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IBRADIM WJIERADIN
Estrategias de Regularizacao de Imoveis

Lei 13.465/2017

Art. 15. Poderao ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de outros que se apresentem
adequados, o0s seguintes institutos juridicos:

| - a legitimacao fundiaria e a legitimacéo de posse, nos termos desta Lei;
Il - a usucapiao (...);

XIl - a concesséao de uso especial para fins de moradia;

XIIl - a concesséao de direito real de uso;

XIV - a doacéo; e

XV - acompra e venda.
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IBRADIM W BRADIM

A extrajudicializacao da adjudicacao compulsoria

No ano de 2018, chegou a tramitar, na Camara dos Deputados, o PL 10.046, de autoria do Dep.
Sinval Malheiros (Podemos/SP), que visava a extrajudicializacao do processo de adjudicacdo perante
0s cartorios extrajudiciais de imoéveis, incluindo art. 216-B a Lei de Registros Publicos.

A referida proposicao legislativa foi arquivada em 30/01/2019, nos termos do art. 105 do Regimento
Interno da Camara dos Deputados.
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A extrajudicializacao da adjudicacao compulsoria

No ano de 2021, foi aprovado o Enunciado 136 da Il Jornada de Prevencao e Solucéo
Extrajudicial de Litigios:

“E de se fomentar a criacdo de procedimento extrajudicial visando & materializacdo de titulo habil a
ensejar o registro imobiliario para o alcance da propriedade plena em decorréncia de contrato
preliminar de promessa de compra e venda, registrado ou nao, dispensando, facultativamente,

a via judicial.”
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A extrajudicializacao da adjudicacao compulsoria

Enunciado 136 - JUSTIFICATIVA

E possivel ©pensar na aplicacdo do procedimento para a usucapido
extrajudicial (Provimento n. 65 do CNJ), cujo processamento ocorre no
Registro de Imbdveis, para se alcancar o reconhecimento do direito sem que
seja necessario um processo.

O que a hipdétese difere da usucapido extrajudicial? Bastaria a existéncia
do titulo e a verificacdo do cumprimento da obrigagdo de pagar o prego, ndo
necessitando da prova do prazo de posse mansa, continua e 1ininterrupta
(dispensa de tais elementos). Muitas vezes o sujeito ja honrou sua A
obrigacdo (pagando o precgo), mas ndo tem o tempo de posse necessario para a ;"
usucapiao. “
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IBRADIM QIiBRADIM
Adjudicacao Compulsoria

Pressupostos

Transferéncia de um imovel negociada por meio de contrato preliminar, em que se ndo pactua
arrependimento e em que 0 pagamento do preco se da, geralmente, de forma diferida no tempo.

O promissario adquirente devera cumprir as prestacdes futuras pactuadas, e o promitente
transmitente — uma vez satisfeito o preco — devera reproduzir o consentimento dado,
celebrando o contrato definitivo.
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IBRADIM u; i}énv@rﬂ[%cide

Adjudicacao Compulsoria

Concluido o contrato preliminar, desde que dele ndo conste clausula de arrependimento, “gualquer

das partes tera o direito de exigir a celebracdo do definitivo, assinando prazo a outra para que
o efetive” (CC, art. 463).

“Esgotado o prazo, podera o juiz, a pedido do interessado, suprir a vontade da parte
inadimplente, conferindo carater definitivo ao contrato preliminar, salvo se a isto se opuser a
natureza da obrigacao” (CC, art. 464).
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IBRADIM WJIERADIN
Adjudicacao Compulsoria

Art. 501. Na acédo que tenha por objeto a emissao de declaracado de vontade, a sentenca que

julgar procedente o pedido, uma vez transitada em julgado, produzird todos os efeitos da
declaracao nao emitida.

Trata-se de obrigacao de dar ou obrigacao de fazer?
Fazer: Silvio de Salvo Venosa, Gustavo Tepedino, Maria Celina Bodin de Moraes
Dar: Maria Helena Diniz, Orlando Gomes, José Osoério de Azevedo Jr.

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |




CONGRESSOS b 4 Uuniversidade
IBRADIM WiBRAD

STJ

REsp 1.216.568/MG - Rel. Min. Luis Felipe Salomao.
42 Turma. Julg.: 03/09/2015.

O direito do promitente comprador a adjudicacao compulsoria
e imprescritivel!

