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NOTA TECNICA N° 03/2022
DATA: 25/08/2022

ASSUNTO: Alteracdes trazidas pela Lei n°® 14.382/2022 - Adjudicacao

Compulsoéria

CONSIDERANDO que a Lei n°® 14.382, de 27 de junho de 2022, além de criar o
Sistema Eletronico dos Registros Publicos (Serp), promoveu alteragoes

importantes em varias legislagoes;

CONSIDERANDO que o objetivo da Lei n°® 14.382/2022 é contribuir para o
aprimoramento do ambiente de negdcios no pais, por meio da modernizagao dos
registros publicos, desburocratizagdao dos servigos registrais e centralizagao
nacional das informacgdes e garantias, com consequente reducao de custos e de
prazos e maior facilidade para a consulta de informacdes registrais e envio de

documentagdo para registro;

CONSIDERANDO que a lei sancionada alterou a Lei de Registros Publicos,
regulamentando a possibilidade da adjudicacdo compulséria extrajudicial de
imoveis que sejam objeto de promessa de venda ou de cessdao, em perfeito

alinhamento com a tendéncia de desjudicializacao;

CONSIDERANDO a necessidade de alinhamento institucional entre os Registros
de Imdveis do Estado de Minas Gerais para que se operacionalize a adjudicacao

compulsdria de imovel extrajudicialmente;

O COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO DE MINAS GERAIS (CORI-MG), no

uso de suas atribuicoes, RESOLVE editar a presente nota, que reflete a
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interpretacao institucional promovida pela referida entidade, conforme segue
abaixo:

- Art. 216-B da Lei n© 6.015/73

Art. 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicacao
compulséria de imovel objeto de promessa de venda ou de cessdo
podera ser efetivada extrajudicialmente no servico de registro de

imdveis da situacdo do imoével, nos termos deste artigo.

A via extrajudicial é facultativa, sendo possivel a recepcdao de procedimentos
judiciais, a exemplo do que ja ocorre na usucapido. Nesta hipétese, a parte devera
providenciar o pedido de desisténcia ou de suspensdo junto ao juizo competente,

apresentando o respectivo comprovante ao registrador.

O Registro de Imdveis competente para o processamento do pedido sera sempre
o de localizagdo do imdvel, sendo licito ao registrador exigir a prévia
especializacao objetiva, nos casos em que sua descricao nao atenda aos requisitos
do artigo 176 da Lei n© 6.015/73.

O procedimento de adjudicacdo compulséria se assemelha ao da usucapiao
extrajudicial, devendo o registrador providenciar a autuagao e o processamento,
concluindo com a expedicao de decisdo fundamentada. Por esta razao, ndo é
possivel a apresentacao de requerimento para exame e calculo, haja vista a

peculiaridade de se tratar de procedimento de formacao de titulo.

Uma questdo que carece de regulamentacao futura é a eventual cobranca de

processamento, que ainda nao encontra amparo na legislagcao estadual.
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Art. 216-B (...) § 1° Sdo legitimados a requerer a adjudicacdo o
promitente comprador ou qualquer dos seus cessiondrios ou
promitentes cessiondrios, ou seus sucessores, bem como o
promitente vendedor, representados por advogado, e o pedido devera

ser instruido com os seguintes documentos:

A exemplo da usucapiao extrajudicial, o requerimento deve ser subscrito por
advogado e conter elementos minimos que permitam a analise do caso concreto
pelo registrador, inclusive as razdes pelas quais nao foi possivel a lavratura do
titulo definitivo pelas partes. Sugere-se como modelo o presente no link

https://bit.ly/modelorequerimento.

Sao legitimados a requerer a adjudicagao extrajudicial o promitente comprador
ou qualquer de seus cessionarios ou promitentes cessiondrios ou ainda, seus
sucessores. O promitente vendedor também é legitimado, numa espécie de

adjudicacao inversa.

Entende-se, também, que os promitentes permutantes sao abarcados pelo
paragrafo primeiro, nos termos do artigo 533 do Cdédigo Civil e do artigo 167, I,
18 e 30, da Lei n° 6.015/73. Do mesmo modo, 0s sucessores do promitente
vendedor, naquelas situacdes em que lhes caiba cumprir as obrigacdoes pendentes

e quitadas deixadas pelo de cujus.

