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Maria Clara Gomes. Adjudicacdo compulsoria extrajudicial

A palavra"adjudicar" significa"conceder a alguém ou reconhecer-lhe algo”, "entregar legalmente (algo)
aalguem" ou "estabelecer condicdo (para arealizacdo ou reconhecimento de algo)". Do ponto de vista
juridico, consiste em’ dar por senteng:a auma das partes uma propriedade contestada.”" Ja o termo

o rigt o o dLie nossui a capacidade de compelir”, ou segja, algo que €

OPINIAO

Isso posto, a adjudicagdo compul soria, prevista nos artigos

1.417 e 1.418 do Cddigo Civil, é o procedimento utilizado para regularizar o registro de um imovel para
o qual setem o direito real adquirido, mas ndo possui a documentacdo exigidaem lel.

"Artigo 1.417. Mediante promessa de compra e venda, em que se ndo pactuou arrependimento,
celebrada por instrumento pablico ou particular, e registrada no Cartério de Registro de Imbveis,
adquire o promitente comprador direito real a aquisicdo do imovel."

"Artigo 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente vendedor, ou
de terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e
venda, conforme o disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiza
adjudicacéo do imovel."

De acordo com os artigos 108, 1.227 e 1.245 do Cadigo Civil, a propriedade de bens imoveis apenas é
ef etivamente transferida apos o registro do titulo tranglativo perante o cartério, isto €, apenas com a
formalizacéo da compra e venda na matricula do imovel alienado. Enquanto tal registro ndo ocorre, o
alienante continua a ser considerado o proprietério perante terceiros.

Dessa forma, a adjudicacéo tem afinalidade de possibilitar a obtencdo da escritura publica definitiva.
Esse tipo de procedimento apenas é cabivel quando houver recusa ou algum impedimento para que se
obtenha a escritura, possibilitando o registro da propriedade no Cartério de Registro de Iméveis (RGI)
por meio de decisdo judicial que substitua a outorga da escritura definitiva do bem imovel.

N&o étdo facil assim obter o registro no RGI. Como exemplos de impedimentos, citam-se:

— Quando o proprietario (ou 0 comprador) se recusa arealizar a escritura, mesmo apds cumpridos 0s
termos da promessa de compra e venda.
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— Quando ocorre o falecimento do vendedor antes de efetuar a escritura de compra e venda.
— Quando nédo for possivel localizar o vendedor pararealizar a outorga.

E quais sdo os requisitos para a adjudicacéo compulsoria? Apenas trés: 1) a existéncia de provas da
aquisicao legitima do imovel, como o contrato ou a promessa de Compra e Venda (famosa"PCV"),
dacéo em pagamento; 2) ainexisténcia de previsdo do direito de arrependimento no contrato (caso ainda
vigente); e 3) existéncia de recusa ou impedimento para obtencéo da escritura.

Todavia, para que seja possivel utilizar-se desse remédio processual, também é necessario apresentar a
comprovacado de quitacdo integral do valor acordado entre as partes para a alienacéo do imovel, umavez
que sb é possivel exigir o cumprimento das obrigacdes pela outra parte apos o adimplemento das suas
proprias obrigactes (artigo 476 do Cadigo Civil).

Relevante pontuar que a necessidade de registro prévio da PCV no RGI foi afastada pela Simula 239 do
Superior Tribunal de Justica, que estabel ece:

"Simula 239: O direito a adjudicacdo compulsoria ndo se condiciona ao registro do compromisso de
compra e venda no cartério de imoveis."

Paraa maioria dos juristas, a natureza juridica da adjudicacdo compul soria € pessoal, tendo em vista que
decorre das obrigacfes assumidas pelas partes no contrato de compra e venda. Sendo assim, na prética,
apenas o comprador ou o0 vendedor do imével possuem o direito real para propor a acdo, podendo esses
direitos serem transferidos para eventuai s cessionarios Ou SUCESSOres.

Assim, proferida a sentenca em favor do requerente e lavrada a " carta de adjudicacéo™ pelo juiz, esta
devera ser levada ao cartrio para outorga da escritura publica definitiva, registrando a propriedade do
adquirente namatricula do imovel.

Acerca do prazo de prescricéo para buscar amparo por meio da adjudicacéo, o entendimento do STJ éde
gue se trata de um direito potestativo, isto €, ndo se sujeita a prazo prescricional e sim apenas ao
decadencial (ainda n&o previsto em lei para a adjudicacéo), vide:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA. ATO NULO QUE NAO SOFRE COM OSEFEITOS DA PRESCRICAO. SUMULA
83/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Segunda a jurisprudéncia desta Corte, 'tratando-se de direito potestativo, sujeito a prazo
decadencial, para cujo exercicio a lei ndo previu prazo especial, prevalece aregra geral da
inesgotabilidade ou da perpetuidade, segundo a qual os direitos nao se extinguem pelo ndo uso. Assim,
a mingua de previsao legal, o pedido de adjudicacéo compulsoria, quando preenchidos os requisitos da
medida, podera ser realizado a qualquer tempo' (REsp n° 1.216.568/MG, relator ministro Luis Felipe
Saloméo, DJe 29/9/2015). Incidéncia da Simula n°® 83/STJ.

