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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. Hipotese em que, ap0s o pagamento total do imével 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 alienacdo dos bens da empresa em
beneficio préprio, a fim de evitar prejuizos aos demais credores, ndo se aplicando a bens dos
promitentes compradores de imoéveis negociados antes da decretacdo de indisponibilidade,
maxime em razao do direito real a aquisicdo do imovel previsto no art. 1.417 do Cédigo Civil.
3. Considerando que a restricdo imposta pelo Poder Judiciario impede nao s6 a alienacao do
patrimdnio da construtora, mas, também, a pratica de quaisquer atos cartorarios que possam
viabiliza-la, € de se concluir pela impossibilidade de cumprimento voluntério da obrigagéo
(baixa do gravame judicial e outorga da escritura), revelando-se, em consequéncia,
descabida a fixacao da multa diaria.

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

5. Recurso especial provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas taquigraficas
a seguir, por unanimidade, dar provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino
e Ricardo Villas B6as Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 23 de maio de 2017 (data do julgamento).

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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RELATORIO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE:

Raimundo Nonato Reis ajuizou agéo de obrigacdo de fazer contra o Grupo
OK Construcdes e Incorporacdes Ltda. buscando "a condenacdo do réu na obrigacdo de
baixar do gravame judicial o imével (vaga de garagem n. 0020 do Edificio Bosque dos Ipés,
SQSW 304, Bloco A), objeto do contrato firmado entre as partes, e, ainda, de outorgar e
fornecer a escritura definitiva do mesmo, no prazo de 60 (sessenta dias), sob pena de
multa diaria, no valor de R$ 500,00 (quinhentos reais), ou, subsidiariamente, a adjudicacdo
do imédvel, com a baixa do gravame, através de sentenca. Argumentou que, ndo obstante a
quitacéo do preco ajustado, néo logrou obter a escritura definitiva do imodvel, por forga do
gravame judicial que recai sobre o bem” (e-STJ, fl. 84).

O Juizo de primeiro grau julgou procedente o pedido, condenando "o réu a
liberar o imével do autor do gravame judicial e outorgar a escritura definitiva, no prazo de
60 (sessenta) dias, sob pena de pagamento de multa diaria no valor de R$ 200,00
(duzentos reais)" (e-STJ, 86).

Em apelacdo do Grupo OK, o Tribunal de Justica do Distrito Federal e

Territérios negou provimento ao recurso, em acordao assim ementado:

DIREITO DO CONSUMIDOR. ACAO COMINATORIA. BAIXA NA
HIPOTECA E OUTORGA DE ESCRITURA. A decretacdo da
indisponibilidade dos bens do Grupo OK Constru¢des e Incorporacdes
Ltda. destina-se tdo somente a evitar a alienacdo de bens em proveito
préprio e em prejuizo dos credores; ndo alcanca os bens pertencentes
a terceiros, 'assim considerados os promissarios compradores de
imoveis negociados antes da decreta¢cdo da indisponibilidade e com a
devida  quitacao' (20060110380933APC, Relator =~ SERGIO
BITTENCOURT, 42 Turma Civel, julgado em 18/03/2009, DJ
06/04/2009, p. 89). Nessa esteira, correta a fixagcdo de multa diaria, a
fim de compelir o recorrente ao cumprimento da obrigagdo. Recurso
conhecido e ndo provido.

Posteriormente, os embargos de declaracdo opostos ao referido acordao

foram rejeitados.



Dai o presente recurso especial, em que o Grupo OK Construcbes e
Incorporacdes Ltda. sustenta que houve violacdo dos arts. 461, 466-A e 466-B, todos do
Cddigo de Processo Civil de 1973.

Afirma, em sintese, que "ndo se opde gque a escritura seja outorgada em
favor do autor, todavia, encontra-se impossibilitado de cumprir o determinado por motivos
gue excedem sua vontade", visto que "todos os bens do ora Recorrente estao
indisponiveis por for¢a de deciséo proferida pela Justica Federal, sendo-lhe vedado praticar
qualquer ato que implique em disposicdo do patrimdnio, ainda que se considere que o
objeto a que se pretenda a liberacdo da escritura ja esteja devidamente quitado pela
adquirente” (e-STJ, fl. 191).

Ademais, reforca que "se ao juiz € permitido proferir decisum que valha
como titulo habil a transferir o dominio junto ao cartério competente, ndo ha, ao menos em
principio, razéo que sustente a condenacao ao pagamento de multa diaria pelo Recorrente,

ja que as astreintes ndo trazem em seu bojo carater punitivo” (e-STJ, fl. 191).

