SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2851829 - SP (2025/0040609-7)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

AGRAVANTE : GILSON NASCIMENTO SILVA

AGRAVANTE : LUCIANA ANDRADE DOS SANTOS SILVA

ADVOGADO : MARINA DAS GRACAS PEREIRA LIMA - SP148133

AGRAVADO : ANDRE SOUZA MOTA

AGRAVADO : A PNEUASA LTDA

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SEO00000M
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO
CIVIL. ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. IMOVEL. QUITACAO_ DO PRECO.
INDISPONIBILIDADE. DETERMINACAO POSTERIOR A AQUISICAO DO
BEM. ADJUDICACAO COMPULSORIA. POSSIBILIDADE.

1. Os requisitos para a adjudicacdo compulsoria do imovel adquirido em
promessa de compra e venda foram satisfeitos.

2. A indisponibilidade do imoével em razao da constricao de bens do
vendedor apds sua aquisicdo nao impede a adjudicacdo compulsoéria.

3. Agravo interno provido. Decisdo de e-STJ fls. 528/529 reconsiderada
para conhecer do agravo e dar provimento ao recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 19/08/2025 a 25/08/2025, por unanimidade, dar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 27 de agosto de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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1. Os requisitos para a adjudicacdo compulsoria do imovel adquirido em
promessa de compra e venda foram satisfeitos.

2. A indisponibilidade do imoével em razao da constricao de bens do
vendedor apds sua aquisicdo nao impede a adjudicacdo compulsoéria.

3. Agravo interno provido. Decisdo de e-STJ fls. 528/529 reconsiderada
para conhecer do agravo e dar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por GILSON NASCIMENTO SILVA e
OUTRA contra a decisao da Presidéncia do Superior Tribunal de Justica que nao
conheceu do agravo em recurso especial em virtude da falta de impugnacao especifica
dos fundamentos da decisdo denegatéria do apelo nobre, atraindo, assim, a aplicacao
do disposto no artigo 932, III, do Codigo de Processo Civil (e-STJ fls. 528/529).

Em suas razoes (e-STJ fls. 533/546), os agravantes aduzem, em sintese,
que nao houve ofensa ao principio da dialeticidade, visto que a "(...) argumentacgdo
recursal demonstrou, de maneira detalhada e embasada, a correlacdo fatica entre o
caso concreto e os precedentes indicados" (e-STJ fl. 535).

Ao final, requerem a reconsideracao da decisao atacada ou a submissao do
feito ao colegiado.

Devidamente intimada, a parte contraria nao apresentou impugnacao (e-
STJ fls. 551/552).

E o relatério.

VOoTO
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Em virtude dos argumentos expostos pela parte agravante, reconsidera-se a
decisao de e-STJ fls. 528/529 e passa-se a analise do apelo nobre, haja vista se
encontrarem preenchidos os requisitos de admissibilidade do agravo em recurso

especial.

n "

Trata-se de recurso especial, fundamentado no art. 105, III, alineas "a" e
"c", da Constituicdo Federal, interposto contra acérddo do Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo assim ementado:

"ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA. Pretensdo de outorga de

escritura. Sentenca de improcedéncia.

Apelam os autores sustentando a escritura e transferéncia definitiva do

imével ndo foi lavrada na época da quitagdo do preco pelo fato de depender

da regularizacdo do loteamento perante a Prefeitura de Tuiuti, providéncia

que era de responsabilidade da apelada; a ré possui inumeras ag¢ées e

execucoes em seu nome e de seus socios, tendo sido alvo de diversas

indisponibilidades e penhoras nas matriculas de iméveis que estavam

registradas em seu nome, inclusive o imével dos autores, as

indisponibilidades, entretanto, tiveram ordem de cancelamento proferida por

outros juizos; estdo na posse do imoével, pagaram todos os impostos,

construiram uma edificacdo e vem zelando pelo imdvel no legitimo cardter de

dono, conforme comprovam os IPTUs de todo esse periodo acostado aos

autos; a lei ndo condiciona o deferimento da adjudicag¢do compulséria a falta

de restricdo ou indisponibilidade na matricula.

