CAPITULOV
DA ADJUDICACAO COMPULSORIA PELA VIA EXTRAJUDICIAL
Secaol
Das Disposicoes Gerais
(incluido pelo Provimento n. 150, de 11.9.2023)

Art. 440-A. Este Capitulo estabelece regras para o processo de adjudicacdo compulséria pela via extrajudicial,
nos termos do art. 216-B da Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

6.015/73 (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

Art. 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicacdo compulséria de imével 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.

§ 1° Sao legitimados a requerer a adjudicagcao 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 notificagao extrajudicial pelo oficial do registro de
imoveis da situacao do imoével, que podera delegar a diligéncia ao oficial do registro de titulos e documentos;

Ill - ata notarial lavrada por tabeliao de notas da qual constem a identificacdo do imdvel, o nome e a
qualificagao do promitente comprador ou de seus sucessores constantes do contrato de promessa, a prova do
pagamento do respectivo preco e da caracterizagao do inadimplemento da obrigacao de outorgar ou receber o
titulo de propriedade;

IV - certiddes dos distribuidores forenses da comarca da situagcao do imével 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 Imdveis (ITBI);
VI - procuracao com poderes especificos.

§ 2° 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.

§ 3° A vista dos documentos a que se refere o § 1° deste artigo, o oficial do registro de iméveis 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.

Art. 440-B. Podem dar fundamento a adjudicacdo compulséria quaisquer atos ou negoécios juridicos que
impliquem promessa de compra e venda ou promessa de permuta, bem como as relativas cessdes ou promessas
de cessdo, contanto que =nao haja direito de arrependimento exercitavel. =

Paragrafo unico. O direito de arrependimento exercitavel nao impedira a adjudicacao compulsoria, se o imével
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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Art. 440-C. Possui legitimidade para a adjudicacado compulséria qualquer adquirente ou transmitente nos atos e
negocios juridicos referidos no art. 440-B, bem como quaisquer cedentes, cessionarios ou sucessores.

/\ Legitmados

Sao legitimados a requerer a adjudicagao o promitente comprador ou qualquer dos seus cessionarios ou
promitentes cessionarios, ou seus sucessores, bem como o promitente vendedor, representados por advogado.

Paragrafo unico. O requerente devera estar assistido por advogado ou defensor publico, constituidos mediante
procuracao especifica.

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

| - todos os imdveis estejam na circunscricdo do mesmo oficio de registro de imdveis;

Il - haja coincidéncia de interessados ou legitimados, ativa e passivamente; e

Ill - da cumulacao nao resulte prejuizo ou dificuldade para o bom andamento do processo.

Art. 440-E. A atribuicao para o processo e para a qualificagao e registro da adjudicagcao compulsoria extrajudicial
sera do oficio de registro de imdveis da atual situacao do imével.

§ 1° Se o registro do imével ainda estiver na circunscricao de oficio de registro de imoveis anterior, o requerente
apresentara a respectiva certidao.

§ 2° Sera admitido o processo de adjudicacdao compulsdria ainda que estejam ausentes alguns dos elementos
de especialidade objetiva ou subjetiva, se, a despeito disso, houver segurancga quanto a identificagdao do imoével e
dos proprietarios descritos no registro.

Art. 440-F. |A ata notarial (inciso Ill do §1° do art. 216-B da Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973) sera lavrada
por tabelidao de notas de escolha do requerente, salvo se envolver diligéncias no local do imével, 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.

Art. 440-G. Além de seus demais requisitos, para fins de adjudicacdo compulséria, a ata notarial contera:
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| — areferéncia a matricula ou a transcricao, e a descricao do imdvel com seus 6nus e gravames;

Il - aidentificacao dos atos e negdcios juridicos que dao fundamento a adjudicacao compulsdria, incluido o
histérico de todas as cessdes e sucessoes, bem como a relagao de todos os que figurem nos respectivos
instrumentos contratuais;

Ill - as provas do adimplemento integral do preco ou do cumprimento da contraprestacao a transferéncia
do imovel adjudicando;

IV — aidentificacao 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 imével adjudicando, na data do requerimento inicial, segundo a legislagao
local.

