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COORDENADORIA MUNICIPAL DE PROTECAO E DEFESA DO CONSUMIDO@p - PROCON \:
MARACANAU O, R
N pa

N° de Atendimento: 2501056400100063302
Reciamante: Regina Célia Carvalho da Conceicéo
Reciamada: Construtora Fontenelle Construgdes Ltda.

FONTENELLE CONSTRUCOES LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n.
22.196.558/0001-27, com sede na Rua Tomés Pompeu, n. 144, sala 501, bairro Meireles - Fortaleza/CE -
CEP. 60.160-080, por seus advogados que esta subscrevem, vem, respeitosamente, perante V. Senhoria,
apresentar DEFESA ADMINISTRATIVA, em face da Reclamacéo Administrativa proposta por REGINA
CELIA CARVALHO DA CONCEIGAO, pelos fatos e argumentos juridicos que passa a expor:

I - BREVE SINTESE DA RECLAMAGAO

Resta incontroverso que o imével adquirido pela Recfamante foi objeto de financiamento bancario pela
CAIXA ECONOMICA FEDERAL, tal circunstancia por si sé denota que o imével foi objeto de vistoria pela
instituicdo bancéria, atestando que no momento da aprovagdo do financiamento encontrava-se sem
qualquer vicio.

Portanto, resta impossivel que os supostos vicios sejam pré existentes 4 posse/uso da Reclamante ou
contemporaneos a sua aquisi¢ao.

E cedigo que a vistoria do imével objeto de financiamento bancério & uma das etapas que sucede a
analise/aprovacéo do crédito do devedor, sendo esta realizada por profissionais (em regra empresas) de
engenharia, ou seja, competentes para certificar, por meio de laudo, o real “status" do imdvel.

A vistoria tem como obijetivo garantir a seguranca do financiamento, vez que o imével passar a ser a
garantia da operacéo de crédito, o qual é feiloado em caso de inadimpléncia do devedor, de modo que, €
obrigatdrio que o faudo siga a metodofogia definida pefa Associagéo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT,
fazendo constar: a) Condices estruturais; b} Tamanho; c) Estado de conservacdo; d) Possiveis vicios de
construgéo; e) Condigées de salubridade e funcionalidade.

Tanto a parte interna quanto a parte externa da propriedade passam por analise. No laudo de vistoria
técnica do imével consta o detalhamento das condicdes de pinturas, possiveis rachaduras, sistemas
hidraulico e elétrico e demais detalhes, Ex:

® Revestimento: Os revestimentos de piso, azulejo e paredes sdo analisados durante a vistoria. No
documento, é atestado se ha rachaduras nas paredes ou se ha alguma peca de azulejo ou piso faltando no
imével. E visto, ainda, se h4 aigum defeito nas ceramicas ulitizadas, manchas, pontos de mofo e possiveis
imperfeigdes nos pisos — quando de materiais como madeira — assim como falhas ou falta de rejuntes, o

que ndo foi apontado. razdo pefa qual o imével foi aceito como garantia ao financiamento,

) Pintura: Na pintura externa e interna sdo esfudadas a presenca de manchas ou pontos de bolor
(que podem indicar pontos de infiltracdo). E visto, ainda, se as paredes ndo possuem estufamento ou

ondulagbes, o que nido foi apontado, raziio pela gual o imével foi aceito como _garantia ao
financiamento.

@ Fachada: Tudo que envolve a seguranga do imével — como portas, janelas, portdes e grades — é
verificado. Desde seu funcionamento, como portdes automaticos, até seu estado de conservacao sao

detalhados no laudo de vistoria do imével, ndo sendo apontado qualguer problema.
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I - DA CULPA EXCLUSIVA DA RECLAMANTE - AUSENCIA DE BENFEITORIAS NECESSARIAS
DURANTE A POSSE PARA MANUTENGAO E CONSERVAGAO DO IMOVEL

No bem da verdade, deveria a Reclamante zelar pelo pelo imével, se assim o tivesse feito o resultado
indesejado ndo teria ocorrido, desquafificando quaiquer ificitude prevista no Coédigo de Defesa do
Consumidor que descreve a ocorréncia de vicio do produto expressamente quando:

Art. 12 (...)

§ 1° O produto é defeituoso quando n3o oferece a seguranga que dele legitimamente
se espera, levando-se em consideracio as circunstancias relevantes, entre as quais:

| - sua apresentacéo;

Il - 0 uso e 0s riscos que razoavelmente deie se esperam,

Il - a época em que foi colocado em circutacao.

