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= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000350147

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragcdo Civel n°
1003639-47.2021.8.26.0010/50001, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ embargante
CONSTRUTORA METROCASA LTDA., sdao embargados MILENA ALVES DA SILVA
e WELLINGTON ALVES SILVA.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 36* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Embargos de declaragao
parcialmente acolhidos, sem alteracio do resultado do julgamento por V.U., de
conformidade com o voto da relatora, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacio dos Desembargadores LIDIA CONCEICAO
(Presidente sem voto), ARANTES THEODORO E PEDRO BACCARAT.

Sao Paulo, 9 de abril de 2025.
CLAUDIA MENGE

Relatora
Assinatura Eletronica



SIS

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Embargos de Declaracao n® 1003639-47.2021.8.26.0010/50001
Relatora: CLAUDIA MENGE

Orgio Julgador: 362 Camara de Direito Privado

Embargante: CONSTRUTORA METROCASA LTDA

Embargada: MILENA ALVES DA SILVA e WELLINGTON ALVES

SILVA

Acao: Declaratéoria de rescisao contratual e condenatoria de

indenizacao

Comarca: Sao Paulo-Foro Regional VII-Itaquera-52 vara civel

Voto n® 7.945

I. Relatorio

RECURSO DE EMBARGOS DE DECLARACAO.

Recurso julgado. Omissao constatada pelo
Superior Tribunal de Justica. Acolhimento do
recurso especial. Nao examinado o argumento
referente a aplicacdo ao caso do art. 67-A, I e §
5°, da Lei n® 4.591/1964. Determinacao de
retorno dos autos para nova analise dos
embargos de declaracao no ponto indicado.

- Razdo de decidir. A embargante nao

comprovou, no tempo processual adequado, a
submissao do empreendimento ao regime de
patrimonio de afetacdo. Afastada a incidéncia
da retencao de 50% do valor pago prevista no
art. 67-A, § 5°, da Lei n° 4.591/1964.

EMBARGOS DE DECLARACAO ACOLHIDOS

EM PARTE, sem alteracao do resultado.
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Trata-se de EMBARGOS DE DECLARACAO
opostos por CONSTRUTORA METROCASA LTDA contra acérdao
unanime de desprovimento do recurso de apelacao por ela interposto
contra sentenca de parcial procedéncia da ACAO DECLARATORIA
DE RESCISAO CONTRATUAL E CONDENATORIA DE
INDENIZACAO contra ela promovida por MILENA ALVES DA
SILVA E OUTRO.

Rejeitados os embargos de declaracao, seguiu-
se o provimento do Recurso Especial pelo C. Superior Tribunal de
Justica, com ordem de retorno dos autos a esta Corte para sanacao de
vicio de omissao relativo "a validade de retengio do exato percentual de
50% do valor pago quando a incorporacdo estiver submetida ao regime de
patrimonio de afetacio" (...) "em especial, se, no caso dos autos, trata-se de
incorporagio submetida ao regime do patrimonio de afetacdo e a aplicagio do

art. 67-A, I e § 5°, da Lei n° 4.591/1964".

II. Fundamentacao

I1.1. Na origem, acdo declaratéria de rescisao
contratual e condenatéria de indenizacao foi julgada procedente em
parte, com declaracdo da rescisio do contrato e condenaciao da
vendedora, ora embargante, a restituir o valor pago pelos autores, com

deducao do percentual de 25%.

Ao interpor recurso de apelacdo, a ora
embargante buscou, sem sucesso, a alteracao do julgado singular para
que a restituicao se fizesse com retencao da comissao de corretagem e

de 50% do valor pago pelos compradores.
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"APELACAO. Compromisso de compra e venda. Acio
declaratoria de rescisio contratual cumulada com condenatoria
de indenizagdo. Resilicio do contrato por iniciativa dos
compradores. Sentenca de parcial procedéncia. Recurso da
incorporadora.

- Preliminar. Cerceamento de defesa. Inocorréncia. Prova oral
cuja produgio foi postulada ndo se presta para solucionar a
controveérsia.

