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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. @PROCESSUAL CIVIL. CONSUMIDOR. CIVIL.
INCORPORACAQ IMOBILIARIA. CDC. APLICABILIDADE. RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA. CADEIA DE FORNECIMENTO. DESTITUIQAO. INCORPORADOR.
EXTINCAO ANOMALA. CONSEQUENCIAS JURIDICAS. LACUNA LEGAL. RISCO.
LIMITES CONTRATUAIS. DANO MORAL. ARBITRAMENTO. VALOR
PROPORCIONAL. INTERVENCAO. ADEQUACAO. DESNECESSIDADE.

1. Recursos especiais interpostos contra acordao publicado na vigéncia do
Cddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. A'jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica entende que, em se tratando
de uma relacdo de consumo, sdo responsaveis solidariamente perante o
consumidor, em caso de defeito ou vicio; todos aqueles que tenham integrado a
cadeia de prestacao de servigo. Precedentes.

3. Ausente circunstancia excludente da responsabilidade, o atraso na entrega do
imovel objeto do contrato de incorporacdo enseja o dever de indenizar,
solidariamente, tanto da incorporadora quanto da construtora. Precedentes.

4. A Lei n® 4.591/1964 confere aos adquirentes o poder de destituicdo do
incorporador. A destituicdo, além de significar uma penalidade ao incorporador,
gue paralisa as obras, ou |lhes retarda excessivamente o andamento, é também
uma causa extintiva do contrato de incorporagcéo. Doutrina.

5. O dia da destituicdo da incorporadora, com a consequente assuncdo da obra
pelos adquirentes, é o marco final das obrigacdes constituidas entre as partes.

6. Os riscos do empreendimento estdo limitados as clausulas e a extensédo do
contrato. Assume o incorporador os riscos contratados e apenas enquanto durar
0 ajuste.

7. Eventuais aportes financeiros adicionais assumidos pelos adquirentes a partir
da destituicdo ndo podem ser cobrados do incorporador destituido, sob pena de
agravar-se, de forma unilateral, o risco de um negdcio originario.

8. Destituido o incorporador, sao cabiveis lucros cessantes durante o periodo
compreendido entre a data prometida para a entrega da obra, ou apés o
esgotamento do prazo de tolerdncia, quando houver, até a data efetiva da
destituicdo do incorporador, marco da extingdo (anémala) da incorporacao.

9. O dano moral, em tais circunstancias, exsurge in re ipsa. A circunstancia que
conduz o adquirente a assunc¢ao de uma obra que, por forca contratual, deveria



ter sido entregue no prazo estipulado, e nao foi, detém a gravidade suficiente
para ensejar a hipotese extraordinaria necessaria para a composicao do dano
extrapatrimonial.

10. Recurso especial interposto pelos autores parcialmente provido. Recurso
especial interposto pela construtora ré nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas, decide a
Terceira Turma, por unanimidade, dar parcial provimento ao recurso especial interposto por
FELICE BALZANO e ROGERIO AUAD PALERMO e negar provimento ao recurso especial da
CONSTRUTORA LSK, nos termos do voto do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros
Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro, Nancy Andrighi e Paulo de Tarso Sanseverino
(Presidente) votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 04 de maio de 2021(Data do Julgamento)

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):

Trata-se de dois recursos especiais interpostos contra acérddo proferido pelo

Tribunal de Justica do Estado de Séao Paulo assim ementado:

"Indenizatéria. Compromisso de venda e compra de unidades imobilidrias em
construcao.

| - llegitimidade passiva da construtora. Afastamento. Inser¢cdo na cadeia de
fornecimento. Responsabilidade solidaria reconhecida.

Il - Falta de entrega do empreendimento no prazo ajustado. Culpadas rés,
construtora e incorporadora, configurada, obrigando-as a reparar o dano
causado aos adquirentes autores.

lIl - Lucros cessantes. Verba indevida pela ré apelante, ja que deixou a obra
dentro do prazo de entrega do imovel. Condenacdo afastada, cessada a
solidariedade com a incorporadora.

IV - Danos emergentes. Valor do aporte realizado pelos autores apés a saida da
construtora e substituicdo da incorporadora. Verba indevida. Autores que, por
opcdo, permaneceram no empreendimento, apartando a possibilidade de
rescisdo da avenca e restituicdo dos valores pagos. Novo negdcio juridico
estabelecido, com alteracdo do regime de preco fixo para preco de custo. Dever
de mitigar o proprio prejuizo ndo observado. Duty to mitigate the loss. Os
contratantes devem tomar as medidas necessarias e possiveis para que o dano
nao seja agravado'.

V - Danos morais. Atraso na entrega, por culpa das rés. Reconhecimento.
Desassossego anormal vivenciado pelos adquirentes, juridicamente relevante.
Valor da indeniza¢do; R$ 30.000,00. Adequacéo, a luz do disposto no art. 944 do
CC.

VI - Verba honoréria. Fixacdo que deve observar o disposto no art. 85, §2°, do
CPC. Descabimento de fixacdo por equidade. Fixacdo em 15% sobre o valor da
condenacdo. APELO DOS AUTORES PROVIDO, COM PARCIAL PROVIMENTO
AO APELO DA RE LSK" (fl. 1.136, e-STJ).



Os embargos declaratorios opostos foram rejeitados (fls. 1.258/1.261 e
1.272/1.275, e-STJ).

O primeiro apelo nobre, interposto por FELICE BALZANO e ROGERIO AUAD
PALERMO, com fundamento nas alineas "a" e "c" do permissivo constitucional, aponta a
violacdo dos arts. 43, ll e VI, da Lei n°® 4.591/1964; 6°, Il e VI, e 7°, paragrafo Unico, 14, 18, 25,
81°, e 34 do Cddigo de Defesa do Consumidor; 188, |, e 422 do Cdédigo Civil; 10, 926, 927, I, e
1.022 do Cdédigo de Processo Civil de 2015.