Registre-se que a legitimidade para requerer a adjudicacdo ao registro de imdveis
nao se confunde com a condicao de adjudicante e nao representa garantia de que
o direito alegado sera acatado, cabendo tal analise ao registrador no curso do

procedimento.
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Como exemplos, pode-se citar a adjudicacao requerida pelo promitente vendedor,
em que o adjudicante serd o promissario comprador ou requerimentos
apresentados por sucessores do comprador, em que o adjudicante sera o de

cujus.

Em se tratando de adquirentes casados entre si, devera o advogado informar no
requerimento se a aquisicdo foi feita por um ou ambos os cdnjuges, em

consonancia com o contrato que instrui o procedimento.

Art. 216-B, §19 (...) I - instrumento de promessa de compra e venda

ou de cessao ou de sucessdo, quando for o caso;

Na analise dos titulos que instruem o procedimento, o registrador devera observar
os elementos essenciais do negdcio que sdo: partes, objeto e preco, nos termos
dos artigos 462 e 481 do Cddigo Civil.

Na qualificacdo dos titulos, devera observar especialmente o principio da busca
da conservacdo dos negdcios juridicos, de modo a preservar a esséncia da
manifestagao volitiva das partes, sendo permitida a complementacao de dados,
documentos e eventuais elementos faltantes ao titulo, na peticdao apresentada,

por documentos idoneos apartados.

Na qualificacdao das partes envolvidas, tanto na promessa original quanto em
eventuais cessdes existentes, serd admitida a informacao de dados que sejam
suficientes para a determinacgao subjetiva dos envolvidos, de tal modo que ainda
gue nao seja possivel consignar todos os elementos qualificadores exigidos, ndo

reste duvida quanto a identificacdo das partes.
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Tal flexibilizacdo se fundamenta no fato de que muitas vezes tais negdcios sao
celebrados de forma sucessiva e por instrumentos particulares, o que lhes confere
uma maior informalidade e traz grande dificuldade ou mesmo a impossibilidade
de sua retificacao. Exigir o atendimento de todas as suas formalidades legais nos
titulos originais, na pratica, impediria a concretizacao do novo instrumento criado,
em desrespeito ao mencionado principio da busca da conservacao dos negdcios

juridico.

A condescendéncia, contudo, ndao se aplica ao adjudicante, que deverd ser
qualificado no requerimento com todas as exigéncias legais, ainda que no

instrumento original ndao tenha sido adequadamente qualificado.

Entende-se dispensada a subscricao dos instrumentos particulares por
testemunhas, bem como o reconhecimento de suas firmas, no caso de terem sido
apostas no documento, por nao se tratar de elemento essencial do contrato

preliminar, nos termos do artigo 462 do Cddigo Civil.

No procedimento de adjudicacdo extrajudicial, o registrador devera atentar para

o controle de autenticidade das partes envolvidas nos titulos que vao instrui-lo.

Neste sentido, é possivel que a autenticidade seja apurada pelo reconhecimento
das firmas dos envolvidos, pela autenticidade de documentos eletronicos
apresentados, como também pela apresentacdo de documentos complementares
gue reafirmem a vontade das partes ou, ainda, pela notificacdo dos envolvidos,
nos termos do artigo 411, III, do Cddigo de Processo Civil, sem prejuizo da analise

do caso concreto pelo registrador.

Duvida ndo ha quanto a necessidade da outorga conjugal em relacdo aos

promitentes vendedores e cedentes, em atendimento ao disposto no artigo 1.647
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do Cddigo Civil e aos principios da continuidade e da disponibilidade, sendo a sua
auséncia passivel de invalidade do titulo. Contudo, a outorga conjugal podera ser
suprida pela manifestacao posterior do eventual prejudicado no curso do
procedimento, que podera ser formalizada em instrumento particular com a
autenticidade apurada pelo reconhecimento de firmas ou ainda por meio de
documento eletronico sujeito a verificacao de autenticidade pelo oficial, conforme
art. 19, §59, do Provimento n°© 95/CNJ/20.

Infere-se, porém, nao ser possivel o acolhimento do pedido quando, em razao do
regime de bens, o imdvel pertencer a ambos os conjuges (bem comum) e um
deles nao comparecer no contrato. Permite-se, no entanto, ao longo do
procedimento, que qualquer das partes ausentes se manifeste expressamente
nos autos para confirmagao do negdcio celebrado, restando suprida, neste caso,

a auséncia ou omissao detectada.