Cfr. ARAUJO, Rogério Andrade Cavalcanti. Da prescritibilidade do direito do promitente comprador
a adjudicacao compulsoéria.
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STJ

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
ADJUDICACAO COMPULSORIA. DIREITO POTESTATIVO QUE NAO SE EXTINGUE PELO NAO
USO. DEMANDA DE NATUREZA CONSTITUTIVA. INEXISTENCIA DE PRAZO DECADENCIAL.
SUJEICAO A REGRA DA INESGOTABILIDADE OU DA PERPETUIDADE. RECURSO PROVIDO.
1. Tratando-se de direito potestativo, sujeito a prazo decadencial, para
cujo exercicio a lel ndo previu prazo especial, prevalece a regra geral da
inesgotabilidade ou da perpetuidade, segundo a qual os direitos nao se
extinguem pelo ndao uso. Assim, a mingua de previsdao legal, o pedido de
adjudicacdao compulséria, quando preenchidos os requisitos da medida,
poderd ser realizado a qualquer tempo.

2. Recurso especial provido.

(REsp n. 1.216.568/MG, rel. Min. Luis Felipe Salomdo, 4°
3/9/2015, DJe de 29/9/2015.)
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Dispensa da Adjudicacao Compulsoria

Transferéncia de lotes urbanos pelo empreendedor loteador
Lei n®6.766/1979 (art. 26, §6°)

Desnecessidade de assinatura de contrato definitivo e, por consequéncia, a desnecessidade de
adjudicacao compulsoéria, para o caso de apresentacdo do compromisso de transferéncia com a

prova da quitacao.

Os compromissos de compra e venda, as cess0es e as promessas de cessao valerdo como
titulo para o registro da propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da respectiva

prova de quitacao.
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IBRADIM WJIERADIN
Dispensa da Adjudicacao Compulsoria

Lei n° 6.015/1973 (art. 167, 1)
Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, seréo feitos.

Il - a averbacéo:

32. do termo de quitacdo de contrato de compromisso de compra e venda registrado (...),
exclusivamente para fins de exoneracdo da sua responsabilidade sobre tributos municipais
iIncidentes sobre o imoével perante o Municipio, ndo implicando transferéncia de dominio ao

compromissario comprador ou ao beneficiario da regularizacédo. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de
2017)
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IBRADIM IIBRADIM
Legitimados

Lel n°®6.015/1973

Art. 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicacdo compulséria de imovel objeto de
promessa de venda ou de cessao podera ser efetivada extrajudicialmente no servico de registro de
imoveis da situacao do imoével, nos termos deste artigo. (Incluido pela Lei n° 14.382, de 2022)

§ 1° S&o legitimados a requerer a adjudicacdo o promitente comprador ou qualquer
dos seus cessionarios ou promitentes cessionarios, ou seus sucessores, bem como gw,

0 promitente vendedor, representados por advogado, e o pedido devera ser instruido com os "“
seguintes documentos: fah
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IBRADIM W BRADIM
Titulos Admissiveis

Provimento CNJ 150/2023

Art. 440-B. Podem dar fundamento a adjudicacao compulsoria quaisguer atos ou negoécios juridicos
que impliguem promessa de compra e venda ou promessa de permuta, bem como as relativas
cessoes ou promessas de cessao, contanto que nao haja direito de arrependimento exercitavel.
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Titulos Admissiveis

Codigo Civil
Art. 112. Nas declaracoes de vontade se atendera mais a intencao nelas consubstanciadas do

que ao sentido literal da linguagem.

Art. 113. Os negocios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar de
sua celebracao.

Art. 170. Se, porém, o negocio juridico nulo contiver os requisitos de outro, subsistira este
quando o fim a que visavam as partes permitir supor que o teriam querido, se houvessem
previsto a nulidade.
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Titulos Admissiveis

Provimento CNJ 150/2023

Art. 440-E. A atribuicao para o processo e para a qualificacdo e reqistro da adjudicacdo compulsoria
extrajudicial sera do oficio de registro de imoveis da atual situacao do imovel.

§ 2° Sera admitido o processo de adjudicacao compulsoria ainda que estejam ausentes alguns
dos elementos de especialidade objetiva ou subijetiva, se, a despeito disso, houver seguranca
quanto a identificacdao do imovel e dos proprietarios descritos no registro.
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Titulos Admissiveis

Provimento CNJ 150/2023

Art. 440-G. Além de seus demais requisitos, para fins de adjudicacdo compulsoria, a ata notarial
contera:

§ 4° Cabera ao tabeliao de notas fazer constar informacoes que se prestem a aperfeicoar ou a
complementar a especialidade do imoével, se houver.