Em suas razdes, 0s primeiros recorrentes sustentam, em sintese, que:

i) o Tribunal de origem ndo se manifestou acerca das alegacbes por eles

formuladas nos embargos de declaragcao opostos na origem;

i) ao isentar a Construtora LSK das consequéncias juridicas oriundas do

inadimplemento contratual, a Corte estadual violou os dispositivos legais invocados;

iii) "o fato de aquela haver deixado a obra para que outra construtora desse
cumprimento, ndo serve como excludente de sua responsabilidade, ndo constituindo caso

fortuito, forca maior ou mesmo fato de terceiro" (fl. 1.160, e-STJ);

iv) 0 prejuizo (lucros cessantes) é presumido nas hipoteses de atraso na entrega

de imovel;

v) o acolhimento do pedido de dano moral reforca o desacerto da decisédo
recorrida, tendo em vista que o julgado afasta o dano material, que € presumido na hipétese, e
acolhe o pedido de dano moral, que, ao contrario, depende da demonstracdo de circunstancias

faticas capazes de evidenciar o abalo animico;

vi) a consequéncia juridica resultante do atraso da entrega do imdvel é a fixacéo

dos danos materiais e morais decorrentes;

vii) 0 motivo alegado para o afastamento da indenizacdo por danos materiais, no
caso concreto, ndo encontra respaldo legal, visto que o prosseguimento da obra é uma
faculdade da lei e, ao optarem pela troca da construtora para a conclusdo da obra, exerceram

regularmente o seu direito;

viii) "o duty to mitigate the own loss néo se aplica a espécie, porquanto pressupde
uma longa posicao de inércia, verdadeira negligéncia do credor, transmitindo a legitima

expectativa de que o adimplemento da obrigacgdo nunca serd exigido, para depois,



inopinadamente, ser demandado por inteiro" (fl. 1.181, e-STJ), e

ix) a lei ndo permite a limitacdo da solidariedade passiva somente aos danos

morais.

Ja o segundo apelo nobre, interposto com fundamento na alinea "a" do
permissivo constitucional pela LSK ENGENHARIA LTDA., aponta o malferimento dos arts. 265 do
Cadigo Civil, 85, 82° 86 e 485, VI, do Codigo de Processo Civil de 2015 e 43, |l, da Lei n°®
4.591/1964.

A Construtora defende, em suma, que:

i) ndo detém a legitimidade passiva ad causam, pois-ndo- participou dos contratos

firmados entre as partes;

ii) é fato incontroverso que a incorporadora ALP deixou de repassar o0s
pagamentos devidos & LSK antes mesmo da existéncia de problemas na execucéo das obras, o

gue afasta a sua responsabilidade;

iii) os defeitos de construgao verificados na hipétese foram consequéncia de

erros de projetos fornecidos pela incorporadora;

iv) os compradores se  beneficiaram das obras iniciadas, destituiram a

incorporadora e assumiram a constru¢do, ndo havendo justificativa para cobrar indenizacao;

v) 0 que deu causa a destituicdo foram os problemas financeiros da
Incorporadora ALP, sendo ela a Unica responsavel pelos danos suportados pelos adquirentes,

pois a solidariedade néo se presume;
vi) ndo houve prejuizo capaz de ensejar o dano moral;

vi) o valor fixado a titulo de danos morais € excessivo, configurando o

enriguecimento indevido da parte adversa, e

viii) a sucumbéncia foi incorretamente distribuida, pois a maior parte dos pedidos

formulados contra a LSK foram julgados improcedentes.

Apos a apresentacdo das contrarrazdes (fls. 1.282/1.298 e 1.300/1.329, e-STJ),
os recursos foram admitidos na origem (fls. 1.330/1.333 e 1.334/1.335, e-STJ).

E o relatério.
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EMENTA
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2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica entende que, em se tratando
de uma relagdo de consumo, sdo responsaveis solidariamente perante o
consumidor, em caso de defeito ou vicio, todos aqueles que tenham integrado a
cadeia de prestacéo de servico. Precedentes.

3. Ausente circunstancia excludente da responsabilidade, o atraso na entrega do
imovel  objeto do contrato de incorporacdo enseja o dever de indenizar,
solidariamente, tanto da incorporadora quanto da construtora. Precedentes.

4. A Lei n° 4.591/1964 confere aos adquirentes o poder de destituicdo do
incorporador. A destituicdo, além de significar uma penalidade ao incorporador,
gue paralisa as obras, ou lhes retarda excessivamente o andamento, é também
uma causa extintiva do contrato de incorporagao. Doutrina.

5. O dia da destituicdo da incorporadora, com a consequente assuncao da obra
pelos adquirentes, é o marco final das obrigacdes constituidas entre as partes.

6. Os riscos do empreendimento estdo limitados as clausulas e a extensao do
contrato. Assume o incorporador os riscos contratados e apenas enquanto durar
0 ajuste.

7. Eventuais aportes financeiros adicionais assumidos pelos adquirentes a partir
da destituicdo ndo podem ser cobrados do incorporador destituido, sob pena de
agravar-se, de forma unilateral, o risco de . um negdcio originario.

8. Destituido o incorporador, sao cabiveis lucros cessantes durante o periodo
compreendido entre a data prometida para a entrega da obra, ou apés o
esgotamento do prazo de tolerancia, quando houver, até a data efetiva da
destituicdo do incorporador, marco da extincdo (anémala) da incorporacao.

9. O dano moral, em tais circunstancias, exsurge in re ipsa. A circunstancia que
conduz o adquirente a assunc¢do de uma obra que, por for¢ca contratual, deveria
ter sido entregue no prazo estipulado, e ndo foi, detém a gravidade suficiente
para ensejar a hipotese extraordinaria necessaria para a composi¢do do dano
extrapatrimonial.

10. Recurso especial interposto pelos autores parcialmente provido. Recurso
especial interposto pela construtora ré nao provido.

VOTO
O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):

O recurso especial interposto pelos autores merece parcial provimento. O

interposto pela Construtora ré ndo merece prosperar.



Preliminarmente, importante consignar que a decisdo impugnada pelos recursos
especiais foi publicada na vigéncia do Cédigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

Em uma breve sintese, trata-se de acado indenizatéria ajuizada por FELICE
BALZANO e ROGERIO AUAD PALERMO contra a ALP Business Tower Brigadeiro
Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. (Incorporadora) e a LSK Engenharia Ltda. (Construtora),
objetivando obter reparacdo pelos danos materiais (lucros cessantes e danos emergentes)
decorrentes da paralisacdo na construcéo e entrega de empreendimento comercial denominado
"Top Tree Tower Ibirapuera”, objeto de contrato de compra e venda de imével firmado entre os

autores e a ALP (Incorporadora).

O contrato foi firmado em 14/11/2012 e a data de entrega foi prevista para o dia
31/3/2014.

Em 17/12/2014, a incorporadora ALP, em assembleia convocada para essa
finalidade, informou aos adquirentes a paralisacdo da obra e a impossibilidade de terminar o
empreendimento. E, no dia 29/9/2015, os adquirentes decidiram pela destituicdo da
incorporadora, com a criagdo da Associacdo de Adquirentes e a contratacdo de uma nova

construtora para prosseguir na construcao do prédio.

O juizo sentenciante julgou procedentes os pedidos autorais, recebendo a

sentenca o seguinte dispaositivo:

"(...)

