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INCIDENTE DE RESOLUGAO DE DEMANDA REPETITIVA N.° 0009560-46.2017.827.0000

REQUERENTE LAGUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
REQUERIDO VICENTE RESENDE TELES ]
RELATOR Desembargador RONALDO EURIPEDES

RELATORIO

Trata-se de Incidente de Resolugao de Demanda Repetitiva proposta por

Laguna Empreendimentos Imobilidrios Ltda. apontando como partes interessadas, Vicente
Resende Teles e o0 Juizo da 12 Vara Civel da Comarca de Porto Nacional-TO.

O autor apresenta como processo representativo da controvérsia a demanda

movida por Vicente Resente Teles em face de Laguna Empreendimentos Imobiliarios Ltda., em
tramite na Comarca de Porto Nacional, onde é pleiteada a resciséo de contrato de compromisso
de compra e venda de lote urbano “por exclusiva culpa e interesse do adquirente e a consequente
devolugéo das parcelas pagas pela compradora do bem”.

Aponta que devem ser uniformizadas as seguintes questoes de direito:

‘i) motivagao do pedido para a rescisdo (impossibilidade financeira e a sua prova X
diferenca entre comprador-morador e comprador-especulador e inaplicabilidade do
CDC);

ii) percentagem de valor justo a ser devolvido ao adquirente;

iii) a forma da devolugéo pela empresa (parcelada ou a vista), com a interpretagéo
e extensdo da Sumula 543 do STJ nos loteamentos;

iv) aplicagdo ou nao da multa penal contratual para o caso de rescisdo por culpa do
adquirente e sua base de calculo (sobre o valor do bem ou sobre o valor
desembolsado pelo adquirente) e sua desvinculagao com a taxa de retencgéo;

v) indenizagdo a empresa pela fruicdo do imével por parte do adquirente;

vi) abatimento das despesas como taxa de administracdo, impostos, manutengao e
conservagao do imovel etc., sobre o valor a ser devolvido ao adquirente;

vii) aplicagdo de atualizagdo monetaria do valor a ser devolvido (se a partir do
desembolso pelo cliente, citacdo ou distribuicdo da agéo) e inaplicabilidade da
cobranga de juros de mora (se por culpa do comprador) ou se aplicavel qual o
momento de inicio de sua cobranga (se a da citagdo ou trénsito em julgado);

viii) prescrigao trienal;

iX) seguranga contratual e do empreendimento;

X) descontar do valor a ser devolvido os tributos incidentes no imdvel até efetiva
rescisao ou entrega do bem livre e desembaragado de tributos;

xi) retengéo do sinal de negdcio.”
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Argumenta o autor que o desencadeamento destas agOes para rescisdo de
contrato de compra e venda de lote urbano se dao pelas mais variadas razdes, tais como:
impossibilidade financeira do adquirente; conveniéncia do distratante, que se arrepende do
negdcio; por especuladores, que sdo tratados indevidamente como consumidores, o que tem
comprometido a “seguranca juridica das relagdes negociais, 0 desequilibrio contratual, a satde do
empreendimento e o colapso econdmico desencadeado das empresas por tais demandas”.

Aduz que a matéria controversa €& unicamente de direito, pois ndo ha
necessidade de producédo de provas de fatos atrelados a rescisdo nem acerca da devolugéo das
parcelas pagas pelos adquirentes, tratando-se apenas de interpretagéo de clausulas contratuais e
teses juridicas, na medida em que ha dissonancia entre as varias decisdes judiciais proferidas nas
demandas que se repetem em todo o Estado.

Acrescenta que em todas as demandas a rescisdo se da por culpa e iniciativa
dos compradores.

Discorre o autor acerca de todas as teses declinadas no presente incidente e
defende os posicionamentos que entende mais adequados a solugao da controvérsia juridica.

Ao final, requer que seja julgado procedente o presente IRDR para firmar as
teses arguidas como precedentes obrigatorios.

O IRDR foi admitido pelo Tribunal Pleno, por unanimidade, para serem analisada
a tese acerca do seguinte tema: Compra e Venda de Lote Urbano. Rescisdao Contratual pelo
adquirente. Aplicabilidade do CDC. Percentual a ser devolvido ao adquirente. Incidéncia e
termo a quo de corregdo monetaria e juros de mora. Aplicabilidade de multa prevista no
Contrato e sua base de calculo. Abatimento das despesas custeadas pelo empreendimento
responsavel pelo Loteamento Urbano. Possibilidade de desconto dos tributos incidentes
sobre o imdvel. Possibilidade de reten¢ao do valor referente ao “sinal do negécio”.

Cientificados os Juizos dos Juizados Especiais Civeis e das Varas Civeis acerca
da admisséo do presente incidente, foram prestadas informagdes apenas pelo Juiz Lauro Augusto
Moreira Maia, titular da 52 Vara Civel de Palmas, nos termos do Art. 982, Il, do CPC (Evento184).

O eminente magistrado entende que o valor das parcelas a serem retidas pela
empreendedora/vendedora pode ser fixado no percentual entre os limites de 10% a 25%. Que as
parcelas pagas pelo comprador devem ser devolvidas de uma s6 vez e de forma imediata.
Incidéncia de corregdo monetaria pelo indice INPC, a partir do desembolso de cada parcela e juros
de mora de 1% ao més, desde o transito em julgado da agéo.
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Foram admitidos como amicus curiae: 1) ASCOMLUZ — Associagdo Comunitaria
de Luta pela Emancipagao do Distrito de Luzimanges; 2) AELO — Associacdo das Empresas de
Loteamento e Desenvolvimento Urbano do Estado do Tocantins; 3) Defensoria Publica do Estado
do Tocantins.

A ASCOMLUZ — Associacdo Comunitéria de Luta pela Emancipacdo do Distrito
de Luzimanges argumenta que os topicos do presente incidente € matéria ja decidida pelo
Superior Tribunal de Justica no Recurso Especial Repetitivo n.° 1.300.418/SC e na Sumula 443,
de forma que n&o é possivel nova apreciagao por este Tribunal de Justica, especialmente quanto
a forma (imediata) de devolugao dos valores pagos.

Aduz que, segundo a jurisprudéncia do STJ, a restituicdo deve variar de 10% até
25%, devendo ficar a “critério do juiz de origem o arbitramento do quantum de retengéo, pelo
simples fato de que as peculiaridades de custos e despesas administrativas sdo variaveis de um
empreendimento para o outro”, descabendo qualquer outra retencdo de valor a titulo de
indenizag&o por utilizagdo do imével no periodo. Afirma que é indevida a retengao das arras ou
sinal.

AELO — Associacdo das Empresas de Loteamento e Desenvolvimento Urbano
do Estado do Tocantins assevera que deve ser observado: a) se o comprador que pretende a
rescisdo pode ou ndo ser considerado consumidor; b) se o comprador que se qualifica como
consumidor esta rescindindo por mera conveniéncia ou por dificuldade financeira comprovada
(teoria da impreviséo/onerosidade excessiva); ¢) a possibilidade do comprador que desistiu do
negocio buscar no mercado alguém que queira ser cessionario, para efetuar o “trespasse”, na
forma do art. 31 da Lei 6.766/79; d) se ndo ha interpretagao equivocada do art. 53 do CDC sob a
Gtica do equilibrio contratual, na medida em que a devolugéo do pagamento substancial podera
acarretar em prejuizos diretos ao empreendimento e aos demais adquirentes que honrem com
suas obrigacdes, sob pena de enriquecimento ilicito do comprador; e) se é possivel a rescisdo por
desisténcia e/ou arrependimento do adquirente, caso 0 adquirente ja usufrua a posse do Imdvel.

Destaca que: a) devera ser observado o percentual de reten¢do de 5% sobre o
valor do contrato; b) restituicdo seja feita de forma parcelada, para nédo se comprometer o fluxo de
caixa do loteador e, principalmente, ndo prejudicar os demais compradores que permanecem
cumprindo suas obrigacdes; c) a fixagdo de taxa de uso no percentual de 0,25% ao més sobre o
valor do contrato, multiplicado pelos nimeros de meses e fracdo de dias no qual o comprador
ficou na posse do bem; e d) inclusdo das arras na base dos valores que serdo restituidos para se
estabelecer o perdimento, conforme o caso. Que é incabivel a incidéncia de juros de mora
(subsidiariamente que incidam a partir do transito em julgado).

A Defensoria_Publica do Estado do Tocantins argui, preliminarmente, a
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inexisténcia dos requisitos para admissibilidade do IRDR, considerando a existéncia de precedente
com efeito vinculante e Sumula do STJ sobre a matéria (REsp 1.300.418/SC, Sumula 543).

No mérito, entende que deve ser aplicado o CDC, pois se trata de nitida relagao
de consumo, mediante contrato de adeséo; que é devida a devolugédo imediata das parcelas
pagas; a restituicdo deve ser arbitrada de acordo com o sopesamento do Juiz, variando a retencéo
entre 10% e 25%, considerando as peculiaridades de custos e despesas administrativas sdo
variaveis de um empreendimento para outro; que deve incidir corregdo monetaria. Que a multa
contratual fixada em 10% sobre o valor do contrato é excessiva e ndo deve incidir conjuntamente
com outras avencas; € devida a restituicdo do sinal que, na hipdtese, trata-se de arras
confirmatdrias; que é indevida a cumulacdo de clausula penal e cumular com a cobranca de taxa
de fruicdo do imovel, configurando-se excessiva onerosidade ao consumidor. Que deve incidir
corre¢do monetaria e juros de mora, este somente a partir do transito em julgado.

Por sua vez, o Orgdo de Cupula Ministerial manifestou-se entendendo que é
razoavel a restituicdo, em parcela Unica, do percentual de 85% do que o comprador efetivamente
pagou. Que deve incidir corre¢do monetéria, a partir de cada desembolso € juros de mora, a partir
do transito em julgado da decisdo. Que deve ser afastada a multa contratual, por configurar bis in
idem. Que as despesas de administracdo ja estdo inseridas no percentual a ser retido. Que é
cabivel a retengdo dos valores relativos ao IPTU. Nao é possivel a retencdo das arras
confirmatorias.

Ao final, pugna seja julgado o presente incidente de resolugdo de demandas
repetitivas para que, na forma do artigo 985, do CPC, aos temas afetados sejam aplicadas as
teses apresentadas, para aplicacdo uniforme a todos os processos individuais ou coletivos
pendentes, que versem sobre idéntica questao no @mbito do Estado do Tocantins.

E relatério que submeto & apreciacao do Tribunal Pleno.
Peco dia para julgamento.
Palmas-TO, 06 de agosto de 2018.

Desembargador RONALDO EURIPEDES
Relator

Signature Not Verified Yoy 4
Assinado por: RONALDO EURIPBQES DE SOUZA:353110
Data: 2018.08.06 17:22:06

Selo Emitido por: Tribunal de Ju@ga do Tocantins
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INCIDENTE DE RESOLUGAO DE DEMANDA REPETITIVA N.° 0009560-46.2017.827.0000

REQUERENTE LAGUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

REQUERIDO VICENTE RESENDE TELES

RELATOR Desembargador RONALDO EURIPEDES

VOTO ADITIVO

O presente Incidente de Resolugdo de Demanda Repetitiva teve
seu julgamento de mérito iniciado na data de 06/setembro/2018 e, apds vista e voto
apresentados por meus Pares, na sessdo realizada em 24/janeiro/2019, entendi
necessario retirar o processo com vista para tecer alguns esclarecimentos, em
decorréncia da alteragao de circunstancias faticas e juridicas no longo intersticio de
apreciagéo da matéria em tela por este Colendo Tribunal Pleno.

Impende destacar que foi proferido Voto parcialmente divergente pelo
Desembargador Helvécio de Brito Maia Neto, na Sessédo do Tribunal Pleno datada de
06/dezembro/2018.

Em seu voto, o eminente Desembargador divergiu das Teses 4 e 8 e
propds o acréscimo das Teses 10 e 11, as quais analisei atentamente.

Contudo, posteriormente a juntada dos Votos desta Relatoria e do
Desembargador Helvécio de Brito Maia Neto, na data de 28/dezembro/2018, durante
0 recesso judiciario, foi publicada a Lei n.° 13.786/2018, que alterou a Lei n.°
6.766/1979 e disciplinou a resolugdo do contrato por inadimplemento do adquirente de
unidade imobiliaria em parcelamento de solo urbano.

Esta nova lei acrescentou o Art. 32-A, a Lei n. 6.766/79, in verbis:

Art. 32-A. Em caso de resolugdo contratual por fato imputado ao
adquirente, respeitado o disposto no §2° deste artigo, deverdo ser
restituidos os valores pagos por ele, atualizados com base no indice
contratualmente estabelecido para a corre¢do monetaria das
parcelas do prego do imével, podendo ser descontados dos valores
pagos 0s seguintes itens:

| - os valores correspondentes a eventual fruicdo do imével, até o
equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o
valor atualizado do contrato, cujo prazo sera contado a partir da data
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da transmissédo da posse do imovel ao adquirente até sua restituicao ao
loteador;

I - o montante devido por clausula penal e despesas
administrativas, inclusive arras ou sinal, limitado a um
desconto de 10% (dez por cento) do valor atualizado do contrato;

Il - os encargos moratdrios relativos as prestacdes pagas
em atraso pelo adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial
urbana, contribuicbes condominiais, associativas ou outras de igual
natureza que sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote,
bem como ftributos, custas e emolumentos incidentes sobre a
restituicdo e/ou rescisao;

V - a comissé&o de corretagem, desde que integrada ao prego do lote.

§1°. O pagamento da restituicdo ocorrera em até 12 (doze) parcelas
mensais, com inicio apds o seguinte prazo de caréncia:

| - em loteamentos com obras em andamento: no prazo maximo de 180
(cento e oitenta) dias apds o prazo previsto em contrato para conclusao
das obras;

Il - em loteamentos com obras concluidas: no prazo maximo de 12
(doze) meses apds a formalizagéo da rescisao contratual.

§2°. Somente sera efetuado registro do contrato de nova venda se for
comprovado o inicio da restituigdo do valor pago pelo vendedor ao
titular do registro cancelado na forma e condi¢des pactuadas no
distrato, dispensada essa comprovagédo nos casos em que o adquirente
nao for localizado ou n&o tiver se manifestado, nos termos do art. 32
desta Lei.

§3°. O procedimento previsto neste artigo ndo se aplica aos contratos
e escrituras de compra e venda de lote sob a modalidade de alienagéo
fiduciaria nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997.

Assim, da simples leitura desta novel legislacéo, verifica-se que seu
teor interfere de maneira profunda na matéria debatida neste IRDR, de modo que o
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voto entéo proferido por esta Relatoria deve sofrer alteragdes, de forma a adequar-se a
Lei especifica acerca da matéria.

Neste contexto, tem-se que no Voto proferido pela ilustre
Desembargadora Maysa Vendramini Rosal, na Sessdo de 24/janeiro/2019, foi
atentamente declinado o teor da recente Lei n.° 13.786/2018, propondo a alteragao das
teses a serem firmadas ja com as necessarias adequacdes a novel legislacao.

Deste modo, coaduno e encampo o entendimento atualizado
proferido pela eminente Desembargadora, de forma a alterar meu voto inicialmente
proferido, para adotar as novas teses, com supedaneo da referida Lei n.° 13.786/2018.

Destarte, as teses propostas por esta Relatoria passam a ter a
seguinte redagéo:

Tese 1: Os contratos de compromisso de compra e venda de lotes
urbanos configuram-se como contratos de adesao.

Tese 2: As teses firmadas estado direcionadas aos casos em que o
comprador deu causa ao desfazimento do negécio.

Tese 3: Tratando-se de relagdo de consumo, devem ser aplicadas
as regras do Codigo de Defesa do Consumidor.

Tese 4: Os valores a serem retidos pela empresa administradora
devem respeitar o disposto no Artigo 32-A, incisos | a V, da Lei
6.766/79, com redacao dada pela Lei 13.786/2018.

