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Vergal e Borba: Adjudicacao compulsoria
extrajudicial
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Em mais uma proposta de desjudicializacdo de demandas que podem ser sanadas no ambito
administrativo, a Lei Federal n° 14.382, de 27 de junho de 2022, trouxe uma relevante
alteracao a Lei de Registros Publicos (Lei Federal n° 6.015/73), com a insercgao do artigo 216-B,
é a possibilidade de adjudicacao compulsoéria pela via extrajudicial.

OPINIAO

Como era antes e o que muda?

A adjudicacao compulsoria ordinariamente prevista pelo Cédigo de Processo Civil como uma
acao judicial como propoésito de se obter o registro da transferéncia da propriedade de um bem
imovel — se satisfeitos os requisitos legais —, por meio de determinacao judicial, com a
consequente expedicao de uma “Carta de Adjudicacao”, que pode ser apresentada ao Oficial de
Registro de Imoveis da Circunscrigao Imobilidria competente, para que se proceda a
transferéncia da titularidade de um bem imével mediante registro do titulo (carta de
adjudicacao) na matricula imobilidria propria.

Em sintese, com fundamento nos artigos 1.417 e artigo 1.418 do Cédigo Civil, a agao de
adjudicacao compulsoria somente podera ter éxito na condigao de observancia de dois critérios,
além do cumprimento integral das obrigacdes do compromitente comprador e/ou cessionario do
direito real, no ambito do instrumento celebrado, em especial ao que se refere ao pagamento
do precgo: 1) a aquisicao do direito real sobre o imével mediante promessa de compra e venda
(publica ou particular), em que se nao pactuou arrependimento entre as partes, devidamente
registrada na matricula do imével objeto da transacao; e 2) a recusa do “promitente vendedor”,
ou terceiros a quem os direitos deste forem cedidos, em outorgar a escritura definitiva de
compra e venda ou titulo habil a transferéncia do imével ao comprador.

Muito embora o critério de “registro prévio” esteja previsto no ordenamento juridico que
embasa a propositura da acao, a suimula 239 do ST] determina que o direito a adjudicacao
compulsoria é de carater pessoal, restrito aos contratantes, gera pretensoes de direito pessoal e
ndo depende, para sua eficédcia e validade, ser formalizada em instrumento publico e

Pagina 1 05/11/2022

Copyright © 2026 Consultor Juridico



e CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

condicionada ao registro do compromisso de compra e venda ou cessdo junto a Circunscrigao
Imobilidria competente. O registro imobiliario, de acordo com o texto da Stmula, somente é
necessario para a producgao de efeitos relativamente a terceiros.

Por meio da Lei Federal n® 14.382/22, que incluiu na Lei de Registro Publicos, o artigo 216-B,
agora é possivel ao promitente comprador ou qualquer dos seus cessionarios ou promitentes
cessiondrios, ou, ainda, seus sucessores, bem como o promitente vendedor, representados por
advogado, requerer diretamente ao Oficial de Registro de Iméveis competente, a adjudicagao
compulsdria extrajudicial, sem necessidade de propositura de demanda perante o Poder
Judiciario.

O pedido deve ser instruido pelo instrumento de promessa de compra e venda ou de cessao ou
de sucessao, a depender do caso, prova da recusa da parte que deveria oficializar a celebragao
do titulo de transmissao da propriedade plena, pagamento do respectivo Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imoéveis (ITBI), incidente na transagao, assim como certidoes dos
distribuidores forenses — da comarca da situagdao do imével e do domicilio do requerente —
que demonstrem a inexisténcia de litigio envolvendo o instrumento que é objeto da adjudicacao.

Controvérsias
Nao obstante a inovacgdo seja de extrema relevancia, é necessario pontuar alguns aspectos que
devem ser considerados para a instrucao do pedido ao cartdrio.

O primeiro é a necessidade de apresentar o instrumento de promessa de compra e venda ou de
cessdao ou de sucessao, que permitem a adjudicacao, ou seja, aqueles celebrados em carater
irrevogavel e irretratavel, sem admissao de arrependimento por qualquer das partes
contratantes.

O segundo, é a via procedimental extrajudicial que determina ao Oficial de Registro de Imoveis
o encaminhamento de notificacdao extrajudicial a parte inadimplente, para que se manifeste no
prazo de 15 dias, contado da entrega da respectiva cientificacao, que pode ser delegada ao
oficial do registro de titulos e documentos.

Desse modo, caso o notificado nao se manifeste no prazo legal ou, ainda, declare que nao se
opoe ao procedimento, o oficial do registro de iméveis 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.

Por outro lado, caso o notificado manifeste-se, expressamente, contrario a adjudicacao
compulsoria, de forma fundamentada, com base no principio constitucional do contraditério e
da boa-fé contratual, o procedimento extrajudicial nao terd seguimento e devera ser
encaminhado a via judicial para a devida instrucao e posterior decisao.

Considerando a inovacao recente trazida Lei Federal n? 14.382/22, natural que surjam algumas
controvérsias e discussoes a respeito da aplicabilidade da adjudicacdao compulsoria
extrajudicial.
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Ha quem entenda que a manifestacao positiva do vendedor/cedente em relacao ao
prosseguimento, pela via extrajudicial, da transferéncia dos direitos objetivados pelo titulo
apresentado pelo comprador/cessionario, vai em contrapartida a propria natureza juridica do
instituto, que é pautada no dissenso das partes, de modo que, uma vez que a obrigagao nao é
resistida, ndao haveria necessidade de supri-la.

Pautado neste entendimento, podera o registrador decidir em ndao mais dar seguimento ao feito
sem a lavratura da respectiva escritura publica, com fundamento na inexisténcia pretensao
resistida e violacdo ao disposto no artigo 1.418 do Codigo Civil.

Em contrapartida, a mera auséncia de manifestacao do promitente vendedor, em tese, também
nao bastaria para dar seguimento ao procedimento, pois a Legislacao Civil nao confere o
siléncio como absoluta anuéncia (artigo 111 do Cédigo Civil), exceto em casos expressamente
previstos em lei.

A perda da propriedade como efeito do siléncio de uma das partes é concebida e prevista no
ordenamento juridico, no caso especifico de usucapiao extrajudicial, para a qual é
imprescindivel a prescrigao aquisitiva consubstanciada no lapso temporal.

A intencao do legislador em inserir na Lei de Registros Publicos o artigo 216-B, com a criacao
do procedimento da adjudicacao pela via extrajudicial, na teoria, € uma excelente alternativa
para a desjudicializacao e desburocratizagdao deste tipo de matéria, e certamente confere mais
agilidade a resolucao de conflitos em casos de inadimplemento de uma das partes em outorgar
a escritura definitiva de compra e venda ou titulo hébil a transferéncia do imével ao
comprador/cessionario dos direitos aquisitivos.

Contudo, na pratica, a redacao trazida pela Lei Federal n® 14.382/22 ainda precisa de mais
aprimoramento e determinagdes mais claras quanto a condugao do procedimento pelo Oficial
de Registro de Imédveis e tratamento legal aplicavel ao siléncio de uma das partes, que pode
ocasionar, ainda, diversas discussoes acerca da aplicabilidade e eficacia juridica do instituto.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2022-nov-05/vergale-borba-adjudicacao-compulsoria-extrajudicial/
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