§ 5° Poderao constar da ata notarial imagens, documentos, gravacoes de sons, depoimentos de
testemunhas e declaracoes do requerente. As testemunhas deverao ser alertadas de que a falsa
afirmacao configura crime.
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Titulos Admissiveis

Provimento CNJ 150/2023

§ 7° O tabelidao de notas podera dar fé as assinaturas, com base nos cadastros nacionais dos
notarios (art. 301 deste Codigo Nacional de Normas), se assim for viavel a vista do estado da
documentacao examinada.

§ 8° O tabeliao de notas podera instaurar a conciliacao ou a mediacao dos interessados, desde
que haja concordancia do requerente, nos termos do Capitulo II do Titulo I do Livro I deste
Codigo Nacional de Normas.
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Titulos Admissiveis

Provimento CNJ 150/2023

Art. 440-1. A qualificacao notarial ou registral sera negativa sempre que se verificar, em
qualquer tempo do processo, ilicitude, fraude a lei ou simulacao.
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IBRADIM NERETS
Direito de Arrependimento exercitavel

Excecoes

Provimento CNJ 150/2023

Art. 440-B.

Paraarafo Unico. O direito de arrependimento exercitdvel nao impedird a adjudicacao
compulsodria, se o imovel houver sido objeto de parcelamento do solo urbano (art. 2° da Lei n.
6.766, de 19 de dezembro de 1979) ou de incorporacao imobiliaria, com o prazo de caréncia ja
decorrido (art. 34 da Lei n. 4.591, de 16 de dezembro de 1964).
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Pluralidade de imovels

Art. 440-D. O requerente podera cumular pedidos referentes a imoveis diversos, contanto que,
cumulativamente:

I - todos os imoveis estejam na circunscricao do mesmo oficio de registro de imoveis;
II - haja coincidéncia de interessados ou legitimados, ativa e passivamente; e

Il - da cumulacao nao resulte prejuizo ou dificuldade para o bom andamento do processo.
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IBRADIM WiBRADIV

Da competéncia para lavratura da
Ata Notarial

Art. 440-F. A ata notarial (inciso Il do § 1° do art. 216-B da Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973)
sera lavrada por tabeliao de notas de escolha do requerente, salvo se envolver diliaéncias no
local do imovel, respeitados os critérios postos nos arts. 8° e 9° da Lei n. 8.935, de 18 de novembro

de 1994, e observadas, no caso de ata notarial eletrOnica, as regras de competéncia territorial de que
trata este Codigo Nacional de Normas.
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Da Ata Notarial

Art. 440-G. Aléem de seus demais requisitos, para fins de adjudicacdao compulséria, a ata notarial
contera:

I - a referéncia a matricula ou a transcricao, e a descricao do imovel com seus 6nus e gravames;

II - a identificacao dos atos e neqgoécios juridicos que dao fundamento a adjudicacao
compulsoria, incluido o histérico de todas as cessoes e sucessoes, bem como a relacao de todos
os que figurem nos respectivos instrumentos contratuais;
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Da Ata Notarial

III — as provas do adimplemento integral do preco ou do cumprimento da contraprestacao a
transferéncia do imével adjudicando;

IV - a identificacao das providéncias que deveriam ter sido adotadas pelo requerido para a
transmissao de propriedade e a verificacao de seu inadimplemento;

V — o valor venal atribuido ao imovel adjudicando, na data do requerimento inicial, segundo a
legislacao local.
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Prova da Quitacao
Art. 440-G

§ 6° Para fins de prova de quitacao, na ata notarial, poderao ser objeto de constatacao, alem de outros
fatos ou documentos:

[ — acao de consignacao em pagamento com valores depositados;
II - mensagens, inclusive eletrénicas, em que se declare quitacao ou se reconheca que o pagamento
foi efetuado;

Il - comprovantes de operacdes bancarias;

IV — informacoes prestadas em declaracdo de imposto de renda;

V - recibos cuja autoria seja passivel de confirmacao;

VI — averbacao ou apresentacao do termo de quitacao de que trata a alinea 32 do inciso Il do art. 167
da Lein. 6.015/1973; ou

VII - notificacao extrajudicial destinada a constituicdo em mora.
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Prescricao da pretensao de cobranca do preco

Cfr. André Abelha. Prescricao e adjudicacao compulsdria: como superar o aparente dilema.

Cédigo Civil
Art. 190. A excecdo prescreve no mesmo prazo em que a pretenséo.