Busca, assim, o provimento do recurso para que seja reformado o acordao
recorrido, "a fim de que seja proferida sentenca declaratéria de outorga da escritura
definitiva pretendida’, bem como "a determinacdo de baixa de eventuais restricoes
porventura existentes no bem imaovel, convolando a sentenca em titulo habil", e, por fim,
"seja revogada a r. decisdo que determinou a cominacao de astreintes ante ao
descumprimento da obrigacao, por se tratar de prestacéo para qual o demandado nao tem

a menor condi¢cao de cumprir voluntariamente" (e-STJ, fl. 196).

E o relatorio.
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VOTO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE (RELATOR):

Extrai-se dos autos que o contrato de promessa de compra e venda do
imovel foi firmado em 20/4/1995 (e-STJ, fls. 18-27), sendo o valor totalmente quitado em
1/2/2001 (e-STJ, fl. 17).

Ocorre que, em virtude da indisponibilidade de todos os bens do Grupo OK,
decretada em 24/4/2000 pelo Juizo da 122 Vara Federal de S&o Paulo, nos autos da Acdo
Civil Publica n. 2000.61.00.012554-5, foi averbado o bloqueio do imével na respectiva
matricula (e-STJ, fl. 16), fato que impossibilitou a liberacdo da escritura definitiva ao

comprador, ora recorrido.

Por essa razao, foi ajuizada acéo de obrigacdo de fazer c.c. preceito
cominatorio, a qual foi julgada procedente pelo Juizo de primeiro grau, e confirmada pelo
Tribunal de origem, para condenar “o réu a liberar o imével do autor do gravame judicial e
outorgar a escritura definitiva, no prazo de 60 (sessenta) dias, sob pena de pagamento de
multa diaria no valor de R$ 200,00 (duzentos reais)" (e-STJ, 86).

Assim, a controvérsia trazida neste recurso cinge-se em saber se é possivel
ao Grupo OK outorgar a escritura definitiva do imével adquirido pelo autor, o que justificaria
a fixacdo das astreintes, a despeito da determinacao judicial de indisponibilidade de todos

0S seus hens.

O acérdao recorrido foi fundamentado nos seguintes termos (e-STJ, fls.

158-160, sem grifo no original):

De inicio, cumpre registrar que a parte apelada adquiriu, em
20/04/1995, por meio do Instrumento Particular de Promessa de
Compra e Venda n. 05201-7 celebrado com o ora recorrente (fls.
14-23), a vaga de garagem n. 20 do Edificio Bosque dos Ipés, situado
na SQSW 304, Bloco 'A', Brasilia/DF, no montante de R$ 9.126,87
(nove mil, cento e vinte e seis reais e oitenta e sete centavos),
obrigacdo esta devidamente quitada, consoante declaracdo datada de
01/02/2001 (fl. 13).

E mais: segundo a Clausula Décima Segunda (fl. 20), a escritura
definitiva de compra e venda somente seria assinada em caso de



quitacdo de todas as obrigacbes entabuladas no contrato, situagéo
esta, consoante dito alhures, perfeitamente ocorrida na espécie,
competindo ao recorrente, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias, a
liberacdo da hipoteca e a outorga da escritura definitiva de Compra e
Venda, livre e desembaracada de quaisquer 6nus (Clausula Décima
Sétima - fl. 22).

Na espécie, em que pese a justificacdo de impossibilidade de
outorga da escritura definitiva em razdo da constricao
determinada pela Justica Federal de S&o Paulo, em se
cuidando de negécio bilateral e tendo o recorrido cumprido a
obrigacdo que Ilhe fora imposta (Clausula Terceira - fls. 15-16),
consubstanciada no adimplemento da quantia de R$ 9.126,87
(nove mil, cento e vinte e seis reais e oitenta e sete centavos),
impbe-se ao apelante, como contraprestacdo expressamente
prevista-no pacto em discussao, a baixa na hipoteca e outorga
da escritura publica em favor do adquirente apelado, em
homenagem ao principio do pacta sunt servanda que permeia
relagdes dessa natureza.

Alids, consoante bem delineado em Primeira Instancia, a
decretacdo da indisponibilidade dos bens do Grupo OK
Construcdes e Incorporacfes Ltda. em questao destina-se tao
somente a evitar que o recorrente viesse a alienar bens em
proveito proprio e em prejuizo dos credores, nao alcancando
de maneira alguma os bens pertencentes a terceiros, 'assim
considerados o0s promissarios compradores de imoéveis
negociados antes da:decretagdo da indisponibilidade e com a
devida quitacdo' (200601 10380933APC, Relator SERGIO
BITTENCOURT, 41 Turma Civel, julgado em 18/03/2009, DJ
06/04/2009, p. 89). Nessa esteira, correta a fixacdo de multa
didria, a fim de compelir o recorrente ao cumprimento da
obrigagéo.