Via de consequéncia, RATIFICO integralmente a medida
emergencial que cuidou antes de abracar os autores, CONDENO
SOLIDARIAMENTE as co-rés 'ao pagamento de indenizacdo por danos materiais,
por: lucros cessantes, fixados de acordo com o valor locativo, no patamar de 0,5%
(meio por cento) ao més sobre os valores de mercado dos imdveis, a serem
auferidos por meio do respectivo valor venal de referéncia (...) desde o término do
prazo de tolerancia de 180 dias ali avencado (setembro de 2014) até a data da
efetiva entrega das 05 (cinco) unidades autbhomas e danos emergentes,
consistentes nos aportes adicionais vencidos até o presente momento, no valor
originario de R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais), bem como os que se
vencerem no curso da presente demanda, efetuados pelos Autores,
adicionalmente ao preco pago para aquisicdo das unidades autbnomas pelo
regime de 'preco fechado', para fins de reconstru¢do do prédio sob o regime de
'preco de custo', atualizados com correcdo monetaria desde a data do
desembolso'.

Também CONDENO SOLIDARIAMENTE as co-rés no pagamento
de indenizacdo por danos morais sofridos pelos autores no valor de R$ 30.000,00
- como um todo para ambos -, monetariamente corrigido desde a data da
publicacdo desta sentenca.



Juros moratérios legais devidos desde a data da citagdo das
CO-rés.

Pelo principio da sucumbéncia, condeno as co-rés a arcarem com
todas as custas judiciais e despesas processuais ocorrentes nas duas lides, bem
como honorarios advocaticios a parte litigante adversa, os quais arbitro em R$
6.000,00 como um todo, também abrangendo ambas as demandas" (fl. 980,
e-STJ).

Tanto os autores, quanto a Construtora LSK apelaram, tendo o acérdéo recorrido
dado provimento ao apelo dos autores e parcial provimento a apelacao da ré LSK, nos termos
da ementa acima transcrita, 0 que ensejou a interposicdo dos presentes recursos especiais

pelas partes.

Do recurso especial-dos autores FELICE BALZANO e ROGERIO AUAD
PALERMO

i) Da alegada negativa de prestacéao jurisdicional

Observa-se, inicialmente, a deficiéncia na fundamentacao recursal, pois a parte
recorrente indica de forma genérica a ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015, ndo demonstrando,

de forma clara e pontual, os pontos omissos, contraditorios ou obscuros do acérdéo recorrido.

Logo, no particular, o apelo nobre esbarra na incidéncia da Sumula n°® 284/STF:
"E inadmissivel o recurso extraordinario, quando a deficiéncia na sua fundamentacdo n&o

permitir a exata compreensao da controvérsia."
Nesse sentido:

"CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. VIOLACAO DO
ART. 1.022 DO NCPC. ALEGACAO GENERICA. SUMULA N° 284 DO STF.
FORNECIMENTO DE MATERIAL CIRURGICO. RECUSA. DANOS MORAIS.
CARACTERIZAQAO. REEXAME DE FATOS E PROVAS. INVIABILIDADE.
SUMULA N° 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. Aplica-se o NCPC a este recurso ante os termos do Enunciado Administrativo
n° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos recursos
interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas a
partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos os requisitos de admissibilidade
recursal na forma do novo CPC.

2. Nao se conhece da apontada violacao do art. 1.022 do NCPC, porquanto o
recurso especial cinge-se a alegacdes genéricas e, por isso, ndo demonstra,
com precisdo, qual seria o ponto omisso, contraditério, obscuro ou
deficientemente fundamentado, bem como sua importancia para o deslinde
da controvérsia, o que atrai o 6bice da Sumula n° 284 do STF, aplicavel, por
analogia, no ambito desta Corte.

()



5. Agravo interno ndo provido." (Agint no AREsp n° 1.744.829/PR, Rel. Ministro
MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 1°/03/2021, DJe 04/03/2021 -
grifou-se)

ii) Da auséncia do prequestionamento

Antes de adentrar no exame das consequéncias do inadimplemento do contrato
no caso concreto, observa-se que, no tocante a ofensa aos arts. arts. 6°, Il e VI, e 34 do Cadigo
de Defesa do Consumidor; 188, I, do Cddigo Civil e 10, 926 e 927, Il, do Cdodigo de Processo
Civil de 2015, a matéria versada nos dispositivos apontados como violados no recurso especial
nao foi objeto de debate pelas instancias ordinarias, embora opostos embargos de declaragéo.
Ausente 0 requisito -do prequestionamento, incide o disposto na Sumula n° 211/STJ:
"Inadmissivel recurso especial quanto a questao que, a despeito da oposicdo de embargos

declaratérios, nao foi apreciada pelo Tribunal a quo."

Observe-se, ainda, que, de acordo com a jurisprudéncia deste Superior Tribunal,
a admissdo de prequestionamento ficto em recurso especial, previsto no art. 1.025 do
CPC/2015, exige que no mesmo recurso seja reconhecida a existéncia de violagdo do art. 1.022

do CPC/2015, o que nao foi demonstrada no caso dos autos, como visto no capitulo acima.
Sobre o tema:

"CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. INVENTARIO. -
LIQUIDACAO PARCIAL DE SOCIEDADE LIMITADA. PARTICIPACAO NOS
LUCROS PROPORCIONAIS AS COTAS INVENTARIADAS - HERDEIROS
SOCIOS EM CONDOMINIO- CABIMENTO - PRESCRICAO DO DIREITO - NAO
OCORRENCIA.

01. Inviavel o recurso especial na parte em que a insurgéncia recursal nao estiver
calcada em violacéo a dispositivo de lei, ou em dissidio jurisprudencial.

02. Avaliar o alcance da quitacdo dada pelos recorridos e 0 que se apurou a titulo
de patrimonio liquido da empresa, sdo matérias insuscetiveis de aprecia¢do na via
estreita do recurso especial, ante o 6bice da Sumula 7/STJ.

03. Inviavel a analise de violagdo de dispositivos de lei ndo prequestionados na
origem, apesar da interposicdo de embargos de declaracéo.

04. A admissao de prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC/15), em recurso
especial, exige que no mesmo recurso seja indicada violagdo ao art. 1.022 do
CPC/15, para que se possibilite ao Orgao julgador verificar a existéncia do vicio
inquinado ao acérdao, que uma vez constatado, podera dar ensejo a supressao
de grau facultada pelo dispositivo de lei.

05. O pedido de abertura de inventario interrompe o curso do prazo prescricional
para todas as pendengas entre meeiro, herdeiros e/ou legatarios que exijam a
definicdo de titularidade sobre parte do patriménio inventariado.

06. Recurso especial ndo provido" (REsp 1.639.314/MG, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, DJe 10/4/2017).



iii) Da responsabilidade solidaria da construtora

Os recorrentes sustentam que a Corte estadual, ao isentar a Construtora LSK
das consequéncia juridicas oriundas do inadimplemento contratual, acabou por violar os

dispositivos legais invocados.