Descabimento. A outorga de escritura ndo se afigura viavel ante a

indisponibilidade da matricula, por diversas constricoes determinadas em

diferentes juizos. A rigor, a indisponibilidade da matricula ndo impediria a

adjudicacdo, entretanto, as constricées sdo anteriores a aquisicdo do imével

pelos autores. Conquanto ndao se olvide a prova da quita¢do do preco

ajustado, a inviabilidade da adjudicacdo se deve a indisponibilidade da

matricula por constricées determinadas em outras sedes, ndo sendo possivel

ameacar frustrar outros credores, eventualmente preferenciais. Apesar da

alegacdo de que as penhoras foram desconstituidas pelos juizos, ndo ha

demonstracdo de que o imdvel esteja livre e desembaracado por todos os

juizos.

Recurso improvido" (e-STJ fl. 376).

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 454 /456).

No recurso especial (e-STJ fls. 382/394), os recorrentes apontam, além de
divergéncia jurisprudencial, violacao dos artigos 1.417 e 1.418 do Codigo Civil.

Aduzem que, de acordo com a Sumula n°® 239/STJ, ndo ha necessidade de
registro da promessa de compra e venda para buscar o direito a adjudicacao
compulsoria.

Sustentam que esta incontroverso nos autos a quitacao do preco do imovel
e que as constricoes foram determinadas posteriormente a sua aquisicdo, de modo
que fazem jus a adjudicacao compulsoria.

Defendem que o direito pleiteado nao esta condicionado a inexisténcia de
indisponibilidade na matricula do imoével.

Ao final, requerem o provimento do recurso.

Nao houve abertura de vista para apresentar contrarrazoes (certidao de e-
STJ fl. 495).

A insurgéncia merece prosperar.

A discussdo dos autos gira em torno de uma acdo de adjudicacéo
compulsoria movida por Gilson Nascimento Silva e Luciana Andrade dos Santos Silva,
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ora recorrentes, em desfavor de Pneuasa Ltda. e André Souza Mota, ora recorridos,
objetivando a adjudicacao compulséria para obter a escritura definitiva do imédvel
que adquiriram em 2007, ainda registrado em nome da Pneuasa Ltda.

O cerne da disputa é a impossibilidade de outorga da escritura devido a
diversas indisponibilidades e penhoras averbadas na matricula do imével, que foram
determinadas por diferentes juizos.

Os recorrentes alegaram que essas indisponibilidades foram registradas
apo6s a aquisicdo do imoével e que, portanto, nao deveriam impedir a adjudicacao
compulsoria. Sustentaram que a decisao recorrida viola os artigos 1.417 e 1.418 do
Codigo Civil, que protegem o terceiro adquirente de boa-fé e permitem a adjudicacao
compulsoria.

O Tribunal de origem negou o pedido de adjudicacdo compulsoéria,
argumentando que a indisponibilidade da matricula impede a transferéncia da
propriedade, mesmo que o compromisso de compra e venda esteja quitado.

Contudo, observa-se que, em caso analogo, a Terceira Turma desta Corte
Superior, embora tenha reconhecido a impossibilidade da parte vendedora em cumprir
a obrigacao de transferir o imovel em razdo da constricido de seus bens, entendeu que
nao se pode penalizar o contratante que nao deu causa aos bloqueios e cumpriu com
todas as suas obrigacoes contratuais, inclusive com quitacao do preco do imoével.

Nessa situacdo, reconhecendo a existéncia de todos os requisitos essenciais
para a adjudicacdo compulsoéria, como no caso, consignou que a melhor solucao seria
determinar tal providéncia, servindo a decisao como titulo habil ao registro.

Eis a ementa do acordao:

"RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL
QUITADO. OUTORGA DA ESCRITURA DEFINITIVA. IMPOSSIBILIDADE.
BLOQUEIO DE TODOS OS BENS DA CONSTRUTORA DETERMINADO PELA
JUSTICA FEDERAL. ACAO DE OBRIGACAO DE BAIXA DO GRAVAME
JUDICIAL COM OUTORGA DA ESCRITURA, SOB PENA DE MULTA DIARIA.
SENTENCA DE PROCEDENCIA. REU IMPOSSIBILITADO DE CUMPRIR
VOLUNTARIAMENTE A OBRIGACAO. FIXACAO DE ASTREINTES QUE NAO
SE JUSTIFICA. INDISPONIBILIDADE DOS BENS QUE NAO ALCANCA O
PROMITENTE COMPRADOR NA HIPOTESE, POR SE TRATAR DE
OBRIGACAO PRETERITA E TOTALMENTE QUITADA. ACOLHIMENTO DO
PEDIDO SUBSIDIARIO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA DO IMOVEL, COM
BAIXA DO GRAVAME JUDICIAL. POSSIBILIDADE. RECURSO PROVIDO.