Demais disso, insta registrar que, em momento algum,
demonstrou o recorrente a promocao de qualquer diligéncia no
sentido de buscar a baixa do gravame judicial incidente sobre
o imével em discussao - devidamente quitado, insisto - junto a
122 Vara Federal de S&o Paulo, razdo pala qual ndo pode agora,
sob o palio daquela decisdo, esquivar-se do 6nus que lhe
competia, muito menos transferi-lo ao apelado.

Sobre o tema, a propésito, colho os seguintes precedentes desta
colenda Corte julgadora, in verbis:

PROCESSO CIVIL. CIVIL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER
OBJETIVANDO OUTORGA DE ESCRITURA DE IMOVEL
QUITADO. ALEGACAO DE INDISPONIBILIDADE DO BEM EM
VIRTUDE DE DECISAO PROFERIDA PELA JUSTICA FEDERAL.
ASTREINTES. TERMO INICIAL. RECURSOS IMPROVIDOS.

O promitente comprador faz jus a outorga da respectiva escritura
ao quitar o valor relacionado ao instrumento de compra e venda.



Se tal contrato foi celebrado antes da decisdo de bloqueio dos
bens da construtora, e estando o preco do imével pago, a
construtora deve providenciar, junto a Justica Federal, o
desbloqueio do bem adquirido pelo autor. As astreintes, fixadas
para coagir a requerida a cumprir uma obrigacdo, sao devidas
se houver descumprimento da sentenca. O termo inicial de sua
incidéncia € de trinta dias contados da intimagdo da sentencga,
como fixado pelo Juizo singular, e ndo do transito em julgado da
sentenca. Recursos improvidos. (200301110622253APC,
Relator ESDRAS NEVES, 32 Turma Civel, julgado em
30/09/2009, DJ 22/10/2009, p. 76) (g.n.)

PROCESSUAL CIVIL. ADJUDICACAO COMPULSORIA. IMOVEL
QUITADO. DESCUMPRIMENTO DA OBRIGACAO DE FAZER.
INDISPONIBILIDADE DOS BENS DA EMPRESA. MULTA DIARIA.
RECURSO DA RE DESPROVIDO. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. MAJORACAO. RECURSO DA AUTORA
PARCIALMENTE PROVIDO.

1. A constricdo determinada pela Justica Federal visa impedir tdo
somente a alienac@o dos bens dos administradores da empresa
em proveito préprio, evitando prejuizo aos demais credores, nao
se prestando a impedir o cumprimento de obrigacbes
anteriormente assumidas.

2. A outorga da escritura publica - registravel - depende da
liberacdo do gravame imposto, compelindo a Empresa ré,
inicialmente tal providéncia, munida, obviamente, da ordem
judicial que Ihe impds o 6nus de transferéncia do bem objeto da
obrigacédo assumida.

3. O objetivo da imposicao das astreintes ndo é obrigar a ré a
pagar o valor da multa, mas a cumprir a obrigacdo na forma
especifica.

4. A contumacia da parte inadimplente com a sua obrigacdo nao
deve ser premiada com a fixacdo de honorarios advocaticios
irrisérios, maxime se levarmos em conta o valor do bem
perseguido. (200501110452053APC, Relator LECIO RESENDE,
12 Turma Civel, julgado em 18/02/2009, DJ 02/03/2009, p. 54)

N&o obstante os fundamentos declinados pelo Tribunal de origem, o recurso

especial deve ser provido.

De inicio, revela-se correto o entendimento consignado no acérddo no
sentido de que "a decretacao da indisponibilidade dos bens do Grupo OK Construcoes e
Incorporacdes Ltda. em questdo destina-se tdo somente a evitar que o recorrente viesse a

alienar bens em proveito proprio e em prejuizo dos credores, ndo alcancando de maneira

alguma o0s bens pertencentes a terceiros, 'assim considerados 0s promissarios

compradores de imoveis negociados antes da decretacdo da indisponibilidade e com a




devida quitacdo” (e-STJ, fl. 159), sobretudo em razéo do direito real a aquisicdo do imovel

previsto no art. 1.417 do Cadigo Civil.

A proposito, em caso semelhante ao presente, ja decidiu esta Corte Superior
gue "a indisponibilidade de bens em acéo civil publica é para protecdo do interesse dos
credores, nao para impedir que prossiga a execugao contra o patrimonio da devedora por
divida desvinculada daquela acéo, oriunda de sentenca que resolveu contrato de compra e
venda" (REsp n. 418.702/DF, Ministro Ruy Rosado de Aguiar, DJ de 7/10/2002 - sem grifo

no original).