Defendem que a consequéncia juridica resultante do atraso da entrega do imével
é a fixacdo dos danos materiais e morais. decorrentes e que 0 prejuizo é presumido nas

hipoteses de atraso na entrega de imoével.

Alegam também que o motivo apontado para o afastamento da indenizagdo por
danos materiais na hipétese ndo encontra respaldo legal, haja vista a destituicdo da
incorporadora com vistas ao prosseguimento da obra ser uma faculdade do adquirente prevista
em lei. Assim, ao optarem pela troca da construtora para a conclusdo da obra, exerceram
regularmente o seu direito. Logo, "o fato de aquela haver deixado a obra para que outra
construtora desse cumprimento, ndo serve como excludente de sua responsabilidade, néo

constituindo caso fortuito, forca maior ou mesmo fato de terceiro" (fl. 1.160, e-STJ).

Antes de mais nada, é fundamental destacar que é pacifica a orientacao desta

Corte Superior no sentido de que,

"(...) em que pese o contrato de incorporacgédo ser regido pela Lei n°
4.591/64, admite-se a incidéncia do CdAdigo de Defesa do Consumidor, devendo
ser observados os principios gerais do direito que buscam a justica contratual, a
equivaléncia das prestacdes e a boa-fé objetiva, vedando-se o locupletamento
ilicito" (AgRg no REsp 1.006.765/ES, Relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva,
Terceira Turma, DJe 12/5/2014).

Também esta sedimentada na jurisprudéncia a compreensdo de que,
"tratando-se de uma relacdo de consumo, impde-se, a responsabilidade solidaria, perante o
consumidor, de todos aqueles que tenham integrado a cadeia de prestacdo de servigo, em caso

de defeito ou vicio" (Agint no AREsp 1.540.126/BA, Rel. Ministro Luis Felipe Salomé&o, Quarta
Turma, julgado em 6/2/2020, DJe 11/2/2020).

Na hipétese considerada, o Tribunal de origem deixou consignado que

"(...)

A saida da apelante LSK e a substituicdo da incorporadora,
evidentemente, atrasou a entrega das unidades adquiridas causando, por 6bvio,
danos aos autores. Qualquer que fosse a finalidade da aquisi¢do, a privacédo do



seu uso, por culpa das rés, importa no reconhecimento de lucros cessantes.
Cedico o entendimento no sentido de que '...descumprido o prazo para a entrega
do imovel objeto de compromisso de compra e venda, é cabivel a condenacéo da
vendedora por lucros cessantes, havendo presuncao de prejuizo do adquirente,
ainda que ndo demonstrada a finalidade negocial da transacdo' (EREsp
1.341.138/SP, Min. Maria Isabel Gallotti).

Todavia, a indenizacéo pelos lucros cessantes reclama modulacéo,
afastando-se o parametro utilizado pela sentenca (0,5% ao més sobre o valor de
mercado dos imoveis, desde o término do prazo de tolerancia - setembro de 2014
até a data da efetiva entrega das 5 unidades auténomas) (fls. 980).

E que a apelante LSK deixou o empreendimento, segundo a inicial,
em meados de 2013 (fls. 4), ou seja, ainda dentro do prazo de entrega. Quando
da saida da LSK, em relagdo a ela, ndo havia mora a justificar a sua
responsabilizacdo pelos lucros cessantes.

A apelante LSK nada deve a titulo de lucros cessantes.

Extrapola a razoabilidade que a apelante LSK responda por lucros
cessantes quando deixou o empreendimento dentro do prazo de entrega.

Indevidos, todavia, a reparagdo por danos emergentes,
representados pelos aportes realizados pelos autores depois da saida da ré LSK
do empreendimento.

A continuidade no empreendimento derivou da livre opc¢do dos
autores.

Patenteado o0 atraso e a paralisagdo das obras, tocava-lhes
simplesmente postular a rescisdo do compromisso de venda e compra, com a
restituicdo dos valores que foram solvidos.

Optando-se pela continuidade no empreendimento, sem a
presenca da ré LSK, um novo negdcio juridico surgiu, descabendo imputar a
construtora o 6nus do pagamento dos valores dispendidos (sic) para o término
das obras.

N&o se pode permitir que o0s credores, no caso, 0S autores,
agravassem ainda mais 0 prejuizo que experimentaram. Deveriam, com base no
preceito decorrente da boa-fé objetiva, na diretriz do artigo 422 do Cdédigo Civil,
mitigar o préprio prejuizo. Com os aportes que realizaram, acabaram por agravar
0 proprio prejuizo, o que, ndo pode ser repassado as rés. Duty to mitigate the
loss: 'Os contratantes devem tomar as medidas necessarias e possiveis para que
0 dano nao seja agravado' (STJ, REsp 758.518). No caso, para que 0 prejuizo
nao fosse agravado, deveriam, dentro da boa-fé objetiva, optado pela rescisédo da
avenca e a restituicdo daquilo que pagaram. Insistindo na permanéncia do
negoécio e sabedores da necessidade de aportes para a consecucdo da obra,
acabaram avolumando o prejuizo.

Nada, portanto, é devido a titulo de danos emergentes, isto é, da
indenizacéo relacionada com o valor do aporte realizado pelos autores para o
prosseguimento da obra" (fls. 1.141/1.143, e-STJ).

Observa-se, portanto, que, muito embora tenha reconhecido que a saida da
recorrente LSK "atrasou a entrega das unidades adquiridas causando, por 6bvio, danos aos
autores", a Corte local afastou a indenizagcédo por danos materiais sob o argumento de que LSK

deixou o empreendimento ainda dentro do prazo de entrega.

Entendeu o Tribunal de origem nao ser razoavel que a construtora respondesse



pelos lucros cessantes, tendo em vista a sua saida da incorporag¢do antes do término do prazo
de entrega e, ainda, afirmou ser indevida a reparacdo por danos emergentes,
consubstanciados nos aportes adicionais necessarios ao prosseguimento da obra, pois "a

continuidade do empreendimento derivou da livre opgéao dos autores".

Nota-se, portanto, que a retirada da LSK antes do prazo maximo de entrega nao
aplaca os erros por ela cometidos durante o periodo de execugdo da obra e que, segundo a
narrativa contida nos autos, foram determinantes para a consequéncia danosa imposta aos

adquirentes, o que cabalmente evidencia a sua responsabilidade no caso concreto.

Paralelamente, independentemente da sua contribuicdo efetiva para produzir o
evento danoso, é certo que a Construtora LSK, por integrar a cadeia de fornecimento, responde
solidariamente com a incorporadora. Assim, ainda que nao houvesse contribuido efetivamente
para o adiamento da construcdo, a ruptura contratual ocorrida em relacdo a Incorporadora ALP
em data préxima a da prometida para a entrega do imével ndo teria o conddo de afastar a

solidariedade legalmente imposta.