Ainda com relagao aos requisitos formais dos titulos que instruem a adjudicacdo,
observe-se que a existéncia de clausula de irretratabilidade no instrumento

apresentado ndo é condigdo necessaria para o deferimento do pedido formulado.

Todavia, se as partes envolvidas tiverem pactuado clausula de arrependimento
(promessa retratavel), deduz-se nao ser possivel o seu registro, ressalvada as
hipéteses do artigo 25 da Lei n°® 6.766/79 e do artigo 32 da Lei n® 4.591/64, nas

quais é vedada este tipo de convencgao.

Art. 216-B, §1° (...) II - prova do inadimplemento, caracterizado pela
ndo celebracdo do titulo de transmissdo da propriedade plena no
prazo de 15 (quinze) dias, contado da entrega de notificacao
extrajudicial pelo oficial do registro de imdveis da situacdo do imdvel,
que podera delegar a diligéncia ao oficial do registro de titulos e

documentos;
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O procedimento de adjudicacao se inicia com a prenotagdo e com a autuacgao do
requerimento com documentos anexos. Devera constar do requerimento o pedido
de notificagao do interessado com a informacao do seu endereco de localizacao,

em caso de ser diverso do constante do contrato.

Apds o protocolo, inicia-se o prazo de dez dias Uteis (artigo 188, caput, da Lei n°
6.015/73) para qualificacdo pelo registrador. Em seguida, devera o oficial
providenciar a notificagao do interessado para que se manifeste no prazo de 15
dias uteis, quanto ao inadimplemento da sua obrigacao de celebracao do titulo

definitivo.

A notificacao do interessado, todavia, nao depende necessariamente da
qualificacdo positiva do titulo e de eventual cumprimento de nota devolutiva,
desde que o registrador avalie que o pedido atende aos requisitos minimos para

0 processamento.

O requerido sera notificado no endereco indicado no requerimento, no constante
do contrato apresentado ou no endereco da matricula do imoével, sendo admitida
a notificacdo por hora certa. Frustrada a notificacdo pessoal, é possivel a

publicacao de edital, nos termos do artigo 256 do CPC.

Na hipotese de o objeto do negdcio pertencer a mais de um proprietario, todos

deverao ser notificados.

Sendo falecido o titular do imdvel e havendo prova plena da quitacdo do negdcio,
o inadimplemento se caracteriza com o falecimento e se comprova com a
apresentacao da certidao de ébito, sendo dispensada a notificacdo dos herdeiros

ou do inventariante para esta finalidade.
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E permitida a notificacdo para fins de suprimento de outorga conjugal, quando
esta nao constar do contrato preliminar apresentado. Havendo o comparecimento
de ambos os conjuges no titulo original, sera suficiente a notificacao do titular do

direito para caracterizacao do inadimplemento.

Regularmente notificado o requerido, inicia-se a contagem do prazo de 15 dias

Uteis para manifestagao.

Havendo concordancia do requerido para a celebracao do titulo definitivo, este
podera ser lavrado no prazo de resposta ou podera ser solicitada dilagdo de prazo
pelo requerente para a conclusao dos procedimentos de finalizagao da escritura

publica de compra e venda.

O pedido de dilacdo de prazo podera ser acatado pelo registrador que suspendera

o procedimento pelo prazo necessario a conclusao das formalidades legais.

Celebrado o titulo definitivo, o procedimento de adjudicacdo sera encerrado pelo
registrador por perda de objeto em decisdao fundamentada. Neste caso, sao
devidos pelo requerente os valores dos atos praticados até o encerramento do
procedimento. O titulo definitivo devera receber novo protocolo e ser processado

por meio dele.

Caso o requerido ndo se manifeste no periodo de 15 dias Uteis, o registrador
devera certificar o decurso do prazo e restara caracterizado o inadimplemento da

obrigacao, devendo o procedimento seguir o seu curso regular.

Se, uma vez notificado, o requerido se manifeste no sentido de nao oposicao ao

pedido formulado, sem, contudo, se dispor a lavrar a escritura publica, considera-
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se caracterizado o inadimplemento e o procedimento segue o0 curso regular.

Caso o requerido apresente impugnacdo ao pedido formulado, podera o oficial

tentar a realizagao de conciliagao entre as partes, caso haja interesse.

N3o havendo interesse na realizagcdo da audiéncia de conciliacgdo ou sendo
frustrado o acordo entre as partes, o procedimento de adjudicacao devera ser

encerrado, sem remessa ao juizo, ressalvada a hipotese de suscitacdo de duvida.

