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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1949361 - SP (2021/0221216-0)

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: NEI CALDERON - SP114904
MARCELO OLIVEIRA ROCHA - SP113887

. GABRIEL HIDALGO - SP323712
FERNANDO CELICO CONCEICAO - SP375065

: CLAUDIA BEVILACQUA MALUF - SP066485

DECISAO

Trata-se de recurso especial interposto por _, com

fundamento no art. 105, III, "a", da Constituicdo Federal, contra acorddo do eg. Tribunal de

Justi¢a do Estado de Sao Paulo (TJ-SP), assim ementado:

"CONTRATO - Compromisso de compra e venda de imdvel com garantia de
alienag¢do fiduciaria - Aplicagdo do CDC - Mora na entrega do imodvel
caracterizada - Falha na presta¢do dos servigos - Responsabilidade do banco
reconhecida - Possibilidade de rescisdo do contrato em razdo da demora -
Inadimplemento contratual caracterizado - Devolug¢do das parcelas pagas e
das despesas acessorias do imovel - Recurso do banco improvido.
RESPONSABILIDADE CIVIL - Lucros cessantes - Atraso na entrega do
imovel - Valor majorado para 0,5% sobre o valor do contrato por més de
atraso - Precedentes deste TJ/SP - Recurso do autor provido.'
RESPONSABILIDADE CIVIL - Dano moral - Atraso na entrega do imoével -
Demora excessiva que acarreta ofensa aos direitos da personalidade do
consumidor - Mais de 5 anos de atraso - Indenizagdo fixada em R$10.000,00 -
- Recurso provido.” (Fl. 472).

Nas razdes do apelo especial, a institui¢do financeira aponta violagdo aos arts. 29, 30
e 31-A, § 3°e 12, da Lei 4.591/64; 5°, XXXVI, da Constitui¢do Federal; 104, 184, 186 ¢ 188, I,
do Cédigo Civil; 6°, § 1°, da LINDB; e 6°, V, do Cédigo de Defesa do Consumidor, sustentando,

em sintese, a) que € parte ilegitima, porque figurou como mero agente financeiro; b) a validade

do contrato firmado entre as partes, ndo havendo qualquer abusividade; ¢) ndo cometeu ato

ilicito, devendo ser afastada a condenagdo por danos morais e materiais; d) os Onus

sucumbenciais devem ser distribuidos considerando a existéncia de sucumbéncia reciproca.

Contrarrazdes as fls. 521-528.
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E o relatorio. Decido.
O recurso especial é oriundo de ag¢do de resolugdo contratual cumulada com

devolugdo de valores e indenizacdo por danos materiais e morais ajuizada por-

. pyxx g
I scndo s pedidos julgados

parcialmente procedentes para, a) Declarar a resolugdo contratual do pacto de compromisso de

compra e venda e financiamento; b) Condenar solidariamente as requeridas a restituicdo do valor
adimplido pela autora; e c) Condenar solidariamente as requeridas ao pagamento de lucros
cessantes, no valor equivalente a R$ 4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais).

Com efeito, pretende o recorrente ver afastada sua legitimidade passiva ad causam,
pois seria mero agente financiador, ndo possuindo interferéncia direta perante o contrato de
promessa de compra e venda firmado entre a parte autora e a construtora.

Acerca da tematica recursal, o Tribunal ¢ quo manteve a legitimidade passiva da

instituicdo financeira, firmando o seguinte entendimento, in verbis:

"Pelo que consta dos autos o autor adquiriu imovel em construgdo da
corré 'Construnelli’ e entabulou contrato de financiamento com clausula de
alienagdo fiducidria junto ao banco- réu.

Entretanto, a obra se encontra paralisada desde margo/15, jd tendo decorrido
0 prazo para entrega.

O autor ajuizou a presente agdo postulando a rescisdo dos contratos e a
restituicdo dos valores pagos, além de indenizagdo por lucros cessantes e
danos morais.

O MM. Juiz 'a quo' julgou parcialmente procedentes os pedidos para declarar
a rescisdo contratual, condenar os corréus de forma solidaria a restituir ao
autor os valores adimplidos, devidamente corrigidos e ao pagamento de
lucros cessantes no valor de 5% do valor do contrato, afastando, a pretensdo
indenizatoria com relacdo aos danos morais.

Pretende o banco a reforma da r. sentenga argumentando sua ilegitimidade
passiva para figurar no polo passivo da ag¢do e auséncia de prdtica de
qualquer ato ilicito.

O autor, por sua vez, pretende a majoragdo dos lucros cessantes e o
reconhecimento dos danos morais.

Inicialmente, o banco é parte legitima para figurar no polo passivo da lide,
pois responsavel pelo financiamento imobilidrio concedido ao autor para
quita¢do do prego, integrando a cadeia de fornecimento. A esse respeito ja
decidiu este Sodalicio:

'A¢do de rescisdo de compromisso de compra e venda Pedido de Justi¢a
Gratuita indeferido Requerida ndo recolheu as custas de preparo
Deser¢do configurada Recurso ndo conhecido. A¢do de rescisdo
contratual Relagdo de consumo configurada entre as partes Incidéncia
do Codigo de Defesa do Consumidor Legitimidade passiva do Banco do
Brasil caracterizada Institui¢do financeira que figurou no compromisso
de compra e venda como credora fiducidaria Contrato coligado Banco
responsavel por fiscalizar a obra, inclusive com o poder de substitui¢do
da construtora, conforme clausula contratual do instrumento de
compra e venda Responsabilidade soliddria do banco réu Reembolso
integral dos valores pagos, em razdo da culpa incontroversa da parte
ré Danos morais Ndo caracteriza¢do Lucros cessantes Manuteng¢do da
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condenagdo Auséncia de md-fé apta a ensejar a restitui¢do em dobro
Recursos ndo providos. Ndo se conhece do recurso da requerida
Construneli e Nega-se provimento aos demais recursos.” (A Pel. n°
1000479-19.2017.8.26.0474 4 Cam. Dir. Priv. Rel. Des. MARCIA
DALLA DEA BARONE j. 28.07.2020)

()

O inadimplemento contratual por parte dos réus é evidente.

