N\

N

1 NY REGISTRO DE IMOVEIS
1° TABELIONATO DE NOTAS

N -
3

EXIGENCIAS PARA ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

Com a edicéo da Lei Federal n° 14.382 de 27 de junho de 2022, tornou possivel o suprimento de
vontade do titular do dominio pela via extrajudicial, o que antes somente era possivel com a
provocagao do judiciario. Dita Lei incluiu o art. 216-B na Lei de Registros Publicos (lei 6.015/73),
autorizando seu processamento diretamente junto ao Registro Imobiliario da situagcao do imovel,
nos mesmos moldes da usucapido extrajudicial, assim descrito:

“Art. 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicagdo compulsdria de imoével
objeto de promessa de venda ou de cessdo podera ser efetivada
extrajudicialmente no servigo de registro de iméveis da situagdo do imoével, nos
termos deste artigo”.

Conforme preceitua o Art. 440-B do Prov. 149/2023 do CNJ:

Art. 440-B. Podem dar fundamento a adjudicacdo compulséria quaisquer atos ou
negocios juridicos que impliquem promessa de compra e venda ou promessa de
permuta, bem como as relativas cessées ou promessas de cessao, contanto que
né&o haja direito de arrependimento exercitavel.

1. O interessado apresentara, para protocolo, ao oficial de registro de iméveis, requerimento de
instauracéo do processo de adjudicagdo compulséria, nos termos do Art. 440-K do Provimento
149/2023 e seguintes, do CNJ.

Art. 440-L. O requerimento inicial atendera, no que couber, os requisitos do art.
319 da Lei Federal n. 13.105, de 16 de margo de 2015 — Cédigo de Processo Civil,
trazendo, em especial:

| — identificacdo e enderego do requerente e do requerido, com a indicagéo, no
minimo, de nome e numero de Cadastro de Pessoas Fisicas — CPF ou de
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas — CNPJ (art. 2° do Provimento n. 61, de
17 de outubro de 2017, da Corregedoria Nacional de Justiga);

Il — a descrigdo do imodvel, sendo suficiente a mengédo ao numero da matricula ou
transcricao e, se necessario, a quaisquer outras caracteristicas que o identifiquem;

Il — se for o caso, o histérico de atos e negdcios juridicos que levaram a cessao
ou a sucessao de titularidades, com mencéao circunstanciada dos instrumentos,
valores, natureza das estipulagdes, existéncia ou ndo de direito de arrependimento
e indicagao especifica de quem havera de constar como requerido;

IV — a declaragao do requerente, sob as penas da lei, de que nao pende processo
judicial que possa impedir o registro da adjudicacédo compulséria, ou prova de que
tenha sido extinto ou suspenso por mais de 90 (noventa) dias uteis;

V — o pedido de que o requerido seja notificado a se manifestar, no prazo de 15
(quinze) dias uteis; e

VI — o pedido de deferimento da adjudicagdo compulséria e de lavratura do
registro necessario para a transferéncia da propriedade.

OBS: importa observar que a prova da quitagéo e a regular constituigio em mora do promitente
vendedor, sao condi¢gdes imprescindiveis para o deferimento do pedido de adjudicagao
compulséria extrajudicial.

2 - Instrumento de Promessa de Compra e Venda ou de Cessao ou de Sucessdo, devidamente

quitadas original e preferencialmente com firmas reconhecidas, em que se nao pactuou
arrependimento;
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3 - Prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebracdo do titulo de transmissao da
propriedade plena no prazo de 15 dias, contados da entrega de notificagao extrajudicial pelo oficial
do Registro de Imdveis da situagdo do imovel, que podera delegar a diligéncia ao oficial do
Registro de Titulos e Documentos.

4 - Ata notarial lavrada por tabelido de notas do municipio em que estiver localizado o imdvel
compromissado ou a maior parte dele, da qual constem a identificacdo do imovel, o nome e a
qualificacdo do promitente comprador ou de seus sucessores constantes do contrato de
promessa, a prova do pagamento do respectivo prego e da caracterizagdo do inadimplemento da
obrigacao de outorgar ou receber o titulo de propriedade; conforme consta na Medida Provisoéria n.
1.085 de 22/12/2022, que derruba o veto no Inciso Ill do Art. 216-B da LRP.

OBS: No dia 22 de dezembro de 2022, o Congresso Nacional rejeitou dois vetos
presidenciais referentes a lei que cria o Sistema Eletrénico de Registros Publicos (SERP),
para dela ficar constando o texto inicial aprovado nela casa na MP 1085. determina a partir
de entao a lavratura de ata notarial quando da adjudicacao de imoével objeto de promessa
de venda ou cessdo, onde deverao constar dados de identificacdao do imével e do
comprador e prova do pagamento, dispensando, ainda a comprovacdo da regularidade
fiscal do promitente vendedor quando do deferimento da adjudicagcdo compulsoria.

5 - Certidoes dos distribuidores forenses da comarca da situacdo do imével e do domicilio do
requerente que demonstrem a inexisténcia de litigio envolvendo o contrato de promessa de
compra e venda do imovel objeto da adjudicagao.

6 - Apresentar Comprovante de pagamento do respectivo Imposto sobre a Transmissao de Bens
Imoveis (ITBI);

7 - Procuracao com poderes especificos.

No Art. 216-B e seu § 20 da LRP: O deferimento da adjudicagao independe de prévio registro dos
instrumentos de promessa de compra e venda ou cessao e da comprovagao da regularidade fiscal
do promitente vendedor.

§ 3° A vista dos documentos a que se refere o § 11, o oficial do Registro de Iméveis da
circunscricao onde se situa o imdével procedera ao registro do dominio em nome do promitente
comprador servindo de titulo a respectiva promessa de compra € venda ou de cessdo ou do
instrumento que comprove a sucessao.