Durante o processamento do pedido de adjudicacao, ndao sendo cumpridas, sem
justificativa, as exigéncias formuladas ou os prazos estipulados, o oficial devera
notificar por e-mail o advogado do interessado, fixando prazo preclusivo de 15
dias uteis, com adverténcia de encerramento por desidia e cancelamento da
prenotacao, estando o pedido sujeito a novo protocolo, com o recolhimento dos

emolumentos devidos.

Art. 216-B, §19° (...) III - (VETADO),
Questao relevante se refere a necessidade de comprovacao da quitacao das
obrigacdes pelo adjudicante, apds veto ao inciso III, que trazia os elementos da
ata notarial.
Embora nao conste expressamente do texto legal, entende-se que a comprovagao
do pagamento pelo comprador é condicao essencial para o processamento do

pedido de adjudicacao e consequente registro em favor do adjudicante.

Tal interpretacao se justifica em razdo do principio da excecao do contrato nao

1 III. - ata notarial lavrada por tabelido de notas da qual constem a identificacdo do imével, o nome e a qualificacdo do
promitente comprador ou seus sucessores constantes do contrato de promessa, a prova do pagamento do respectivo prego e
da caracterizacdo do inadimplemento da obrigagdo de outorgar ou receber o titulo de propriedade.
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cumprido previsto no artigo 476 do Codigo Civil, sequndo o qual um dos
contratantes s6 pode exigir o cumprimento das obrigagdes pela outra parte apos

o adimplemento das suas prdprias obrigagoes.

A prova do pagamento podera ser feita por meio de documentos anexados ao
pedido inicial ou mediante a notificacdo do credor, que devera se manifestar

expressamente no curso do procedimento, ndao sendo admitida a anuéncia tacita.

Aplicam-se ao procedimento da adjudicagao extrajudicial as presuncdes de

pagamento constantes dos artigos 321 a 324 do Cddigo Civil.

E admitida, ainda, como prova de quitagdao, a consignacao em pagamento
administrativa a que se refere o artigo 539, paragrafo 1° do Cddigo de Processo
Civil.

Art. 216, §1° (...) IV - certidbes dos distribuidores forenses da
comarca da situacdo do imdvel e do domicilio do requerente que
demonstrem a inexisténcia de litigio envolvendo o contrato de

promessa de compra e venda do imovel objeto da adjudicacédo;

As certidOes a serem apresentadas se referem, exclusivamente, a eventual lide
gue tenha por objeto o(s) contrato(s) preliminar(es) que instrui(em) o pedido de

adjudicacao.

Deverdao ser apresentadas, portanto, certidoes expedidas tanto pela comarca de
localizacdo do imével quanto pela do domicilio das partes envolvidas, tendo em
vista que nem sempre o requerente sera o adjudicante do imdvel, conforme

disposto no paragrafo 1°.

10
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Para o atendimento do inciso IV sera suficiente a apresentacdo das certidoes
civeis expedidas pela Justica Estadual, ressalvadas as hipdéteses de competéncia

da Justica Federal previstas em lei.

Eventuais certiddoes positivas que nao digam respeito ao contrato ou respectivas
cessdes ou promessas de cessao que instruem o procedimento nao impedem o

regular processamento do pedido.

Art. 216, §19 (...) V - comprovante de pagamento do respectivo

Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI);

Devera ser apresentado pelo interessado o comprovante de recolhimento do ITBI

relativo a adjudicacao.

E dispensado o controle tributério, pelo registrador, da promessa de compra e
venda e eventuais cessdes ou promessas de cessao, haja vista o fato de que tais
titulos, se foram previamente registrados, o controle foi oportunamente feito e,
caso nao tenham sido levados a registro, ndao ocorreu o fato gerador do ITBI,

posto que o direito real ndo chegou a ser constituido.

Via de regra, o comprovante de recolhimento do ITBI devera ser apresentado no
momento do protocolo do pedido. Caso isto ndo ocorra, é licito ao requerente

apresenta-lo no curso do procedimento, mediante exigéncia do registrador.

Art. 216, §1° (...) VI - procuragcdo com poderes especificos.

A procuracao devera conter poderes especificos, ficando dispensado o

reconhecimento da firma do(s) mandatario(s).
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Carecerd, ainda, ser outorgada por todos os adquirentes, inclusive quando se
tratar de adjudicacdao em favor de ambos os conjuges. Na hipdétese de a aquisicao
ser feita por apenas um dos conjuges é dispensada a outorga conjugal para

aquisicao e, por consequéncia, a assinatura do coOnjuge na procuragao.
Art. 216-B (...) § 2° (VETADO)>.