Tese 5: Incidira corregao monetaria desde a data do desembolso
de cada parcela pelo comprador, aplicando-se o indice INPC. Os
juros de mora incidirdo desde o transito em julgado da acao.

Tese 6: E devido o desconto do valor referente ao IPTU incidente
sobre o imdvel, nos termos do Artigo 32-A, inciso IV, da Lei
6.766/79, redagao dada pela Lei 13.786/18.

Tese 7: A restituicio dos valores pagos ao comprador devera
ocorrer nos moldes no §1° e seguintes do Artigo 32-A, da Lei
6.766/18 (redagdo dada pela Lei 13.786/18) no prazo de até 12
meses, respeitadas as caréncias legais.
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Tese 8: A indenizagao por fruicdo devera obedecer a regra
estabelecida junto ao inciso I, do Artigo 32-A, da Lei 6.766/18
(redagao dada pela Lei n° 13.786/18).

Isto posto, sdo estas as teses ora firmadas em decorréncia da edi¢do
da Lei n.° 13.786, de 28 de dezembro de 2018, que ora submeto a apreciacdo deste
egrégio Tribunal Pleno.

E como voto.

Palmas-TO, 21 de fevereiro de 2019.

Desembargador RONALDO EURIPEDES
Relator

Signature Not Verified

Assinado por: RONALDO EURIPEQES DE SOUZA:353136
Data: 2019.02.22 14:51:24
Selo Emitido por: Tribunal de Ju@ga do Tocantins
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO TOCANTINS
Gab. Des? Maysa Vendramini Rosal

INCIDENTE DE RESOLUGCAO DE DEMANDAS REPETITIVAS N° 0009560-
46.2017.827.0000

Origem: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO TOCANTINS
Requerente: LAGUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Requerido:  VICENTE RESENDE TELES

Relator: Desembargador RONALDO EURIPEDES

Com vista: Desembargadora MAYSA VENDRAMINI ROSAL

VOTO VISTA

Conforme ja relatado, Trata-se de INCIDENTE DE RESOLUCAO
DE DEMANDAS REPETITIVAS (IRDR) formulado pela empresa LAGUNA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com fulcro nos artigos 976 e seguintes do
Cadigo de Processo Civil.

A parte autora requer que o Tribunal de Justica aprecie, em prol dos
jurisdicionados em geral, a controvérsia envolvendo a rescisdo de promessa de compra e
venda de imével urbano (lote/terreno urbano).

Esclarece que ha significativo numero de demandas no primeiro
grau envolvendo inadimpléncia de parcelas do contrato de compra e venda de lote/terreno
urbano, com pedidos de resolugéo/rescisdo do pacto e restituicéo de parcelas pagas.

Aponta como representativo da controvérsia o Processo n® 0001655-
92.2015.827.2737, em tramite na 12 Vara Civel de Porto Nacional/TO, no qual Vicente
Resende Teles pleiteia a rescisdo de compromisso particular de compra e venda, firmado
com a empresa autora, e requer, dentre outros, a redugéo do percentual fixado em contrato
de retencdo das parcelas pagas e a restituicdo do montante, devidamente atualizado, em
parcela Unica.

O IRDR foi admitido por unanimidade pelo Tribunal Pleno, em
sessdo realizada no dia 3 de agosto de 2017. No voto condutor do acérddo (evento 11),
ficaram consignados os seguintes temas a serem analisados pela Corte: Compra e Venda de
Lote Urbano. Rescisdo Contratual pelo adquirente. Aplicabilidade do CDC. Percentual a
ser devolvido ao adquirente. Incidéncia e termo a quo de corre¢do monetéria e juros de
mora. Aplicabilidade de multa prevista no Contrato e sua base de calculo. Abatimento das
despesas custeadas pelo empreendimento responsavel pelo Loteamento Urbano.
Possibilidade de desconto dos tributos incidentes sobre o imével. Possibilidade de retencéo
do valor referente ao ““sinal do negécio”.

Em seu voto, o ilustre relator manifesta pela dogdo das seguintes
teses:

1. Os contratos de compromisso de compra e venda de lotes urbanos
configuram-se como contratos de adeséo.

1/8
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2. As teses firmadas estdo direcionadas aos casos em que O
comprador deu causa ao desfazimento do negécio.

3. Tratando-se de relagdo de consumo, devem ser aplicadas as regras
do Cddigo de Defesa do Consumidor.

4. O percentual a ser retido pelo vendedor em decorréncia da
rescisdo contratual de iniciativa do comprador sera entre o minimo
de 10% (dez por cento) e o maximo de 25% (vinte e cinco por
cento), conforme as peculiaridades do caso concreto a ser analisado
pelo Juizo de 1° Grau.

5. Incidird corregdo monetaria desde a data do desembolso de cada
parcela pelo comprador, aplicando-se o indice INPC. Os juros de
mora incidirdo desde o transito em julgado da acéo.

6. Ndo é cabivel a incidéncia da multa contratual, sob pena de
configuracéo de bis in idem e oneragéo excessiva do consumidor.

7. N&o é cabivel o abatimento das despesas de administracéo
custeadas pelo empreendimento responsavel pelo Loteamento
Urbano, visto que estas estdo incluidas no valor a ser retido.

8. E devido o desconto dos valores referentes aos tributos incidentes
sobre o imével no periodo de vigéncia do contrato, em que o
comprador permaneceu da posse direta do imdvel adquirido.

9. Néo é possivel a retengdo do valor referente ao sinal do negécio,
visto que este integra o valor total do contrato e esta incluido na base
de célculo do percentual a ser retido pelo vendedor/empreendimento.

Voto vista do nobre Desembargador Helvécio de Brito Maia Neto,
adotando as seguintes teses:

Diante das consideragdes ventiladas, ACOMPANHO parcialmente o
voto do Relator, Desembargador Ronaldo Euripedes, relativamente
asteses 1,2, 3,5,6,7e9. Sdo elas:

Tese 1: Os contratos de compromisso de compra e venda de lotes
urbanos configuram-se como contratos de adesao.

Tese 2: As teses firmadas estdo direcionadas aos casos em que 0
comprador deu causa ao desfazimento do negécio.

Tese 3: Tratando-se de relagdo de consumo, devem ser aplicadas as
regras do Cddigo de Defesa do Consumidor.

Tese 5: Incidird correcdo monetéria desde a data do desembolso de
cada parcela pelo comprador, aplicando-se o indice INPC. Os juros
de mora incidirdo desde o transito em julgado da agéo.

Tese 6: Nao € cabivel a incidéncia da multa contratual, sob pena de
configuracédo de bis in idem e oneracdo excessiva do consumidor.
Tese 7: N&o é cabivel o abatimento das despesas de administragdo
custeadas pelo empreendimento responsavel pelo Loteamento
Urbano, visto que estas estdo incluidas no valor a ser retido.

Tese 9: N&o é possivel a retencdo do valor referente ao sinal do
negécio, visto que este integra o valor total do contrato e esta
incluido na base de célculo do percentual a ser retido pelo
vendedor/empreendimento.
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Quanto as teses 4 e 8, DIVIRJO do entendimento do Relator e na
linha da fundamentacdo ventilada no presente voto, PROPONHO
que sejam fixadas da seguinte forma:

Tese 4: O percentual de retencdo em favor do vendedor devera
considerar o periodo de vigéncia do contrato e observar a seguinte
gradac&o: i) rescisdo nos primeiros 12 meses de vigéncia contratual:
25% de retencdo dos valores pagos; ii) resciséo entre 12 e 24 meses
de vigéncia contratual atual: 15% de retencéo dos valores pagos; iii)
rescisdo apds 24 meses de vigéncia contratual: 10% de retengdo dos
valores pagos.

Tese 8: E devido o desconto do valor referente ao IPTU incidente
sobre o imével durante o periodo em que o comprador exerceu
efetivamente a posse direta do lote urbano.

Por fim, PROPONHO a adocdo de duas teses novas, para tratar da
“Forma de devolucéo dos valores ao comprador” e “Indenizagéo pela
fruicdo do imovel”, nos seguintes termos:

Tese 10: A restituicdo dos valores pagos ao comprador podera
ocorrer de forma parcelada, no prazo de até 12 meses, a contar da
assinatura da rescisdo contratual.

Tese 11: N&o é cabivel indenizagdo pela fruicdo do imdvel quando
ndo ha ocupacéo do lote urbano.

Para melhor analise do tema, retirei 0s autos com vista, passando a
analise das teses ventiladas.

Ab initio, cumpre destacar que, no que se referem as teses 1, 2, 3 e 5,
as quais passo a elencar abaixo, coaduno com os argumentos externalizados no voto do
ilustre relator, bem como no voto apresentado pelo Desembargador Helvécio de Brito Maia
Neto e, a fim de evitar repeti¢Bes desnecessarios, adoto como fundamento os externalizados
nos Eventos 296 e 304.

Tese 1: Os contratos de compromisso de compra e venda de lotes
urbanos configuram-se como contratos de adesao.

Tese 2: As teses firmadas estdo direcionadas aos casos em que 0
comprador deu causa ao desfazimento do negécio.

Tese 3: Tratando-se de relagdo de consumo, devem ser aplicadas as
regras do Cddigo de Defesa do Consumidor.

Tese 5: Incidird corre¢cdo monetéria desde a data do desembolso de
cada parcela pelo comprador, aplicando-se o indice INPC. Os juros
de mora incidirdo desde o transito em julgado da ag&o.

Passo & andlise dos demais pontos:

A) Percentual de retencéo;

No que se refere ao percentual de retengdo, bem como as teses
referentes ao sinal e multa contratual (Tese 6 e tese 9, dos votos anteriores), entendo que,
pelo advento da Lei 13.786/2018, o tema resta superado. Ao conferir nova redacéo a Lei

6.766/79, a nova legislagao assim disciplina:

"Art. 32-A. Em caso de resolucdo contratual por fato imputado ao adquirente,
respeitado o disposto no § 2° deste artigo, deverdo ser restituidos os valores pagos
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por ele, atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a
correcdo monetaria das parcelas do preco do imdvel, podendo ser descontados

dos valores pagos 0s seguintes itens:

I - os valores correspondentes a eventual fruicdo do imdvel, até o equivalente a
0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato,
cujo prazo sera contado a partir da data da transmissdo da posse do imovel ao
adquirente até sua restituicdo ao loteador;

Il - o montante devido por clausula penal e despesas administrativas,
inclusive arras ou sinal, limitado a um desconto de 10% (dez por cento) do
valor atualizado do contrato;

Il - os encargos moratérios relativos as prestacdes pagas em atraso pelo
adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana,
contribuicbes condominiais, associativas ou outras de igual natureza que sejam a
estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem como tributos, custas e
emolumentos incidentes sobre a restituicao e/ou resciséo;

V - a comissdo de corretagem, desde que integrada ao preco do lote.

A nova regra legislativa implica que, na restituicdo, os eventuais
encargos administrativos, sinal ou arras e eventual clausula penal sejam limitados a 10% do
valor atualizado do contrato, devendo, pois, serem contemplados quando da resciséo
contratual, ndo havendo que se falar em clausula de retencdo de 10% a 25% englobando
todas as despesas.

Conforme pode se notar, a Lei traz regra mais benéfica ao
consumidor do que a orientacdo jurisprudencial que vinha tratando sobre o tema, limitando o
que pode ser retido pela administradora do loteamento quando da rescisdo do contrato por
culpa do adquirente.

B) Prazo para devolugéo dos valores pagos;

A priori, cumpre destacar que coaduno com o0 entendimento
externalizado no voto divergente que a presente hipotese se distingue do teor da simula 543,
do STJ, que assim disciplina:

Stmula 543. Na hip6tese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda
de imovel submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente,
em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente,
caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento.

Nos termos do voto:

S6 para citar algumas, os projetos de incorporacdo tém até seis meses apds 0 seu
lancamento para a desisténcia da realizacdo da obra. Nos processos de loteamento,
apos aprovacado do projeto pela entidade responsavel, ndo existe a possibilidade de
cancelamento do loteamento por parte do loteador sem um acordo prévio com 0
poder publico. Em outras palavras, as decisdes do loteador tém um grau maior de
rigidez e irreversibilidade em relacdo ao incorporador.

Quanto a infraestrutura dos loteamentos, cabe ao loteador executar e gerenciar a
implantagdo das obras de infraestrutura necessarias para efetuar um loteamento
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(iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel, vias de
circulacdo), uma vez que localizados geralmente em &reas rurais ou semiurbanas.
Ja o incorporador, por realizar suas constru¢des em dareas majoritariamente
urbanas, encontra toda a infraestrutura disponivel no local da construgao.

Em relacdo ao financiamento, o modelo de incorporacéo recebe beneficios que ndo
sdo possiveis para o loteamento. Como faz parte do Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH) e do Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), a incorporagdo
recebe financiamento a menores taxas de juros tanto para os construtores quanto
para os mutuarios. Os loteamentos, em geral, sdo financiados pelas proprias
empresas e, por isso, sdo onerados por taxas de juros maiores se comparadas ao
modelo de incorporagao.

Ao contrario do que ocorre nos casos de incorporacgdo, no setor de loteamento ndo
ha possibilidade de constituicdo de patrimdnio de afetacdo, o que torna o negécio
mais arriscado (se comparado com as incorpora¢fes) em caso de faléncia ou
insolvéncia do loteador.

Em sintese, 0 que se quer demonstrar é que o setor de loteamentos imobiliarios
estd mais sujeito a riscos se comparado com o setor de incorporagdes, notadamente
em razdo do sistema de financiamento préprio que impera em grande parte das
empresas loteadoras e pela impossibilidade da constituicdo de um patriménio de
afetacdo.

Neste ponto, entendo que, de fato, a restituicdo em parcela Unica

pode ocasionar transtornos elevados, mormente se considerarmos o proprio sistema de
loteamento que, em regra, é reinvestido no proprio empreendimento, a titulo de infra-
estrutura, conforme artigo de Lei acima mencionado.

tais lotes sdo muitas ve

Lado outro, ndo se pode esquecer que o dinheiro empreendido em
zes o patrimdnio daquelas familias e que esse dinheiro pode ser vital

para eventual subsisténcia das mesmas.

trazida, sendo vejamos:

A nova Lei acima colacionada, também resolveu a problemética aqui

"Art. 32-A.
§ 1° O pagamento da restituicdo ocorrerd em até 12 (doze) parcelas mensais,
com inicio apds o sequinte prazo de caréncia:

| - em loteamentos com obras em andamento: no prazo maximo de 180 (cento
e oitenta) dias apds o prazo previsto em contrato para conclusio das obras;

Il - em loteamentos com obras concluidas: no prazo maximo de 12 (doze)
meses apods a formalizacdo da rescisdo contratual.

§ 2° Somente serd efetuado registro do contrato de nova venda se for comprovado
0 inicio da restituicdo do valor pago pelo vendedor ao titular do registro cancelado
na forma e condicbes pactuadas no distrato, dispensada essa comprovagao nos
casos em que o adquirente ndo for localizado ou ndo tiver se manifestado, nos
termos do art. 32 desta Lei.

§ 3° O procedimento previsto neste artigo ndo se aplica aos contratos e escrituras
de compra e venda de lote sob a modalidade de alienacdo fiduciaria nos termos da
Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997."

"Art. 35. Se ocorrer o cancelamento do registro por inadimplemento do contrato, e
tiver sido realizado o pagamento de mais de 1/3 (um terco) do preco ajustado, o
oficial do registro de imoveis mencionara esse fato e a quantia paga no ato do
cancelamento, e somente sera efetuado novo registro relativo ao mesmo lote,
mediante apresentacdo do distrato assinado pelas partes e a comprovacdo do
pagamento da parcela Unica ou da primeira parcela do montante a ser restituido ao
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adquirente, na forma do art. 32-A desta Lei, ao titular do registro cancelado, ou
mediante depdsito em dinheiro a sua disposicdo no registro de iméveis.