§ 1° O tabeliao de notas orientara o requerente acerca de eventual inviabilidade da adjudicacao compulséria pela
via extrajudicial.

§2° O tabeliao de notas fara constar que a ata nao tem valor de titulo de propriedade, que se presta a instrugao
de pedido de adjudicacao compulsdria perante o cartodrio de registro de imoveis, e que podera ser aproveitada em
processo judicial.

§ 3° A descricao do imoével urbano matriculado podera limitar-se a identificagao ou denominacao do bem e seu
endereco.

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

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

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

| - acao de consignagao em pagamento com valores depositados;

Il - mensagens, inclusive eletronicas, em que se declare quitagao ou se reconheca que o pagamento foi
efetuado;

Il - comprovantes de operagées bancarias;

IV - informacoes prestadas em declaracao 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 Lei
n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973; ou

VIl - notificacao extrajudicial destinada a constituicao em mora.
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§ 7° O tabelido de notas podera dar fé as assinaturas, com base nos cadastros nacionais dos notarios (art. 301
deste Cédigo Nacional de Normas), se assim for viavel a vista do estado da documentagao examinada.

§ 8° O tabelido de notas podera instaurar a conciliacao ou a mediacao dos interessados, desde que haja
concordancia do requerente, nos termos do Capitulo Il do Titulo | do Livro | deste Cédigo Nacional de Normas.

Art. 440-H. A pendéncia de processo judicial de adjudicacdo compulséria nao impedira a via extrajudicial, caso
se demonstre suspensao daquele por, no minimo, 90 (noventa) dias uteis.

/\ ATENCAO + da usucapido

(Diferente da Usucapido que sao 30 dias)

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.

Art. 440-J. A inércia do requerente, em qualquer ato ou termo, depois de decorrido prazo fixado pelo oficial de
registro de imdveis, levara a extingcao do processo extrajudicial.

Secaoll
Do Procedimento
(incluido pelo Provimento n. 150, de 11.9.2023)

Subsecaol
Do requerimento inicial
(incluido pelo Provimento n. 150, de 11.9.2023)

Art. 440-K. O interessado apresentara, para protocolo, ao oficial de registro de imoveis, requerimento de
instauracao do processo de adjudicagcao compulsdria.

Paragrafo unico. Os efeitos da prenotacao prorrogar-se-ao até o deferimento ou rejeicao do pedido.

Art. 440-L. O requerimento inicial atenderd, no que couber, os requisitos do art. 319 da Lei Federal n. 13.105, de 16
de marco de 2015 - Codigo de Processo Civil, trazendo, em especial:

CPC - Requisitos da Peticao Inicial

Art. 319. A peticao inicial indicara:
| - 0juizo a que é dirigida;

Il - os nomes, os prenomes, o estado civil, a existéncia de unido estavel, a profissdo, o numero de inscricdo no
Cadastro de Pessoas Fisicas ou no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica, o endereco eletrénico, o domicilio e a
residéncia do autor e do réu;

Il - o fato e os fundamentos juridicos do pedido;
IV - o pedido com as suas especificacoes;

V - o valor da causa;
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VI - as provas com que o autor pretende demonstrar a verdade dos fatos alegados;
VIl - a opgao do autor pela realizagao ou nao de audiéncia de conciliagao ou de mediacao.

§ 1° Caso nao disponha das informagdes previstas no inciso Il, podera o autor, na petigcao inicial, requerer ao juiz
diligéncias necessarias a sua obtengao.

§ 2° A peticao inicial ndo sera indeferida se, a despeito da falta de informagdes a que se refere o inciso I, for
possivel a citagao do réu.

