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1 - APRESENTACAO

O Programa Minha Casa Minha Vida Faixa 1 — denominado nesta nota de PMCMV1 —
ja promoveu a entrega de 1.270.739 unidades habitacionais' até setembro de 2022. Este
programa objetiva garantir acesso ao direito social de moradia a populacdo brasileira mais
carente.

Todavia, o programa tem gerado também a externalidade negativa consistente na
judicializacdo de milhares de processos judiciais® que versam sobre vicios construtivos.
Apenas na jurisdicdo abrangida pela 12 Regido foram 39.425 processos, nos quais, em regra,
os beneficiarios requerem indenizacdo por danos materiais (apresentam um valor de
orcamento para corrigir o vicio) e danos morais.

Esta Rede de Inteligéncia foi provocada a discutir o tema pela Caixa Econdmica
Federal, e também por construtoras, sob o argumento de que parte desta demanda é
artificial e predatdria. Diversos juizes manifestaram preocupa¢do com o tema a partir da
observacdo do andamento desses feitos, especialmente depois de realizada vistoria ou
pericia nas unidades habitacionais.

2 - ACHADOS:

Nas reunides da Rede de Inteligéncia e por meio de coleta de dados nas varas
federais e em sistemas informatizados da Caixa Econdmica Federal — CEF foram observados
os seguintes fatos:

1) situagdes reiteradas em que os laudos periciais que instruem a peti¢do inicial ndo
sao da respectiva unidade habitacional ou do empreendimento a que pertencem;

2) situagdes reiteradas em que as peti¢des iniciais contém apenas alegagdes gerais,
sem indicag3o dos vicios existentes no imével em questdo’;

3) situacBes ocasionais em que os mutuarios sequer tém conhecimento dos vicios
constantes da peti¢do inicial’;

! Dados fornecidos pela Caixa EconGmica Federal.

“Ndmero de processos ajuizados sobre vicios de constru¢do no PMCMV1 na Justica Federal: TRF1 — 39.425;
TRF2 — 5.610; TRF3 — 20.073; TRF4 — 32.069; TRF5 — 21.206; TRF6 — 3.807. Dados fornecidos pela CEF em
dezembro de 2022.

3 Conforme relato de magistrados. Exemplo de processo para consulta: 1009533-37.2019.4.01.3200 — Pje TRF1
—192grau.

* Conforme relato de magistrados, a exemplo da vistoria prévia realizada pelo CEJUC/PI.



4) na absoluta maioria dos casos a lide chega ao Judiciario com pedido de aplicacdo
do Cédigo de Defesa do Consumidor, colocando a CEF no polo passivo da acado, na
posicdo de devedora da obrigacdo pretendida;

5) situagdes pontuais de captagdo de clientela em empreendimentos do PMCMV1,
para propositura de acdes desta espécie;

6) 4escritérios de advocacia respondem por mais de 35%das demandas de vicio de
construcdo do PMCMV1>.

3 — ANALISE DE RISCOS

Os fatos relatados referentes ao grande contingente de processos em que se alegam
vicios de construcdao do PMCMV1 apontam para dois principais riscos:

| —risco de tramitagao de processos e condenagdes sem justa causa;

Il risco de desconfiguragdao do Programa Minha Casa Minha Vida.

I = Risco de tramita¢do de processos e condenag¢bes sem justa causa

Até novembro de 2022, foram ajuizadas 39.425 acbes versando sobre vicios de
construcdao em unidades do PMCMV1 na Justica Federal da Primeira Regiéoe.

Conforme referido no item anterior, estes processos, que tém chegado a Justica com
causa de pedir e pedido semelhantes, em repetidas vezes, utilizam o mesmo laudo técnico,
ainda que ndo se trate do mesmo empreendimento. E muito frequente também a
propositura de acdo sem a indicacdo de um vicio especifico, com peticdes genéricas.

Em ambos os casos, o Judiciario acaba por ser instado a exercer o papel de revisor
geral das obras do PMCMV1, ja que a peticdo ou ndo especifica o vicio a ser reparado, ou
informa um vicio desconectado da realidade do imdvel.

Uma questdo se impde em tais casos: é este o papel do Judiciario?