§ 3° A obrigacdo de comprovacdo prévia de pagamento da parcela Unica ou da
primeira parcela como condicdo para efetivacdo de novo registro, prevista
no caput deste artigo, podera ser dispensada se as partes convencionarem de modo
diverso e de forma expressa no documento de distrato por elas assinado.” (NR)

Portanto, a devolucdo agora podera ocorrer em até 12 meses,
respeitados os prazos de caréncia legais, apresentando, inclusive, restri¢des a administradora
do consorcio na revenda do lote, caso ndo cumpra com as formalidades legais.

C) Indenizacéo pela fruigdo do imovel;

Novamente, entendo que a hipdtese a ser discutida no presente IRDR
se difere da jurisprudéncia dominante no STJ, a qual assim tem se firmado:

DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. INADIMPLENCIA DO PROMITENTE-COMPRADOR. RESCISAO
CONTRATUAL. INDENIZACAO PELO USO DE IMOVEL DURANTE A
INADIMPLENCIA. 1. A rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de
imdvel, na hip6tese em que o promitente-comprador deixa de pagar a prestagdo e
continua usufruindo do imovel, enseja ao promitente-vendedor o direito a
indenizacgdo pelo uso do im6vel durante o periodo de inadimpléncia. 2. Recurso
especial provido. (RECURSO ESPECIAL N° 911.126 - DF (2006/0275627-0)
RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA)

Conforme se extrai do excerto acima, trata-se de hipGtese em que
houve a efetiva fruicdo do imdvel, o que ndo acontece com o lote que sequer fora ocupado
pelo comprador.

Assim, a regra estabelecida no voto divergente se mostra satisfatoria
no que se refere ao lote ndo ocupado, assim restando definida:

Como se esta tratando no presente IRDR de venda de lote/terreno urbano
que, em tese, ndo foi ocupado pelo comprador, ndo had que se falar em
indenizacdo pela fruicdo do imével. Sob outro viés, se a situacdo envolver
efetivamente uso/ocupacdo do lote/terreno urbano, tal circunstancia exigira a
analise_do caso concreto e producdo de prova, de forma gue demandara
apreciacdo judicial, ndo cabendo fixacdo de tese sobre a matériaem IRDR.

Contudo, em havendo a ocupagdo, novamente a Lei acima
colacionada traz regra propria a ser obedecida:

"Art. 32-A. Em caso de resolucdo contratual por fato imputado ao adquirente,
respeitado o disposto no § 2° deste artigo, deverdo ser restituidos os valores pagos
por ele, atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a
corregdo monetéaria das parcelas do preco do imoével, podendo ser _descontados

dos valores pagos 0s seguintes itens:

I - os valores correspondentes a eventual fruicdo do imdvel, até o equivalente a
0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato,
cujo prazo serd contado a partir da data da transmissdo da posse do imével ao
adquirente até sua restituicdo ao loteador;

D) Ressarcimento do valor dos tributos incidentes no imdvel; ou
entrega do bem livre e desembaracado de tributos & empresa vendedora;
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Conforme bem ponderado pelo voto divergente, o STJ definiu

posicionamento em sede de recursos repetitivos que tanto o promitente comprador
(possuidor a qualquer titulo) quanto seu promitente vendedor séo contribuintes responsaveis
pelo pagamento do IPTU, sendo vejamos:

TRIBUTARIO. IPTU. PAGAMENTO. CONTRIBUINTES RESPONSAVEIS.
PROMITENTE COMPRADOR ou PROMITENTE VENDEDOR.
ENTENDIMENTO DESTA CORTE. DIREITO REAL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA REGISTRADO EM CARTORIO.

APLICABILIDADE.

| - A Primeira Secdo do Superior Tribunal de Justica, no julgamento do Tema
122, vinculado aos Recursos Especiais Repetitivos n.os 1.110.511/SP e
1.111.202/SP, da relatoria do Min. Mauro Campbell Marques, firmou
entendimento no sentido de que tanto o promitente comprador (possuidor a
qualquer titulo) do imével guanto seu promitente vendedor (que tem a
propriedade do imével registrada no Registro de Imdéveis) sdo contribuintes
responsaveis pelo pagamento do IPTU, podendo o legislador municipal eleger
quaisquer deles.

Il - O art. 34 do Caodigo Tributario Nacional, ao apontar como contribuinte
do IPTU o possuidor a qualquer titulo, engloba também a relacdo de direito
real advinda do contrato de promessa de compra e venda irretravel, sendo
vejamos: "'Segundo o art. 34 do CTN, consideram-se contribuintes do IPTU o
proprietario do imdvel, o titular do seu dominio Util ou 0 seu possuidor a
qualqguer titulo.

Quando o CTN considera contribuinte do IPTU o possuidor a qualquer titulo,
refere-se as hipéteses de relacdes de direito real, no qual se inclui o contrato de
promessa de compra e venda irretratavel.

Assim, analisando-se o art. 34 do CTN, conclui-se que o proprietario do imovel, na
qualidade de promitente vendedor, é contribuinte do IPTU, cuja responsabilidade
deve ser somada a do promitente comprador (possuidor do imovel).

111 - Ressalte-se que essa orientacdo quanto a legitimidade aplica-se, inclusive, as
hipoteses em que o contrato de compra e venda foi devidamente registrado em
cartorio. Neste sentido: REsp 1.576.319/SP, Rel. Ministro HERMAN
BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, DJe 19/05/2016; AgRg no REsp
1.519.072/SP, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, DJe
02/02/2016.

IV - Agravo interno improvido.

(Agint no REsp 1655107/SP, Rel. Ministro FRANCISCO FALCAO, SEGUNDA
TURMA, julgado em 19/06/2018, DJe 22/06/2018)

Assim, restando o lote urbano, a partir da assinatura do contrato

a disponibilidade do comprador, tem-se por razoavel que 0 mesmo argue com as

despesas referentes ao IPTU.

Os demais tributos, inerentes ao custo do empreendimento, séo de

responsabilidade do vendedor, ndo podendo, pois, serem repassados ao comprador.

questéo:

Aqui cumpre trazer trecho da nova Lei que exprime corretamente tal

"Art. 32-A. Em caso de resolucdo contratual por fato imputado ao adquirente,
respeitado o disposto no § 2° deste artigo, deverdo ser restituidos os valores pagos
por ele, atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a
corregdo monetéaria das parcelas do preco do imoével, podendo ser _descontados

dos valores pagos os seguintes itens:

| - os valores correspondentes a eventual fruicdo do imdvel, até o equivalente a
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0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato,
cujo prazo serd contado a partir da data da transmissdo da posse do imével ao
adquirente até sua restituicdo ao loteador;

Il - o montante devido por clausula penal e despesas administrativas, inclusive
arras ou sinal, limitado a um desconto de 10% (dez por cento) do valor atualizado
do contrato;

Il - os encargos moratérios relativos as prestacdes pagas em atraso pelo
adquirente;

1V - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana,
contribuicdes condominiais, associativas ou outras de igual natureza gue
sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem como tributos,
custas e emolumentos incidentes sobre a restituicdo e/ou rescisao;

Posto isto, voto na fixagdo das seguintes teses:

Tese 1: Os contratos de compromisso de compra e venda de lotes
urbanos configuram-se como contratos de adeséo. (Acompanhando o Relator)

Tese 2: As teses firmadas estdo direcionadas aos casos em que 0
comprador deu causa ao desfazimento do negécio. (Acompanhando o Relator)

Tese 3: Tratando-se de relagdo de consumo, devem ser aplicadas as
regras do Cadigo de Defesa do Consumidor. (Acompanhando o Relator)

Tese 4: Os valores a serem retidos pela empresa administradora
devem respeitar o disposto no Artigo 32-A, incisos | a V, da Lei 6.766/79, com redacdo
dada pela Lei 13.786/18.

Tese 5: Incidird corre¢cdo monetéria desde a data do desembolso de
cada parcela pelo comprador, aplicando-se o indice INPC. Os juros de mora incidirdo desde
0 transito em julgado da agdo. (Acompanhando o Relator)

Tese 6: Englobada na tese 4. (multa contratual)

Tese 7: Englobada na tese 4. (despesas de administracéo)

Tese 8: E devido o desconto do valor referente ao IPTU incidente
sobre o imovel, nos termos do Artigo 32-A, IV, da Lei 6.766/79, redacdo dada pela Lei
13.786/18.

Tese 9: Englobado na tese 4. (sinal)

Tese 10: A restituicdo dos valores pagos ao comprador devera
ocorrer nos moldes no 81° e ss. do Artigo 32-A, da Lei 6.766/18 (redacdo dada pela Lei
13.786/18) no prazo de até 12 meses, respeitadas as caréncias legais.

Tese 11: A indenizacdo por fruicdo deverd obedecer a regra
estabelecida junto ao inciso |, do Artigo 32-A, da Lei 6.766/18 (redacdo dada pela Lei

n° 13.786/18).

E o voto.

Palmas-TO, 24 de janeiro de 2019.

Desembargadora MAYSA VENDRAMINI ROSAL
RELATORA
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£STADO DO TOCANTINS

PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO TOCANTINS
TRIBUNAL DE JUSTICA
DESEMBARGADOR HELVECIO DE BRITO MAIA NETO

INCIDENTE DE RESOLUCAO DE DEMANDAS REPETITIVAS N° 0009560-
46.2017.827.0000

REQUERENTE: LAGUNA EMPREEENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

REQUERIDO: VICENTE RESENDE TELES

RELATOR: Desembargador RONALDO EURIPEDES

COM VISTA: Desembargador HELVECIO DE BRITO MAIA NETO

VOTO

Trata-se de INCIDENTE DE RESOLUCAO DE DEMANDAS
REPETITIVAS (IRDR) formulado pela empresa LAGUNA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com fulcro nos artigos 976 e

seguintes do Codigo de Processo Civil.

A parte autora requer que o Tribunal de Justica aprecie, em prol
dos jurisdicionados em geral, a controvérsia envolvendo a rescisao de

promessa de compra e venda de imével urbano (lote/terreno urbano).

Esclarece que ha significativo nimero de demandas no primeiro
grau envolvendo inadimpléncia de parcelas do contrato de compra e venda de
lote/terreno urbano, com pedidos de resolucao/rescisao do pacto e restituicao

de parcelas pagas.
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o

Aponta como representativo da controvérsia o Processo n°
0001655-92.2015.827.2737, em tramite na 1 Vara Civel de Porto Nacional/TO,
no qual Vicente Resende Teles pleiteia a rescisdo de compromisso particular
de compra e venda, firmado com a empresa autora, e requer, dentre outros, a
reducao do percentual fixado em contrato de retencao das parcelas pagas e a

restituicao do montante, devidamente atualizado, em parcela tinica.

Argumenta que, em razao da controvérsia, precisam ser

enfrentadas e uniformizadas as seguintes questoes:

i) apresentacdo de motivagao para a rescisao contratual e de sua
prova (diferenciacdo entre o caso do comprador/morador, que
devolve o imdvel por impossibilidade financeira; e do
comprador/investidor, que rescinde por conveniéncia/oportunidade,

bem como a incidéncia ou nao do CDC em ambos os casos);

ii) percentagem do valor a ser devolvido ao adquirente;

iii) a forma da devolucao do valor pago pela empresa (se parcelada
ou a vista, considerando-se a aplicagao extensiva da Sumula 543 do

STJ aos casos de loteamentos);

iv) aplicagao ou nao da multa penal contratual para o caso de rescisao

por culpa do adquirente (se aplicavel, definicdo acerca da base de

IRDR 0009560-46.2017.827.0000 Pégina 2 de 37



£STADO DO TOCANTINS

PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO TOCANTINS
TRIBUNAL DE JUSTICA
DESEMBARGADOR HELVECIO DE BRITO MAIA NETO

calculo para tal incidéncia - valor do bem ou valor desembolsado pelo

adquirente) bem como se ha desvinculagdo da taxa de retengao;

v) indenizacdo a empresa pela fruicdio do imodvel por parte do

adquirente;

vi) aplicagdo ou nao de atualizacdo monetdria sobre o valor a ser
devolvido (se aplicdvel, momento de seu inicio: a partir do
desembolso pelo cliente, da citacdo ou distribuicao da acdo) e
inaplicabilidade da cobranga de juros de mora no caso de culpa do
comprador (se aplicavel, fixacdo do momento de seu inicio: citagao ou

transito em julgado);

vii) seguranga contratual (validade e eficdcia dos contratos

entabulados);

viii) desconto do valor dos tributos incidentes no imével do montante
a ser devolvido até a efetiva rescisdao (ou entrega do bem livre e

desembaragado de tributos a empresa vendedora); e

ix) retencao do sinal de negocio.

O IRDR foi admitido por unanimidade pelo Tribunal Pleno, em
sessao realizada no dia 3 de agosto de 2017. No voto condutor do acérdao
(evento 11), ficaram consignados os seguintes temas a serem analisados pela

Corte: Compra e Venda de Lote Urbano. Rescisio Contratual pelo adquirente.
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Aplicabilidade do CDC. Percentual a ser devolvido ao adquirente. Incidéncia e termo a
quo de correcio monetdria e juros de mora. Aplicabilidade de multa prevista no
Contrato e sua base de cdlculo. Abatimento das despesas custeadas pelo
empreendimento responsdvel pelo Loteamento Urbano. Possibilidade de desconto dos
tributos incidentes sobre o imdvel. Possibilidade de retencdo do valor referente ao

“sinal do negdcio”.

O Relator, desembargador Ronaldo Euripedes, em seu voto,
manifesta-se pela adogao das seguintes teses:

1. Os contratos de compromisso de compra e venda de lotes
urbanos configuram-se como contratos de adesao.

2. As teses firmadas estao direcionadas aos casos em que o
comprador deu causa ao desfazimento do negdcio.

3. Tratando-se de relagao de consumo, devem ser aplicadas as
regras do Codigo de Defesa do Consumidor.

4. O percentual a ser retido pelo vendedor em decorréncia da
rescisao contratual de iniciativa do comprador serd entre o minimo de 10%
(dez por cento) e o maximo de 25% (vinte e cinco por cento), conforme as
peculiaridades do caso concreto a ser analisado pelo Juizo de 1° Grau.

5. Incidira correcao monetaria desde a data do desembolso de
cada parcela pelo comprador, aplicando-se o indice INPC. Os juros de mora

incidirao desde o transito em julgado da agao.
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6. Nao é cabivel a incidéncia da multa contratual, sob pena de
configuracao de bis in idem e oneragao excessiva do consumidor.

7. Nao é cabivel o abatimento das despesas de administracao
custeadas pelo empreendimento responsavel pelo Loteamento Urbano, visto
que estas estao incluidas no valor a ser retido.

8. E devido o desconto dos valores referentes aos tributos
incidentes sobre o imodvel no periodo de vigéncia do contrato, em que o
comprador permaneceu da posse direta do imodvel adquirido.

9. Nao é possivel a retencao do valor referente ao sinal do negdcio,
visto que este integra o valor total do contrato e esta incluido na base de

calculo do percentual a ser retido pelo vendedor/empreendimento.

Apos ouvir atentamente a prolagao do voto pelo ilustre Relator,
esclareco que pedi vista dos autos para uma andlise mais acurada das teses a
serem fixadas por este Tribunal. Examinada a matéria, acompanho

parcialmente o entendimento exarado pelo nobre Relator.

Para melhor compreensao, passo a andlise individualizada das

teses formuladas pela parte autora.

1) Motivacao para a rescisao de contrato de compra e venda de

lote/terreno urbano e prova. Diferenciacio entre comprador/morador e
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comprador/investidor. Incidéncia ou nao do Coédigo de Defesa do

Consumidor (CDC) em ambos os casos.

Na linha do voto condutor, entendo que a matéria objeto do
presente IRDR deve ser apreciada sob a dptica do sistema juridico autbnomo
instituido pelo Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei n® 8.078/1990).

Explico.