§ 3° A petigao inicial nao sera indeferida pelo ndo atendimento ao disposto no inciso Il deste artigo se a
obtencao de tais informacgdes tornar impossivel ou excessivamente oneroso o acesso a justica.

| - identificacao e endereco do requerente e do requerido, com a indicagao, no minimo, de nome e niumero
de Cadastro de Pessoas Fisicas - CPF ou de Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas - CNPJ (art. 2° do
Provimento n. 61, de 17 de outubro de 2017, da Corregedoria Nacional de Justica);

Il - a descricao do imdvel, sendo suficiente a meng¢ao ao niumero da matricula ou transcricao e, se
necessario, a quaisquer outras caracteristicas que o identifiquem;

Ill - se for o caso, o histérico de atos e negodcios juridicos que levaram a cessao ou a sucessao de
titularidades, com mencao circunstanciada dos instrumentos, valores, natureza das estipulagoes, existéncia
ou nao de direito de arrependimento e indicacao especifica de quem havera de constar como requerido;

IV —a declaracao do requerente, sob as penas da lei, de que ndo pende processo judicial que possa impedir
o registro da adjudicagdao compulsoria, ou prova de que tenha sido extinto ou suspenso por mais de 90
(noventa) dias uteis;

V - o pedido de que o requerido seja notificado a se manifestar, no prazo de 15 (quinze) dias Uteis; e

VI - o pedido de deferimento da adjudicagdao compulsoria e de lavratura do registro necessario para a
transferéncia da propriedade.

Art. 440-M. O requerimento inicial sera instruido, necessariamente, pela ata notarial de que trata este Capitulo
deste Codigo Nacional de Normas e pelo instrumento do ato ou negocio juridico em que se funda a adjudicacao
compulsoria.

§ 1° O requerimento inicial sera apresentado ao oficio de registro de imdveis, diretamente ou por meio do
Sistema Eletronico dos Registros Publicos - Serp.

§ 2° O requerimento inicial e os documentos que o instruirem serao autuados.

§ 3° O oficial de registro de imoveis, a seu critério, podera digitalizar o requerimento inicial e os documentos que o
acompanhem, para que o processo tramite em meio exclusivamente eletrénico.

§ 4° A pedido do requerente, o requerimento inicial do processo extrajudicial, a ata notarial e os demais
documentos poderao ser encaminhados ao oficial de registro de imdveis pelo tabeliao de notas, preferencialmente
por meio do Sistema Eletrénico dos Registros Publicos - Serp.

Art. 440-N. Se apresentados para protocolo em meio fisico, o requerimento inicial e documentos que o
acompanham deverao ser oferecidos em tantas vias quantos forem os requeridos a serem notificados.

Art. 440-0. Caso seja incerto ou desconhecido o endereco de algum requerido, a sua notificagao por edital
sera solicitada pelo requerente, mediante demonstracao de que tenha esgotado todos os meios ordinarios de
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localizacao.

Art. 440-P. Também se consideram requeridos e deverao ser notificados o conjuge e o companheiro, nos casos
em que a lei exija o seu consentimento para a validade ou eficacia do ato ou negdcio juridico que da fundamento a
adjudicacao compulsoria.

Art. 440-Q. Caso o requerimento inicial ndo preencha os seus requisitos de que trata esta Subsecao deste
Cadigo Nacional de Normas, o requerente sera notificado, por escrito e fundamentadamente, para que o emende no
prazo de 10 (dez) dias uteis.

Paragrafo unico. Decorrido esse prazo sem as providéncias, o processo sera extinto, com o cancelamento da
prenotacao.

Subsecaoll
Da notificacao
(incluido pelo Provimento n. 150, de 11.9.2023)

Art. 440-R. Se o requerimento inicial preencher seus requisitos, o oficial de registro de imoéveis notificara o
requerido.

Art. 440-S. A notificacao contera:

| - aidentificacao do imovel;

Il - o nome e a qualificacao do requerente e do requerido;

Il - |a determinacao para que o requerido, no prazo de 15 (quinze) dias uteis , contados a partir do primeiro
dia util posterior ao dia do recebimento da notificacao:

a) anua a transmissao da propriedade; ou

b) impugne o pedido, com as razoes e documentos que entender pertinentes;

IV — a adverténcia de que o siléncio do requerido podera implicar a presuncao de que é verdadeira a
alegacao de inadimplemento;

V - instrucoes sobre a forma de apresentacao da impugnacao.