A paralisagdo da obra em margo/15 é fato incontroverso, assim como o
atraso na entrega da obra superior a 180 (cento e oitenta) dias da data
prevista no contrato.

Respeitadas as alegagoes do banco, a sua responsabilidade contratual esta
patente, tendo o autor o direito a rescisdo dos contratos, sobretudo diante da
demora excessiva.

Assim, deve ser mantida a r. sentenca no tocante a resolucdo dos contratos
com a condenagdo soliddria dos corréus a restitui¢cdo dos valores pagos."

(Fls. 472-475).

Sobre o tema, a jurisprudéncia desta Corte Superior se firmou no sentido de que a
eventual legitimidade passiva do _ esta relacionada a natureza da sua atuacdo no
contrato firmado: é responsavel se atuar como agente executor de politicas federais para a
promogdo de moradia para pessoas de baixa renda, quando tiver escolhido a construtora ou tiver
qualquer responsabilidade relativa ao projeto; ndo o é se atuar meramente como agente
financeiro (AgInt no Agint no AREsp n. 1.941.838/RJ, Relator Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 15/8/2022, DJe de 17/8/2022). Nesse sentido:

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.

ILEGITIMIDADE PASSIVA DO CREDOR FIDUCIARIO. ATUACAO EM
SENTIDO ESTRITO. AUSENCIA DE RESPONSABILIDADE PELO
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL DA CONSTRUTORA.

PRECEDENTES DO STJ. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

1. O entendimento adotado pelo Tribunal paulista estd em dissondncia com a
Jurisprudéncia desta Corte Superior, firmada no sentido de que a questdo da
legitimidade passiva do agente financeiro precisa ser examinada tendo como
norte a atuagdo do credor fiducidrio, no contrato de financiamento.

2. No caso, o recorrente atuou como credor fiducidario em sentido estrito, o
que ndo o legitima para responder por pedido decorrente de descumprimento
das obrigagoes da obra financiada. Precedentes do STJ.

3. O reconhecimento da ilegitimidade passiva e extingdo da agdo, sem
resolug¢do do mérito, em relagdo ao ora recorrente é medida que se impoe.

4. Agravo interno ndo provido."

(AgIint no AgInt no REsp n. 1.870.932/SP, Relator Ministro MOURA
RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 24/6/2024, DJe de 26/6/2024)

"PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. OMISSAO. AUSENCIA. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. ILEGITIMIDADE PAssivA DO | N /:ro
AGENTE FINANCEIRO. REVISAO DE FATOS, PROVAS E CLAUSULAS
CONTRATUAIS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. ARTIGOS APONTADOS
COMO VIOLADOS NAO EXAMINADOS NA ORIGEM. SUMULA N.
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211/STJ.

1. O acordao recorrido abordou, de forma fundamentada, todos os pontos
essenciais para o deslinde da controvérsia, razdo pela qual ndo hd falar na
suscitada ocorréncia de violagdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC.

2. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, a eventual legitimidade passiva
do _ estd relacionada a natureza da sua atuagcdo no contrato
firmado: é responsdvel se atuar como agente executor de politicas federais
para a promocdo de moradia para pessoas de baixa renda, quando tiver
escolhido a construtora ou tiver qualquer responsabilidade relativa ao
projeto; ndo o é se atuar meramente como agente financeiro. Precedente:
Aglnt no Aglnt no AREsp n. 1.941.838/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 15/8/2022, DJe de 17/8/2022.

3. O Tribunal de origem considerou o Banco do Brasil como mero agente
financiador e, ao afastar a sua responsabilidade, valeu-se do arcabougo
fatico e probatorio e da andlise de clausulas contratuais, obstando-se o
exame do especial por esta Corte Superior, ante os obices da Sumulas n. 5 e
7/STJ.

4. Nao foi cumprido o necessdrio e indispensavel exame da questdo pela
decisdo atacada, apto a viabilizar a pretensdo recursal da recorrente, a
despeito da oposi¢do dos embargos de declaragdo.

Incidéncia da Sumula n. 211/STJ.

Agravo interno improvido."

(AgInt no AREsp n. 2.048.723/RS, Relator Ministro HUMBERTO
MARTINS, TERCEIRA TURMA, julgado em 4/12/2023, DlJe de
6/12/2023)

No caso em analise, o Tribunal de origem ndo se manifestou adequadamente sobre o

alcance da atuacdo do credor fiduciario, no contrato de financiamento.

Diante do exposto, dou parcial provimento ao recurso especial para anular o acordéo

recorrido, determinando o retorno dos autos a Corte de origem para que proceda ao novo

julgamento da matéria, aluz da jurisprudéncia desta Corte Superior, nos termos da

fundamentagfo acima.

Publique-se.
Brasilia, 31 de dezembro de 2024.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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