O contrato de compra e venda de lotes/terrenos urbanos envolve
negocio juridico firmado entre particulares, em que, de um lado, tem-se uma
empresa que € vendedora habitual de imoveis e, de outro,
compradores/adquirentes de tais bens imdveis, os quais firmam um contrato

definido pela legislagao e jurisprudéncia como sendo “contrato de adesao”.

Relativamente a qualificagdo da empresa autora como
“fornecedora”, nao pairam maiores duvidas, uma vez que a atividade
empresarial de oferecer ao publico em geral a venda de imdveis (lotes,
terrenos urbanos etc) enquadra-se na definicao de fornecedor, nos termos do

art. 2° do CDC.

Algumas consideragdes, no entanto, merecem registro em relacao
aos compradores dos respectivos lotes, a fim de demonstrar que,
independentemente do perfil que ostentam (comprador/morador ou
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comprador/investidor), tais compradores caracterizam-se Ccomo

“consumidores”.

A jurisprudéncia, por muito tempo, manteve um entendimento de
que a determinacao da qualidade de consumidor deveria ser feita mediante
aplicacao da teoria finalista, que, numa exegese restritiva do art. 22 do CDC,
considera consumidor somente a pessoa fisica ou juridica que adquire ou

utiliza produtos ou servigos como destinatdrio final.

Na linha de tal posicionamento, s poderia ser considerado
consumidor, para fins de tutela pela Lei n® 8.078/90 (CDC), aquele que
exaurisse a fungao econdmica do bem ou servi¢o, excluindo-o de forma

definitiva do mercado de consumo.

Todavia, tal entendimento alterou-se ao longo dos anos.

Atualmente a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ)

autoriza a incidéncia do Cddigo de Defesa do Consumidor nas hipoteses em

que a parte (pessoa fisica ou juridica), embora nao seja tecnicamente a

destinatdria final do produto ou servico, apresenta algum tipo de

vulnerabilidade, seja de ordem técnica, juridica ou fatica. (STJ - AgRg no AREsp:

402817 RJ 2013/0330208-2, Relator: Ministro SIDNEI BENETI, Data de Julgamento:
17/12/2013, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagao: DJe 04/02/2014)
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A vulnerabilidade técnica implica a auséncia de conhecimento

especifico acerca do produto ou servico objeto de consumo, tornando o
contratante suscetivel de ser ludibriado quanto as suas caracteristicas; a

vulnerabilidade juridica pressupde falta de conhecimento juridico, contabil ou

econ0mico do adquirente e seus reflexos na relagdo de consumo; e a

vulnerabilidade fatica, abrange situagdes em que a insuficiéncia econdmica,

fisica ou até mesmo psicoldgica do consumidor o coloca em pé de

desigualdade frente ao fornecedor. (REsp 1.195.642/R] (julgado em 13/11/2012, DJe

21/11/2012).

Importante destacar que a vulnerabilidade, sob o ponto de vista
juridico, é o reconhecimento pelo direito de que determinadas posicoes contratuais, nas
quais se inserem as pessoas, sio merecedoras de protecdo. Ndo se confunde com a
hipossuficiéncia, que é conceito eminentemente econdmico ou conceito juridico fundado

na insuficiéncia das condicdes econdmicas pessoais. (Lobo, Paulo. Contratante vulneravel

e autonomia privada. Revista Jus Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 18, n. 3749, 2013 )

Volvendo a atengao para o caso sob exame, observa-se que os
contratos de compra e venda de imdveis, mencionados como paradigmas no
presente IRDR, caracterizam-se como “contratos de adesdao”, em que as
cldusulas do instrumento contratual sao previamente estabelecidas por uma

das partes.
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Neste tipo de contrato, uma das partes, o comprador, nao possui a
liberdade para determinar o contetido da avenca, sendo o vendedor do imoével
quem estabelece, de forma unilateral, as cldusulas do contrato. O comprador,
portanto, simplesmente adere as cldusulas instituidas, sem que lhe seja

franqueado modificar, substancialmente, o seu contetido.

O contrato de adesdao impoe limitacao de escolhas negociais ao

comprador, pois a conduta do aderente nao configura exteriorizagao

consciente de vontade, mas submissao as condi¢des preestabelecidas. Como

aplicar as regras do Codigo Civil aos contratos de tal natureza, em que a

autonomia da vontade de uma das partes sofre limitagdes, em que nao ha

equilibrio entre os negociantes?

Assim, para além da constatagdo de hipossuficiéncia econdmica

do comprador, ha uma vulnerabilidade que ¢ presumida em todos os

contratos de adesdao, qual seja, a vulnerabilidade juridica, fundada na
desigualdade de dominio das informagdes, ou na impossibilidade de exercer

escolhas negociais.

Tal circunstancia acarreta, por consequéncia, a relativizagao do
principio do pacta sunt servanda, que vigora nos contratos paritarios, em que as
partes estabelecem as condi¢Oes contratuais conjuntamente e nos quais sao
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presumivelmente iguais, e demanda maior protecao do direito em favor da

parte vulneravel da avenga, o comprador.

Sendo assim, em se tratando de contrato de adesao, nao se pode
interpretd-lo da mesma forma que se faz com o contrato paritario entre as
partes. Como decorréncia, em contratos de adesao, tem-se que o juiz ndo pode
decidir se o consumidor, o aderente sdo mais ou menos vulnerdveis, em razdio de maior
ou menor condigdo econdmica, para modular a protecio legal, ou mesmo exclui-la. A
lei leva em conta o tipo médio de vulnerabilidade, com abstracdo da situacdo real em
cada caso. E assim é para se evitar que as flutuacoes dos julgamentos, diante das
variagoes individuais, ponham em risco o principio da protecdo. (Ldbo,

Paulo. Contratante vulneravel e autonomia privada. Revista Jus Navigandi, ISSN 1518-4862,

Teresina, ano 18, n. 3749, 2013 )

Lado outro, a vulnerabilidade juridica do contratante em

“contratos de adesao” prescinde de afericao real ou de prova, uma vez que,

como ja registrado, esta forma de vulnerabilidade é presumida neste tipo de

contrato. Vejamos:

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE
FAZER C/C INDENIZATORIA. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. APLICACAO DO CDC. EVIDENCIADA
RELACAO DE CONSUMO.
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Contrato de adesdo, estabelecido unilateralmente pela empresa
Apelada, sem que o consumidor pudesse questionar ou modificar o
seu conteudo. Interpretacio das clausulas que deve ser mais
favoravel ao Consumidor e obedecer aos principios que o norteiam,
notadamente, o da boa-fé objetiva e da confianca. Ajuizamento da
acao no foro de residéncia dos Autores em detrimento da clausula de
eleicio de foro prevista no contrato, a qual reconhece o foro da
situagdo do imovel em Juiz de Fora/Minas Gerais. Possibilidade. (...)
Consumidor que é a parte mais vulneravel da relacdo contratual e
sua protecio deve atender aos principios e objetivos da lei
consumerista, especialmente no tocante as dificuldades de acesso a
Justica. Ré que tem filiais tanto no foro de residéncia dos Autores,
como no foro da situacdo do imovel e, portanto, ndo sofrerd qualquer
prejuizo. PROVIMENTO DO RECURSO. (TJ-R] - APL:
01213092420168190001 RIO DE JANEIRO CAPITAL 34 VARA CIVEL,
Relator: ANDREA FORTUNA TEIXEIRA, Data de Julgamento:
04/07/2018, VIGESIMA QUARTA CAMARA CIVEL, Data de
Publicagao: 05/07/2018)

A vulnerabilidade do comprador, nos contratos de adesao,

dispensa, pois, o comprador de ter que apresentar motivacdo e prova para o

distrato contratual, bem como torna desnecessdria a diferenciacao do perfil

dos compradores (se morador ou investidor), ou o namero de imoveis

adquiridos ou a eventual destinacao futura do imoével.

Vejamos:
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COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO REQUERIDA PELO
COMPRADOR. 1. Aplicabilidade do CDC. Irrelevancia do contrato
celebrado entre as partes envolver sociedade em conta de
participacao. Objetivo ndo é o desenvolvimento de uma atividade
empresaria, mas a aquisicio de um imoével, ainda que para
investimento, e nao moradia. Relagio de consumo presente.
Precedentes.  (TJ-SP ~ 10024102220168260400  SP  1002410-
22.2016.8.26.0400, Relator: Mary Griin, Data de Julgamento:
18/07/2018, 7% Camara de Direito Privado, Data de Publicagado:
18/07/2018)

RESCISAO DE COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE
IMOVEL. INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. NECESSIDADE DE DEVOLUCAO DAS
PARCELAS PAGAS COM ABATIMENTO DE PERCENTUAL QUE
SEJA  SUFICIENTE PARA COBRIR AS DESPESAS
ADMINISTRATIVAS LIGADAS A VENDA DO IMOVEL.

Ja decidiu o Tribunal de Justica em caso de todo semelhante, "é
plenamente aplicavel a legislacdo consumerista ao caso. Isso porque
¢ irrelevante a destinacdo que a autora pretende dar aos imoveis,
considerando ainda que a ré sequer comprovou que, de fato, os
imoveis seriam destinados a revenda ou locagao. E, ainda que se
considere ter a autora conhecimento técnico especifico por ser
investidora do mercado imobilidrio, a hipossuficiéncia econdmica é
patente, considerando o porte da empresa ré. Destaque-se que o

Colendo Superior Tribunal de Justica ja possui o entendimento de
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que o conceito de consumidor deve ser ampliado para situages em
que ha patente vulnerabilidade de uma parte em relacao a outra,
ainda que a parte hipossuficiente nao seja a destinataria final do
produto ou servico" (T]/SP, Apelacao 1059949-73.2016.8.26.0002, Rel.
Maia da Cunha, 4* Camara de Direito Privado, j. 24/08/2017). (g.n.)

Portanto, conclui-se que os contratos de venda de lotes urbanos,
que tem como representativo de controvérsia o Processo n® 0001655-
92.2015.827.2737, submetem-se a legislacio consumerista, uma vez que
ostentam a natureza de “contratos de adesao” e nesta qualidade prescindem

de motivacdo e prova para a rescisao contratual, assim como de averiguacao

acerca da destinacao final do respectivo lote.

2) Percentagem do valor a ser devolvido ao adquirente.

O Superior Tribunal de Justica, em sede de recurso repetitivo
(REsp 1300418/SC), pontuou que, em atencdo ao disposto no art. 53 do Codigo
de Defesa do Consumidor, sdo nulas as clausulas contratuais que prevejam a
perda integral do valor pago pelo comprador do imdvel, sendo que, no caso de
“resolucao de contrato”, na hipotese de o desfazimento do negocio decorrer de
culpa exclusiva do vendedor, a restituicdo das parcelas pagas devera ser
integral, e, se o comprador der causa a rescisao contratual, devera o

ressarcimento ser parcial e moderado, sob pena de ocasionar desvantagem
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exagerada ao consumidor. (STJ, REsp 1300418/SC, Rel. Min. LUIS FELIPE
SALOMAO, DJe 10/12/2013)

Quanto ao percentual a ser devolvido ao adquirente no caso de
resolucao do contrato de compra e venda, ou seja, em situa¢oes de desisténcia,
como consectdrio légico da devolugcao das parcelas pagas do preco ao
comprador, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou-se no
sentido de que ¢ licita a retencao pelo vendedor de 10% a 25% dos valores
pagos, a depender das circunstancias do caso concreto, como forma de
indenizar o promitente vendedor pelos prejuizos suportados, em especial as
despesas administrativas com divulgacao e comercializagao. Nesse sentido:
AgRg no AREsp 807.880/DF, Rel. Ministro RAUL ARUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 19/4/2016; AgIint no AREsp 952.241/SP, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 22/11/2016; gInt no
AREsp 1247150/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 28/08/2018, DJe 10/09/2018; Aglnt no AREsp
1285480/DF, Rel. Ministro LAZARO GUIMARAES (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TRF 5% REGIAO), QUARTA TURMA, julgado em
23/08/2018, DJe 29/08/2018.

Alguns tribunais do pais, por sua vez, tém adotado o percentual
de retencao de 10% dos valores ja pagos, como se constata nos seguintes
precedentes: TJSP: Apelacao 1005472-18.2017.8.26.0309; Relator (a): Carlos
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Goldman; Orgao Julgador: 7¢0 Camara de Direito Privado; Foro de Jundiaf - 12
Vara Civel; Data do Julgamento: 12/07/2018; Data de Registro: 12/07/2018;
Apelacao Civel N° 70025600271, Décima Nona Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: José Francisco Pellegrini, Julgado em 09/03/2010;
Recurso Civel N¢ 71007752231, Quarta Turma Recursal Civel, Turmas
Recursais, Relator: Luis Antonio Behrensdorf Gomes da Silva, Julgado em
19/09/2018; Apelacao Civel N° 70077791317, Décima Sétima Camara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator: Gelson Rolim Stocker, Julgado em
30/08/2018; Apelagao Civel n® 2016.0910.1530-95, Relator: Julgado em 9.5.2018;
Acérdao n.1094818, 07152376820178070001, Relator: JOAO EGMONT 22
Turma Civel, Data de Julgamento: 09/05/2018, Publicado no DJE: 14/05/2018;
Acérdao n.1094652, 20170110123668 APC, Relator: ANGELO PASSARELI 52
TURMA CIVEL, Data de Julgamento: 09/05/2018, Publicado no DJE:
11/05/2018. Pag.: 599/602.

No ambito do Tribunal de Justica do Tocantins nao se tem um
patamar fixo. As decisoes oscilam entre 10% a 25%, conforme se depreende
dos seguintes julgados: AP 0007250-04.2016.827.0000., Rel. Desa. MAYSA
ROSAL, 42 Turma da 1* Camara Civel, julgado em 22/03/2017 (devolugao de
todo valor, com multa de 10% pela rescisao contratual); AP 0019091-
93.2016.827.0000, Rel. Des. MARCO VILLAS BOAS, 22 Turma da 2? Camara
Civel, julgado em 22/02/2017 (devolucao dos valores pagos com retencao de
25% sobre o valor das parcelas pagas); Ap 0007250-04.2016.827.0000., Rel.
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Desa. MAYSA ROSAL, 4® Turma da 1* Camara Civel, julgado em 22/03/2017 -

(devolugao de todo valor, com multa de 10% pela rescisao contratual).

Penso que o caso em exame requer um tratamento diferenciado,
a fim de conferir maior seguranca juridica aos casos de rescisdo contratual
envolvendo lote urbano, notadamente em observancia aos objetivos que se

busca com a admissdo do presente IRDR, quais sejam: a) agilizar a prestagao

jurisdicional; diminuir o numero de processos judiciais; e_gerar uniformidade

na jurisprudéncia.

Nesse sentido, defendo a fixacao de parametros mais objetivos
para os percentuais a serem retidos pelo vendedor no momento da rescisao,
sem que se afastem os limites minimos e maximos ja fixados pelo STJ (10% a
25%), cuja equagao proporcionara uma solugao mais justa, sem descurar das
causas e consequéncias que envolvem a rescisao contratual para ambas as

partes.

Para tanto, devem-se considerar os varios fatores que levam os
compradores a pleitear a rescisaio do contrato de compra e venda de lote
urbano, dentre eles, a crise econdmica, a alta da inflacdo, o desemprego, a
restricao de crédito, o aumento da taxa de juros. Para estes, na grande maioria
dos casos elencados como paradigmas na presente agdao, a rescisao do
respectivo contrato representa o fim do sonho da casa prépria.
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De outro lado, ndo se pode ignorar o nimero expressivo de agoes
judiciais em curso no Judiciario em face do vendedor, pleiteando a rescisao
dos contratos de compra e venda de lotes urbanos e a restituicao de valores
pagos. Tal circunstancia, por dbvio, causa reflexos na situagao econdmica da
empresa loteadora e pode colocar em risco a existéncia do negodcio,
impactando inclusive toda a cadeia economica que envolve o mercado de

loteamentos.