Art. 440-T. O instrumento da notificagao sera elaborado pelo oficial do registro de imoveis, que o encaminhara
pelo correio, com aviso de recebimento, facultado o encaminhamento por oficial de registro de titulos e
documentos.

§ 1° Sem prejuizo dessas providéncias, devera ser enviada mensagem eletronica de notificacao, se houver prova
de endereco eletrénico do requerido.

§ 2° As despesas de notificacao, em qualquer modalidade, serao pagas pelo requerente.

Art. 440-U. Se o requerido for pessoa juridica, sera eficaz a entrega da notificacdo a pessoa com poderes de
geréncia geral ou de administracao ou, ainda, a funcionario responsavel pelo recebimento de correspondéncias.



§ 1° Em caso de pessoa juridica extinta, a notificacdo sera enviada ao liquidante ou ao ultimo administrador
conhecido.

§ 2° Sendo desconhecidos o liquidante ou o ultimo administrador, ou se estiverem em lugar incerto ou
desconhecido, a notificacao sera feita por edital.

Art. 440-V. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios com controle de acesso, a
notificagao sera valida quando entregue a funcionario responsavel pelo recebimento de correspondéncia.

Art. 440-W. Se o requerido for falecido, poderao ser notificados os seus herdeiros legais, contanto que estejam
comprovados a qualidade destes, o 6bito e a inexisténcia de inventario judicial ou extrajudicial.

Paragrafo unico. Havendo inventario, bastara a notificacao do inventariante.

Art. 440-X. Infrutiferas as tentativas de notificagcao pessoal, e nao sendo possivel a localizagao do requerido, o
oficial de registro de imdveis procedera a notificacao por edital, na forma seguinte:

| - o oficial de registro de imoveis, a expensas do requerente, promovera a notificagao mediante a publicacao do
edital, por duas vezes, com intervalo de 15 (quinze) dias uteis, em jornal impresso ou eletrénico; e

Il - o edital repetira o conteudo previsto para a notificacao de que trata esta Subsecao deste Codigo Nacional de
Normas.

§ 1° Sera considerado em lugar desconhecido, para fins de notificagcao por edital, o requerido cujo endereco nao
conste no registro de imoveis hem no instrumento do ato ou negdcio juridico em que se fundar a adjudicagcao
compulséria, contanto que o requerente declare e comprove que esgotou os meios ordinarios para sua
localizagao.

§ 2° Também se procedera a notificagao por edital quando ficar [provado que o requerido reside fora do pais e
nao tem procurador munido de poderes para a outorga do titulo de transmissao.

Subsecaol lll
Da anuéncia e daimpugnacao
(incluido pelo Provimento n. 150, de 11.9.2023)

Art. 440-Y. A anuéncia do requerido podera ser declarada a qualquer momento por instrumento particular, com
firma reconhecida, porinstrumento publico ou por meio eletronico idéneo, na forma da lei.

§ 1° A anuéncia também podera ser declarada perante o oficial de registro de imoveis, em cartério, ou perante o
preposto encarregado da notificacao, que lavrara certidao no ato da notificacao.

§ 2° A mera anuéncia, desacompanhada de providéncias para a efetiva celebracao do negdcio translativo de
propriedade, implicara o prosseguimento do processo extrajudicial.

Art. 440-Z. O requerido podera apresentar impugnagao por escrito, lno prazo de 15 (quinze) dias uteis.

Art. 440-AA. O oficial de registro de imoveis notificara o requerente para que se manifeste sobre a impugnagao
em 15 (quinze) dias uteis e, com ou sem a manifestacao, proferira [decisao, no prazo de 10 (dez) dias uteis .