N&o se justifica, portanto, o abrandamento da responsabilidade da LSK na
hipotese pelo simples motivo de que a construtora teria encerrado o seu contrato com a
incorporadora e abandonado a incorporagao antes do prazo determinado para a entrega do

prédio prometido.

Logo, nédo tendo sido demonstrada nenhuma causa excludente de
responsabilidade, deve ser mantida a responsabilidade solidaria da construtora pelos danos

suportados pelos adquirentes das unidades imobiliarias.

iv) Dos efeitos da destituicdo do incorporador no contrato de

incorporacado imobiliaria

A Lei n° 4.591/1964 previu trés situacdes distintas para a extingdo do contrato de
incorporacéo, observado o atraso na entrega da obra, com desfechos que variam de acordo

com a conveniéncia dos adquirentes.

Na primeira, os compradores optam por receber, com atraso, a unidade
imobilidria. Nesse caso, "sera devida ao adquirente adimplente, por ocasido da entrega da
unidade, indenizacdo de 1% (um por cento) do valor efetivamente pago a incorporadora, para

cada més de atraso, pro rata die, corrigido monetariamente conforme indice estipulado em



contrato” (art. 43-A, 8§ 2° da Lei n® 4.594/1964, com a redacdo conferida pela Lei n°
13.786/2018).

Na segunda, os adquirentes optam pelo ndo recebimento do imdvel. Nessa
hipétese, "desde que o adquirente ndo tenha dado causa ao atraso, podera ser promovida por
este a resolucdo do contrato, sem prejuizo da devolucao da integralidade de todos os valores
pagos e da multa estabelecida, em até 60 (sessenta) dias corridos contados da resolugéo,
corrigidos nos termos do § 8° do art. 67-A desta Lei" (art. 43-A, § 1°, da Lei n°® 4.594/1964, com
a redacao conferida pela Lei n°® 13.786/2018).

H4, ainda, uma terceira situacdo: a da destituicdo do incorporador em razéo da
completa paralisacédo da obra. E a hipétese verificada nos presentes autos, que foi prevista no
art. 43, VI, da Lei n°®4.591/1964 com a seguinte diccao:

"(..))

VI - se o incarporador, sem justa causa devidamente comprovada,
paralisar as obras por mais de 30 dias, ou retardar-lhes excessivamente o
andamento, podera o Juiz notifica-lo para que no prazo minimo de 30 dias as
reinicie ou torne a dar-lhes o andamento normal. Desatendida a notificagcéo,
podera o incorporador ser destituido pela maioria absoluta dos votos dos
adquirentes, sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal que couber, sujeito a
cobranca executiva das importancias comprovadamente devidas, facultando-se
aos interessados prosseguir na obra."

Observa-se, contudo, que para essa hipotese, a Lei ndo explicita, como fez

anteriormente, as consequéncias juridicas decorrentes, limitando-se a dispor:

"Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a
prazo e precos certos, determinados ou determinaveis, mesmo quando pessoa
fisica, ser-lhe-do impostas as seguintes normas:

(...)

Il - responder civilmente pela execucdo da incorporacdo, devendo
indenizar os adquirentes ou compromissarios, dos prejuizos que a éstes
advierem do fato de ndo se concluir a edificacdo ou de se retardar
injustificadamente a concluséo das obras, cabendo-lhe ac&o regressiva contra
0 construtor, se for o caso e se a éste couber a culpa.” (grifou-se)

Na valiosa licdo do saudoso Prof. Caio Mério da Silva Pereira,

“(...)

O contrato de incorporacdo busca uma finalidade dltima, que é
proporcionar aos adquirentes as respectivas unidades autbnomas concluidas e
aptas a sua utilizacao, seja esta residencial, profissional ou comercial.

6.1. Partindo desta nocdo, que é, ao mesmo passo, de ordem
juridica e de ordem pratica, deve-se considerar em vigor o contrato de
incorporacdo até o momento em que se atinge este resultado econdmico ou



teleoldgico. Assim sendo, é de se assentar que o termo natural do contrato
de incorporacéo coincide com a consecucao deste objetivo.

Dai dizer que o contrato de incorporacdo extingue-se com a
conclusdo da edificacdo ou do conjunto de edificacBes e sua entrega aos
adquirentes em condicbes de habitabilidade, considerada esta expressao no
sentido de sua utilizacéo.

(...)

Além de sua extincdo normal, coincidente com a execucao
voluntaria ou espontanea, podem-se prever, com amparo na Lei Especial do
Condominio e Incorporacdes, algumas hipbéteses de extincdo anb6mala, ou de
cessagdo anormal. Andbmala ou anormal porque, amparadas, embora, na lei e
previstas nesta, efetuam-se sem que se obtenha o resultado final ou a
consecucdao do objetivo contratual precipuo.

(...)

6.5. Do mesmo modo que a Lei 4.591/64 confere ao
incorporador _a faculdade de desistir da incorporacdo no prazo de caréncia,
concede, igualmente, aos adquirentes o poder de destituicdo do
incorporador, com a observancia dos requisitos e das formalidades ja
examinadas. A destituicdo, posto seja uma penalidade ao incorporador
relapso, que sem justa causa paralisa as obras, ou lhes retarda
excessivamente o andamento, é, também, uma causa extintiva do contrato
de incorporacdo. Extingdo punitiva, sujeitando ©0 incorporador a
responsabilidade civil e criminal, libera os adquirentes, que poderédo
prosseguir na obra, ou tomar as medidas que melhor consultem aos seus
interesses.

6.6. Além desses casos de extincdo do contrato de incorporagéo,
gque diriamos especiais, porque fundados na Lei 4.591/64, ndo se consideram
afastadas a resilicdo bilateral resultante de acordo, nem a resoluc¢ao judicial, com
fulecro no Direito comum, mediante acdo de iniciativa do incorporador ou de
adquirente." (in Incorporacdo Imobiliaria, Revista de Direito Imobiliario, vol. 4,
1979, pp. 9-18, Revista Dos Tribunais - grifou-se)

Infere-se, portanto, que a primeira situacdo supracitada descreve uma hipotese

de extingdo normal, enquanto as duas Ultimas, representam hipoteses de extingdo andmala do

contrato de incorporagao.

Coloca-se ao crivo do adquirente uma possibilidade de extingdo regular do

contrato e duas possibilidades de extincdo anormal da contratacdo, sendo, a partir desse

cenario, possivel divisar as consequéncias da destituicdo do incorporador.

E de se observar, inicialmente, que a destituicdo da incorporadora pée fim ao

contrato de incorporagdo. Com isso, o dia da destituicdo da incorporadora, com a consequente

assuncao da obra pelos adquirentes, exsurge como o marco final das obrigacfes constituidas

entre as partes.