1. Hipdétese em que, apds o pagamento total do imdvel objeto de contrato de
promessa de compra e venda, a construtora ndo outorgou ao comprador a
respectiva escritura definitiva, tendo em vista a indisponibilidade de todos
os seus bens determinada pela Justica Federal.

2. A aludida constricdo patrimonial visa impedir apenas a aliena¢do dos
bens da empresa em beneficio préprio, a fim de evitar prejuizos aos demais
credores, nao se aplicando a bens dos promitentes compradores de iméveis
negociados antes da decretacdo de indisponibilidade, mdxime em razdo do
direito real a aquisicdo do imével previsto no art. 1.417 do Cédigo Civil.

3. Considerando que a restricdo imposta pelo Poder Judicidrio impede néo sé
a alienacdo do patriménio da construtora, mas, também, a prdtica de
quaisquer atos cartordrios que possam viabiliza-la, é de se concluir pela
impossibilidade de cumprimento voluntdrio da obrigacdo (baixa do gravame
judicial e outorga da escritura), revelando-se, em consequéncia, descabida a
fixagdo da multa didria.

4. Diante das particularidades do caso e da necessidade de
solucionar o litigio de forma efetiva, deve ser acolhido o pedido
subsidiario formulado na acao, no sentido de ser proferida sentenca
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declaratoria de outorga da escritura definitiva (adjudicacao
compulsoria), determinando-se a baixa da restricdo existente no
imovel aludido, a teor do comando do art. 466-B do CPC/1973.

5. Recurso especial provido.”

(REsp 1.432.566/DF, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 23/5/2017, DJe de 29/5/2017 - grifou-se)

Registra-se a desnecessidade de registro da promessa de compra e venda
para postular a adjudicacado compulsoria.

A propédsito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO DA
PRESIDENCIA DO STJ. RECONSIDERACAO. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA DE IMOVEL. NATUREZA JURIDICA
E CABIMENTO DA ADJUDICACAO COMPULSORIA. CARATER PESSOAL.
AUSENCIA DE NECESSIDADE DE REGISTRO DO CONTRATO NO CARTORIO
DE IMOVEIS. SUMULA 239 DO STJ. ACORDAO DISSONANTE COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Nos termos da Sumula 239/STJ, 'o direito a adjudicagdo compulséria ndo
se condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no cartério de
imoéveis'.

2. No caso, o acorddo recorrido esta em dissondncia com a jurisprudéncia do
STJ.

3. Agravo interno provido para reconsiderar a decisGo agravada e, em novo
exame, conhecer do agravo para dar provimento ao recurso especial.”

(Agint no AREsp 2.437.168/SP, relator Ministro Raul Arautjo, Quarta
Turma, julgado em 19/3/2024, DJe de 22/3/2024)

Ante o exposto, dou provimento ao agravo interno para reconsiderar a
decisao de e-STJ fls. 528/529 e, em novo exame, conheco do agravo para dar
provimento ao recurso especial a fim de determinar a adjudicacdao compulsoria do
imoével objeto do contrato de promessa de compra e venda firmada entre as partes ora
litigantes, servindo a presente decisdo como titulo habil ao registro.

Solucdo nesse sentido afasta a inversdo da condenacdo ao pagamento de
honorarios advocaticios sucumbenciais, pois os recorridos, além de estarem
impossibilitados de cumprir com sua obrigacdo, nao apresentaram qualquer peca de
defesa nos presente autos, ndo sendo sequer aberto vista para a apresentacédo de
contrarrazoes a apelacao e ao recurso especial.

E o voto.
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ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
19/08/2025 a 25/08/2025, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do

voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e Daniela

Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 25 de agosto de 2025
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