Por certo que nao. A funcdo do Judicidrio é solucionar conflitos concretos, trazidos a
juizo por meio de uma petigdo inicial, que obrigatoriamente deve informar os fatos e os
fundamentos juridicos e especificar o pedido, conforme determina o art. 319, lll e IV, do
CPC. Nao é dado, no bojo de um processo judicial, provocar o Judiciario para verificar se ha
problema. N3o cabe ao Judiciario buscar o conflito, mas sim pacifica-lo. E obrigacdo da parte
trazer um problema especifico, sobre o qual — apenas sobre ele — o Judiciario decidira.
Qualquer ampliacdo dessa atuacdo, além de ofender a lei, contraria principios comezinhos
do contraditério e devido processo legal. Ademais, a pretensdo de tornar o juiz um revisor
geral das constru¢gdes do PMCMV1 é indevida, porque falta ao Judicidrio legitimidade,
estrutura e competéncia técnica para essa tarefa.

No caso da peticdo genérica, especificamente, destaque-se que o seu descabimento
ndo é uma novidade para o Judiciario, que ja rejeitou a sua utilizacdo. Mutadis mutandis, é a
mesma situacdo das acGes previdenciarias, nas quais os segurados requerem revisao do seu

>Conforme informacdes colhidas a partir do sistema informatizado da CEF.
6 Conforme informacdes colhidas a partir do sistema informatizado da CEF.



beneficio sem indicar qual a ilegalidade. A jurisprudéncia ja se manifestou no sentido de que,
em tal hipétese, cabe a extingdo do processo sem julgamento do mérito’.

No caso da peticao que indica vicios estranhos a unidade habitacional em questao,
utilizando laudos de outros empreendimentos, a pretensdao também nao foi adequadamente
formulada, de forma que ndo cabe ignorar os limites do conflito delimitado pela parte. Uma
vez constatado que a petigdo inicial sequer diz respeito a unidade habitacional em questao,
ndo pode o Juizo admitir que outros eventuais vicios passem a ser indicados ou discutidos.
Permitir tal comportamento seria 0 mesmo que chancelar a referida peticdo genérica, mas
com o agravante de legitimar no processo comportamentos que sdao condenados pela
legislagdo. Segundo o art. 77, inciso |, do CPC, é dever da parte e do procurador “expor os
fatos em juizo conforme a verdade”.

Nesse contexto, é importante noticiar diversos casos observados em varas federais
da 12 Regido em que, por ocasido da pericia, fica bem clara a pretensdo de movimentar o
Judiciario sem que tenha sido constatado qualquer vicio prévio. Em tais casos, na quesitacdo
apresentada pela parte autora, as perguntas tratam de todos os aspectos da construcdo,
desde a pintura até a estrutura, como se ndo houvesse um vicio especifico a ser discutido.

Este o cendrio, é importante a cautela de separar aqueles processos em que ha um
vicio a ser analisado daqueles processos em que ndo ha justa causa para prosseguimento do
feito, quais sejam:

— processos em que a peticdo inicial ndo especifica o vicio (peticdo genérica).
— processos em que o laudo pericial que instrui a peticdo inicial sequer se refere a respectiva
unidade ou empreendimento.

Nesses casos em que n3o ha justa causa, o caminho natural é a extin¢do do feito.?

Nos casos em que as peticdes iniciais indicam vicios inexistentes, com base em laudos
estranhos a unidade ou ao empreendimento, além do ndo prosseguimento do feito, resta

"PREVIDENCIARIO. PROCESSUAL  CIVIL. REVISAO DE BENEFICIO. DETERMINACAO JUDICIAL DE EMENDA A
INICIAL. NAO CUMPRIMENTO. FALTA DE PRESSUPOSTO DE CONSTITUICAO E DESENVOLVIMENTO VALIDO.
INEPCIA DA INICIAL. INDEFERIMENTO DA PETICAO INICIAL E EXTINCAO DO PROCESSO. SENTENCA MANTIDA.

1. A parte autora ajuizou esta a¢do postulando a revisGo do seu beneficio previdencidrio e o magistrado a quo,
em mais de uma oportunidade, determinou a sua intimag¢éo para emendar a inicial com o requerimento de
citagdo do INSS e a apresentagéo dos fundamentos juridicos do seu pedido, cujas determinagées judiciais ndo
foram atendidas.

2. A leitura da peti¢do inicial revela que a parte autora formulou pedido genérico de revisdo do
seu beneficio com confusa narragdo dos fatos e sem especificar os fundamentos juridicos da sua pretensdo,
circunstdncia impeditiva do regular desenvolvimento do processo.

3. A inércia da parte autora em suprir as irregularidades apontadas na exordial tem como consequéncia o
indeferimento da peti¢do inicial e a extingéio do processo, sem resolugdo do mérito, conforme decidido na
sentenca.