Codigo de Normas da CGJ TJRJ. Art. 1.257, §2°. A prova de quitacdao podera ser substituida por
certidao forense de inexisténcia de acao de cobranca ou de rescisao contratual, bastando esta ultima
se ja decorrido o prazo de prescricao da pretensao ao recebimento das prestacdes.
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Impugnacao Infundada

Provimento CNJ 150/2023

Art. 440-AB. O oficial de registro de imoveis indeferira a impugnacao, indicando as razoes que o
levaram a tanto, dentre outras hipoteses, quando:

I - a matéria ja houver sido examinada e refutada em casos semelhantes pelo juizo competente;
II - nao contiver a exposicao, ainda que sumaria, das razoes da discordancia;

III - versar matéria estranha a adjudicacao compulsoéria;

IV - for de carater manifestamente protelatorio.
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Aspectos comuns aos procedimentos de usucapiao e
adjudicacao compulsoria

1. Instrumento de Regularizacdo Imobiliaria
2. Facultatividade do uso da via extrajudicial
3. Possibilidade de aproveitamento dos atos judicilais
4. Necessidade de representacdo por advogado
5. Processamento perante do Registro de Imdveis
6. Competéncia do CRI da situacdo dos bens
7. Necessidade de lavratura de ata notarial
8. Auséncia de dissenso qualificado
9. Perda do direito de propriedade pelo titular registral
10. Procedimentos compostos por atos que implicam prorrogacao do prazo da
prenotacgao
11. Possibilidade de suscitacdo de duvida
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USUCAPIAO ADJUDICACAO COMPULSORIA

1. Ata Notarial atesta posse do requerente e de seus 1. Ata Notarial atesta a prova do pagamento do prego
antecessores em relacao a: tempo, natureza, atualidade, ajustado no titulo e a caracterizacdao do inadimplemento
caracteristicas, forma da aquisicao, etc; da obrigacao;

2. Competéncia territorial do Notas para ata que envolve 2. N&o ha competéncia territorial por ndo haver matéria de

diligéncia in loco; fato;
3. Imovel matriculado ou ndo matriculado; 3. Apenas para imoveis matriculados ou objeto de transcricao
no RI;
4. Trata situacao de fato; 4. Trata situacao de direito;

5. Apresentacdo de mapa e memorial com indicacdo de 5. Nao ha necessidade de apresentacao de mapa e memorial

confrontantes, mesmo que o imovel possua matricula; descritivo (excegao: retificacao simultanea);
6. Anuéncia de confrontantes; 6. N&o ha anuéncia de confrontantes;
7. Anuéncia do titular registral (pode ser presumida); 7. Anuéncia dos titulares registrais;
8. Oitiva das fazendas publicas; 8. Na&o ha oitiva das fazendas;
9. Publicacao de edital para terceiros interessados; 9. Na&o ha publicacdo de edital;

10. Carater originario da aquisicao. 10. Carater derivado da aquisicao.



'|éi§AD|M WiBRADIM

Distincdes entre usucapiao e adjudicacao compulsoria

Adjudicacao: a- prova do pagamento do preco avencado no compromisso de venda; b- pagamento
do ITBI; c- A adjudicacado € obstada pela existéncia de direitos reais, 6nus e gravames que impedem
atos de disposicdo voluntaria da propriedade; d- A indisponibilidade n&o impede o processo de
adjudicacao compulséria, mas o pedido sera indeferido, caso ela ndo seja cancelada até 0 momento

da decisao final do oficial de registro de imoveis.

Usucapidao: a- Nao exige preco estampado no compromisso de venda; b- Ndo ha ITBI; c- A

existéncia de o6nus real ou de gravame na matricula do imével usucapiendo ndo impedira 0% ¥

reconhecimento extrajudicial da usucapiao.
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Aspectos controvertidos da
adjudicacao compulsoria

A viabilidade da adjudicacdo compulsoria é obice ao procedimento de usucapiao?

O CNJ, quando regulamentou o procedimento de usucapiao extrajudicial, estabeleceu, no §2° do art.
13 do Provimento CNJ n° 65/2017, que “em qualquer dos casos, devera ser justificado o 6bice a

correta escrituracdo das transacodes para evitar o uso da usucapiao como meio de burla dos

requisitos legais do sistema notarial e registral e da tributacdo dos impostos de transmisséo

iIncidentes sobre os negocios imobiliarios”.
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Aspectos controvertidos da
adjudicacao compulsoria

CN CGJ TJRJ.

Art. 1.256. Na adjudicagdo compulsdéria devera ser demonstrada a
impossibilidade do registro pelas vias ordinarias.