Paragrafo unico. Se entender viavel, antes de proferir decisdo, o oficial de registro de imdveis podera instaurar a
conciliacdo ou a mediagao dos interessados, nos termos do Capitulo Il do Titulo | do Livro | da Parte Geral deste
Cddigo de Normas.

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

| — a matéria ja houver sido examinada e refutada em casos semelhantes pelo juizo competente;

Il - ndo contiver a exposicao, ainda que sumaria, das razées da discordancia;

Ill - versar matéria estranha a adjudicagcao compulsoria;

IV - for de carater manifestamente protelatorio.

Art. 440-AC. Rejeitada aimpugnacao, o requerido podera [recorrer, no prazo de 10 (dez) dias uteis , e o oficial de
registro de imoéveis notificara o requerente para se manifestar, em igual prazo sobre o recurso.

Art. 440-AD. Acolhida a impugnacao, o oficial de registro de imoveis notificara o requerente para que se
manifeste em 10 (dez) dias uteis.

Paragrafo unico. Se nao houver insurgéncia do requerente contra o acolhimento da impugnacao, o processo
sera extinto e cancelada a prenotacao.

Art. 440-AE. Com ou sem manifestacdo sobre o recurso ou havendo manifestacdo de insurgéncia do
requerente contra o acolhimento ,os autos serdao encaminhados ao juizo que, de plano ou apés instrucao sumaria,
examinara apenas a procedéncia da impugnacao.

§ 1° Acolhida a impugnacao, o juiz determinara ao oficial de registro de iméveis a extincao do processo e o
cancelamento da prenotagao.

§ 2° Rejeitada a impugnacdo, o juiz determinara a retomada do processo perante o oficial de registro de
imoveis.

§ 3° Em qualquer das hipoteses, a decisao do juizo esgotara a instancia administrativa acerca da impugnacao.

Subsecao lV
Da qualificacao e do registro
(incluido pelo Provimento n. 150, de 11.9.2023)

Art. 440-AF. Nao havendo impugnacao, afastada a que houver sido apresentada, ou anuindo o requerido ao
pedido, o oficial de registro de imoéveis, *em 10 (dez) dias uteis :

| - expedira nota devolutiva para que se supram as exigéncias que ainda existirem; ou

Il - deferira ou rejeitara o pedido, em nota fundamentada.

§ 1° Os elementos de especialidade objetiva ou subjetiva que nao alterarem elementos essenciais do ato ou
negocio juridico, se ndao constarem dos autos do processo de adjudicacao compulsoéria ou dos assentos e arquivos do



oficio de registro de imoveis, poderao ser complementados por documentos ou, quando se tratar de manifestagao
de vontade, por declaracoes dos proprietarios ou dos interessados, sob sua responsabilidade.

§ 2° Em caso de exigéncia ou de rejeicao do pedido, cabera duvida art. 198 da Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de
1973.

Art. 440-AG. Os direitos reais, 6nus e gravames que nao impecam atos de disposicao voluntaria da
propriedade nao obstarao a adjudicagao compulsodria.

/\ Atencao
Art. 440-AH. A indisponibilidade nao impede o processo de adjudicagcao compulséria, mas o pedido sera

indeferido , caso nao seja cancelada até o momento da decisao final do oficial de registro de imoéveis.

Art. 440-Al. Nao é condicdao para o deferimento e registro da adjudicagao compulséria extrajudicial a
comprovacao da regularidade fiscal do transmitente, a qualquer titulo.

Art. 440-AJ. Para as unidades autonomas em condominios edilicios nao & necessaria a prévia prova de
pagamento das cotas de despesas comuns.

/\ Atencao

Art. 440-AK. E passivel de adjudicacdo compulséria o bem da massa falida, contanto que o relativo ato ou
negoacio juridico [seja anterior ao reconhecimento judicial da faléncia, ressalvado o disposto nos arts. 129 e 130
da Lei n. 11101, de 9 de fevereiro de 2005.

Paragrafo unico. A mesma regra aplicar-se-a em caso de recuperacao judicial.