4. "O descumprimento, pela parte autora, de determinag¢do judicial para a emenda da inicial impde o
indeferimento da peticdo, com a extingéio do processo sem a resolugdo do mérito. Inteligéncia da regra do art.
284, pardgrafo tnico, do CPC." (STJ, AGRg no REsp 1181273/PB, Rel. Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, DJe 29/05/2014).

5. Apelagdo desprovida.

(Tribunal Regional Federal da 12 Regido - 0019447-26.2012.4.01.3900 - e-DJF1 24/01/2018)

% A nota técnica n° 03/2022 desta Rede de Inteligéncia, que propde o fluxo a ser adotado nos processos de vicio
de constru¢do no PMCMV1, tem a preocupacdo de viabilizar uma triagem inicial, para separar os processos em
que realmente ha uma lide dos processos em que o litigio é artificial.



saber se alguma outra medida pode ou deve ser adotada pelo Juizo, ante o possivel
descumprimento do dever de “expor os fatos em juizo conforme a verdade” e o seu
potencial enquadramento no que a doutrina e jurisprudéncia vém denominando de
litigancia predatéria.

A litigancia repetitiva é natural e esperada em uma sociedade de massas. A questao é
saber quando ela se caracteriza também como litigdncia predatéria, que, nesta nota técnica,
€ 0 uso estratégico do sistema de justica com a finalidade de obter vantagem financeira sem
justa causa.

Alguns elementos do contexto ora analisado requerem a ateng¢ao do julgador:

a) Obviamente, a litigancia predatéria pode ocorrer em qualquer processo judicial. No
entanto, ela é logicamente mais fecunda quando se trata de processos repetitivos,
movidos por litigantes habituais, ou seja, que estao familiarizados com a dinamica—e
vulnerabilidades — do Judicidrio®. A titulo de ilustracdo, merece registro que 4
escritorios respondem por 35% dos casos espalhados por todo o pais.

b) Existem denuncias pontuais de captacdo de clientela em empreendimentos do
PMCMV1, inclusive com noticia junto a Policia Federal e representacdo junto aos
conselhos profissionais respectivos.

A despeito desses elementos, é preciso considerar que ndo existem na jurisprudéncia e
na doutrina critérios objetivos para a identificacdo e a penalizacdo da litigancia predatdria,
de forma que ndo se pode, em abstrato e de forma generalizada, rotular como litigancia
predatdria os processos que versam sobre vicios de constru¢do do PMCMV1. Ademais, entre
esses milhares de processos, existem muitos autores que realmente sofrem com vicios de
construcio™® e que precisam ser atendidos pelo Judiciario, sob pena de exclusdo do acesso a
justica de jurisdicionados vulneraveis que possuem uma demanda legitima.

Portanto, a atuagdo do Judicidrio para coibir eventual litigancia predatdria, quando esta
existir, deve ser estrutural, com a realizagao de triagem dos processos envolvendo essa
matéria, com base em um estudo diagnodstico de engenharia, conforme sugerido nos fluxos
apresentados na nota técnica3/2022 desta Rede de Inteligéncia.

Além disso, considerando todo esse cenario, recomenda-se igualmente que o julgador
adote providéncias que permitam um maior exercicio de escuta por parte do sistema de
justica, a partir de um contato mais direto com a parte propriamente, utilizando-se de
mecanismos como inspe¢des judiciais e sessdes de conciliagdo com a presenga dos
mutudrios/beneficiarios, como alids acabou por se tornar uma pratica consolidada nos
tradicionais mutirdes do Sistema Financeiro de Habitagao realizados na Justica Federal.

Por fim, verificando-se litigancia de ma-fé no caso concreto, é de se ponderar que a
populagdo que figura no polo ativo destas demandas é economicamente vulneravel, de
forma que, diante desta situa¢do, um caminho a ser considerado é a comunicacdo do fato a
OAB e/ou ao 6rgdo de classe respectivo (CREA, por exemplo).

’GALANTER, Marc. Por que quem tem sai na frente: especulacdes sobre os limites da transformagéo no direito.
S3o Paulo: FGV, 2018.

19°0 histérico de acdes dessa espécie mostra que existem, de fato, empreendimentos do PMCMV1 com vicios,
alguns deles, inclusive, ja em processo de execuc¢do de obras para corre¢ao do problema.