(..)

Art. 18 (...)

§ 6° S&o improprios ao uso e consumo:

| - os produtos cujos prazos de validade estejam vencidos;

if - os produtos deteriorados, alierados, adulterados, avariados, falsificados,
corrompidos, fraudados, nocivos a vida ou 3 sa(de, perigosos ou, ainda, aqueles em
desacordo com as normas regulamentares de fabricagao, distribuicdo ou
apresentacao;

Il - os produtos que, por qualquer motivo, sé revelem inadequados ao fim a que se
destinam.

No presente caso, trata-se de culpa exclusiva da Reclamante, excluindo totaimente a responsabilidade
da Rectamada. A doutrina ao fecionar sobre o tema, esclarece sobre esta exciudente de responsabilidade:

A terceira excludente de responsabilidade admitida expressamente pelo CDC (artigo
12, § 3° ilf, e arfigo 14, § 3° it} é a culpa exclusiva do consumidor ou a culpa
exclusiva de terceiro. Trata-se, como se deduz, de outra hiptese de rompimento do
nexo causal entre a conduta do fornecedor e o dano sofrido pelo consumidor, pelo
advento de outra conduta que, tendo sido realizada, demonstra-se que tenha dado
causa ao evento danoso.125No caso, a conduta que vem a causar o dano, afastando
por isso a relagdo de causalidade com respeito ao comportamento do fornecedor, éa
conduta do préprio consumidor que tenha sido vitima do dano {culpa exclusiva da
vitima) ou de qualquer outro terceiro com a mesma caracteristica." (MIRAGEM,
Bruno. Curso de Direito do Consumidor - Editora RT, 2016. versdo e-book, 3.2.4.3.
Culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro).

Portanto, ndo enquadrado o produto nos referidos dispositivos legais, bem como, diante da inequivoca
culpa da Reclamante no mau uso do produto, inexiste ato ilicito por parte da Reclamada, restando
incontroverso a perda da garantia, conforme precedentes sobre o tema:
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RECURSO INOMINADO. DEFESA DO CONSUMIDOR. ALEGACAODE V
PRODUTO. INEXISTENCIA DE ViCIO DO PRODUTO. LAUDO comP
DE PERDA DA GARANTIA POR MAU USO. FATO QUE
RESPONSABILIDADE DA RE. DANO MATERIAL E MORAL NAO CONFI
IMPROCEDENCIA DOS PEDIDOS. SENTENCA MANTIDA. RECURSO
DESPROVIDO. (...). (TJ-BA, Ciasse: Recurso Inominado, Numero do Processo:
0032875-78.2018.8.05.0001, Orgdo julgador: TERCEIRA TURMA RECURSAL,
Relator(a): KARLA KRISTIANY MORENO DE OLIVEIRA, Publicado em: 07/08/2019)

APELAGAO. CONSUMIDOR. VICIO DO PRODUTO. INOVAGAO RECURSAL. Agéo
de obrigacdo de fazer c/c indenizatéria fundada em alegado vicio de produto.
Sentenca que julgou improcedentes os pedidos ao fundamento de que nao se trata
de defeito do produto, sendo de falta de habilidade técnica para compreender o
manual. Tese recursal de que a mera atualizagdo do software do tablet ndo &
suficiente para a solugdo do problema apresentado pelo apareiho, existindo defeito a
ser solucionado pela assisténcia técnica, configura franca inovagéo recursal, estando
obstada sua anéfise, sob pena de ofensa aos principios do contraditério, da ampla
defesa e da estabilizacdo da demanda. Manutencdo da sentenca. RECURSO
DESPROVIDO (TJ-RJ - APL: 00183760220148180208 RIO DE JANEIRO MEIER
REGIONAL 1 VARA CIVEL, Relator: MARIA LUIZA DE FREITAS CARVALHO, Data
de Julgamento: 02/08/2017, VIGESIMA SETIMA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR,
Data de Publicacdo: 04/08/2017)

