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NECESSITAM DE
REGULAMENTACAO

MARCO — LEI 14.382/22 - PELACGJICN)

* Institui o Registro Eletronico Obrigatéorio (escrituracao
exclusivamente eletronica) - Art. 12, § 32 da Lei n? 6.015/73.

* Incluiu o art. 216-B na Lei n? 6.015/73 — Admissao da Adjudicagao
compulsdria como procedimento administrativo extrajudicial perante
o Registro de Imoveis.

Art. 216-B, caput. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicacao
compulséria de imovel objeto de promessa de venda ou de cessao
podera ser efetivada extrajudicialmente no servico de registro de
imoveis da situacao do imovel, nos termos deste artigo.
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PROCESSAMENTO DA ADJUDICACAO COMPULSORIA
NA VIA EXTRAJUDICIAL

LEl 6.015/73: Art. 216 — B, §: 12 S3o legitimados a requerer a
adjudicacao o promitente comprador ou qualquer dos seus
cessionarios ou promitentes cessionarios, ou seus sucessores, bem
como o promitente vendedor, representados por advogado, e o

pedido devera ser instruido com os seguintes documentos:
| - instrumento de promessa de compra e venda ou de cessao ou de sucessao, quando for o

caso;
Il - prova do inadimplemento, caracterizado pela nao celebracao do titulo de transmissao da
propriedade plena no prazo de 15 (quinze) dias, contado da entrega de notificacao extrajudicial
pelo oficial do registro de imdveis da situacao do imovel, que podera delegar a diligéncia ao
oficial do registro de titulos e documentos;
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lll - ata notarial lavrada por tabelidao de notas da qual constem a identificacdo do imodvel, o
nome e a qualificacdao do promitente comprador ou de seus sucessores constantes do contrato
de promessa, a prova do pagamento do respectivo preco e da caracterizacao do
inadimplemento da obrigacdao de outorgar ou receber o titulo de propriedade;

IV - certidoes dos distribuidores forenses da comarca da situagao do imdvel e do domicilio do
requerente que demonstrem a inexisténcia de litigio envolvendo o contrato de promessa de
compra e venda do imdvel objeto da adjudicacao;

V - comprovante de pagamento do respectivo Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis
(ITBI);

VI - procuracao com poderes especificos.

§ 22 O deferimento da adjudicacao_independe de prévio registro dos instrumentos de
promessa de compra e venda ou de cessao e da comprovacao da regularidade fiscal do
promitente vendedor.

§ 32 A vista dos documentos a que se refere o § 12 deste artigo, o oficial do registro
de imoveis da circunscricao 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.
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* Entra primeiro no CRI com o pedido, sem a ata notarial, pois
o vendedor notificado pode se dispor a lavrar a escritura de
compra e venda definitiva, motivo pelo qual sera encerrado o
procedimento no CRI.

Faco primeiro a ata notarial ou tento primeiro a Notificacao
pelo Cartério de Registro de Iméveis (CRI)?

* Caso o vendedor incorra em mora, ai sim o CRI abrira prazo
para que seja lavrada a ata notarial.
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Necessario apresentar o instrumento de promessa ou compromisso de compra e
venda do imdével,_ em original, com o reconhecimento de firma dos contratantes

(pode ser flexibilizado a critério do registrador).

e Qualificagao das partes: A qualificacao das partes envolvidas nao precisa estar
completa no titulo, mas deve permitir a sua identificacao (pelo menos nome completo
e CPF ou filiacao). Ressalta-se que é necessario gue o requerimento inicial qualifique o
adjudicante de forma completa, devendo o requerimento ser acompanhado, neste
caso, de documentos idéneos para a comprovacgao.

e |dentificacdao do objeto (imdvel): A especialidade objetiva nesse caso pode ser
flexibilizada se houver certeza que se trata do mesmo imovel.

¢ Preco.
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A quitacao do pagamento precisa ser comprovada?

* E essencial a comprovacdo do pagamento do preco da compra e
venda. Admite-se, porém, qualquer meio de prova inequivoca do
pagamento. (OBS.: N3ao admite-se anuéncia tacita do promitente
vendedor).

* A emissao de certidoes dos distribuidores forenses da comarca da

situacao do imovel e do domicilio do requerente que demonstrem a

inexisténcia de litigio envolvendo o contrato de promessa de compra e

venda do imoével objeto da adjudicacao, somada a auséncia de

impugnacao do promitente vendedor, + prazo prescricional de

cobran¢a, poderiam ser usadas como prova do pagamento? (Dr José
% Luiz Germano e CGJ/RJ — Sim).
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Promitente vendedor é uma pessoa juridica que foi regularmente extinta.
Pode ser feita adjudicacao compulsoéria?