Paragrafo Unico. A prestacdao de declaracdes falsas na justificacdo podera

configurar crime de falsidade, sujeitando o infrator as penas da lei.
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REsp 1.584.447/MS
Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, 32 Turma, julg. 9/3/2021

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO REIVINDICATORIA. IMOVEL RURAL. USUCAPIAO
ORDINARIA. JUSTO TITULO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. REGISTRO.
DESNECESSIDADE. PRESCRICAO AQUISITIVA. INTERRUPCAO. IMPOSSIBILIDADE. BOLETIM
DE OCORRENCIA. ACAO DE IMISSAO NA POSSE. TERCEIRO. CITACAO. FRUSTRADA.
EXTINCAO SEM RESOLUCAO DO MERITO.

1. Recurso especial interposto contra acordao publicado na vigéncia do Codigo de Processo Civil de
1973 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. A falta de registro de compromisso de compra e venda néo é suficiente para descaracterizar
0 justo titulo como requisito necessario ao reconhecimento da usucapiao ordinaria.

3. A interrupcado do prazo da prescricao aquisitiva somente € possivel na hipotese em que o
proprietario do imovel usucapiendo consegue reaver a posse para si. Precedentes. "

4. A mera lavratura de boletim de ocorréncia, por iniciativa de quem se declara proprietario de imével [*%
litigioso, ndo é capaz de, por si SO, interromper a prescricao aquisitiva. P A

5. Recurso eSpeCIa| prOVIdO | CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |
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Agint no AREsp 2.026.266/SP
Rel. Min. Marco Buzzi, Quarta Turma, julg. 29/8/2022

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE USUCAPIAO - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PRIVMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE

DEMANDADA.

1. O acordéo recorrido, ao concluir que o instrumento de compra e venda se enquadra no
conceito de justo titulo para fins de usucapiao, encontra amparo na jurisprudéncia desta
Corte, fazendo incidir o teor da Sumula 83/STJ, aplicavel aos recursos por ambas as alineas do
permissivo constitucional.

2. Agravo interno desprovido.
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VRP DF
Duvida Registral
Proc. 2017.01.1.043553-4

Trechos da sentenca exarada em 04/06/2018:

Segundo o suscitante: “ao que tudo indica a transferéncia formal dos imoveis ja poderia ter ocorrido
pelas vias ordinarias, ja que nao ha resisténcia do proprietario, bastando para tanto que se utilize
uma das formas de alienacdo, no caso simples escritura publica de dacdo em pagamento, com
recolhimento dos impostos devidos.”

“Ainda que as propriedades possam ser adquiridas por meio de escritura publica de dacdo em
pagamento, ndo se pode negar a suscitada seu direito a usucapiao extraordinaria extrajudicial. (.. )”
Posto isso, acolho o parecer ministerial que acresco as minhas razbes para JULGAR|e ‘
IMPROCEDENTE a davida suscitada.”
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Aspectos controvertidos da
adjudicacao compulsoria

Alternativa a depender das circunstancias do caso concreto: a- A existéncia do compromisso de

compra e venda quitado sO seria Obice a usucapiao extrajudicial quando houvesse a possibilidade de
ser lavrada escritura definitiva do negocio realizado; b- Se a parte esta impossibilitada de lavrar a
escritura definitiva de compra e venda, e devidamente justificar as razdes para tanto, podera optar
pela adjudicacdo compulsoria quanto pelo pedido de usucapido, a depender do preenchimento dos

requisitos de cada uma destas opcoes (LVRP - Processo 1070011-04.2018.8.26.0100).
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Aspectos controvertidos da
adjudicacao compulsoria

Tabelido pode se negar a lavrar ata notarial diante de eventual impertinéncia da prova?

(...) o Tabelido de Notas recusou-se a lavrar a ata notarial por entender inadmissivel a soma da posse

do requerente com a de seu antecessor por se tratar o recorrente de arrematante do bem imovel, o

gue, a seu ver, importaria em modo originario de aquisicdo da propriedade.

O gque cabe ao Tabelido de Notas € reunir os elementos de fato pelos quais se possa, depois, tirar ou
nao a conclusao de que houve soma de posses; ressalvado, sempre, que pode inclusive dar a sua

opinidao juridica (até para ressalvar-se de eventual responsabilidade, e a bem da veracidade notarial)

num sentido ou outro, mas sem se esquivar, fora dos casos legais (i. e., impedimento pessoal ou g
llegalidade do ato pretendido), do dever de exercer a funcao notarial.
.-(CGJSP - Recurso Administrativo: 1004702-05.2021.8.26.0529 - DJ: 25/09/2023)
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