RECURSO INOMINADO. DEFESA DO CONSUMIDOR. ALEGACAO DE VICIO NO
PRODUTO. AUSENCIA DE PROVA DE QUE O VICIO PERSISTIU APOS ENVIO A
ASSISTENCIA TECNICA. NECESSIDADE DE COMPROVACAO MINIMA DOS
FATOS ALEGADOS. ONUS DO FATO QUE COMPETE AO AUTOR.
IMPROCEDENCIA DOS PEDIDOS. SENTENCA MANTIDA. RECURSO
DESPROVIDO. Devera ser lido: EMENTA RECURSO INOMINADO. DEFESA DO
CONSUMIDOR. ALEGACAO DE VICIO NO PRODUTO. INEXISTENCIA DE ViCIO
DO PRODUTO. LAUDO COMPROBATORIO DE PERDA DA GARANTIA POR MAU
USO. FATO QUE EXCLUI A RESPONSABILIDADE DA RE. DANO MATERIAL E
MORAL NAO CONFIGURADO. IMPROCEDENCIA DOS PEDIDOS. SENTENGCA
MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. PR.I. Salvador/BA, 07 de julho 2019. KARLA
KRISTIANY MORENO DE OLIVEIRA Relatora Embargos de Declaragio:
0032875-78.2018.8.05.0001 Embargante: (..) Embargada: MOTOROLA MOBILITY
COMERCIO DE PRODUTOS ELETRONICOS LTDA EMENTA EMBARGOS DE
DECLARACAO. MEIO HABIL PARA EXTIRPAR DO JULGADO OMISSAO,
CONTRADICAO, OBSCURIDADE OU DUVIDA. VICIO CONSTATADO. EMBARGOS
ACOLHIDOS. ACORDAO CORRIGIDO. (TJ-BA, Classe: Recurso Inominado, Namero
do Processo: 0032875-78.2018.8.05.0001, Orgdo julgador: TERCEIRA TURMA
RECURSAL, Relator(a): KARLA KRISTIANY MORENO DE OLIVEIRA, Publicado em:
07/08/2019)

Ademais, a Recfamante confessa (art. 389) que reafizou por conta prépria reparos no imdvel,
descaracterizando o sistema construtivo, ou seja, ndo ha que se falar em garantia vejamos:

il - DESCARACTERIZAGAO DO SISTEMA CONSTRUTIVO - PERDA DA GARANTIA POR USO DE
MATERIAIS E SERVICOS PROPRIOS

Constitui condigdo da garantia do imbvel a correta manutencdo do imbvel, em alguns casos, a néao
observancia a alguns procedimentos legais, pode levar a perda da garantia legal. Segundo a NBR 5674
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%% @ durante o prazo de vigéncia da garantia ndo forem tomadas os cuidados de uso e realizadas a
manutencgses rotineiras, por profissional/empresa devidamente habilitados".

® "Se for executada reforma no imével ou descaracterizagdo dos sistemas construtivos, com
fomecimento de materiais e servigos pelo préprio usuario”.

° "Se houver danos por mau uso, ou ndo se respeitar os limites admissiveis de sobrecarga nas
instalactes e estruturas”.

] "Se néo forem observados o0s prazos fegais para a comunicacéo do vicio ao construtor .

Portanto, resta incontroverso a desobediéncia da Reclamante quanto ao seu dever legal, de modo que,
ndo hé que se falar em responsabilizacéio da Reclamada, vez a perda da garantia.
IV - DOS REPAROS REALIZADOS

Inicialmente, destaca-se que a Reclamada ja atendeu & consumidora, realizando os seguintes servigos
no imével: (1) Retirada de rachaduras; {2) Fixagao da cuba e troca da pia da churrasqueira, incluindo

montagem; (3) Compra e instalacio de nova pia em granito; {4) Servigo de pintura.

A consumidora ndo se opds aos servigos prestados, no entanto, ndo assinou declaracdo atestando
a realizacdo e conclusdo dos reparos.

V - DA AUSENCIA DE RESPONSABILIDADE POR OUTROS VicIOS

A construtora desconhece a existéncia de outros vicios alegados, tais como: (1) Rodapé caindo; (2)
Portas de vidro desreguladas; (3) Queda do cubo da pia do banheiro; (4) Rachaduras no muro da frente.

Nenhum desses supostos problemas foi relatado pela consumidora & construtora ap6s a realizagio dos
reparos. Além disso, durante a Gitima visita técnica ao iméve), tais vicios nao foram constatados.

Caso a consumidora tenha alegado a persisténcia desses vicios, caberd a ela o dnus da prova {art.
373, [, do CPC}, demonstrando documentaimente sua existéncia e sua refagdo com a construgdo do imével.

