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Em recente decisdo, o Superior Tribunal de Justica afastou a
responsabilidade de banco por atraso na entrega de imdvel, sob o fundamento de
que o financiamento e a fiscalizacao da obra nao tornam a instituicao financeira
responsavel pela execucdo do empreendimento. Trata-se dos Embargos de
Divergéncia em Agravo em REsp 2.422.743, de relatoria da Ministra Isabel

Gallotti, cuja ementa é a seguinte:

“EMBARGOS DE DIVERGENCIA. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESOLUCAO
CONTRATUAL CUMULADA COM INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E COMPENSA(;AO POR DANOS
MORAIS. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. AGENTE
FINANCEIRO EM SENTIDO ESTRITO. FALTA DE
LEGITIMIDADE PASSIVA DO CREDOR FIDUCIARIO DA
OBRA. DISSIDIO CONFIGURADO. EMBARGOS DE
DIVERGENCIA PROVIDOS.

1. Atuando o banco como agente financeiro em sentido
estrito, na condicao de credor fiduciario da incorporacao
imobilidria, nao tem legitimidade passiva nas acoes
movidas por adquirentes das unidades por vicio ou atraso

na obra.



2. A mera fiscalizacao das obras pelo agente financeiro — em
virtude da previsao contratual que vincula a liberacao das
parcelas do empréstimo a evolucao do empreendimento —
nao permite, por si so, presumir que o banco age como
executor e assume a responsabilidade solidaria por vicios e
atrasos na obra.

3. Embargos de divergéncia a que se da provimento, a fim
de extinguir o processo sem resolucao de mérito em relacao

ao agente financeiro, por falta de legitimidade passiva.”

O acérdao embargado, da 32. Turma, embora tivesse aplicado a
Stimula 77, acabou reconhecendo o acerto da tese do Tribunal a quo, no sentido de
ser solidaria a responsabilidade de todos os fornecedores que se beneficiam da
cadeia de consumo na compra e venda de imoével, a teor do Cédigo de Defesa do
Consumidor. O principal fundamento foi o fato de a instituicdo financeira
fiscalizar a obra e vincular o financiamento a evolucao do empreendimento, o que
foi visto como suficiente para considerar a financiadora como executora da obra
e nao mero agente financeiro.

Em razao de acordaos divergentes da 42. Turma, a questao foi
levada a julgamento perante a 22. Secdo, que adotou, nos termos do voto da
Relatora, o entendimento no sentido da ilegitimidade passiva do banco.

Em seu voto vencedor, a Ministra Isabel Gallotti entendeu haver a
semelhanca fatica que justifica os embargos de divergéncia, considerando que a
estrutura contratual do caso concreto era semelhante a dos paradigmas: cessao
fiduciaria dos recebiveis da incorporacao imobiliaria, o que permitiria ao banco
fiscalizar a evolucao da obra para o fim de liberar as parcelas e notificar os
compradores para que realizassem os pagamentos diretamente a ele, assumindo
a emissao e o envio dos boletos bancérios.

Assim, como explica em seguida, “a divergéncia estd no
enquadramento juridico do credor fiduciario que fiscaliza a evolucao da obra para
liberar o empréstimo: a Terceira Turma vé, nisso, ingeréncia na execucao do
empreendimento; a Quarta Turma vé como exercicio legitimo da garantia

fiduciaria de agente financeiro em sentido estrito.”



Segundo a Relatora, o entendimento da Quarta Turma é o acertado.
Para isso, foi feita a distincao entre os dois tipos de atuacao do banco no ambito
da incorporacdo imobilidria, relembrando que, quando a instituicao financeira
assume o papel de agente coexecutor da obra, interferindo efetivamente na
execucao do empreendimento — por medidas como escolha de materiais,
definicao do plano de construcao, etc — nao ha davidas de que responde por
atrasos do empreendimento.

Entretanto, quando o banco atua como agente financeiro em
sentido estrito, mediante a concessao de financiamentos sem intervir na execucao
da obra, deveria ser afastada a responsabilidade.