Importante consignar que o modelo de negdcio de parcelamento
de solo (loteamentos) € estruturado para possibilitar a aquisicao de lotes

urbanos a todos os niveis econdmicos, inclusive os de baixa renda, por meio de

financiamentos proprios e condi¢des mais benéficas de pagamento, tais como:

concessao de prazos extensos de pagamento a pregos mais baixos.

Assim, o correto funcionamento desse modelo depende de um
alto indice de adimpléncia das parcelas devidas, ja que o conjunto das parcelas
pagas por cada um dos adquirentes possibilita a cobertura dos gastos
regulares para a manutencao do loteamento, tais como: limpeza de terrenos
vazios, fornecimento de dgua ao loteamento, energia publica, bem como
permite que a empresa vendedora ofereca condi¢des mais competitivas e

benéficas para a aquisi¢ao dos lotes para outros consumidores.
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Dessa forma, respeitando-se os parametros de 10% a 25% ja
estabelecidos pelo STJ para retengao de valores, assim como considerando-se o
contexto fatico/juridico que envolve compradores/vendedores e os objetivos
almejados na presente agao, entendo como razoavel e proporcional adotar trés
faixas de retengao, tendo como base o periodo em que o contrato se manteve

vigente.

Nessa linha de entendimento, se o contrato for rescindido pelo
comprador antes de completar 12 meses de sua vigéncia, o percentual de
retencao devera ser de 25%; apds 12 meses e até 24 meses, o percentual de
retencdo devera serd 15%. Passados 24 meses da vigéncia contratual, devera

ser aplicado o percentual de 10% de retengao dos valores ja pagos.

Convém esclarecer que a fixagao de percentuais mais altos de
retengao nos dois primeiros anos de rescisao contratual justifica-se em razao
do curto periodo de tempo que o loteador teve para diluir os gastos que teve

com o gerenciamento/manutenc¢ao do lote urbano.

3) Forma de devolucao dos valores pagos ao comprador,
aplicando-se o distinguishing ao cenario juridico delineado, impondo o
afastamento da Stmula 543 do STJ nos casos de compra e venda de lotes

urbanos.
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Em relacdo a matéria, o Superior Tribunal de Justica firmou
entendimento, no Recurso Especial n® 1300418/SC, submetido ao rito dos
recursos repetitivos, de que é abusiva a cldusula contratual que determina a
devolugao dos valores pagos pelo promitente-comprador de forma parcelada,
quando ocorrer rescisao de contrato de promessa de compra e venda de

imovel submetido as normas do CDC.

Eis o teor da ementa do referido precedente:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA.
ART. 543-C DO CPC. DIREITO DO CONSUMIDOR. CONTRATO
DE COMPRA DE IMOVEL. DESFAZIMENTO. DEVOLUCAO DE

PARTE DO VALOR PAGO. MOMENTO.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC: em contratos submetidos ao
Codigo de Defesa do Consumidor, é abusiva a clausula contratual
que determina a restituicao dos valores devidos somente ao término
da obra ou de forma parcelada, na hipétese de resolucao de contrato
de promessa de compra e venda de imodvel, por culpa de quaisquer
contratantes. Em tais avencas, deve ocorrer a imediata restituicao
das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em
caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou
parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento.

2. Recurso especial nao provido. (REsp 1300418/SC, Rel. Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em

13/11/2013, DJe 10/12/2013) (g.n.)
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Em decorréncia do recurso repetitivo supramencionado, sobreveio

a Sumula 543, com o seguinte teor:

Sumula 543. Na hipotese de resolucao de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Cédigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao das parcelas pagas
pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso

tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento.

Pois bem.

H4 que se registrar que o entendimento sumulado foi fixado
tendo como base rescisdes contratuais envolvendo consumidor e
incorporadoras/construtoras, por ocasiao da venda de apartamentos/casas,

circunstancia que difere do caso em comento, direcionado a rescisoes

envolvendo lotes urbanos.

Isso porque o mercado de incorporacao/constru¢ao nao pode ser
igualado ao de loteamentos, uma vez que guarda diferencas relevantes em

relagao ao setor de loteamentos.

IRDR 0009560-46.2017.827.0000 Pagina 20 de 37



£STADO DO TOCANTINS

PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO TOCANTINS
TRIBUNAL DE JUSTICA
DESEMBARGADOR HELVECIO DE BRITO MAIA NETO

SO para citar algumas, os projetos de incorporacdo tém até seis
meses apoOs 0 seu lancamento para a desisténcia da realizacdo da obra. Nos
processos de loteamento, apds aprovacao do projeto pela entidade
responsavel, ndo existe a possibilidade de cancelamento do loteamento por
parte do loteador sem um acordo prévio com o poder publico. Em outras

palavras, as decisdes do loteador tém um grau maior de rigidez e

irreversibilidade em relacao ao incorporador.

Quanto a infraestrutura dos loteamentos, cabe ao loteador
executar e gerenciar a implantagdao das obras de infraestrutura necessarias
para efetuar um loteamento (iluminagdo publica, esgotamento sanitdrio,
abastecimento de agua potavel, vias de circulagdo), uma vez que localizados
geralmente em dreas rurais ou semiurbanas. J& o incorporador, por realizar
suas construcoes em areas majoritariamente urbanas, encontra toda a

infraestrutura disponivel no local da construgao.

Em relacdao ao financiamento, o modelo de incorporacao recebe

beneficios que ndo sao possiveis para o loteamento. Como faz parte do Sistema

Financeiro de Habitacao (SFH) e do Sistema de Financiamento Imobilidrio

(SFI), a incorporacgao recebe financiamento a menores taxas de juros tanto para

os construtores quanto para os mutudrios. Os loteamentos, em geral, sao

financiados pelas préprias empresas e, por isso, sao onerados por taxas de

juros maiores se comparadas ao modelo de incorporacao.

IRDR 0009560-46.2017.827.0000 Pagina 21 de 37



£STADO DO TOCANTINS

PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO TOCANTINS
TRIBUNAL DE JUSTICA
DESEMBARGADOR HELVECIO DE BRITO MAIA NETO

Ao contrario do que ocorre nos casos de incorporagao, no setor de

loteamento nao ha possibilidade de constituicao de patrimdnio de afetacao, o

que torna o negdcio mais arriscado (se comparado com as incorporagdes) em

caso de faléncia ou insolvéncia do loteador.

Em sintese, o que se quer demonstrar é que o setor de loteamentos
imobilidrios estd mais sujeito a riscos se comparado com o setor de

incorporacdes, notadamente em razao do sistema de financiamento préprio

que impera em grande parte das empresas loteadoras e pela impossibilidade

da constituicao de um patrimoénio de afetacdo.

Diante de tal panorama, pergunta-se: sera justo um promitente
comprador que pagou de forma parcelada por um lote, ter o direito de ser

restituido em uma tnica parcela?

As consequéncias de um pagamento de rescisdo contratual a vista
podem ser drasticas ao empreendimento do loteador, ja que este tem de retirar
dinheiro do seu caixa a qualquer momento, de acordo com a vontade do
comprador, o que pode ocorrer em periodos sem previsOes financeiras

suficientes no caixa.
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Esta realidade nao pode ser ignorada no presente IRDR. A forma

de pagamento da restituicdo ao comprador se mostra tdao importante e
relevante quanto a fixacao de percentuais objetivos para a defini¢cao da taxa de

retencao.

Nao se pode esquecer que parcela significativa dos recursos
recebidos pelo vendedor durante o pagamento das parcelas pelos
compradores € reinvestida no proprio loteamento ou em outras atividades
relacionadas ao empreendimento em questdo. Eventual insolvéncia do
empreendedor possui reflexos que transcendem as partes podendo atingir
outros potenciais compradores de lotes e o proprio mercado, em caso de

faléncia da empresa loteadora.

Ademais, com os altos indices de rescisoes contratuais ocorridos
nos ultimos anos, resta impossivel que empresas loteadoras procedam a
devolugdo das quantias pagas em wuma unica parcela, sem graves
consequéncias para o seu funcionamento. Isso porque, na maioria das vezes,
as loteadoras ndo possuem fluxo de caixa suficiente para suportar os inumeros
distratos ocorridos atualmente. Malgrado o lote retorne a propriedade do
vendedor, é fato que o mercado imobilidrio no pais encontra-se estagnado,
dificultando a revenda imediata de tal bem e o restabelecimento de caixa das

empresas.
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Assim, a forma de restituicao dos valores pagos ao comprador nos
casos de rescisao de contrato de compra e venda de lote urbano transcende o
interesse individual das partes, revelando-se com feicao multitudindria, de

acentuada relevancia juridica e econdmica, de forma que se afigura medida de

justica identificar as situagdes em que a Stmula 543 do STJ] nao deve ser

aplicada, por tratar-se de casos distintos, para adotar uma forma de restituicao

de valores mais justa e desafogar a discussdao do tema no Judicidrio.

Para tanto, a restituicdo do valor devido ao comprador deve
ocorrer de forma parcelada, no prazo de até 12 (doze) meses apds a assinatura
do termo de rescisao contratual, sendo um limite de tempo razoavel para o
loteador/vendedor se organizar financeiramente para a cobertura de tais

pagamentos.

4) Multa penal contratual para o caso de rescisao por culpa do

comprador e sua base de calculo. Vinculacao ou nao da taxa de retencao.
A parte autora defende a incidéncia de multa contratual de 10%
do valor atualizado do contrato, a titulo de cldusula penal compensatoria, nos

casos em que o comprador der causa a rescisao contratual.

Tal pedido nao merece acolhimento.
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A funcao da cldusula penal compensatoria é recompor os
prejuizos experimentados pelo vendedor em razao de rescisao contratual pelo

comprador, objetivo ja cumprido pelas taxas de retencao dos valores pagos

pelo comprador, conforme ja exposto em linhas pretéritas.

Aplicar a taxa de retencao cumulada com multa penal
compensatoria incidiria em bis in idem, porquanto incidiriam sobre o mesmo

fato gerador: a inadimpléncia/rescisao contratual.

Veja-se:

“(...) existem essencialmente dois tipos diferentes de clausula penal:
aquela vinculada ao descumprimento (total ou parcial) da obrigagao,
e aquela que incide na hipotese de mora (descumprimento parcial de
uma prestacdo ainda util). A primeira é designada pela doutrina
como compensatoria , a segunda como moratoria.

15. Conquanto se afirme que toda cldusula penal tem, em alguma
medida, o fito de reforcar o vinculo obrigacional (Schuld), essa
caracteristica se manifesta com maior evidéncia nas cldusulas penais
moratdrias, visto que, nas compensatdrias, a indenizagdo fixada
contratualmente serve ndo apenas de punicdo pelo inadimplemento
como ainda de pré-fixagao das perdas e danos correspondentes
(artigo 410). [....]

18.- A clausula penal compensatdria, por outro lado, visa a

recompor a parte pelos prejuizos que eventualmente venham a
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decorrer do inadimplemento (total ou parcial). Representa um valor
previamente estipulado pelas proprias partes contratantes a titulo
de indenizacdo para o caso de descumprimento culposo da
obrigacao. Tanto assim que, eventualmente, sua execucao podera, até
mesmo substituir a execu¢do do proprio contrato” (REsp

1.335.617/SP, 32 Turma, Rel. Min. Sidnei Beneti, DJe de 22/04/2014).

Acresca-se que esta Corte ja se manifestou no sentido de que
configura “inegdvel enriquecimento sem causa a cumulag¢do nociva de multa
compensatoria e retengao dos valores ja pagos” (AP 0000567-14.2017.827.0000,
Rela. Juiza Célia Regina Regis, 12 Turma da 1 Camara Civel, j. 15/03/2017).

Portanto, nao ha que se falar em aplicagao de clausula penal
compensatoria conjuntamente com a taxa de reten¢do de valores pagos, pois
esta ultima ja funciona como indeniza¢ao por perdas e danos em favor do

vendedor pela rescisao contratual.

5) Indenizacdo pela fruicio do imoével.

A tematica referente a indenizacao pela fruicao do imovel também
deve ser enfrentada, pois constou na petigao inicial e foi objeto de deliberagao
pelo Desembargador Relator em seu voto, mesmo o tema nao tendo sido

consignado no Acordao aprovado em 03 de agosto de 2017 — admissibilidade.
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A indenizagdo pela ocupagdo do imodvel visa a evitar o
enriquecimento indevido de uma das partes que, no caso de imodveis
construidos, ja residiu ou reside no bem, circunstancia que difere da situacao
ora em exame, uma vez que, no caso de lote/terreno urbano, ainda nao houve

a ocupagao do imoével.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica possui
entendimento no sentido de que a indenizagao por perdas e danos pela fruicao

do imdvel é legitima e nao tem carater abusivo quando ha uso e gozo do

imével, uma vez que a rescisao do contrato de compra e venda tem como
efeito conduzir as partes a situagao anterior a contratacao, ou seja, o imovel é
restituido ao vendedor e as prestagdes pagas sao devolvidas ao comprador
(AgInt no AREsp 191.430/DF, Rel. Ministra Maria Isabel Galloti, Quarta
Turma, DJe 14.3.2017).

A Corte Superior possui entendimento ainda no sentido de que a
indenizacado pela fruicao do imével apenas é cabivel durante o periodo em que
o adquirente permaneceu inadimplente, e ndo durante todo periodo em que

teve a posse do imovel, ressaltando-se que os casos analisados tratavam de

imoveis residenciais construidos (casas e apartamentos) e nao terreno limpo.

(REsp 911.126/DF, Rel. Min. JOAO OTAVIO DE NORONHA, QUARTA
TURMA, DJe de 27/09/2009)
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Outra corrente jurisprudencial no ST] entende que ao vendedor

nao € licito pleitear indenizacao pela fruigdo do imovel durante o periodo de

inadimpléncia se ele sequer foi ocupado pelo comprador, inexistindo, assim,
qualquer proveito deste decorrente da posse do bem. (Apelacao Civel n.°
1.0024.13.341526-5/001, Rel. Des. Saldanha da Fonseca, julgamento em
05/10/2016, publicagao da sumula em 13/10/2016)

Como se esta tratando no presente IRDR de venda de lote/terreno
urbano que, em tese, nao foi ocupado pelo comprador, nao ha que se falar em
indenizacao pela frui¢do do imdvel. Sob outro viés, se a situagao envolver
efetivamente uso/ocupacao do lote/terreno urbano, tal circunstancia exigira a
andlise do caso concreto e produgao de prova, de forma que demandara

apreciagao judicial, nao cabendo fixagao de tese sobre a matéria em IRDR.

Nao se desconhece que tramita projeto de lei no Senado Federal
(Projeto de Lei da Camara n° 68, de 2018) que ira alterar, caso aprovado,
substancialmente as diretrizes referentes ao distrato na compra e venda de
lotes urbanos, fixando, inclusive, o valor correspondente a fruicao do imovel a

partir da data da transmissao da posse.

Ocorre que, mesmo diante da proposta legislativa, nao cabe ao
julgador atuar antecipadamente, buscando prever a vontade do legislador,
pois os precedentes fixados pelas Cortes Superiores devem ser respeitados em
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prol da seguranga juridica e do tratamento isondmico entre os cidadaos

submetidos a jurisdigao.

6) Atualizacdo monetaria sobre o valor a ser devolvido ao
comprador e momento de incidéncia. Cobranca de juros de mora por culpa

do comprador e momento de sua incidéncia.

A correcao monetdria consiste em percentual que visa
exclusivamente a recompor a desvalorizagado da moeda, sem liame com

qualquer espécie de lucro, ja que nao apresenta natureza compensatdria.

Assim, ainda que se impute apenas ao adquirente a culpa pela
rescisao do contrato, devera incidir correcao monetaria nos valores a serem
devolvidos, sob pena de enriquecimento sem justa causa da parte contraria na

avengca.
Na linha dos precedentes do Superior Tribunal de Justica, a
correcao monetdria das parcelas pagas, para efeitos de restituigao, incide a

partir de cada desembolso das parcelas pelo comprador:

Confira-se:
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AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO DE CONTRATO. RESTITUICAO DE PARCELAS.
CORRECAO MONETARIA. TERMO INICIAL. DESEMBOLSO.
SUMULA 83/STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. O Superior Tribunal de Justica firmou entendimento de que, em
caso de rescisio de contrato de compra e venda de imdvel, a
correcdo monetaria das parcelas pagas, para efeitos de restituicao,
incide a partir de cada desembolso. Incidéncia da Stmula 83/ST].