7 Lei 11101/05

Art. 129. Sao ineficazes em relacao a massa falida, tenha ou ndo o contratante conhecimento do estado de crise
econdmico-financeira do devedor, seja ou ndo intencao deste fraudar credores: (ou seja, entra na massa falida)

| - o pagamento de dividas nao vencidas realizado pelo devedor dentro do termo legal, por qualquer meio
extintivo do direito de crédito, ainda que pelo desconto do préprio titulo;

Il - o pagamento de dividas vencidas e exigiveis realizado dentro do termo legal, por qualquer forma que nao
seja a prevista pelo contrato;

Il - a constituicao de direito real de garantia, inclusive a retengao, dentro do termo legal, tratando-se de divida
contraida anteriormente; se os bens dados em hipoteca forem objeto de outras posteriores, a massa falida recebera
a parte que devia caber ao credor da hipoteca revogada;

IV — a pratica de atos a titulo gratuito, desde 2 (dois) anos antes da decretagao da faléncia;
V —arenuncia a heranga ou a legado, até 2 (dois) anos antes da decretagao da faléncia;

VI - a venda ou transferéncia de estabelecimento feita sem o consentimento expresso ou o pagamento de todos
os credores, a esse tempo existentes, nao tendo restado ao devedor bens suficientes para solver o seu passivo,
salvo se, no prazo de 30 (trinta) dias, ndo houver oposicao dos credores, apds serem devidamente notificados,
judicialmente ou pelo oficial do registro de titulos e documentos;

VIl - os registros de direitos reais e de transferéncia de propriedade entre vivos, por titulo oneroso ou gratuito,
ou a averbacao relativa a imoveis realizados apds a decretacao da faléncia, salvo se tiver havido prenotacao
anterior.




Paragrafo unico. A ineficacia podera ser declarada de oficio pelo juiz, alegada em defesa ou pleiteada mediante
agao propria ou incidentalmente no curso do processo.

Art. 130. Sao revogaveis os atos praticados com a intencao de prejudicar credores, provando-se o conluio
fraudulento entre o devedor e o terceiro que com ele contratar e o efetivo prejuizo sofrido pela massa falida.

Art. 440-AL. O pagamento do imposto de transmissao sera comprovado pelo requerente antes da lavratura do
registro, dentro de 5 (cinco) dias uteis, contados da notificacdo que para esse fim lhe enviar o oficial de registro de
imoveis.

§ 1° Esse prazo podera ser sobrestado, se comprovado justo impedimento.

§ 2° Nao havendo pagamento do imposto, o processo sera extinto, nos termos do art. 440-J deste Cddigo
Nacional de Normas.

Secaolll
Das Disposicdes Finais
(incluido pelo Provimento n. 150, de 11.9.2023)

Art. 440-AM. Enquanto nao for editada, no ambito dos Estados e do Distrito Federal, legislacao acerca de
emolumentos para o processo de adjudicacdo compulsoéria extrajudicial, a elaboragdo da ata notarial com valor
econOdmico e o processamento do pedido pelo oficial de registro de imdveis serao feitos na forma de cobranca da
usucapiao pela via extrajudicial, ressalvados os atos de notificacao e de registro.

1. 0 QUE E A ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

E o procedimento administrativo, realizado diretamente no Cartério de Registro de Iméveis, que permite
transferir a propriedade ao adquirente quando o vendedor (ou quem deva outorgar o titulo) nao o faz, apesar de o
preco estar integralmente pago.

A Nao exclui a via judicial - ¢ alternativa mais célere e menos onerosa.

A Competéncia exclusiva: Registro de Imdveis da situacao atual do imével.