* Se for a loteadora, pode ser feito o procedimento do art. 26
da Lei 6.766/79.

* Uma saida poderia ser notificar o liguidante nomeado? (Dr

José Luiz Germano — Sim)
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Promitente vendedor possui indisponibilidade ativa em seu nome.
Pode ser feita adjudicacao compulsoéria?

* A indisponibilidade do vendedor impede o registro da
adjudicacao compulsoria, uma vez que se fosse uma escritura
de compra e venda essa nhao poderia ser registrada.

* O titulo em sim, poderia, em tese, ser finalizado, ou seja,
deferido o pedido de adjudicacao compulséria, mas
condicionando o registro ao cancelamento da
indisponibilidade (escritura pode ser lavrada, mas nao
registrada).
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| , ! E possivel a adjudicacdo compulsoéria?

* Poderia ser notificado o inventariante se aberto o inventdrio. Para tanto seria
necessario:

a) Certidao de 6bito do promitente vendedor;

b) Termo de compromisso firmado pelo inventariante em Processo Judicial;

c) Escritura publica inventario e partilha com nomeacao de inventariante.

O promitente vendedor é falecido.

* Se nao tiver inventario aberto, seria necessario notificar todos os sucessores do
falecido. (NSTJSP: 468. Se o requerido houver falecido, a notificacdo podera ser feita a
seus herdeiros, contanto que haja certeza sobre a identidade destes).

* Quando tiver prova plena de quitacdao, haveria necessidade da prova do
inadimplemento feita pela notificacdao extrajudicial pelo CRI? (Nota Técnica do CORI-
MG: Nao).
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Registro sera feito em nome do espdlio ou

Pedido feito por sucessores:
dos sucessores?

* Principio da continuidade: deve registrar primeiro em nome do
promissario comprador falecido e depois ser feito o inventario do bem.

* Sera exigido o alvara judicial para registrar em nome do espodlio?
Bastaria lavratura de escritura publica de nomeacao de inventariante
com poderes expressos para lavrar escritura em nome do espolio, se
todos maiores e capazes?

* Partilha dos direitos aquisitivos (com recolhimento ITCD) e pagar aos
herdeiros o direito aquisitivo. Equivaleria a uma cessao do contrato,

podendo nesse caso o pedido de adjudicacao ser feito em nome proprio
% rReasTRO Dledvrerdeiros.
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A matricula possui 6nus clausulas e gravames.
E possivel a adjudicagcao compulsoéria?
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* Onus ndo impeditivos (usufruto, hipoteca convencional, servid3o,
direito de superficie etc) nao impedem o deferimento e registro da
adjudicacao compulsoria.

* Gravames judiciais nao impeditivos (penhoras comuns, premonitorias,
arrestos, sequestros etc) nao impedem o deferimento e registro da
adjudicacao compulsoria, mas recomenda-se que seja oficiado o Juizo
respectivo.

* Onus e gravames judiciais impeditivos (Alienacdo fiduciaria, hipoteca
cedular e do SFH, penhora fiscal do INSS, indisponibilidades etc)
impedem o registro da adjudicacao compulsoria.
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* As ultimas posicoes divulgadas sao no sentido de que qualquer
Tabelionato de Notas estaria habilitado a lavratura da Ata Notarial para
fins de Adjudicacao Compulsodria (Livre escolha — nao necessidade de
verificacdo in loco) — art. 82 da Lei 8.935/94.

Ata Notarial pode ser lavrada em qualquer Tabelionato de Notas
ou somente pelo Tabelionato da localizagao do imoével?

* Se lavrada pelo e-notariado seria competente o Tabelionato do
domicilio do requerente (art. 20 do Prov. 100/CNJ)

Art. 216-B, § 19, Ill da lei 6.015/73 - ata notarial lavrada por tabelido de notas da qual
constem a identificacao do imovel, o nome e a qualificacao do promitente comprador
ou de seus sucessores constantes do contrato de promessa, a prova do pagamento do
respectivo preco e da caracterizacao do inadimplemento da obrigacao de outorgar ou

% B O %&I%Sr o titulo de propriedade;

POWS0 ALEBRE



	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13