2. Agravo interno nao provido.” (ST] — AgInt no AREsp 208.706/R],
Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, j. 22/08/2017)

Em relacdo ao indice a ser aplicado, tem-se que é cabivel o INPC
(indice nacional de pregos ao consumidor), que € capaz de captar o fendmeno

inflaciondrio e refletir a necessaria reposigao do valor da moeda.

Por seu turno, os juros moratérios também sdao devidos e devem
incidir a partir da data do transito em julgado da decisao que reconhecer a
resolugao contratual e determinar a restituicao parcial das parcelas pagas, na

linha de precedentes do Superior Tribunal de Justica. Confira-se:

EMENTA. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO. ACAO DE RESCISAO DE
CONTRATO DE COMPRA E VENDA COM PERMUTA EM AREA
CONSTRUIDA. CULPA DA RE/COMPRADORA RECONHECIDA
PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. DEVOLUCAO DOS VALORES
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PAGOS, DESDE QUE COMPROVADOS EM LIQUIDACAO DE
SENTENCA. JUROS DE MORA DESDE O TRANSITO EM
JULGADO. SUCUMBENCIA EXCLUSIVA DA  PARTE
DEMANDADA.

(..)

3. Os juros moratorios, na hipotese de resolucao do compromisso de
compra e venda de imovel por iniciativa dos promitentes
compradores devem incidir a partir do transito em julgado, posto
que inexiste mora anterior do promitente comprador. (STJ, AgInt nos
EDcl no AREsp 1133804/RN, Rel. Min. LUIS FELIPE SALOMAO, DJe
17/09/2018)

7) Seguranca contratual. Validade e eficacia dos contratos

entabulados.

Apos a celebragao do contrato de promessa de compra e venda,
nao havendo interesse do comprador em prosseguir com a avenga, deve-se
resguardar seu direito ao distrato, em razao da mutabilidade das relag¢oes
negociais, as quais sofrem impacto dos contextos social e econdmico em que

estao inseridas.

O CDC, norma aplicavel aos contratos de compra e venda de lotes
urbanos aqui tratados, prevé expressamente o direito de revisao/rescisao do
contrato sempre que houver adocao de praticas ou clausulas abusivas pelo

fornecedor, estipulagio de prestagdes desproporcionais ou ocorrer a
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superveniéncia de fatos que tornem as prestacdoes excessivamente onerosas
para o consumidor, consoante disposto no artigo 6% inciso V, do referido

Cddigo.

Nesse sentido, a premissa veiculada pela parte autora de que todos
os ordenamentos juridicos consagram a obrigatoriedade dos contratos, sem excecdo,
nao significa dizer que as partes nao possam desfazer os acordos firmados,

sobretudo na hipotese de relacao de consumo envolvendo contrato de adesao.

Seria inconcebivel obstar o desejo dos contratantes, impedindo-os
de desconstituir uma avenca. Nao hd como admitir que a mera invocagao ao
principio do pacta sunt servanda, segundo o qual o acordado necessariamente
deve ser cumprido pelos contratantes, possui alguma probabilidade de
impedir a rescisao e/ou a apreciagao de possiveis abusos ou irregularidades na

contratacgao.

Por conseguinte, é direito do comprador desistir da compra do
imovel, desde que se sujeite as cldusulas contratuais respectivas, a luz do

Cdédigo de Defesa do Consumidor.

O que se precisa garantir, e o presente IRDR possui tal finalidade,
€ que os casos de rescisOes contratuais envolvendo compra e venda de lotes
urbanos possam ser resolvidos a partir de termos claros e previamente
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ajustados, com identificacao precisa das obrigacgoes e direitos de cada um dos

contratantes, de forma a conferir seguranga juridica para ambas as partes.

8) Ressarcimento do valor dos tributos incidentes no imovel; ou

entrega do bem livre e desembaracado de tributos a empresa vendedora.

Nada obstante o posicionamento do ilustre relator, defendo que
somente o pagamento do IPTU seja repassado ao comprador, por ser um
tributo que incide diretamente sobre o imdvel, cujo possuidor pode ser
considerado, segundo o Codigo Tributario Nacional, como contribuinte

responsavel.

Nos termos do artigo 34 do Cddigo Tributdrio Nacional,
Contribuinte do imposto é o proprietario do imével, o titular do seu dominio util, ou o

seu possuidor a qualquer titulo.

O STJ, no REsp 1.111.202/SP, julgado na sistematica de recurso
repetitivo, firmou compreensao de que tanto o promitente comprador
(possuidor a qualquer titulo) do imdvel quanto seu proprietario/promitente
vendedor (aquele que tem a propriedade registrada no Registro de Imoveis)
sao contribuintes responsaveis pelo pagamento do IPTU (REsp 1111202/SP,
Rel. Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES, PRIMEIRA SECAQ, julgado
em 10/06/2009, DJe 18/06/2009)
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Sob este prisma, considerando que o lote urbano, a partir da
assinatura do contrato de compra e venda, foi disponibilizado a parte

compradora, tem-se como razoavel que, durante o periodo em que exerceu

efetivamente a posse direta do lote urbano, o comprador arque com as

despesas referentes ao IPTU sobre o referido bem.

Lado outro, entendo que os demais tributos incidentes sobre o lote
urbano nao poderao ser repassados ao comprador, uma vez que sao inerentes
ao custo do empreendimento e, nesta condicao, deverao ser de

responsabilidade do vendedor.

Dessa forma, no momento da rescisao contratual, o comprador
devera comprovar o recolhimento do IPTU relativo ao periodo em que teve a
posse do lote urbano. Nao havendo tal comprovacao, o valor do respectivo
imposto podera ser retido pelo vendedor, desde que este demonstre
efetivamente a inadimpléncia do comprador durante o estrito periodo em que

este exerceu a posse direta do imédvel.

10) Abatimento das despesas custeadas pelo empreendimento

responsavel pelo loteamento urbano.
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O tema nao demanda maiores explicagdes. Como ja mencionado
no topico “Percentagem do valor a ser devolvido ao adquirente”, a taxa de
retencao em favor do vendedor, além de servir como compensacao (multa
compensatoria) pela rescisdo contratual, tem como funcdao indenizar o
vendedor pelos gastos suportados, dentre eles, as despesas administrativas
havidas com o bem (divulgacao, comercializacdo, corretagem, taxas

administrativas, manutenc¢ao do loteamento, etc).

Diante das consideracoes ventiladas, ACOMPANHO
parcialmente o voto do Relator, Desembargador Ronaldo Euripedes,
relativamente as teses 1,2, 3,5, 6,7 e 9. Sao elas:

Tese 1: Os contratos de compromisso de compra e venda de lotes urbanos
configuram-se como contratos de adesao.

Tese 2: As teses firmadas estao direcionadas aos casos em que o comprador
deu causa ao desfazimento do negdcio.

Tese 3: Tratando-se de relagao de consumo, devem ser aplicadas as regras do
Codigo de Defesa do Consumidor.

Tese 5: Incidira correcao monetaria desde a data do desembolso de cada
parcela pelo comprador, aplicando-se o indice INPC. Os juros de mora
incidirao desde o transito em julgado da acgao.

Tese 6: Nao é cabivel a incidéncia da multa contratual, sob pena de

configuracao de bis in idem e oneragao excessiva do consumidor.
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Tese 7: Nao é cabivel o abatimento das despesas de administracao custeadas
pelo empreendimento responsavel pelo Loteamento Urbano, visto que estas
estao incluidas no valor a ser retido.

Tese 9: Nao € possivel a retencao do valor referente ao sinal do negocio, visto
que este integra o valor total do contrato e estd incluido na base de calculo do

percentual a ser retido pelo vendedor/empreendimento.

Quanto as teses 4 e 8, DIVIRJO do entendimento do Relator e na linha da
fundamentacdo ventilada no presente voto, PROPONHO que sejam fixadas
da seguinte forma:

Tese 4: O percentual de retencao em favor do vendedor deverd considerar o
periodo de vigéncia do contrato e observar a seguinte gradacao: i) rescisao nos
primeiros 12 meses de vigéncia contratual: 25% de retengao dos valores pagos;
ii) rescisdo entre 12 e 24 meses de vigéncia contratual atual: 15% de retengao
dos valores pagos; iii) rescisao apods 24 meses de vigéncia contratual: 10% de
retencao dos valores pagos.

Tese 8: E devido o desconto do valor referente ao IPTU incidente sobre o

imovel durante o periodo em que o comprador exerceu efetivamente a posse

direta do lote urbano.

Por fim, PROPONHO a adocgao de duas teses novas, para tratar da “Forma de
devolugao dos valores ao comprador” e “Indenizagao pela frui¢ao do imovel”,
nos seguintes termos:
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Tese 10: A restituicdo dos valores pagos ao comprador podera ocorrer de
forma parcelada, no prazo de até 12 meses, a contar da assinatura da rescisao
contratual.

Tese 11: Nao € cabivel indenizagao pela fruicao do imdvel quando nao ha

ocupacgao do lote urbano.

E como voto.

Desembargador HELVECIO DE BRITO MAIA NETO
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INCIDENTE DE RESOLUGAO DE DEMANDA REPETITIVA N.° 0009560-46.2017.827.0000

REQUERENTE LAGUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
REQUERIDO VICENTE RESENDE TELES ]
RELATOR Desembargador RONALDO EURIPEDES

VOTO

Conforme relatado, trata-se de Incidente de Resolugio de Demanda
Repetitiva proposta por Laguna Empreendimentos Imobiliarios Ltda. apontando como partes
interessadas, Vicente Resende Teles e o Juizo da 12 Vara Civel da Comarca de Porto Nacional-
TO.

O autor apresenta como processo representativo da controvérsia a demanda
movida por Vicente Resende Teles em face de Laguna Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (Autos
n.° 0001655-92.2015.827.2737), em tramite na Comarca de Porto Nacional, onde ¢ pleiteada a
rescisdo de contrato de compromisso de compra e venda de lote urbano “por exclusiva culpa e
interesse do adquirente e a consequente devolugéo das parcelas pagas pela compradora do bem”.

O IRDR foi admitido pelo Tribunal Pleno, por unanimidade, para ser analisada a
tese acerca do seguinte tema:

Compra e Venda de Lote Urbano. Rescisdao Contratual pelo adquirente.
Aplicabilidade do CDC. Percentual a ser devolvido ao adquirente. Incidéncia e
termo a quo de corre¢gdo monetaria e juros de mora. Aplicabilidade de multa
prevista no Contrato e sua base de calculo. Abatimento das despesas
custeadas pelo empreendimento responsavel pelo Loteamento Urbano.
Possibilidade de desconto dos tributos incidentes sobre o imdvel.
Possibilidade de retengao do valor referente ao “sinal do negécio”.

Destarte, de inicio, cumpre destacar que serdo apreciadas, unica e tdo somente,
as questdes delimitadas no acérdao unanime do Colendo Tribunal Pleno desta Corte, inexistindo
motivagao para qualquer ampliagéo de apreciagéo de outras teses correlatas.

E cedico, outrossim, que o Superior Tribunal de Justica j& se manifestou acerca
do tema “resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel”, através de Recurso
Especial Repetitivo n.° 1.300.718/SC e da Sumula 543, in verbis:

SUMULA 543. Na hipétese de resolugao de contrato de promessa de compra e venda de
imével submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituigao
das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva
do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem
deu causa ao desfazimento.
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RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC.
DIREITO DO CONSUMIDOR. CONTRATO DE COMPRA DE IMOVEL. DESFAZIMENTO.
DEVOLUGAO DE PARTE DO VALOR PAGO. MOMENTO.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC: em contratos submetidos ao Cédigo de Defesa do
Consumidor, € abusiva a clausula contratual que determina a restituicdo dos valores
devidos somente ao término da obra ou de forma parcelada, na hipétese de resolucdo de
contrato de promessa de compra e venda de imdvel, por culpa de quaisquer contratantes.
Em tais avengas, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente
comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor,
ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento.

2. Recurso especial nao provido.

(REsp 1300418/SC, Rel. Ministro Luis Felipe Salom&o, Segunda Secdo, julgado em
13/11/2013, DJe 10/12/2013)

Assim, da breve anédlise da ementa das teses a serem apreciadas neste
incidente e do teor dos julgados da Corte Superior, é possivel concluir-se que ha premissas a
serem observadas por este Tribunal de Justica, ndo sendo possivel destoar do entendimento
sedimentado naquela jurisprudéncia, mas, por outro lado, também é de facil afericdo que o tema
exige uma analise mais pormenorizada de importantes aspectos que envolvem a resolugéo de
contrato de compromisso de compra e venda de lotes urbanos, tais como, percentual a ser
devolvido ao comprador, possibilidade de aplicagéo de corregdo monetaria e/ou juros de mora,
incidéncia de clausula penal, dentre outros.

Portanto, ndo obstante haja tese fixada pelo Superior Tribunal de Justica nos
termos acima aferidos, a tese la fixada ndo induz a inadmissibilidade do Incidente de Resolugao de
Demandas Repetitivas, ora posto em julgamento, visto que a matéria apreciada para instauracéo
do IRDR no ambito desta Corte, a unanimidade pelo Tribunal Pleno, alcanga situagdes juridicas
que nao foram tratadas em sede de Sumulas ou recurso repetitivo pelos Tribunais Superiores.

Feitas estes indispensaveis apontamentos preliminares, passaremos a tratar de
cada topico da matéria a ser apreciada:

1. COMPRA E VENDA DE LOTE URBANO

A questéo tratada neste incidente esta delimitada a resolu¢do do contrato de
compromisso de compra e venda de imével urbano (Lotes Urbanos), ndo incluindo quaisquer
contratos referentes a aquisicao de imoveis edificados ou de incorporagao imobiliaria.

E certo que em todo o Estado do Tocantins, tem sido muito comum a abertura de
novos loteamentos urbanos com grande volume de vendas de lotes, em que ndo ha qualquer
edificacdo na area alienada, cujos negocios tem gerado muitas demandas judiciais entre as
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imobiliarias e 0s adquirentes/compradores.
2. RESCISAO CONTRATUAL PELO ADQUIRENTE
3. APLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

Os contratos de compromisso de compra e venda de lotes urbanos que ora se
analisam tratam-se de contratos de adeséo, visto que o comprador ndo participa da redagdo do
instrumento contratual, apenas anuindo com os termos pré-estipulados quando da aquisi¢do da
area, ndo detendo o poder de alterar o teor das normas obrigacionais estabelecidas.

A estes contratos também € certa a incidéncia das normas do Codigo de Defesa
do Consumidor, uma vez que se trata de negécio de compra e venda em que o fornecedor vende
seu produto para o destinatario final.

Neste particular, impende destacar que “consumidor é toda pessoa fisica ou
juridica que adquire ou utiliza produto ou servico como destinatario final”, conforme define o Art.
2°, do CDC. E “fornecedor € toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou
estrangeira, bem como 0s entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de produgéo,
montagem, criagdo, construgdo, transformagdo, importacdo, exportacdo, distribuicdo ou
comercializagdo de produtos ou prestagéo de servigos” (Art. 3°, do CPC).

Pelas defini¢des legais descritas de destinatario final e fornecedor, considerando
as partes envolvidas nas demandas em questdo e o negdcio formulado, conclui-se que esta
plenamente configurada uma tipica relacéo de consumo.