E, portanto, até essa data que devem ser apurados 0s prejuizos efetivos que



compordo o montante indenizatério devido pelas incorporadora e construtora, solidariamente.

Isso, porque o0s riscos do empreendimento estdo limitados as clausulas e a
extensdo do contrato, assumindo o incorporador apenas 0s riscos contratados e tdo-somente

enquanto durar o ajuste.

Assim, optando os adquirentes pela assuncdo da obra, com a contratacdo de
outra construtora, € licito deduzir que eles abrem mao de receber a integralidade de todos os
valores pagos, além da multa estabelecida, para prosseguirem, por conta prépria, na

construcao do empreendimento, assumindo, com isso, as consequéncias dessa deliberacéo.

De fato, existindo a opcdo de o adquirente requerer a resolugdo do contrato,
recebendo "a integralidade dos valores pagos devidamente corrigidos, bem como a multa
estipulada para o inadimplemento”, a escolha pela destituicdo do incorporador ndo pode

significar um implemento do risco do negocio originalmente assumido.
Como se sabe,

"(...) segundo o principio da obrigatoriedade ou da forca obrigatéria
dos contratos, o contrato deve ser cumprido nos exatos termos definidos pelo
exercicio da vontade livre dos contratantes, razdo pela qual, pela regra da
intangibilidade, n&o se permite a revogacdo unilateral ou a alteracdo das
clausulas contratuais, o que somente pode ocorrer mediante novo concurso de
vontades" (REsp 1.580.278/SP, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Tuma,
julgado em 21/8/2018, DJe 3/9/2018).

Sob esse prisma, parece-nos preciso o acordédo recorrido, ao concluir que "nada,
portanto, é devido a titulo de danos emergentes, isto €, da indenizagao relacionada com o valor

do aporte realizado pelos autores para o prosseguimento da obra" (fl. 1.143, e-STJ).

Com efeito, ainda segundo o aresto atacado,

“(...)

A continuidade no empreendimento derivou da livre opcdo dos
autores.

Patenteado o0 atraso e a paralisagdo das obras, tocava-lhes
simplesmente postular a rescisdo do compromisso de venda e compra, com a
restituicdo dos valores que foram solvidos.

Optando-se pela continuidade no empreendimento, sem a
presenca da ré LSK, um novo negdcio juridico surgiu, descabendo imputar a
construtora o 6nus do pagamento dos valores dispendidos (sic) para o término
das obras" (fls. 1.142/1.143, e-STJ).

Assim, se o adquirente, ou a maioria dos compradores reunidos em assembleia,



decidiu pela continuidade do empreendimento, inclusive com a necessidade de aportes
financeiros adicionais, esses valores ndo podem ser cobrados do incorporador destituido, sob

pena de se agravar, unilateralmente, o risco do negécio original.

Nao se trata, no entanto, ao contrario do invocado pelo Tribunal de origem, da
aplicacdo do principio da mitigacdo da perda (duty to mitigate the loss), que pressupde um
abuso de direito por parte do credor, mas de uma opc¢do que rompe 0 nexo de causalidade
entre eventual novo prejuizo, assumido unilateralmente pelo adquirente a partir da destitui¢éo, e

o risco originalmente assumido pelo incorporador no negdcio primitivo.
E de se ter em mente, nesse passo, que

“(...) o principio duty to mitigate the loss conduz a ideia de dever,
fundado na boa-fé objetiva, de mitigacao pelo credor de seus proprios prejuizos,
buscando, diante do inadimplemento do devedor, adotar medidas razoaveis,
considerando as circunstancias concretas, para diminuir suas perdas. Sob o
aspecto do abuso de direito, o credor que se comporta de maneira excessiva e
violando deveres anexos aos contratos (v.g: lealdade, confianca ou cooperacéao),
agravando, com isso, a situacdo do devedor, é que deve ser instado a mitigar
suas proprias perdas" (REsp n° 1.201.672/MS, Desembargador Convocado
Lazaro Guimarées, Quarta Turma, julgado em 21/11/2017, DJe 27/11/2017).

Nao é, no entanto, o que ocorre na hipétese, pois a destituicdo do incorporador
constitui um exercicio regular de um direito legalmente previsto, que pode, conforme o caso,
impor novos riscos aos adquirentes, sem que isso conduza, todavia, a uma ampliacdo dos

riscos originariamente assumidos pelo incorporador.

Pela mesma razdo, deduz-se que os lucros cessantes serdo cabiveis apenas
durante o periodo compreendido entre a data prometida para a entrega da obra até a data
efetiva da destituicdo do incorporador, que, frise-se, € o marco da extincdo (andmala) da

incorporacao.

Assim, responde o incorporador pelas consequéncias de seu inadimplemento da
data prevista para a entrega do imével até o dia da sua destituicdo, pela Comissdo de

Adquirentes, em assembleia convocada com esta finalidade.

Por fim, é possivel inferir também que o dano moral, em tais circunstancias,

exsurge in re ipsa, prescindindo de prova.

Em que pese a orientacdo jurisprudencial consolidada no sentido de que "o mero
atraso na entrega do imoével é incapaz de gerar abalo moral indenizavel" (Agint no AREsp
1.689.543/SP, Rel. Ministro Raul Aradjo, Quarta Turma, julgado em 8/3/2021, DJe 26/3/2021), a



hipétese de grave inadimplemento do contrato, consubstanciada na completa paralisacdo da

construcdo, caracteriza uma circunstancia fatica extraordinaria suficiente a configuracdo do

dano moral indenizavel.

Com efeito, a conjuntura que conduz o adquirente a assuncdo de uma obra que,
por forca contratual, deveria ter sido entregue no prazo estipulado, e néo foi, detém a gravidade
bastante para ensejar a hipétese extraordinaria jurisprudencialmente exigida para a composi¢ao

do dano extrapatrimonial.

Logo, o apelo nobre interposto pelos autores merece ser apenas parcialmente

provido.

Do recurso especial da Construtora LSK
i) Da legitimidade passiva ad causam

A recorrente defende, inicialmente, a sua ilegitimidade passiva ad causam,
argumentando que nao participou dos contratos firmados entre as partes; que a incorporadora
ALP deixou de repassar os pagamentos devidos a LSK antes mesmo da existéncia de
problemas na execucdo das obras; que os defeitos de construcao verificados na hipotese foram
consequéncia de erros de projetos fornecidos pela incorporadora; que os compradores se
beneficiaram das obras iniciadas, nao havendo justificativa para cobrar indenizagdo no caso
concreto, e que o que deu causa a destitui¢ao foram os problemas financeiros da Incorporadora

ALP, sendo ela a Unica responsavel pelos danos suportados pelos adquirentes.