2. QUEM PODE REQUERER (LEGITIMIDADE)

Podem requerer, sempre com advogado ou defensor publico:
» Promitente comprador
» Cessionario / promitente cessionario
« Sucessores
+ Inclusive o promitente vendedor

Podem existir varios iméveis no mesmo pedido, desde que: cumulativamente

1. Todos estejam no mesmo RI



2. Os interessados sejam 0s mesmos

3. Nao haja prejuizo ao andamento

3. FUNDAMENTO JURIDICO ADMISSIVEL

Servem de base:

» Promessa de compra e venda
» Promessa de permuta

» Cessao ou promessa de cessao

.1, Regra: nao pode haver direito de arrependimento exercitavel
+ Excecgao: parcelamento do solo ou incorporagao imobilidria com prazo de caréncia ja vencido

4. DOCUMENTO-CHAVE: ATA NOTARIAL (OBRIGATORIA)

A ata notarial é indispensavel e deve conter, entre outros:

» Matricula/transcricao + descrigao do imovel

» Histérico completo do negécio (cessdes e sucessoes)

» Prova do pagamento integral

» Caracterizagao do inadimplemento (nao outorga do titulo)

» Valor venal do imovel
# Atencao importante:

« A ata nao é titulo de propriedade
« Serve apenas para instruir o pedido no Rl

» Pode ser aproveitada judicialmente

@ Prazo relevante:
O inadimplemento é caracterizado quando nao ha outorga do titulo em até 15 dias, contados da notificagao
extrajudicial.

5. PROCEDIMENTO
+ 1) REQUERIMENTO INICIAL (Art. 440-K a 440-Q)

® Protocolado no Registro de Imdveis (fisico ou eletrénico — SERP)

Deve conter:

< Qualificacao das partes (CPF/CNPJ)
« ldentificacdo do imével (n°® da matricula basta)

« Histérico do negdcio



» Declaracao de inexisténcia de processo judicial impeditivo

o ou prova de suspensao por +90 dias Uteis

» Pedido de notificacao do requerido

» Pedido final de adjudicacao e registro

i Documentos obrigatorios:

J

« Ata notarial

« Instrumento contratual

@ Prazo de emenda:
E] Se faltar algo - 10 dias uteis para corrigir
> Nao corrigiu - extingao + cancelamento da prenotagao

A Prenotacio: fica valida até decisao final

e 2) NOTIFICAQAO DO REQUERIDO (Art. 440-R a 440-X)
. Feita pelo Rl (AR, RTD ou meio eletrénico)

Prazo central do procedimento:
3 15 dias uteis para o requerido:

« Anuir, ou

+ Impugnar
s O siléncio gera presunc¢ao de inadimplemento.

Casos especiais:

» Pessoa juridica = basta funcionario que receba correspondéncia
» Falecido - herdeiros ou inventariante

» Endereco desconhecido - edital

o 2 publicacoes, com intervalo de 15 dias uteis

@ Custos: sempre do requerente

« 3) ANUENCIA OU IMPUGNACAO
« ANUENCIA (Art. 440-Y)

Pode ocorrer:

» A qualquer tempo
» Por instrumento particular (firma reconhecida), publico ou eletrénico



., Importante:
A anuéncia nao encerra o processo se o titulo ndo for efetivamente outorgado.

> IMPUGNAGAO (Art. 440-2)

& Prazo do requerido:
£] 15 dias uteis

£} Manifestacao do requerente:
15 dias uteis

£} Decisdo doRI:
10 dias uteis

A ORI pode tentar conciliagdo ou mediacao.

L 2

4) RECURSO E CONTROLE JUDICIAL

» Impugnacao rejeitada -
=] Recurso em 10 dias uteis

Impugnacao acolhida -
E£3 Requerente se manifesta em 10 dias Uteis

® Havendo insurgéncia ou recurso:
£] Autos vao ao juiz

» O juiz analisa somente a impugnacao

» Decisao encerra a instancia administrativa
« Se rejeitar a impugnagao - processo volta ao Rl

> Se acolher - extingdo + cancelamento da prenotacédo

6. HIPOTESES DE EXTINCAO AUTOMATICA

X Falta de emenda no prazo
¥ Inércia do requerente em qualquer fase
X Impugnacéo acolhida sem reagdo
X Fraude, simulacio ou ilicitude identificada

QUALIFICAGAO E REGISTRO

Esta fase ocorre depois de:

» inexisténcia de impugnacao, ou
» rejei¢cao da impugnacgao, ou

» anuéncia do requerido.