Assim, é certo que qualquer pessoa fisica ou juridica que compre um lote urbano
(adquire a propriedade) de um empreendimento imobiliario € um consumidor, um destinatario final,
independente se adquiriu um, dois ou dez lotes. O fato do bem ser novamente vendido pelo seu
atual proprietario para outra pessoa, ndo desnatura sua qualidade de consumidor, até mesmo,
como ¢ dbvio, o proprietario de um bem material pode dispor do mesmo da forma como melhor lhe
aprouver, seja vendendo, doando, locando, etc.

Portanto, a relagdo de compra e venda de lote urbano € de cunho consumeirista,
cujas partes, em regra, apresentam hipossuficiéncia financeira e/ou técnica, de forma que ndo se
aplica a irrevogabilidade ou irretratabilidade do contrato e compra e venda, em detrimento dos
direitos do consumidor.

Em relagdo a resolucdo do contrato, observa-se que a esmagadora maioria das
rescisbes sdo motivadas pela auséncia de condi¢des financeiras do adquirente em continuar
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adimplindo as parcelas do contrato e, estando inadimplentes, se véem obrigadas a buscar o

término da relagao negocial.

Por outro lado, também como regra corrente, ao ser devolvido um lote urbano
por um adquirente, a imobiliaria tem a ampla possibilidade de novamente vendé-lo, até mesmo
com preco atualizado de mercado, de modo que ndo ha qualquer razoabilidade em intentar-se
obrigar o consumidor a permanecer com o bem plenamente passivel de devolugao e sem qualquer
depreciagéo ao vendedor.

Neste diapasdo, deve ser denotado que a resolugdo do contrato esta sendo
implementada por iniciativa do comprador que, consequentemente, perdera parte do valor pago
em beneficio do vendedor, como forma de recompensar seus eventuais prejuizos.

Assim, é reconhecida a premissa de que o contrato de compra e venda de lote
urbano é um contrato de adesdo, que se submete as normas de prote¢cdo ao consumidor, visto
que o comprador é o destinatario final do imdvel (ainda que venha posteriormente a vendé-lo para
outrem), de modo que pode o consumidor dar causa ao desfazimento do negécio, suportando os
respectivos Onus.

4. PERCENTUAL A SER DEVOLVIDO AO ADQUIRENTE

Como ja destacado em linhas volvidas, segundo preceitua a Siumula 543 do STJ,
na resolugao de contrato (promessa) de compra e venda, deve ocorrer a imediata restituigéo das
parcelas pagas pelo comprador, de forma parcial, quando este der causa ao desfazimento do
negacio.

Assim, ndo pode ser objeto de deliberagdo neste IRDR os seguintes pontos: 1)
as parcelas pagas pelo comprador devem ser-lhes restituidas imediatamente (em parcela Unica) e
2) o valor correspondente as parcelas pagas sera devolvido parcialmente.

Considerando que o comprador € quem deu causa a rescisao contratual, devera
arcar com os Onus de seu ato, mediante a perda de parte do valor ja pago do contrato, com
escopo de ressarcir as despesas e eventuais prejuizos que o vendedor tenha suportado.

Neste aspecto, impde-se a analise da questdo sob a otica dos principios da
razoabilidade e da proporcionalidade, além da estrita observancia da vedagéo ao enriquecimento
indevido de qualquer das partes.

Ademais, o Codigo de Defesa do Consumidor estabelece que € nula de pleno
direito a clausula que estabelecga a perda total das prestagoes pagas pelo consumidor. Vejamos:
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Art. 53. Nos contratos de compra e venda de mdveis ou iméveis mediante pagamento
em prestagdes, bem como nas alienagdes fiduciarias em garantia, consideram-se nulas
de pleno direito as clausulas que estabele¢gam a perda total das prestagoes pagas em
beneficio do credor que, em razao do inadimplemento, pleitear a resolu¢do do contrato e
a retomada do produto alienado.

Como argumentado pelas partes e demais interessados que se manifestaram no
presente incidente, o Superior Tribunal de Justica tem jurisprudéncia considerando como
adequada e justa a retencdo do percentual entre 10% e 25% do valor das parcelas pagas (nao
sobre o valor total do contrato).

Neste sentido, colaciono os seguintes julgados:

AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO (ART. 544 DO CPC) - ACAO DE REPETICAO DE
INDEBITO C/C INDENIZATORIA - DECISAO MONOCRATICA NEGANDO PROVIMENTO
AO RECURSO. INSURGENCIA DA DEMANDADA. {...)

2. A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em rescisao de contrato
de compra e venda de imével por culpa do comprador, que o percentual de retengao,
pelo vendedor, de parte das prestagées pagas seja arbitrado entre 10% e 25%,
conforme as circunstancias de cada caso, avaliando-se os prejuizos suportados.
Precedentes. Desse modo, a discussdo acerca do percentual de retengdo demanda
reenfrentamento dos fatos da causa, bem como das clausulas do respectivo contrato, o que
encontra obstaculo nos enunciados n. 5 e 7 da Sumula do STJ. Precedentes.

3. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no AREsp 728.256/DF, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
15/09/2015, DJe 23/09/2015)

PROCESSO CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO NO RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. INADIMPLENCIA. RESCISAO
CONTRATUAL. DEVOLUGCAO DAS PARCELAS PAGAS. CABIMENTO. RETENCAO DE
25% EM BENEFICIO DO VENDEDOR. SUMULA 83/STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. O entendimento firmado no ambito da Segunda Seg¢ao é no sentido de ser possivel
a resilicao do compromisso de compra e venda, por parte do promitente comprador,
quando se lhe afigurar economicamente insuportavel o adimplemento contratual.

2. Nesse caso, o distrato rende ao promissario comprador o direito de restituicao das
parcelas pagas, mas nao na sua totalidade, sendo devida a retengdo de percentual
razoavel a titulo de indenizagao, entendido como tal 25% do valor pago. Precedentes.
3. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no AREsp 730.520/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,
julgado em 25/08/2015, DJe 28/08/2015)

AGRAVO REGIMENTAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESOLUGCAO. RETENCAO DE PARTE DO VALOR PAGO.
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POSSIBILIDADE. PERCENTUAL. 10% A 25% SOBRE AS PARCELAS APORTADAS.
INCIDENCIA DA SUMULA 7. AGRAVO QUE NAO IMPUGNA O FUNDAMENTO
CENTRAL DA DECISAO AGRAVADA. INCIDENCIA DA SUMULA N. 182/STJ.

1. O agravo regimental que apenas repete as teses ja apresentadas no recurso especial,
sem impugnar o fundamento central da decisdo agravada, encontra ébice na Sumula n.
182/STJ: "E inviavel o agravo do art. 545 do CPC que deixa de atacar especificamente os
fundamentos da deciséo agravada".

2. Esta Corte Superior, a luz de precedentes firmados pela Segunda Segao, entende
que "o compromissario comprador que deixa de cumprir o contrato em face da
insuportabilidade da obrigagao assumida tem o direito de promover agao a fim de
receber a restituicdo das importancias pagas" (EREsp 59870/SP, Rel. Ministro Barros
Monteiro, Segunda Sec&o, julgado em 10/04/2002, DJ 09/12/2002 p. 281).

3. Porém, o percentual a ser retido pelo vendedor, bem como o valor da indenizagéo a ser
paga como contraprestagdo pelo uso do imével, sdo fixados a luz das particularidades do
caso concreto, razdo pela qual se mostra inviavel a via do recurso especial ao desiderato
de rever o quantum fixado nas instancias inaugurais de jurisdigao (Sumula 07).

4. Tendo em vista que o valor de retengao determinado pelo Tribunal a quo (10% das
parcelas pagas) nao se distancia do fixado em diversas ocasioes por esta Corte
Superior (que entende possivel o valor retido flutuar entre 10% a 25%), o recurso
especial nao prospera.

5. Recurso n&o provido. (AgRg no REsp 1110810/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 03/09/2013, DJe 06/09/2013)

Portanto, verifica-se, até mesmo pela jurisprudéncia da Corte Superior, que a
imposicdo de um percentual fixo e imutadvel pode ndo ensejar a solugdo mais adequada as
peculiaridades de cada caso concreto, com as particularidades das partes, tanto comprador
quanto vendedor, envolvidos, bem como impossibilitar a anélise do empreendimento em questéo,
dos investimentos ja realizados, do percentual do contrato ja adimplido.

Neste viés, mostra-se mais condizente com a prudéncia e proporcionalidade que,
seja fixada uma margem, um limite, para que o julgador de 1° Grau, analisando os meandros do
caso concreto, estabelega qual o percentual de retengdo a ser aplicado em cada hipdtese
analisada.

Tal providéncia observa ainda o Principio da Isonomia, de forma que as partes
em situacéo idéntica sejam tratadas igualmente e os diferentes recebam tratamento diferenciado,
cumprindo a igualdade material dos envolvidos, com supedaneo nos principios basilares que
fundamentam a ordem constitucional.

Ainda cabe ponderar que ndo ha que se falar em taxa de fruicdo do lote, pela
simples disponibilizacdo da posse direta do mesmo ao comprador, considerando que a situagéo
fatica de lote urbano é totalmente diferente da disponibilizagdo de imével edificado (residencial ou
comercial) que € passivel de efetiva ocupagao e fruigao.
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Como é de conhecimento publico nesta regido, a esmagadora maioria dos
compradores compra um lote urbano com a pretensao de futura construgao residencial, entretanto
estas edificacbes sdo muito raras, mormente quando o comprador nem mesmo dispde de
condigdes de arcar com as parcelas decorrentes da compra da area.

Deste modo, descabe, nesta seara, firmar juizo de valor acerca de pretensa
retencdo de percentual relativo de fruigdo do imével, visto que destoa da realidade pratica da
hipdtese ora em analise.

Portanto, o julgador de 1° Grau deve analisar 0s casos concretos postos ao seu
crivo para, conforme as peculiaridades das partes, do empreendimento imobiliério e considerando
0 quantum pago do contrato, fixar o percentual a ser retido pela vendedora entre 0 minimo de 10%
(dez por cento) e 0 méximo de 25% (vinte e cinco por cento) das parcelas pagas pelo comprador.

5. INCIDENCIA E TERMO A QUO DE CORREGAO MONETARIA E JUROS DE MORA.

Como cedigo, a corregdo monetdria ndo gera qualquer acréscimo pecuniario,
mas tao somente repde a perda inflacionaria, tratando-se de mera atualiza¢éo do valor da moeda.

Assim, aos valores a serem restituidos ao comprador devem incidir a corre¢ao
monetaria, como forma de evitar o enriquecimento indevido do vendedor, visto que teve plena
fruic&o dos valores durante o periodo de vigéncia contratual.

O termo a quo da corre¢do monetaria deve ser a data de cada desembolso das
parcelas pelo comprador, quando os valores passaram a disponibilidade do vendedor.

Neste sentido, termos o seguinte precedente do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE
CONTRATO. RESTITUICAO DE PARCELAS. CORRECAO MONETARIA. TERMO
INICIAL. DESEMBOLSO. SUMULA 83/STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. O Superior Tribunal de Justi¢a firmou entendimento de que, em caso de rescisao
de contrato de compra e venda de imével, a corre¢ao monetaria das parcelas pagas,
para efeitos de restitui¢ao, incide a partir de cada desembolso. Incidéncia da Sumula
83/STJ.

2. Agravo intermno ndo provido. (Agint no AREsp 208.706/RJ, Rel. Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 22/08/2017, DJe 13/09/2017)

Em relagdo ao indice a ser aplicado, tem-se que é cabivel o INPC (indice
nacional de precos ao consumidor), que é capaz de captar o fendmeno inflacionario e refletir a
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necessaria reposicao do valor da moeda.

Os juros de mora devem incidir apenas a partir do transito em julgado da deciséo
que reconhecer a resolugdo contratual e determinar a restituicdo parcial das parcelas pagas,
considerando que até este momento néo resta configurada a mora do vendedor, eis que o
comprador é quem deu causa a resolugdo do negacio.

Neste aspecto, colaciono o seguinte julgado do Superior Tribunal de Justica:

(..) RESOLUCAO JUDICIAL DO CONTRATO POR INICIATIVA DA CONSTRUTORA.
INADIMPLEMENTO DO CONSUMIDOR. DIREITO A RESTITUICAO IMEDIATA DAS
PARCELAS. PAGAS. SUMULA 543/STJ. JUROS DE MORA TERMO 'A QUO'. DATA DO
TRANSITO EM JULGADO. JULGADOS DESTA CORTE. {...).

2. "Na hipétese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de imével
submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das
parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu
causa ao desfazimento" (Sumula 543/STJ). (...)

4. Incidéncia de juros de mora a partir do transito em julgado, na linha da
jurisprudéncia desta Corte Superior.

5. Eficacia restitutéria da resolugdo do contrato, aplicavel em beneficio das duas partes do
contrato, como consequéncia imediata da desconstituicdo do vinculo contratual.

6. Auséncia de suspensao da eficacia da sentenga durante o decurso do prazo de 15 dias
previsto no art. 475-J do CPC/1973.

7. Agravos Internos Desprovidos.

(Agint no REsp 1596064/RJ, Rel. Ministo PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 07/03/2017, DJe 16/03/2017)

6. APLICABILIDADE DA MULTA PREVISTA NO CONTRATO

E de praxe que constem nos contratos de promessa de compra e venda de lote
urbano uma multa pelo descumprimento de clausula contratual no importe de 10% (dez por cento)
sobre o valor do contrato.

Assim, mostra-se clara a abusividade desta estipulagdo contratual, considerando
que vulnera o consumidor, colocando-0 em situagdo deveras desproporcional em relagédo ao
vendedor/fornecedor.

Ademais, nas hipoteses de desfazimento do negdcio como a que ora se aprecia,
ja restou determinada a retencdo de um percentual das parcelas pagas pelo comprador, como
forma de compensar as despesas e prejuizos suportados pelo vendedor com a resolugdo do
negacio, de forma que nao é cabivel a cumulagao desta retencdo com multa contratual.
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Como j& declinado outrora, em regra, os contratos sdo finalizados em
decorréncia da absoluta impossibilidade financeira do comprador em continuar adimplindo as
parcelas contratuais, de modo que perdera parte deste valor pago como consequéncia de ter dado
causa a rescisdo contratual, mostrando-se como penalidade devida e suficiente ao comprador, de
modo que é totalmente descabida a cobranca de clausula penal.

E, assim como asseverado pelos amici curiae que se manifestaram nestes autos,
nao pode ser ignorado o fato de que o lote devolvido podera ser novamente vendido, de modo que
o vendedor ndo sofrera a perda do bem ou do seu valor correspondente, vislumbrando-se,
inclusive a possibilidade de vendé-lo com valor de mercado atualizado em montante superior ao
da venda anterior.

Ademais, segundo precedente desta Corte, na Apelagdo Civel n.° 0000567-
14.2017.827.0000, da Relatoria da Juiza Célia Regina Régis, da 12 Turma da 12 Camara Civel, é
descabida a cumulagao da retencéo de valores com multa contratual, in verbis:

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE AUTOMOVEL. (..) APLICACAO DA CLAUSULA PENAL. IMPLICACAO
LOGICA. CUMULAGAO NOCIVA COM RETENGCAO DOS VALORES.
IMPOSSIBILIDADE. PERDAS E DANOS EXCEDENTES A MULTA COMPENSATORIA.
NAO COMPROVADOS. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA 1- Se as matérias
devolvidas a esta instancia superior ndo sobressaem as questdes contidas no decisum
apelado, ndo ha que se falar em inovagao recursal. 2- Por ser consequéncia légica da
ruptura da avencga, ndo € extra petita a sentenga declaratoria de resciséo contratual que,
ainda que sem pedido expresso, determina ao autor/vendedor a devolugéo dos valores
pagos pelo réu/comprador, retornando as partes ao statu quo ante. 3- O desfazimento
contratual enseja, dentre outras coisas, 0 cumprimento de eventuais penalidades previstas
no pacto pelo litigante que deu causa a sua ruptura, eis que "incorre de pleno direito o
devedor na clausula penal, desde que, culposamente, deixe de cumprir a obrigagao ou se
constitua em mora" (art. 408, do Codigo Civil). 4- Por ser consectario 16gico, a aplicagéo de
eventuais penalidades previstas no instrumento contratual exsurge do descumprimento da
avenca e, por essa razao, devem ser observadas quando declarado o desenlace do pacto.
5- Configura inegavel enriquecimento sem causa a cumulagdo nociva de multa
compensatéria e retencdo dos valores ja pagos. 6- N&o existindo comprovagao ou
tampouco alegacdo fundamentada na exordial da ocorréncia de eventuais danos
decorrentes da inadimpléncia do réu/comprador, ndo ha que se falar em condenagao por
perdas e danos. 7- Apelacdo conhecida e parcialmente provida. (AP 0000567-
14.2017.827.0000, Rel. Juiza convocada CELIA REGINA REGIS, 12 Turma da 12 Camara
Civel, julgado em 15/03/2017)

Deste modo, considerando a retencdo de parte das parcelas pagas pelo
empreendimento vendedor, que tem o condao de ressarcir prejuizos suportados pelo vendedor, é

9
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condizente com a proporcionalidade o afastamento da clausula penal prevista no contrato, sob

pena de ressarcir/compensar o credor de forma dobrada, o que configuraria inegavel bis in idem.