No entanto, como ja foi dito acima, é pacifica a orientacao desta Corte Superior
de que, "em que pese o contrato de incorporacdo ser regido pela Lei n® 4.591/64, admite-se a
incidéncia do Cdédigo de Defesa do Consumidor, devendo ser observados os principios gerais
do direito que buscam a justica contratual, a equivaléncia das prestacdes e a boa-fé objetiva,
vedando-se o locupletamento ilicito" (AgRg no REsp 1.006.765/ES, Relator Ministro Ricardo
Villas Bbéas Cueva, Terceira Turma, DJe 12/5/2014).

Assim, de acordo com o paragrafo Unico do artigo 7° do CDC, "tendo mais de um
autor a ofensa, todos responderdo solidariamente pela reparacdo dos danos previstos nas

normas de consumo".
Ja o art. 14 do CDC dispde que

"(...) o fornecedor de servicos responde, independentemente da



existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos causados aos consumidores por

defeitos relativos a prestacdo dos servicos, bem como por informacdes

insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicao e riscos".

E, ainda, no paragrafo Unico do art. 25, o aludido diploma legal prevé que,
"havendo mais de um responséavel pela causacdo do dano, todos responderdo solidariamente

pela reparacdo prevista nesta e nas se¢des anteriores".

Interpretando as normas relacionadas, este Tribunal Superior convergiu quanto
ao entendimento de que, "tratando-se de uma relagdo de consumo, impde-se, a
responsabilidade solidaria, perante o consumidor, de todos aqueles que tenham integrado a
cadeia de prestacdo de servico, em caso de defeito ou vicio" (Agint no AREsp 1.540.126/BA,
Rel. Ministro Luis Felipe Saloméo, Quarta Turma, julgado em 6/2/2020, DJe 11/2/2020).

N&o h& davidas, pois, de que, em regra, a construtora responde, de forma

solidaria, pelos riscos assumidos pelo incorporador.

Ademais, tratando-se de responsabilidade objetiva, em que os integrantes da
cadeia de fornecimento respondem independentemente da apuragdo de culpa, mostram-se
irrelevantes, em relagdo aos adquirentes, todas as alegacbOes formuladas pela recorrente

relacionadas com os problemas ocorridos entre ela (construtora) e a incorporadora.
De fato, como bem observado pelo o acordao recorrido,

"(...) o inadimplemento discutido nestes autos foi causado tanto
pela incorporadora como pela recorrente LSK. Ambas concorreram pela pratica
de erros na execugdo da construcdo. Essa constatacdo decorre daquilo que
restou decidido pela C. 352 Camara de Direito Privado, nos autos da Apelacéo n.
1104391-29.2013.8.26.0100, S&o Paulo, que reproduziu trecho do laudo pericial,
com a seguinte manifestacéo do Perito:

'ndo obstante o0s servicos de escavacdo e concretagem das
fundacdes terem sido executados na cota incorreta pela empresa-ré, os projetos
fornecidos pela Autora ndo foram compatibilizados entre si e tampouco refletem
as condi¢des reais do local' (Rel. Flavio Abramovici, j. 10.11.2016).

Na corrente causal do dano, ndo se pode extrair a figura da
apelante LSK, na medida em que, na execucdo das atividades construtivas,
cometeu equivocos a comprometer o cumprimento da obrigacao firmada com os
adquirentes. As desavencas comerciais havidas entre a incorporadora e a
recorrente LSK, outrossim, ndo dizem respeito aos autores adquirentes" (fl.
1.140, e-STJ).

Da mesma forma, ndo se sustenta o argumento de que "os compradores se
beneficiaram das obras iniciadas", visto que, pelo contrato de incorporacéo (aquisicdo de imével

na planta), a obrigacdo contratualmente estabelecida € da entrega da obra pronta, sendo



evidente o prejuizo decorrente da ndo consecucao do objeto contratual.

Logo, o pretendido afastamento da responsabilizacdo solidaria da recorrente e,
consequentemente, da sua legitimidade passiva no caso concreto, além de desafiar
frontalmente a orientag&o jurisprudencial sedimentada no STJ, encontra evidente obstaculo nas
Sumulas n°s 5 e 7/STJ, pois dependeria do reexame dos elementos de convic¢ao presentes nos
autos, com destaque para os contratos firmados entre as partes (autores, incorporadora e

construtoray).
Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONSUMIDOR.
ATRASO NA ENTREGA DE VEICULO. SOLIDARIEDADE (SUMULA 83/STJ).
MATERIA  FATICO-PROBATORIA  (SUMULA  7/STJ). AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO (SUMULAS 282 E 356 DO STF). DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. DEFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO (SUMULA 284/STF).
RECURSO NAO PROVIDO.

1. Nao enseja a interposicdo de recurso especial matéria que ndo tenha sido
debatida no acérdéo recorrido e sobre a qual ndo tenham sido opostos embargos
de declaracdo, a fim de suprir eventual omissdo. Ausente o0 indispensavel
prequestionamento, aplicam-se, por analogia, as Sumulas 282 e 356 do STF.

2. Esta Corte Superior entende ser objetiva a responsabilidade do fornecedor no
caso de defeito na prestacdo do servico, desde que demonstrado 0 nexo causal
entre o defeito do servico e o acidente de consumo ou o fato do servico,
ressalvadas as hipoteses de culpa exclusiva do consumidor ou de causas
excludentes de responsabilidade genérica, como forca maior ou caso fortuito
externo.

3. E solidaria a responsabilidade objetiva entre os fornecedores participantes
e favorecidos na mesma cadeia de fornecimento de produtos ou servigos.
Incidéncia da Sumula 83/STJ.

4. Na espécie, o Tribunal de origem, examinando as circunstancias da causa,
concluiu pela responsabilidade de ambas as fornecedoras pela ma prestacao
do servico. Nesses termos, a modificacdo desse entendimento, a fim de
reconhecer culpa exclusiva da corré, demandaria o revolvimento de suporte
fatico-probatério dos autos, o que € inviavel em sede de recurso especial
(Sumula 7/STJ).

5. Agravo interno desprovido." (Agint no AREsp 1.598.606/RJ, Rel. Ministro RAUL
ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 23/11/2020, DJe 17/12/2020 - grifou-se)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
CESSAO DE DIREITOS AQUISITIVOS DE SALA COMERCIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL POR ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. 1.
VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC/1973 NAO CONFIGURADA. 2. INOVACAO DE
TESE NO AGRAVO INTERNO. DESCABIMENTO. 3. INDENIZACAO POR
LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE. SUMULA 83/STJ. 4.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DA CONSTRUTORA RECONHECIDA COM
BASE NA INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E NO EXAME DAS
CIRCUNSTANCIAS FATICAS DA CAUSA. REVISAO DO JULGADO.



