando o nexo causal necessario.

Conclui-se que o desequilibrio na atribuicao de responsabilidades exige a revisdo normativa, sendo
premente para assegurar que a responsabilidade por vicios construtivos e atrasos seja corretamente
atribuida as partes efetivamente responsaveis pela execucgao das obras, promovendo assim uma maior
seguranca juridica e evitando a imputagdo indevida de responsabilidades as instituicdes financeiras.
Essa abordagem ndo apenas protegera os direitos dos consumidores, mas também assegurara que as
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instituicdes financeiras possam operar de forma mais eficaz e sem a sobrecarga de responsabilidades
gue extrapolam sua funcdo de intermediario financeiro.
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