- Comissdo de corretagem. Tema n° 938, ST]. Clausula redigida
sem destaque. Auséncia de informagdo clara e expressa.

- Restituicdo de valor pago a titulo de prego pelos promitentes
vendedores. Previsio de retencio de 50%. Cldusula contratual
abusiva. Jurisprudéncia que admite retencio de até 25%,
percentual estipulado pelo juizo a quo.

PRELIMINAR REJEITADA. RECURSO DESPROVIDO."

Seguiu-se a oposicio de embargos de
declaracio, rejeitados, com a seguinte ementa:

"EMBARGOS DE DECLARACAO. Acdio declaratoria de
rescisdo contratual cumulada com condenatoria de indenizacao.
Acordao de desprovimento do recurso de apelagdo. Suposta
0Missao.

- Nido configuradas as hipoteses do art. 1.022 do Codigo de
Processo Civil. Reiteragio de fundamentos enfrentados. Recurso

integrativo com inadmissivel cariter infringente.
EMBARGOS DE DECLARACAO REJEITADOS."

Ao dar provimento ao Recurso Especial
interposto pela ora embargantes, o C. Superior Tribunal de Justica
assim deliberou:
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"Verifica-se que o TJSP, ao julgar os embargos de declaragio
opostos as fls. 294-297 (e-ST]), ndo sanou as omissoes relativas ad
validade de retengdo do exato percentual de 50% do valor pago
quando a incorporagio estiver submetida ao regime de patrimonio
de afetagio.
E condicio para o conhecimento do especial que a questio de
direito ventilada nas razoes de recurso tenha sido analisada e
decidida pelo acorddo objurgado. Na espécie, verifica-se que o
acorddo dos embargos de declaracdo apenas consignou que (e-ST],
fl. 306):
'Nesse sentido, cabe destacar que constou do acordio
embargado que “a clausula que dispde sobre a comissio de
corretagem ndo mereceu sequer minimo destaque no
instrumento contratual (quadro-resumo 1.2, fl. 152), quer
pelo tamanho da letra, quer pelo acréscimo de negrito ou
subscrito. Trata-se, portanto, de clausula inserida em
desconformidade com as diretrizes fixadas no Tema n° 938"
(fl. 290)."
Assim, recusando-se o Tribunal estadual a se manifestar sobre as
questoes federais (explicitando, em especial, se, no caso dos autos,
trata-se de incorporagdo submetida ao regime do patrimonio de
afetacdo e a aplicacdo do art. 67-A, I e § 5°, da Lei n. 4.591/1964),

terminou por negar prestacio jurisdicional a recorrente."

Esta claro que, a esta altura, a analise esta
adstrita aos limites postos pela Corte Federal, até porque outros temas
nao foram abordados pelo E. Ministro Relator.

II.2. A despeito de insistir na tese de que o
empreendimento esta submetido ao regime de patrimonio de afetacao

e de invocar o teor da clausula 11.3.b do compromisso de compra e
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venda, a embargante deixou de trazer aos autos, ao tempo processual
proprio, prova concreta e efetiva da adocao de referido regime, para
tanto insuficiente a mera existéncia de previsio contratual nesse

sentido. Por isso, ao caso nao se aplica o disposto no art. 67-A, § 5°, da
Lein® 4.591/1964.
Como pontuou o juizo a quo (fl. 241):

“Em que pese a alegacdo do réu quanto ao regime de afetagio que foi
instituido para proteger os que compram imovel na planta, niao houve
comprovagdo nos autos que tomou as providéncias cabiveis, tais como: o
terreno da construgio deve estar registrado no CNP] da empresa; ii)
elaboragdo do termo de afetagio; iii) abertura do processo junto d
Receita Federal indicando-se o Patrimonio de Afetagdo, para criagio de
CNPJ especifico para incorporagio imobilidria; iv) averbagio junto d
matricula do imovel da afetagcio patrimonial etc. De modo que,

inaplicavel a retengio de 50% consoante pretende a parte requerida”

Oportuno ressaltar que o art. 31-B da Lei n°
4.591/1964 dispoe que:

“Art. 31-B. Considera-se constituido o patrimonio de afetacio mediante
averbagio, a qualquer tempo, no Registro de Imdveis, de termo firmado
pelo incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de

direitos reais de aquisi¢do sobre o terreno.”