= Aqui o Registro de Iméveis entra na qualificacao final e decide se:

» exige complementacao,

« defere, ou

rejeita o pedido.

2. ART. 440-AF - QUALIFICACAO FINAL PELORI
® PRAZO CENTRAL

E] 10 (dez) dias uteis

Dentro desse prazo, o oficial deve:
| - Expedir nota devolutiva

Para suprir exigéncias remanescentes, se houver.
Il - Deferir ou rejeitar o pedido

Por nota fundamentada.

§ 1° - FLEXIBILIZAGAO DA ESPECIALIDADE (IMPORTANTE)

Elementos nao essenciais da especialidade objetiva ou subjetiva:

+ podem ser complementados

+ por documentos

» ou por declaracdes dos interessados, sob responsabilidade deles.

A Ideia central:
] Evitar formalismo excessivo que impeca a adjudicagao.

§ 2° - CONTROLE POR DUVIDA

» Havendo exigéncia ou rejeicao - cabe suscitacao de duvida
» Base: art.198 da Lei 6.015/73

3. ART. 440-AG - ONUS, GRAVAMES E DIREITOS REAIS

 Onus e gravames que NAO impedem a alienacio voluntaria
E£] nao impedem a adjudicacdo compulsdria

Ex.:

= hipoteca



e penhor

» usufruto
(desde que nao tornem a alienacao juridicamente impossivel)

4. ART. 440-AH - INDISPONIBILIDADE

@ Indisponibilidade NAO impede o processamento
> MAS impede o deferimento final, se ndo for cancelada.

A Regra pratica:

» Processo segue normalmente

- Decisao final sé pode ser favoravel se a indisponibilidade tiver sido cancelada

5. ART. 440-Al- REGULARIDADE FISCAL
~ NAO é exigida

» regularidade fiscal do transmitente

+ em nenhuma hipdtese

A Afasta exigéncias tipicas do registro tradicional.

6. ART. 440-AJ - CONDOMINIO EDILiCIO

=~ Nao é necessaria

» prova de quitacao das cotas condominiais

» para unidades autdbnomas

A Tema classico de prova:
£] adjudicacao # compra e venda comum

7. ART. 440-AK - BEM DA MASSA FALIDA

¢ E possivel adjudicagdo compulséria de bem da massa falida, desde que:
« O contrato seja anterior a decretacao da faléncia
.1, Ressalva obrigatodria:
» arts. 129 e 130 da Lei 11.101/05
A Tradugao pratica:

» se o ato for ineficaz ou revogavel,
E] o bem “entra” na massa falida



E£] aadjudicacao sera obstada
+ Regra vale também para recuperacao judicial.
8.ART.440-AL-ITBI

&® PRAZO

E] 5 (cinco) dias uteis Contados:

« da notificacao enviada pelo RI

» antes da lavratura do registro

§1°

« Prazo pode ser suspenso por justo impedimento.
§2°

X Nao pagou o ITBI:

» processo é extinto

- e cancela-se a prenotacao

9. ART. 440-AM -EMOLUMENTOS

Enquanto nao houver lei estadual especifica:
= Aplicam-se:
- asregras de cobranga da usucapiao extrajudicial

o para:

o ata notarial com valor econémico

o processamento no Rl

A, Excecao:

- atos de notificacao
* eregistro
E] seguem regras préprias.

10. QUADRO-RESUMO DE PRAZOS

Fase Prazo

Qualificagao final do RI 10 dias uteis
Pagamento do ITBI 5 dias uteis
Sobrestamento do ITBI com justo impedimento
Falta de ITBI extingao do processo
Impedimento por indisponibilidade até a decisao final




Fase

Prazo

Cabimento de duvida

apos exigéncia ou rejeigao