Trata-se de precedente interessante por mostrar que a regra geral
do Codigo de Defesa do Consumidor pode nao ser aplicada diante de agentes
econdmicos cuja participacdo na cadeia de consumo nao seja direta,
especialmente quando, como no caso, existe norma especifica de
responsabilidade.

Nao se trata da primeira vez em que o Superior Tribunal de Justica
discute a questao da extensido da cadeia de consumo para efeitos da
responsabilidade objetiva solidaria. No final de 2025, no julgamento do Resp
2.228.759, relatado pelo Ministro Antonio Carlos Ferreira, o Tribunal afastou a
responsabilidade da transportadora por leite adulterado, sob o fundamento de
que sua participagdo se limitara ao transporte do leite cru entre os produtores
rurais e a indastria processadora.

Naquela ocasido, afirmou o Tribunal que “a responsabilidade
solidaria pressupoe que o agente integre funcionalmente a cadeia de consumo,
contribuindo para a colocacdo do produto ou servico no mercado consumidor e
auferindo direta ou indiretamente proveito econémico dessa atividade”. Logo,
nao seria considerado fornecedor, para efeitos da responsabilizacao objetiva
solidaria, o prestador de servico “que nao possui vinculo funcional com o bem a
ser fornecido ao consumidor final, ainda que preste servico a fornecedor
envolvido na cadeia produtiva.”

O precedente ainda traz um desafio adicional pois, além da
integracao funcional, menciona também a auséncia de nexo causal, ao afirmar

que “inexiste nexo de causalidade adequada entre o servico de transporte e a



adulteracao do leite, que decorreu de conduta praticada por terceiros, sendo
estranha a atividade desenvolvida pela transportadora.”

Como se pode observar, o tema é mais do que interessante e atual,
especialmente quando se verifica que problemas dessa natureza se tornarao cada
vez mais frequentes no contexto de desverticalizacao da atividade produtiva, de
cadeias contratuais progressivamente mais complexas e das plataformas digitais.
Assim, sera fundamental estabelecer qual é o alcance da cadeia de consumo para
efeitos da responsabilidade objetiva solidaria prevista no Coédigo de Defesa do
Consumidor.

Para tanto, é preciso tomar cuidado com os precedentes
mencionados, a fim de que nao se facam, a partir deles, generalizacoes excessivas,
estendendo o entendimento especifico para outros casos que, como é o caso das
plataformas digitais, exigem tratamento distinto, em que se impde uma
compreensao adequada da cadeia de consumo.

Com efeito, nas situagdoes em que a plataforma assume a direcao
empresarial e tem ingeréncia sobre os aspectos centrais da contratagdo, ai
incluida a precificacdio, ndo h& qualquer razao para se afastar a sua
responsabilidade solidaria. A prevalecer o entendimento do voto da Ministra
Isabel Gallotti, como a plataforma interfere de fato no empreendimento, nao pode
ser afastada da cadeia de consumo.

Em outras palavras, a responsabilidade solidaria nao deve alcancar
indiscriminadamente todos os agentes que mantém relacoes econdmicas entre si,
mas tampouco pode ser afastada apenas porque determinado agente
desempenha uma funcao especializada ou atua mediante contratos separados.
Pelo mesmo raciocinio, em nenhum caso, a responsabilidade pode ser afastada
em relacao ao agente que exerce a direcao empresarial da cadeia de consumo.

A licao dos precedentes analisados é que a delimitagao da cadeia de
consumo exige uma analise funcional e substancial da atuacao dos diferentes
agentes economicos. Ao mesmo tempo em que é necessario evitar a ampliacao
indiscriminada da responsabilidade solidaria para alcancar agentes cuja atuacao
nao guarda relacdo com os riscos que se concretizaram em danos aos
consumidores, ¢ fundamental impedir que a fragmentacao contratual das

atividades empresariais seja utilizada como instrumento de afastamento ou



mitigacao das responsabilidades daqueles que efetivamente organizam, dirigem

e controlam o fornecimento de produtos e servicos.
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