Il - Risco de desconfigura¢ao da politica publica do PMCMV1

O PMCMV - Faixa 1, que é a faixa dos empreendimentos que ora se discute, tem por
objetivo garantir moradia para familias com renda bruta de até R$1.800,00. E a faixa que
mais recebe subsidio publico. Nela, até 2021, foi investido o valor de RS 79,3 bilhdes
oriundos do Orcamento Geral da Unido — OGU.

Diferente das demais faixas, em que o contrato é firmado diretamente entre o
mutudrio e a construtora — ficando a Caixa Econdmica Federal — CEF responsavel apenas
pelo financiamento—, na Faixa 1, a CEF, em nome do Fundo de Arrendamento Residencial —
FAR, é responsavel por contratar a construtora e fiscalizar a obra. Nessa condigao, a CEF se
responsabiliza pela entrega dos imdveis concluidos e legalizados.

A distribuicdo das unidades na Faixa 1 também respeita um tramite distinto, que
busca garantir o interesse publico e a isonomia, de forma que sejam beneficiadas as familias
carentes e respeitado o principio da impessoalidade. Primeiro, sdo selecionadas as familias
gue cumprem os requisitos do programa, inclusive relativos a renda. Em seguida, realiza-se o
sorteio entre as familias habilitadas. Tal selecdo é operacionalizada pelo Municipio ou Estado
em que o empreendimento estd sendo construido. Selecionado o beneficiario, o contrato é
firmado entre ele e o FAR. O imdvel permanece na propriedade exclusiva do FAR até a sua
consolidacdo em nome do mutuario, depois de cumpridos os requisitos, que envolvem
especialmente o tempo e o pagamento das prestagdes.

O valor parcelado na alienacdo, que deve ser pago pelos mutudrios em
120prestacdes mensais, corresponde apenas a uma parte do valor total do imdvel, haja vista
o subsidio que é concedido pelo governo federal. Esse subsidio, em alguns casos, pode
chegar até 100%'' (cem por cento), hipdtese em que o beneficidrio ndo paga nada para
receber o imovel.

A partir desse contexto,observa-se que ndo se trata de uma compra e venda normal,
regida puramente pelo Cddigo de Defesa do Consumidor. Tratd-la dessa forma, além de
juridicamente impréprio, tem o condao de destruir a politica publica em curso, que tem por
intuito beneficiar todo um contingente de pessoas carentes que cumprem os requisitos da
norma.

Ha todo um regime juridico de direito publico a influenciar o desfecho desses
contratos, afinal os recursos sdo, em grande medida, publicos. E de se notar que o mutudrio
ndo aderiu a uma mera compra e venda, mas sim a uma politica publica, que tem por
objetivo prover moradia popular a uma parcela grande da populacdo que, sem este
incentivo, seria privada do acesso a casa prépria. E t3o certo o regime especial de direito

YA Lei 11.977/2009 prevé a destinacdo de unidades habitacionais do programa Minha Casa Minha Vida — Faixa
1 ao atendimento de familias desabrigadas em decorréncia de situacdo de emergéncia ou estado de
calamidade publica reconhecidos pela Unido, reassentadas, remanejadas ou que tiverem suas residéncias
substituidas em razdo de intervengdes do PAC — Programa de Aceleragdo do Crescimento, ou decorrentes das
obras vinculadas aos Jogos RIO 2016 (Lei 12.035/2009).



publico desses imdveis que o STF decidiu que “os bens e direitos que integram o patrimonio
do fundo vinculado ao Programa de Arrendamento Residencial (PAR), criado pela Lei n®
10.188/2001, beneficiam-se da imunidade tributaria prevista no art. 150, VI, a, da
Constituicdo Federal.” (STF, Plendrio, RE928902/SP, Rel. Min. Alexandre de Moraes, julgado
em 17/10/2018, publicado no Informativo 920).

Assim, embora nas peti¢cdes iniciais os fatos sejam tratados como um conflito
pertencente a seara apenas do direito do consumidor, a questdo a ser enfrentada em Juizo
nao pode se resumir a uma relagao sinalagmatica em que supostamente a CEF é a devedora,
por ma prestacdo do servigo, e o mutuario/beneficiario, o credor.

Ademais, é importante considerar que a maior parte dessas unidades habitacionais
ndo estd com a propriedade consolidada no nome dos beneficiarios que figuram no polo
ativo destas acdes, mas sim em nome do Fundo de Arrendamento Residencial — FAR, em
nome de quem a CEF atua. E dizer que a Caixa Econémica Federal, apesar de figurar como ré
nessas acoes, é, na verdade,lesada pelo suposto vicio.

