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Rodrigo Elian Sanchez: Adjudicacdo compulsoria extrajudicial

OPINIAO

No que serefere alel de registros publicos, umainteressante

alteracdo foi no sentido da degjudicializac8o, com ainclusdo do artigo 216 -B, pelaqual, sem prejuizo da
viajurisdicional, a adjudicacdo compulsériade imével poderd ser efetivada extrajudicialmente, perante o
servico de registro de imoveis da situacéo do imoével.

Procedimento judicial e sua evolucéo

A adjudicacéo compulsoria, através daviajurisdicional esté prevista em nosso ordenamento juridico ha
mais de 70 anos, atraves da redacdo dada ao artigo 22 do Decreto Lei n° 58/1937, pelaLei n° 649, de
1949 e, posteriormente, pelaLe n° 6.014, de 1973.

Em resumo, nos compromissos de compra e venda de imoveis cel ebrados em caréter irrevogavel e
irretratavel, tendo sido quitado o preco, e tendo sido o compromisso averbado perante a matricula do
imével, o promitente comprador podera exigir do promitente vendedor a outorga da escritura de compra
evenda, e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacdo do imovel, servindo a sentenca de
procedéncia, como titulo para a transferéncia da propriedade.

No correr do tempo, ajurisprudéncia afastou a exigéncia da prévia averbacdo do compromisso de
compra e venda perante a matriculaimobiliéria, para o exercicio da agéo de adjudicacdo compuloria,
tendo tal entendimento sido cristalizado, em 2000, com a edicdo da simula n® 239 pelo Superior
Tribunal de Justica ("O direito a adjudicacdo compul soria ndo se condiciona ao registro do
compromisso de compra e venda no cartério deiméveis').

Por outro lado, obstaculo comum nas agdes de adjudicacdo compulsoria € aimpossibilidade do registro
da sentenca, no caso de ndo ser possivel emitir certidado conjunta de débitos administrados pela Receita
Federal (PGFN), do vendedor. De acordo com aregra contidano artigo 47, |, "b", daLe 8.212/91 €
necessaria a exibicdo da CND do vendedor, para atos de venda de imoveis. Sua dispensa é restrita aos
casos em que a alienante for empresa que tenha por atividade a comercializacéo deimoveis, e que 0
imével a ser alienado ndo integre seu ativo fixo.
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N&o obstante tal exigéncia, nos casos em que os registros de imdveis se recusam aregistrar a sentenca
proferida em acéo de adjudicacdo compulsoria, por auséncia de CND do vendedor, o judiciério tem
dispensado sua apresentacdo (TJSP, Apelacéo Civel n° 9000003-22.2009.8.26.0441,

relator desembargador José Renato Nalini, DJ: 05/03/2013).

Asrazdes para afastar tal exigéncia sdo tanto de direito material, ja que o promitente comprador teria
lesado seu lidimo direito a propriedade [garantia fundamental elevada a clausula pétrea, artigo 5°, XXII,
CF/88], como de indole pratica, pois a0 se negar o registro, pela auséncia da certidéo negativa de
tributos do vendedor, se forcaria o interessado a buscar — via agédo de usucapido, modo originério de
aquisicao da propriedade —, o reconhecimento do seu direito real sobre a coisa, 0 qué aém de criar
embarago para o adquirente, também traria nova e desnecessaria movimentacdo da méaquina judiciaria.

Neste sentido e no estado de S&o Paulo, a Corregedoria Geral de Justicainseriu o item 60.2, no Capitulo
XVI1, das Normas de Servico do Extrajudicial:

"60.2. Nada obstante o previsto nos artigos 47, 1, b, da Lel n°8.212, de 24 de julho de 1991, e no artigo
257, 1, b, do Decreto n° 3.048, de 6 de maio de 1999, e no artigo 1° do Decreto n° 6.106, de 30 de abril
de 2007, faculta-se aos Tabelides de Notas, por ocasido da qualificacdo notarial, dispensar, nas situactes
tratadas nos dispositivos legais aludidos, a exibicdo das certiddes negativas de débitos emitidas pelo
INSS e pela Secretaria da Receita Federa do Brasil e da certiddo conjunta negativa de débitos relativos
aos tributos federais e a divida ativa da Unido emitida pela Secretaria da Receita Federal do Brasil e pela
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional, tendo em vista os precedentes do Conselho Superior da
Magistratura do Tribunal de Justica de SAo Paulo no sentido de inexistir justificativa razoavel para
condicionar o registro de titulos a prévia comprovacao da quitacao de créditostributarios.”