Ademais, é certo que a cumulacao de retengéo do percentual de parcelas pagas
acrescido da multa incidente sobre o valor total do contrato, ensejaria uma oneragéo excessiva ao
consumidor, podendo resultar, inclusive, dependendo do caso, na perda da quase totalidade das
parcelas pagas, quando o bem serd devolvido ao vendedor sem qualquer depreciacdo ou
desvalorizagéo.

7. ABATIMENTO DAS DESPESAS CUSTEADAS PELO EMPREENDIMENTO RESPONSAVEL
PELO LOTEAMENTO URBANO — ADMINISTRAGAO

E certo que ha custos suportados pelo empreendimento na administracdo do
negocio e venda dos imdveis integrantes do loteamento. Contudo, da mesma forma que a multa
contratual, estas despesas serdo cobertas pelos valores a serem retidos pelo vendedor, de forma
que nao sofrera perdas.

Assim, ndo é devido o abatimento de outros valores a titulo de despesas de
administragéo pelo empreendimento.

8. POSSIBILIDADE DE DESCONTO DOS TRIBUTOS INCIDENTES SOBRE O IMOVEL

E certo que desde a aquisicdo do lote urbano, com a assinatura do contrato de
compromisso de compra e venda, a posse direta do imével é transferida ao adquirente, figurando
como responsavel ndo apenas pelas parcelas do valor do imével, mas por todos os encargos
tributarios incidentes sobre 0 mesmo, por imposicéo legal.

Destarte, é inexoravel a responsabilidade do adquirente pelo adimplemento dos
impostos e taxas referentes ao imével durante todo o periodo em que o comprador permaneceu
na posse direta do lote urbano.

Contudo, para que o vendedor possa descontar os valores relativos aos tributos
do respectivo imovel, deve fazer prova suficiente da inadimpléncia do comprador durante o estrito
periodo em que 0 mesmo exerceu a posse direta, decorrente do contrato de compromisso de
compra e venda.

Em caso de auséncia de prova cabal, ndo sera possivel tal desconto nos valores
a serem restituidos ao comprador, 0 que devera ser analisado caso a caso pelo julgador do feito.

Neste sentido, é o entendimento esposado pelo Orgdo de Clpula Ministerial, ao

10



£3TADO DO TOCANTINg

ESTADO DO TOCANTINS
PODER JUDICIARIO )
GAB. DESEMBARGADOR RONALDO EURIPEDES

destacar que: “Parece-nos, pois, ser razoavel a cobranga (reten¢do) dos valores a titulo de
IPTU, bem como demais tributos incidentes sobre o imével devolvido ao loteador, naquele periodo
em que 0 adquirente exerceu efetivamente a posse”.

9. POSSIBILIDADE DE RETENGAO DO VALOR REFERENTE AO “SINAL DO NEGOCIO”.

Verifica-se que no momento do negocio de compra e venda do lote urbano, o
comprador paga um valor referente ao “sinal” do negocio, caracterizando-se como arras
confirmatérias, com a finalidade de garantir o fechamento do negécio e fazendo parte do
pagamento do preco total.

Cumpre destacar que arras confirmatérias sdo aquelas que, quando prestadas,
marcam o inicio da execucao do contrato, firmando a obrigagao pactuada. Estéo previstas no Art.
417, do Cadigo Civil, in verbis:

Art. 417. Se, por ocasido da conclusdo do contrato, uma parte der a outra, a titulo de arras,
dinheiro ou outro bem mdvel, deverdo as arras, em caso de execucao, ser restituidas ou
computadas na prestacéo devida, se do mesmo género da principal.

Ja as arras penitenciais, quando estipuladas, garantem o direito de
arrependimento e possuem um conddo unicamente indenizatério. Nas arras penitenciais, exercido
o direito de arrependimento, ndo haveré direito a indenizagdo suplementar’.

Assim, nos casos em debate, o sinal seria uma entrada, um principio de
pagamento, integrando o preco total do imovel.

Segundo entendimento do Superior Tribunal de Justica, “o arrependimento do
promitente comprador s6 importa em perda do sinal se as arras forem penitenciais, ndo se
estendendo as arras confirmatorias” (AgRg no Ag 717.840/MG, 32 Turma)

Neste contexto, na hipdtese em tela, considerando que o percentual a ser retido
pelo vendedor devera incidir sobre a totalidade dos valores pagos pelo comprador, ndo ha que se
falar em perdimento do valor referente ao sinal do negocio, visto que este esta inserido na
integralidade da prestacéo devida.

Portanto, impende deixar assente que o sinal/arras pagos pelo comprador para
confirmagao/entrada do negdcio de compra e venda do lote urbano, como parte do prego total do
bem, integrardo a base de calculo para retengao do percentual a ser fixado entre 10% e 25%

T Conceito extraido do link: https://Iifg.jusbrasil.com.br/noticias/2531347/0-que-se-entende-por-arras-confirmatorias-e-arras-
penitenciais-denise-cristina-mantovani-cera
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sobre o total das parcelas pagas pelo comprador.

Por todo o exposto, apds detidamente apreciadas as razdes tecidas pela parte
autora, pelas instituicdes admitidas como amicus curiae e pelo Orgdo de Clpula Ministerial,
cumpre estabelecer as teses fixadas pelo colendo Tribunal Pleno desta Corte de Justica,
baseadas tdo somente nos temas admitidos no presente Incidente de Resolu¢do de Demandas
Repetitivas:

1. Os contratos de compromisso de compra e venda de lotes urbanos
configuram-se como contratos de adesao.

2. As teses firmadas estao direcionadas aos casos em que o comprador deu
causa ao desfazimento do negécio.

3. Tratando-se de relagdo de consumo, devem ser aplicadas as regras do
Cédigo de Defesa do Consumidor.

4. O percentual a ser retido pelo vendedor em decorréncia da rescisao
contratual de iniciativa do comprador sera entre o minimo de 10% (dez por
cento) e o maximo de 25% (vinte e cinco por cento), conforme as
peculiaridades do caso concreto a ser analisado pelo Juizo de 1° Grau.

5. Incidira corregdo monetaria desde a data do desembolso de cada parcela
pelo comprador, aplicando-se o indice INPC. Os juros de mora incidirdo desde
o transito em julgado da acao.

6. Nao é cabivel a incidéncia da multa contratual, sob pena de configuragao de
bis in idem e oneragao excessiva do consumidor.

7. Nao é cabivel o abatimento das despesas de administragiao custeadas pelo
empreendimento responsavel pelo Loteamento Urbano, visto que estas estao
incluidas no valor a ser retido.

8. E devido o desconto dos valores referentes aos tributos incidentes sobre o
imével no periodo de vigéncia do contrato, em que o comprador permaneceu
da posse direta do imdvel adquirido.

9. Nao é possivel a retengao do valor referente ao sinal do negécio, visto que
este integra o valor total do contrato e esta incluido na base de calculo do
percentual a ser retido pelo vendedor/empreendimento.
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Estas s&o as teses firmadas, que ora submeto a ampla egrégio Tribunal Pleno.
E como voto.

Palmas-TO, 06 Setembro de 2018.

Desembargador RONALDO EURIPEDES
Relator

Signature Not Verified ‘
Assinado por: RONALDO EURIPEQES DE SOUZA:353110
Data: 2018.09.10 10:12:43

Selo Emitido por: Tribunal de Ju@ga do Tocantins
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INCIDENTE DE RESOLUGAO DE DEMANDA REPETITIVA - INCRESDEMREPT N.° 0009560-
46.2017.827.0000

ORIGEM TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO TOCANTINS

REQUERENTE LAGUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ADVOGADOS EMMANUEL RODRIGO ROSA ROCHA E MONICA ARAUJO E

SILVA.
REQUERIDO VICENTE RESENDE TELES
ADVOGADO WANDERSON NEVES DOS SANTOS
RELATOR Desembargador RONALDO EURIPEDES

EMENTA: INCIDENTE DE RESOLUGAO DE DEMANDA REPETITIVA. COMPRA E VENDA DE
LOTE URBANO. RESCISAO CONTRATUAL PELO ADQUIRENTE. VALORES A SEREM
DEVOLVIDOS AO ADQUIRENTE E PERCENTUAL A SER RETIDO PELO VENDEDOR.
SUPERVENIENCIA DA LEI FEDERAL N.° 13.786/2018 QUE DISCIPLINA A MATERIA.
APLICABILIDADE. TESES FIRMADAS PELO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO
TOCANTINS. Tese 1. Os contratos de compromisso de compra e venda de lotes urbanos
configuram-se como contratos de adesdo. Tese 2: As teses firmadas estdo direcionadas aos
casos em que o comprador deu causa ao desfazimento do negdcio. Tese 3: Tratando-se de
relacdo de consumo, devem ser aplicadas as regras do Cédigo de Defesa do Consumidor. Tese
4: Os valores a serem retidos pela empresa administradora devem respeitar o disposto no Artigo
32-A, incisos | a V, da Lei 6.766/79, com redacdo dada pela Lei 13.786/2018.Tese 5: Incidira
corregdo monetaria desde a data do desembolso de cada parcela pelo comprador, aplicando-se 0
indice INPC. Os juros de mora incidirdo desde o transito em julgado da acdo. Tese 6: E devido o
desconto do valor referente ao IPTU incidente sobre o imdvel, nos termos do Artigo 32-A, inciso
IV, da Lei 6.766/79, redacédo dada pela Lei 13.786/18.Tese 7: A restituicdo dos valores pagos ao
comprador devera ocorrer nos moldes no §1° e seguintes do Artigo 32-A, da Lei 6.766/18
(redagéo dada pela Lei 13.786/18) no prazo de até 12 meses, respeitadas as caréncias legais.
Tese 8: A indenizagéo por fruicdo devera obedecer a regra estabelecida junto ao inciso I, do
Artigo 32-A, da Lei 6.766/18 (redagéo dada pela Lei n® 13.786/18).

ACORDAO: Sob a presidéncia do Desembargador JOSE DE MOURA FILHO-Decano, acordaram
os componentes do Colendo Pleno, por unanimidade, em acatar as teses apresentadas pelo
Relator, o qual encampou o voto da Desembargadora Maysa Vendramini Rosal, s&o elas: Tese 1:
Os contratos de compromisso de compra e venda de lotes urbanos configuram-se como
contratos de adesao. Tese 2: As teses firmadas estdo direcionadas aos casos em que o
comprador deu causa ao desfazimento do negécio. Tese 3: Tratando-se de relagao de
consumo, devem ser aplicadas as regras do Cdodigo de Defesa do Consumidor. Tese 4: Os
valores a serem retidos pela empresa administradora devem respeitar o disposto no Artigo
32-A, incisos 1 a V, da Lei 6.766/79, com redagao dada pela Lei 13.786/2018. Tese 5: Incidira
corregdo monetaria desde a data do desembolso de cada parcela pelo comprador,
aplicando-se o indice INPC. Os juros de mora incidirdao desde o transito em julgado da
acgao. Tese 6: E devido o desconto do valor referente ao IPTU incidente sobre o imével, nos
termos do Artigo 32-A, inciso IV, da Lei 6.766/79, redagao dada pela Lei 13.786/18. Tese 7: A
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restituicdo dos valores pagos ao comprador devera ocorrer nos moldes no §1° e seguintes
do Artigo 32-A, da Lei 6.766/18 (redacao dada pela Lei 13.786/18) no prazo de até 12 meses,
respeitadas as caréncias legais. Tese 8: A indenizagao por fruigao devera obedecer a regra
estabelecida junto ao inciso I, do Artigo 32-A, da Lei 6.766/18 (redagdo dada pela Lei n°
13.786/18), nos termos do voto do Relator Desembargador RONALDO EURIPEDES DE SOUZA.

Votaram acatando as teses apresentadas pelo Relator os Desembargadores JOSE DE MOURA
FILHO, JACQUELINE ADORNO DE LA CRUZ BARBOSA, EURIPEDES LAMOUNIER, MAYSA
VENDRAMINI ROSAL que teve as teses encampada pelo Relator, JOAO RIGO GUIMARAES e
0s juizes CELIA REGINA REGIS e MARCIO BARCELOS COSTA que ja havia votado em sesséo
anterior Abstencdo do Juiz GILSON COELHO VALADARES por n&o ter participado do inicio do
julgamento.

O Desembargador HELVECIO DE BRITO MAIA NETO ja havia votado em sessdo anterior,
ACOMPANHANDO PARCIALMENTE o voto do Relator, Desembargador Ronaldo Euripedes,
relativamente as teses 1, 2, 3, 5, 6, 7 e 9. DIVERGINDO do entendimento do Relator nas teses 4
e 8, PROPONDO que sejam fixadas da seguinte forma: e Tese 4: O percentual de retengdo em
favor do vendedor devera considerar o periodo de vigéncia do contrato e observar a seguinte
gradacao: i) rescis@o nos primeiros 12 meses de vigéncia contratual: 25% de retengéo dos valores
pagos; i) rescisdo entre 12 e 24 meses de vigéncia contratual atual: 15% de retengdo dos valores
pagos; iii) rescisao apos 24 meses de vigéncia contratual: 10% de retengéo dos valores pagos. @
Tese 8: E devido o desconto do valor referente ao IPTU incidente sobre o imével durante o
periodo em que o comprador exerceu efetivamente a posse direta do lote urbano. Por fim,
PROPOS a adogao de duas teses novas, para tratar da "Forma de devolugdo dos valores ao
comprador" e "Indenizag@o pela fruicdo do imdvel", nos seguintes termos: e Tese 10: A
restituicdo dos valores pagos ao comprador podera ocorrer de forma parcelada, no prazo de até
12 meses, a contar da assinatura da rescisao contratual. Tese 11: Nao € cabivel indenizagao pela
fruicdo do imoével quando ndo ha ocupagdo do lote urbano. Houve sustentacdo oral pelos
avogados EMMANUEL RODRIGO ROSA ROCHA, OAB-TO4328 e RUBENS CARMO ELIAS
FILHO OAB-SP 138.871, e, pelo Procurador de Justica JOSE OMAR DE ALMEIDA JUNIOR.

Auséncia justificada na presente sessdo dos Desembargadores HELVECIO DE BRITO MAIA
NETO-Presidente , ANGELA MARIA RIBEIRO PRUDENTE-Vice Presidente e ETELVINA MARIA

SAMPAIO FELIPE.
R[EPRESENTANTE DA PROCURADORIA GERAL DE JUSTICA JOSE OMAR DE ALMEIDA
JUNIOR.
Palmas - TO, 21 de Fevereiro de 2019
Desembargador RONALDO EURIPEDES
Relator
Signature Not Verified g 2

Assinado por: RONALDO EURIPEQES DE SOUZA:353136
Data: 2019.03.08 10:31:36
Selo Emitido por: Tribunal de Ju@ga do Tocantins