Diante desse contexto, recomenda-se que o pedido de indenizacdao por danos
materiais, que é normalmente apresentado com base em um orgamento de reforma
constante na inicial, seja satisfeito prioritariamente por meio de uma obrigacdo de fazer, na
qual a construtora responsavel pelo empreendimento (ou outra que a suceder) realiza o
conserto do vicio identificado.

Isso porque ha o risco de o mutuario, premido por necessidades outras, deixe de
aplicar o montante recebido na reforma do imdvel, como deve ser. O Judiciario, por ébvio,
ndo tem como fiscalizar se a verba foi aplicada pelo particular na execucdo da obra para
corrigir o vicio. Dai o risco de o FAR — Fundo de Arrendamento Residencial despender
recursos publicos para sanar vicios nos empreendimentos, sem que, todavia, existam
garantias de que o montante sera revertido para essa finalidade pelos mutudrios. O
Judicidrio podera gerar enriquecimento ilicito em série, as custas do dinheiro publico, caso
os imoveis sejam retomados por falta de pagamento12 (redistribuidos para quem precisa),
porque nesses casos o FAR seria obrigado a gastar novamente o recurso para consertar o
vicio, ja que quem recebeu valores no processo judicial para fazé-lo, ndao o fez. Nesse
contexto, é de se considerar que os contratos com atraso no pagamento, no dmbito do
PMCMV1, superam o percentual de 59%, com um atraso superior a 3 meses>.

Além do risco de comprometimento da politica publica e da configuragao de
enriquecimento ilicito, a utilizagdo disseminada de indenizagdo por dano material, como
guerem os autores, em detrimento do conserto do vicio existente, pode ao fim e ao cabo,
colocar em risco a prépria habitabilidade e higidez da construgao.

Plei 11.977/2009,Art. 62 (...) § 92 Apds consolidada a propriedade em seu nome, em razdo do ndo pagamento
da divida pelo beneficidrio, o FAR e o FDS, na qualidade de credores fiduciarios, ficam dispensados de levar o
imovel a leildo, hipdtese em que deverdo promover a reinclusdo das unidades que reunirem condi¢bes de
habitabilidade em programa habitacional, no minimo uma vez, e destina-las a aquisi¢do por beneficiario a ser
indicado conforme as politicas habitacionais e as normas vigentes. (Redacdo dada pela Lei 14.118 de 2021)

13 Dados fornecidos pela CEF, extraidos do SIGFH — Sistema de Gestdo de Fundos Habitacionais em setembro
de2022.




4 — CONCLUSOES

Diante dos riscos identificados, recomenda-se:

AOS JUIZES:

1)

A separagao, inclusive com base em andlise técnica preliminar, dos processos em
que ha um vicio a ser analisado daqueles processos em que ndao ha justa causa
para prosseguimento do feito, quais sejam:

— processos em que a petig¢do inicial ndo especifica o vicio (peticdo genérica);
— processos em que o laudo pericial que instrui a peticao inicial sequer se refere a
respectiva unidade ou empreendimento.

2)

3)

4)

Adogao de providéncias que permitam um maior exercicio de escuta por parte do
sistema de justica, a partir de um contato mais direto com a parte autora,
utilizando-se de mecanismos como inspec¢des judiciais e sessdes de conciliacdo
com a presenca dos beneficiarios, como, alids, acabou por se tornar uma pratica
consolidada nos tradicionais mutirdes do Sistema Financeiro de Habitacdo.

Solucdo do litigio causado pelo vicio de constru¢cdo por meio de obrigacdo de
fazer, consistente na determinacdo de realizacdo de obra para reparar a falha, ao
invés do pagamento de indeniza¢cdo por dano material.

Comunicacdo,no processo administrativo SEl e na equipe Teams a serem criados
para este fim, de achados atipicos nos processos que sejam indicidrios de
litigancia predatdria, com vistas a consolidacdo desses dados e divulgacdo entre o
magistrados.

A REDE DE INTELIGENCIA DA 12 REGIAO:

1)

2)

Divulgagao do conteudo desta nota técnica entre os desembargadores, em
especial no ambito da 32 Secdo, que possui atribuicdo para a apreciacdao dos
feitos;

Elaboracdo de um estudo técnico para aprofundamento do fendémeno da
litigancia predatoria, inclusive para servir de subsidio a construgao jurisprudencial
sobre o tema no ambito tanto do Tribunal Regional Federal da 12 Regido, quanto
do Superior Tribunal de Justica.