Do procedimento extrajudicial

Feitas tais consideractes, voltemos para o novo artigo 216-A daLei de Registros Publicos. Em referida
norma foram estabel ecidos os requisitos para o procedimento extrajudicial. Sao eles, a apresentacéo dos
seguintes documentos, perante o oficial do registro de imoveis:

"I —instrumento de promessa de compra e venda ou de cessao ou de sucessao, quando for o caso;

I — prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebracéo do titulo de transmisséo da
propriedade plena no prazo de 15 dias, contado da entrega de notificacéo extrajudicial pelo oficial do
registro deiméveis da situacdo do imdvel, que podera delegar a diligéncia ao oficial do registro de
titulos e documentos;

Il — certiddes dos distribuidores forenses da comarca da situacéo do imével e do domicilio do

reguer ente que demonstrem a inexisténcia de litigio envolvendo o contrato de promessa de compra e
venda do imovel objeto da adjudicacao;

IV — comprovante de pagamento do respectivo |mposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI)."

A redacado da norma, em nosso sentir, poderia ser mais detal hista, especialmente no que se refere ao
inciso primeiro, pois sabemos que ndo é qual quer compromisso de venda e compra que da direito a
adjudicacdo compulsdria, mas apenas 0s que sao cel ebrados sem possibilidade de arrependimento.
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Por outro lado, € de se destacar que em seu texto original, constava o 82°, que foi vetado. Sua redacéo
eraa seguinte: "82° O deferimento da adjudicacgéo independe de preévio registro dos instrumentos de
promessa de compra e venda ou de cessio e da comprovacao da regularidade fiscal do promitente
vendedor”.

Tal parégrafo, dispensava expressamente o prévio registro do instrumento de compra e venda perante a
matricula do imoével, bem como a exibicdo da CND — Receita Federal do promitente vendedor.

Questéo tormentosa sera como os registradores e as corregedorias dos tribunais de justica estaduais (que
regulam o servico notarial) irdo interpretar referido veto. Ta ponderacdo é feita, em razdo do veto

poder ser interpretado como necessidade da observancia de tais condigdes, o que tornaria o
procedimento extrajudicial, de certo modo, mais tormentoso que o judicial.

Por outro lado, entendemos que do veto ndo se pode presumir a existéncia de tais requisitos, pois se nao
constou a dispensa, também ndo constou referidas exigéncias, na redacéo final do artigo 216-B. Assim,
insuscetivel, de se exigir algo que alei ndo previu, ateor do principio dalegalidade (artigo 5°, |1, CF/88:
"ninguém serd obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo emvirtude delei").

E relevante destacar, que as mesmas razdes que se aplicam para dispensar a CND da Receita do
promitente vendedor, no caso de o procedimento ser judicial, devem ser aplicados ao procedimento
extrgudicial, ja que inexiste elemento distintivo entre os procedimentos, que permita a aplicacéo de
entendimento diverso, sob pena de se ferir o principio daigualdade.

Feitas tais ponderagdes, vemos como muito bons olhos 0 novo instituto e especialmente a possibilidade
de as partes resol verem seus conflitos fora da esferajudicial, desde que sejam juridicamente capazes.
Evidente, que o novo instituto tera maior aderéncia arealidade social, caso a interpretacdo do artigo 216-
B dalei deregistros publicos sejarazoavel e ndo enverede paraimposi¢cao de obstacul os ndo previstos
em lel; 0 que esperamos que Se suceda.
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