Todavia, o fato de a indisponibilidade dos bens decretada pela Justica
Federal ndo alcancar o promitente comprador na hipétese dos autos, por se tratar de
obrigacdo pretérita, pois o contrato de compra e venda fora firmado muito antes do
bloqueio, ndo significa dizer que o Grupo OK tem condi¢cOes de liberar o gravame judicial e

outorgar a escritura definitiva ao autor.

Com efeito, a restricdo imposta pela Justica Federal impede ndo s6 que o
recorrente aliene seu patriménio, mas, também, que proceda a pratica de quaisquer atos
cartorarios que, de alguma forma, possam viabilizar a alienagdo, como, no caso dos

autos, seria a baixa da averbacao de "blogueio de transferéncia" na matricula do imével.

Na verdade, seria possivel ao recorrente tdo somente tentar cumprir a

obrigacdo de outorga da escritura solicitando a liberacao do imovel ao Juizo Federal, sem,

contudo, qualquer garantia que o pedido fosse, de fato, deferido.

Alias, ao que parece, o intuito na fixagdo das astreintes pelas instancias
ordinarias era justamente esse, qual seja, de que o Grupo Ok envidasse todos os esforcos
para a liberacdo do imével junto ao Juizo Federal de S&o Paulo, conforme se verifica dos

fundamentos do acérdao recorrido no sentido de que, "em momento algum, demonstrou o

recorrente a promocao de qualquer diligéncia no sentido de buscar a baixa do gravame

judicial incidente sobre o imével em discussao - devidamente quitado, insisto - junto a 122

Vara Federal de Sdo Paulo, razdo pela qual ndo pode agora, sob o palio daquela deciséo,

esquivar-se do 6nus que lhe competia, muito menos transferi-lo ao apelado” (e-STJ, fls.

159-160 - sem grifo no original).

A despeito dessa possibilidade, a qual seria até louvavel do ponto de vista da

boa-fé processual, ndo é possivel condenar o réu, com fixacdo de astreintes, para que ele



tente cumprir a obrigacdo, mas, sim, para que cumpra, quando, por 6ébvio, for possivel

fazé-lo.

Dessa forma, se é impossivel ao réu cumprir a obrigacdo, embora prevista
contratualmente, de outorgar a escritura definitiva do imovel ao comprador, em razdo do

blogueio judicial de todos os seus bens, revela-se descabida a fixacdo de multa diaria.

Entretanto, a despeito dessa conclusédo, ndo se mostra razoavel transferir o
onus de liberar o gravame judicial ao autor, ora recorrido, pois 0 mesmo, além de nao ter
dado causa ao blogueio do bem, cumpriu com todas as suas obriga¢cdes contratuais,

havendo, inclusive, quitado integralmente o valor do imovel.

Assim_sendo, diante das particularidades do caso e da necessidade de
solucionar o litigio de forma efetiva, a melhor solucéo a ser dada € o acolhimento do pedido
subsidiario formulado pelo autor na agéo (e-STJ, fls. 10-11), que corresponde, inclusive, ao
proprio pleito formulado no presente recurso especial, qual seja, de ser proferida sentenca
declaratéria de outorga da escritura definitiva (adjudicacdo compulséria), determinando-se

a baixa da restricao existente no imével aludido.

Registre-se que todos oS requisitos essenciais para a adjudicacdo
compulséria estdo presentes, quais sejam, ‘a existéncia de compromisso de compra e
venda de imovel, o integral pagamento do pre¢o ajustado, bem como a omisséo (no caso,

impossibilidade) de outorga da escritura definitiva por parte do titular do dominio do imével.

Ademais, o art. 466-B do CPC/1973, apontado como violado no presente
recurso especial, permite essa solucdo, ao determinar que: "Se aquele que se
comprometeu a concluir um contrato ndo cumprir a obrigacéo, a outra parte, sendo iSso

possivel e ndo excluido pelo titulo, podera obter uma sentenca que produza o mesmo

efeito do contrato a ser firmado".

Por essas razdes, dou provimento ao recurso especial para, reconhecendo
a impossibilidade do réu em dar cumprimento a obrigacdo imposta na sentenca,
determinar a adjudicacéo do imoével objeto do contrato firmado entre as partes ao autor, ora
recorrido, servindo esta decisdo como titulo habil ao registro, ficando excluida a cominacao

das astreintes e mantidos os 6nus de sucumbéncia fixados na origem.

E o voto.
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