VI - DA OBSERVANCIA DA GARANTIA E DA RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA

A garantia do imével segue as diretrizes da Tabela de Referéncia de Prazos de Garantia da Caixa
Econdmica Federal, conforme os seguintes critérios:

- Vicios estruturais (comprometimento da solidez do imével): garantia de 5 anos, contados a
partir do habite-se.

- Vicios construtivos ndo estruturais: garantia variavel entre 1 e 5 anos, conforme o elemento
afetado.

Alega a consumidora que o imdvel foi enfregue em 18/04/2022, e a reclamacgédo foi registrada em
28/01/2025 (2 anos e 9 meses apés a entrega). Assim, qualquer item cujo prazo de garantia seja
inferior a esse periodo ndo pode ser atribuido a construtora.
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- Rodapé caindo - Garantia de 2 anos (Revestimento interno em argamas%" €SS0 0U_ gy

texturas). TV M
Portas de vidro desreguiadas — Garantia de 2 anos (Esquadrias de aluminio).

Pintura descascando ou desbotada — Garantia de 2 anos (Acabamento de pintura).

Cubo da pia do banheiro caiu — Garantia de 3 anos (Loucas sanitarias e fixagdes).

Estes itens ndo estio mais cobertos pela garantia, sendo responsabilidade da consumidora a
manutencao e eventuais reparos.

Diante disso, Se comprovada a existéncia dos problemas e sua relagdo com a construgao, a
construtora analisara a necessidade de reparos.

Vil - DO COMPROMISSO DA CONSTRUTORA EM SOLUCIONAR O QUE E DE SUA COMPETENCIA

A Construtora Fontenelle Construgdes Ltda. reafirma seu compromisso em atender a
consumidora dentro dos limites da garantia e do que for de sua responsabilidade. No entanto, nao pode
ser compelida a realizar reparos que ndo foram previamente notificados e/ou que ndo estejam
cobertos pela garantia.

Dessa forma, a empresa se coloca a disposicé@o para:(1) Realizar nova vistoria no imével, caso
necessario; (2) Efetuar os reparos que estejam dentro do prazo de garantia e sejam comprovadamente
decorrentes da construgio; (3) Esclarecer quaisquer dividas junto ao PROCON e a consumidora.

Vil - DO ONUS DA PROVA

Inicialmente, faz-se importante frisar o que dispde o artigo 373 do Cédigo de Processo Civil sobre 0 énus
da prova, vejamos:

Art. 373. O 6nus da prova incumbe:

[ - a0 autor, quanto ao fato constitutivo de seu direito;

It - ao réu. quanto a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do

direito do autor,

Ante & previsdo expressa do 6nus da prova dos fitigantes, ressalta-se “o que compete a quem” no
presente processo:

a) A Reclamante:

a.1) Existéncia de vicios (aparentes/ocultos); a.2) Manutengo e conservagéo do imével;

b) A Reclamada:

b.1} Inexisténcia de vicios; b.2) Entrega do imévef em perfeito estado de conservacéo para habitagéo;
Portanto, verifica-se que o Recfamante nio se desincumbiu do 6nus probatério.

Entretanto, a Reclamada incumbiu-se do 6nus probatério: a) Financiamento bancério aprovado mediante
laudo de vistoria realizado por profissional competente.
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IX - PEDIDOS”
~J
@xposto, a Construtora Fontenelle Construgdes Ltda. requer:

REFEI7,,

o \‘\‘\“ Diante
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OGOU onhecimento da regularidade dos servigos ja realizados, conforme comprovado na declaragao
assinada pela consumidora;
2 O descarte de eventuais reclamagdes referentes a vicios que ndo foram relatados anteriormente,

cuja existéncia ndo foi constatada em vistoria;

3 A observancia dos prazos de garantia, para que a empresa ndo seja indevidamente responsabilizada
4 Caso haja insisténcia da consumidora em relagéo a outros vicios, seja exigida a devida prova

por problemas que ja n&o séo de sua competéncia;

documental da sua existéncia e relagdo com a construgéo.
A empresa reitera sua boa-fé e intengdo de resolver quaisquer problemas dentro de sua algada,

respeitando as normas vigentes e os direitos da consumidora.

Nestes termos, pede deferimento.

Maracanat - CE, 27 de fevereiro de 2025.

Lucas de Lima Martins