DESCABIMENTO. APLICAQAO DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. 5. TERMO INICIAL
DOS JUROS MORATORIOS. CULPA EXCLUSIVA DA PROMITENTE
VENDEDORA. DATA DA CITACAO. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Embora rejeitados os embargos de declaracdo, a matéria controvertida foi
devidamente enfrentada pelo Tribunal de origem no julgamento da apelacédo, que
sobre ela emitiu pronunciamento de forma fundamentada, com enfoque suficiente
a autorizar o conhecimento do recurso especial, ndo havendo que se falar em
ofensa ao art. 535, 1l, do CPC/1973.

2. As alegacdes de ofensa aos arts. 7° e 14, § 3°, 1l, do CDC e de que, no caso,
nao estaria configurada a existéncia de danos morais indenizaveis, nao foram
deduzidas previamente nas razbes do recurso especial, o0 que inviabiliza sua
analise em agravo interno, por configurar inovacao de tese recursal.

3. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, a auséncia de entrega do imovel
na data acordada no contrato firmado entre as partes acarreta o pagamento de
indenizacdo por lucros cessantes, tendo em vista a impossibilidade de fruicdo do
imovel durante o tempo em que a empresa incorreu em mora. Incidéncia da
Sumula 83/STJ.

4. No caso, a alteracéo da concluséo adotada pela Corte de origem, no que se
refere a responsabilidade solidaria das empresas (incorporadora e
construtora) pelo descumprimento do contrato, demandaria,
necessariamente, interpretacdo das clausulas da avenca, bem como novo
exame do acervo féatico-probatério da causa, providéncias vedadas em
recurso especial, ante o 6bice das Sumulas 5 e 7 desta Corte Superior.

5. Tratando-se de responsabilidade contratual, e sendo a promitente vendedora a
Unica responsavel pelo descumprimento da avenca, o termo inicial para a
incidéncia dos juros moratorios é a data da citagao .

4. Agravo interno a que se nega provimento." (Agint no AREsp 978.519/RJ, Rel.
Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 15/08/2017,
DJe 25/08/2017 - grifou-se)

"AGRAVO INTERNO EM AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE RESCISAO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
SEGUIMENTO AO RECURSO ESPECIAL. INSURGENCIA DA RE.

1. Segundo a reiterada jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justica, ndo ha
gque se confundir decisdo contraria aos interesses da parte com negativa de
prestacdo jurisdicional, nem fundamentacdo sucinta com auséncia de
fundamentacao. Precedentes.

2. Inviavel rever, em sede de recurso especial, as conclusdes a que chegou o
Tribunal de origem a respeito da participacdo da construtora nos danos
causados ao consumidor em virtude do atraso na entrega do imovel.
Incidéncia da Sumula 7/STJ. Este Superior Tribunal de Justica admite a
responsabilidade solidaria entre os fornecedores na cadeia de servicos.
Precedentes.

3. Ausente o prequestionamento da questdo a respeito da comprovacdo de
ocorréncia de danos morais, que nao foi decidida na Corte estadual, nem
suscitada em sede de embargos de declaragdo. Incidéncia da Sumula 282/STF.
4. A jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justica estd sedimentada no
sentido de que os juros moratérios fluem, nos casos de responsabilidade
contratual, a partir da citacdo e ndo da data do arbitramento da indenizacéo.
Precedentes. Incidéncia da Sumula 83/STJ.

5. Agravo interno desprovido.” (Agint no Ag 1.389.870/RJ, Rel. Ministro MARCO



BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 20/04/2017, DJe 27/04/2017 - grifou-se)

N&o se vislumbra, portanto, ao contrario do alegado, que a solidariedade no caso
foi presumida, sendo manifesta a legitimidade passiva ad causam da recorrente para responder

pelos danos decorrentes do fracasso da incorporacao, observados na hip6tese vertente.

ii) Do dano moral

A recorrente alega a auséncia de prejuizo capaz de ensejar o dano moral no caso
concreto e defende que o valor fixado a esse titulo é excessivo, ensejando o enriquecimento

indevido da parte adversa.

Observa-se, no entanto, que o dano moral, em tais circunstancias, exsurge in re

ipsa, prescindindo de prova.

De fato, a indesejavel conjuntura que conduz o0 adquirente a assunc¢do da obra
gue, por forca contratual, deveria ter sido entregue no prazo estipulado, e néo foi, configura a
hipétese extraordinaria jurisprudencialmente exigida para a composicdo do dano

extrapatrimonial.
O prejuizo, portanto, é evidente.

Além disso, o valor global de R$ 30.000,00 (trinta mil reais) a guisa de danos
morais, arbitrado pela sentenca e mantido pelo Tribunal paulista, ndo se revela exorbitante e
nao se mostra desproporcional em relacdo aos danos suportados pelos autores, o que afasta a

necessidade da excepcional intervencdo desta Corte Superior com vistas a sua adequacao.

Como se sabe, "consolidou-se no Superior Tribunal de Justica o entendimento de
gue, em ambito de recurso especial, os valores fixados a titulo de indenizacdo por danos
morais, porque arbitrados com fundamento nas peculiaridades faticas de cada caso concreto,
s6 podem ser alterados em hip6teses excepcionais, quando constatada nitida ofensa aos
principios da razoabilidade e da proporcionalidade" (REsp n°® 1.837.195/RJ, Rel. Ministro PAULO
DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 06/10/2020, DJe 29/10/2020), o

gue, como visto, ndo ocorre na hipétese considerada.

iii) Da sucumbéncia



No que diz respeito a sucumbéncia, a recorrente defende que ela foi
incorretamente distribuida, pois a maior parte dos pedidos formulados contra a LSK foram

julgados improcedentes.

No entanto, conforme ja destacado no acérdao recorrido, o que se verifica de fato

€ que o pedido indenizatério autoral foi provido, tendo sido limitada apenas a sua extensao.

Nesse contexto, deve ser mantida integralmente a sucumbéncia a cargo das

corrés (Incorporadora ALP e Construtora LSK).

Do dispositivo

Ante o0 exposto, conheco parcialmente do apelo nobre interposto por FELICE
BALZANO e ROGERIO AUAD PALERMO e, nessa extensdo, dou-lhe parcial provimento para
julgar parcialmente procedente o pedido indenizatorio veiculado pelos autores, condenando as
corrés ao pagamento de lucros cessantes no periodo compreendido entre a data do término do

periodo de tolerancia previsto contratualmente e a data da destituicdo do incorporador.

Da mesma forma, conheco parcialmente do recurso especial interposto pela
CONSTRUTORA LSK e, na parte conhecida, nego-lhe provimento.

Procedente, ainda que em menor extensdo, o pleito indenizatério, deve ser
mantido o arbitramento sucumbencial integralmente desfavoravel as corrés, inclusive no tocante
aos honorarios advocaticios, fixados no percentual de 15% (quinze por cento) sobre o valor da

condenacéo.

E o voto.
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