O dispositivo vetado dispensava o prévio registro da promessa de compra e venda
ou da cessao para o processamento da adjudicacdao, bem como a comprovagao

da regularidade fiscal do promitente vendedor.

As razoes do veto, contudo, se limitam a questdo de natureza fiscal e, diante da
impossibilidade de veto parcial ao dispositivo, a dispensa terminou por nao

subsistir no texto final.

Desta forma, parece nao haver controvérsia quanto a desnecessidade de registro
do instrumento de promessa como condicao para a obtencao da adjudicacao no

ambito do extrajudicial.

A escolha por gerar efeito real de direito de aquisicao ao contrato de promessa
cabe exclusivamente as partes envolvidas, nao sendo exigivel a prévia publicidade
registral como condicdo para eficacia e validade, nos termos da Sumula 239 do
STJ.

Ademais, o inciso I do paragrafo 1° supracitado, prevé a apresentacdo do(s)
instrumento(s) de promessa e/ou de cessao para 0 processamento da

adjudicacao, o que seria desnecessario na hipoétese de o(s) contrato(s) ja ter(em)

2 § 20 O deferimento da adjudicacdo independe de prévio registro dos instrumentos de promessa de compra e venda ou cessdo
e da comprovagao da regularidade fiscal do promitente vendedor.
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sido registrado(s).

Pelas mesmas razdes, para o processamento do pedido devera ser comprovada
pela parte interessada a regularidade fiscal do promitente vendedor. Também
devem ser apresentadas as comprovagoes fiscais referentes ao imovel rural e,
em se tratando de imodvel urbano, é facultada a apresentacao da declaracao
prevista no artigo 187, paragrafo 1° do Provimento n® 93/2020/CGJ/TIMG.

Art. 216-B (...) § 3° A vista dos documentos a que se refere o § 1°
deste artigo, o oficial do registro de imoéveis 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 cessao ou o instrumento que comprove a

sucessao.

O registro da adjudicacao devera ser efetuado na matricula do imével em favor
do adjudicante, que, conforme exemplificado na explanagcao do §1°, podera ser

diverso do requerente.

Havendo requerimento por parte dos sucessores do promissario comprador, o
registro devera ser efetuado em nome deste, cabendo aos herdeiros promoverem

o respectivo inventario.

Em caso de mudanca do estado civil do adjudicante entre a celebracao do titulo
e o procedimento de adjudicacdo, o registrador procedera ao registro observando
os dados civis do tempo do contrato, em atendimento ao principio da continuidade
registral, devendo as alteragbes posteriores serem objeto de registro ou de

averbacao, conforme o caso concreto.

Estando o imdvel objeto da adjudicacdo gravado com alienacao fiduciaria,
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penhora em favor da Unido, clausula de inalienabilidade vigente ou ordem
especifica de indisponibilidade, o processamento ndao podera ser realizado e, por
consequéncia, nao havera sequer formacdo de titulo até o cancelamento das

respectivas restricoes.

Havendo hipoteca cedular registrada na matricula, sera necessaria a anuéncia do
credor para o registro em favor do adjudicante, sendo possivel a notificacdo do
credor durante o procedimento, que devera se manifestar expressamente, nao

sendo possivel a anuéncia tacita.

A existéncia de ordem de indisponibilidade recebida pela CNIB (indisponibilidade
genérica), averbada na matricula ou em desfavor de algum ou alguns dos
promitentes cedentes, nao impede o processamento do pedido e a formagao do
titulo pelo registrador. O registro, no entanto, permanecera obstado até que tais

ordens sejam canceladas.

Por fim, em qualquer caso, é licito ao adjudicante proceder a regularizagao
objetiva do imdvel, concomitante ou previamente ao registro da adjudicacao,
quando aquela for condicdo necessaria a pratica do ato, estando, portanto, o
adjudicante legitimado, por exemplo, a retificar, desmembrar, unificar ou

estremar o bem.

Uma vez apontadas todas essas consideracdes, RECOMENDA-SE o cumprimento
e que atendam as decisdes e orientagdes para alinhamento do procedimento de
ADJUDICACZ\O COMPULSORIA em todas as serventias.

COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO DE MINAS GERAIS
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