Todavia, foi injustificadamente tardia a
comprovacao pela embargante da averbacao registral da submissao do
empreendimento imobiliario ao regime de afetacao (fl. 266), ja que a
certidao imobiliaria correspondente aportou aos autos apenas com as
razoes de apelacao. Por isso, o documento ndo esta em condicoes de

ser considerado, em obediéncia ao que dispoe o art. 434 do CPC.

Embargos de Declaracdo 1003639-47.2021.8.26.0010/50001 Voto n° 7.945 CM 6



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Ademais, ainda que fosse considerada a
constituicido do regime de afetacao, inexiste direito liquido certo da
embargante de reter o percentual de 50% do valor pago como
pretende, uma vez que o art. 67-A, § 5°, da Lei n® 4.591/1964 nao
obsta a fixacdo de percentual inferior a titulo de retencao. Nesse

sentido julgou o C. STJ:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO. AQUISICAO DE
UNIDADE IMOBILIARIA. CONCLUSAO ACERCA DA
CARENCIA DE PROVA DE CONSTITUICAO DO REGIME DE
AFETACAO NO MOMENTO PROCESSUAL OPORTUNO.
SUMULAS 5 E 7/ST]. CABIMENTO DA RETENCAO DO
PERCENTUAL DE 25% (VINTE E CINCO) POR CENTO DA
QUANTIA PAGA. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. O

acordao estabeleceu que a insurgente ndo fez prova da averbagio da

constituicdo do regime de afetacio do imovel, porquanto ndo juntou aos

autos, no momento processual oportuno, a demonstracio nesse sentido,

0 que seria feito pela colagio da certidiao da matricula do bem emitida

pelo Cartorio de Registro de Imoveis; bem como asseverou que a

recorrida questionou todos os pontos trazidos na contestagio;
acrescentou que hd a premissa no julgamento de que a prova da
constituigio de patrimonio de afetacio ndo foi juntada no momento
oportuno - aplicacdo do art. 434 do CPC. Obice das Siimulas 5 e 7/ST]J.

2. Julgados desta Corte Superior entendem que, mesmo na hipétese de

devida comprovagio da constituicdo do patrimonio de afetacdo da

incorporagao imobilidria, a retencio dos valores pagos pelo promitente
comprador pode chegar a até 50% (cinquenta por cento), conforme o
estabelecido no art. 67-A, I, e § 5°, da Lei n. 13.786/2018; nada obsta,

portanto, a que o seja em percentual menor, como no minimo de 25%
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(vinte e cinco por cento) da quantia paga. Precedentes. 3. Agravo

interno desprovido." (STJ, Aglnt no AREsp n°® 2.590.853/SP, Relator
Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em
12/8/2024) — sem destaque no original

Por todos os angulos de anéalise nao é possivel
encontrar nos autos elementos minimos em respaldo ao acolhimento
da pretensao da embargante. Foi, portanto, acertada a solucao adotada
pelo juizo a quo e confirmada no acéordao embargado, consistente em

limitar a retencao, a titulo de pena convencional, a 25% do valor pago.

Em sintese, o caso atrai juizo de retratacao
positivo para sanar o vicio de omissao, acolher em parte os embargos
de declaracao, sem alteracao do resultado proclamado para o recurso

de apelacao.

II1. Conclusao

Pelos fundamentos expostos, pelo meu voto,
EM JUIZO DE RETRATACAO POSITIVO, MODIFICO em parte
o acérdao para ACOLHER EM PARTE os embargos de declaracao,

sem alteracao do resultado proclamado no recurso de apelacao.

CLAUDIA MENGE
Relatora
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