2. Agravo interno desprovido”.

(Aglnt no AREsp 1181960/GO, relator ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, 3@ TURMA, julgado
em 247/04/2018, publicado em 03/05/2018).
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I mportante apenas ressaltar que, como toda regra tem uma excecéo, ndo ha possibilidade de recorrer ao
procedimento agui disposto caso um terceiro adquira o direito de usucapido sobre o imovel.

Recentemente, em 28 junho de 2022, foi publicadaaLei 14.382, alterando aL e de Registros Publicos
(Lei 6.015/73) ao dispor sobre a possibilidade de realizagéo do procedimento da adjudicacéo
compul soria extrajudicialmente pelo cartorio:

"Artigo 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicacdo compulsdria de imovel objeto de
promessa de venda ou de cessdo podera ser efetivada extrajudicialmente no servico de registro de
imoveis da situacéo do imovel, nos termos deste artigo.

81° SAo legitimados a requerer a adjudicacao o promitente comprador ou qualquer dos seus
CEeSSIONArios ou promitentes cessionarios, ou Seus sucessores, bem como o promitente vendedor,
representados por advogado, e o pedido deverd ser instruido com os seguintes documentos:

| —instrumento de promessa de compra e venda ou de cessdo ou de sucessao, quando for o caso;

Il — prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebracéo do titulo de transmissdo da
propriedade plena no prazo de 15 dias, contado da entrega de notificacdo extrajudicial pelo oficial do
registro deiméveis da situacdo do imével, que podera delegar a diligéncia ao oficial do registro de
titulos e documentos,

Il — (VETADO);

|V — certidBes dos distribuidores forenses da comarca da situacédo do imovel 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 adjudicacéo;

V — comprovante de pagamento do respectivo |mposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis (1TBI);
VI — procuragdo com poder es especificos.

§2° (VETADO).

8§3° A vista dos documentos a que se refere o §1° deste artigo, o oficial do registro de iméveis da
circunscricéao onde se situa 0 imovel procedera ao registro do dominio em nome do promitente
comprador, servindo de titulo a respectiva promessa de compra e venda ou de cessao ou o instrumento
gue comprove a sucessao."

Fica evidente, portanto, a exigéncia da atuacdo obrigatdria de um advogado para dar entrada no
requerimento de adjudicacdo compulsoria extrgjudicial no cartorio de RGI competente (isto € no qual o
imoével esta devidamente registrado e possui um ndmero de matricul@). Ressaltando que ambas as partes
(promitente vendedor e promitente comprador) devem ser devidamente representadas por advogado,
como ocorre na maioria dos procedimentos extrajudiciais.

Assim, para que sgja processado e deferido pelo cartério de iméveis, o requerimento deve conter: 1)
instrumento de promessa de compra e venda (ou de cessdo ou de sucessdo, quando houver); 2) provado
inadimplemento (recusa do vendedor em outorgar a escritura); 3) certiddes dos distribuidores forenses da
comarca da situacéo do imével e do domicilio do requerente que demonstrem ainexisténcia de litigio
envolvendo o contrato de promessa de compra e venda do imével objeto da adjudicacdo; 4) comprovante
de quitacdo do ITBI; e 5) procuracéo que fornega os poderes necessarios ao representante legal da parte.

A principio, também integrava a lista de documentos obrigatorios a apresentacédo de "ata notarial
lavrada por tabelido de notas da qual constem a identificacéo do imovel, 0 nome e a qualificacéo do
promitente comprador ou de seus sucessor es constantes do contrato de promessa, a prova do
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pagamento do respectivo prego e da caracterizagao do inadimplemento da obrigagdo de outorgar ou
receber o titulo de propriedade”. No entanto, tal disposicéo foi posteriormente vetada com fundamento
no fato de que exigéncia poderia "encarecer e burocratizar o procedimento”, dificultando a
regularizacdo célere do imoével. Todavia, alguns defendem que a apresentacéo da ata é fundamental na
instrucéo do requerimento perante o RGI, para dar seguranca quanto a autenticidade da documentacéo
apresentada.

Uma vez apresentados os documentos listados acima e com o pagamento dos emolumentos de cartério, o
oficial de registro deimoveis procedera ao registro em nome do promitente comprador, utilizando como
titulo o préprio documento particular de compromisso de compra e venda.

A possibilidade de realizacéo desse procedimento extrajudicia mente confere uma maior celeridade (e
menor onerosidade) para um problema que, muito provavelmente, levaria anos para ser solucionado na
viajudicial. Contudo, por setratar de um instrumento muito recente, dificul dades préticas poderédo
surgir, o que fomenta a necessidade de elaboracéo de um ato normativo pelo Conselho Nacional de
Justica (CNJ), assim como ocorreu com a usucapido extrajudicial e o inventério extrgjudicial, com o
objetivo de melhor regular e conferir seguranca ao procedi mento.

Por fim, é importante pontuar que, apesar de também tratar-se de uma ferramenta para a regularizagdo de
imoveis, aprincipa diferenca entre a adjudicacdo compulsoria e a usucapido € que a primeira exige
provas da aquisicdo legitimado imével (por meio de contrato compra e venda, dacdo em pagamento ou
gualquer outro tipo de instrumento), bem como a comprovacéo do cumprimento da obrigacéo de pagar,
enquanto no procedimento de usucapido basta o0 cumprimento de dois requisitos: posse ininterrupta por
lapso temporal suficiente (5 a 15 anos) e a existéncia de "animus domini* (posse com aintencéo de ser
dono da coisa).
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