Necessario esclarecer que o art. 1.225 do Cédigo Civil Brasileiro, em seu inciso VIl prevé que em
havendo promessa de compra e venda celebrada por instrumento publico ou particular registrada
no cartério de registro de imoveis, nasce o direito real & aquisicdo do imovel, podendo o
promitente comprador, exigir a outorga da escritura definitiva, ou adjudicar o bem para si.

8 - Documento que comprove a quitacdo das obrigacbes (termo de quitagdo, comprovantes de
pagamento e outros);

9 - CERTIDAO de INTEIRO TEOR da MATRICULA do imével;

10 - Boletim de Cadastro Imobiliario do Imével — BCI, sendo imdvel urbano;
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11- Se o imével for rural, devera ainda apresentar:

| - Certificado de Cadastro de Imével Rural - CCIR;

Il - Certidao Negativa de Débitos com o Imposto Territorial Rural - ITR;
Il - Inscricdo do imével no Cadastro Ambiental Rural - CAR; e,

IV - Certiddo do Ibama.

Obs. 1: Se for terreno de marinha, apresentar a Certidao de Autorizagdo de Transferéncia - CAT,
emitida pela Secretaria de Patriménio da Unido - SPU, com o comprovante de pagamento do
laudémio.

Obs. 2: Se a matricula estiver gravada de algum 6nus impeditivo de alienagao (hipoteca
constituida por cédula de crédito rural, industrial, comercial e cédula a exportacdo, hipoteca do
SFH, penhora da Unido Federal ou do INSS, clausula de inalienabilidade, bloqueio,
indisponibilidade, e outras), apresentar requerimento solicitando o cancelamento do énus com a
firma reconhecida por autenticidade do credor, na via original, acompanhado de documentagao
habil (procuracao ou ato constitutivo e alteragbes contratuais, acompanhado de certiddo de todos
os arquivamentos na Junta Comercial) que comprove poderes para o cancelamento do 6nus, na
via original ou cdpia autenticada, ou mandado judicial para o levantamento do énus, na via original
ou copia autenticada pela Vara Judicial.

Obs. 3: Se a matricula estiver gravada de algum 6nus nao impeditivo de alienagdo (hipoteca
comum, penhora, servidao, usufruto, promessa de compra e venda e outros), apresentar
declaragao do(s) adquirente(s), com firma reconhecida, de ciéncia da existéncia dos Onus
constantes da matricula.

12 - Circunstincias que ensejam a continuidade do procedimento de Adjudicacio
Compulséria Extrajudicial:

12.1 - O registrador de iméveis deve por fim ao procedimento de adjudicagdo compulséria se o
proprietario, promitente vendedor, concordar em outorgar o direito de propriedade, sendo o
expediente destinado a um tabelido de notas;

12.2 - O registrador de imoveis deve por fim ao procedimento de adjudicagcdo compulsodria
extrajudicial se o proprietario, promitente vendedor, discordar motivadamente com o procedimento,
sendo o expediente destinado ao foro judicial;

12.3 - O registrador de imoveis deve deferir o procedimento de adjudicagdo compulsoria
extrajudicial se o promitente comprador comprovar que o proprietario, promitente vendedor, n&o
mais existe, seja pela morte da pessoa fisica ou a extincdo da pessoa juridica, e 0os seus
herdeiros/inventariante/liquidante se encontrem em local incerto;

12.4 - O registrador de imével deve deferir o procedimento de adjudicagdo compulsodria
extrajudicial se o promitente comprador, comprovar que o proprietario, existente, ou seja, ndo
falecido, ausente/extinto, se encontrar em local incerto.

12.5 - O registrador de imoveis deve converter o procedimento da adjudicacdo compulséria
extrajudicial em procedimento de usucapido extrajudicial, caso ndo se obtenha resposta do
proprietario, promitente vendedor, e estejam adimplidos os requisitos desse procedimento;
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12.6 - O registrador de imoéveis deve por fim ao procedimento de adjudicagdo compulsodria
extrajudicial, caso nao se obtenha resposta do proprietario, promitente vendedor, ou a conversao
em usucapiao, devendo instruir a parte a procurar a via judicial adequada.

OBS.- Com toda a documentacdo em ordem e ndo havendo a possibilidade por recusa ou
omissédo do vendedor/promitente vendedor em lavrar o _instrumento definitivo, o oficial do reqistro
de imodveis da circunscricdo onde se situa o imovel procedera ao registro do dominio em nome do
promitente comprador, servindo de titulo a respectiva promessa de compra e venda ou de cessdo
ou o instrumento que comprove a sucesséo.

Emolumentos:
Art.1.302-AQ. Serdo devidos, para o processamento da usucapiao extrajudicial,
emolumentos equivalentes a integralidade do valor previsto na respectiva tabela
para o registro, e serdo cobrados na forma e nos termos do art. 273 e seguintes
deste Cadigo - Provimento 25/2023-CGJ.

Art. 440-AM. Enquanto nao for editada, no ambito dos Estados e do Distrito
Federal, legislagdo acerca de emolumentos para o processo de adjudicagéo
compulséria extrajudicial, a elaboragdo da ata notarial com valor econbémico e o
processamento do pedido pelo oficial de registro de imoéveis serao feitos na
forma de cobranca da usucapido pela via extrajudicial, ressalvados os atos de
notificagéo e de registro. (grifo nosso) - Provimento 149/2023-CNJ.

Fundamentacgao Legal:

Provimento 149/2023 do CNN/CN/CNJ-Extra;

Provimento 25/2023 do CGJ

Lei n° 14.382/2022, que alterou a Lei n. 6.015/73, acrescentando o Art. 216-B



