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ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

O QUE E?

A adjudicacdo compulséria extrajudicial é uma novidade introduzida no ordenamento juridico brasileiro
pela lei 14.382/2022, que acrescentou o art. 216-B a Lei de Registros Publicos. Esse procedimento foi
regulamentado pelo Provimento do Conselho Nacional de Justica (CNJ) 150/2023, publicado em 15 de
setembro de 2023, como uma forma de regularizar o registro de iméveis. Podem fundamentar a
adjudicacdo compulséria qualquer ato ou negocio juridico que envolva promessa de compra e venda,
promessa de permuta, cessdes ou promessas de cessdo, desde que ndo haja direito de arrependimento
exercitavel.

O §1° do Art.216-B c/c Art. 440-C do Provimento 150/2023 do CNJ determina que sdo legitimos a
requerer a adjudicacdo: qualquer adquirente ou transmitente nos atos e negdcios juridicos informados
acima, bem como quaisquer cedentes, cessionarios ou sucessores, sendo obrigatoria a representacao
através de um advogado.

REQUISITOS OBRIGATORIOS

—_

Matricula ou transcri¢ao do imoével;

2. Qualquer ato ou negocio juridico que envolva promessa de compra e venda, promessa
de permuta, cessdes ou promessas de cessdao, desde que ndo haja direito de
arrependimento exercitavel.

3. Termo de quitacdo ou constatacdo da prova de quitagao.

FASES DO PROCEDIMENTO DA ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

FASE 1 - PRENOTACAOQO E AUTUACAOQ

O Advogado devera comparecer a Serventia para protocolar o pedido da Adjudicacao
Compulséria Extrajudicial com toda a documentacao exigida por lei e com o DAJE de
abertura de processo de usucapidao administrativo (art. 440-AM do Provimento
150/2023 do CNJ), sendo o protocolo Autuado e o prazo da prenotagao prorrogado até
o0 acolhimento ou a rejeicao do pedido.

FASE 2 — ANALISE

A documentacdo sera analisada e emitida uma Nota de Exigéncia, a qual indicara o
cumprimento ou ndo de todos os requisitos legais.
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FASE 3 - NOTIFICACAQO

Preenchendo todos os requisitos exigidos, o oficial de registro de imdveis notificara o
requerido (Art. 440-R do Provimento 150/2023 do CNJ).

O instrumento da notificacdo sera elaborado pelo oficial do registro de imoveis, que o
encaminhard pelo correio, com aviso de recebimento, facultado o encaminhamento
por oficial de registro de titulos e documentos. Sem prejuizo dessas providéncias,
devera ser enviada mensagem eletronica de notificacdo, se houver prova de endereco
eletronico do requerido. As despesas de notificacdo, em qualquer modalidade, serdo
pagas pelo requerente (Art. 440-T do Provimento 150/2023 do CNJ).

OBS: Se o requerido for falecido, poderdo ser notificados os seus herdeiros legais,
contanto que estejam comprovados a qualidade destes, o Obito e a inexisténcia de
inventario judicial ou extrajudicial. Havendo inventario, bastard a notificacdo do
inventariante (Art. 440-W do Provimento 150/2023 do CNJ).

FASE 4 - EDITAL

Caso seja incerto ou desconhecido o endereco de algum requerido, a sua notificacao
por edital sera solicitada pelo requerente, mediante demonstracao de que tenha
esgotado todos os meios ordinarios de localizacdo (Art. 440-O do Provimento
150/2023 do CNJ).

FASE 5 — DEFERIMENTO E REGISTRO

Ultrapassada todas as fases e achando-se em ordem a documentacao, o Oficial de
Registro de Imoveis deferird o Pedido da Adjudicacdo Compulséria Extrajudicial com
a emissdo da Carta de Adjudicacdo. Apés o pagamento do ITIV (Imposto de
Transmissao Inter Vivos) sera emitido o DAJE de registro sobre o valor venal
atualizado do imével, para que o titulo correspondente possa ser devidamente
registrado. Vide Arts. 440-AF e AL do Provimento 150/2023 do CNJ.

LISTA SIMPLIFICADA DOS DOCUMENTOS NECESSARIOS

1. REQUERIMENTO:
(art. 440-C, art. 440-K ao art. 440-Q do Prov. 150/2023 do CNJ c/c art. 319 do CPC e 1.006
do Cédigo de Normas)

Deve-se atender aos requisitos da peticdo inicial, no que couber, com base na Lei de Registros
Publicos e demais requisitos constantes no Codigo de Normas do Estado da Bahia e o
Provimento 150/2023 do CNJ. O requerente devera estar assistido por advogado ou defensor
publico, constituidos mediante procuragao especifica.

ATENCAO! Os documentos deverdo ser apresentados no original, ou em cépias autenticadas.
(Art. 1007, §2° do Codigo de Normas do Estado da Bahia - Provimento Conjunto n° CGJ/CCI
150/2023)
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2. PROCURACAQ:
(vide Art.216-B, §1°, VI da LRP c/c art. 440-C do Prov. 150/2023, art. 1008 do CN)

Apresentar procuracdo com poderes especiais (art. 105, CPC), outorgado ao advogado pelo(s)
requerente(s), bem como fotocopia da Carteira da Ordem dos Advogados do Brasil.

O(a) advogado(a) devera fornecer seu endereco de e-mail e/ou nimero de aplicativo de
mensagens para o envio das notificacdes e Notas de Exigéncias referentes a este processo.

3. ATA NOTARIAL:
(vide Art.216-B, §1°, Il da LRP c/c art. 440-F e G do Prov. 150/2023)

E obrigatéria a apresentacio da Ata Notarial no original lavrada no Tabelionato de Notas de
escolha do requerente, salvo se envolver diligéncias 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.

4. QUANTO AOS DOCUMENTOS PESSOAIS:

Apresentar documentos de identificacao civil do(s) Requerente(s) e respectivo conjuge/
companheiro(a):

Se pessoa fisica:

o RG;

e CPF;

e Comprovante Residéncia;

¢ Certidao de Casamento (se for casado, divorciado ou separado);
e Certidao de Nascimento (se solteiro);

e Pacto Antenupcial (se houver);

Se pessoa juridica:

a) Documentos da empresa:

e Cartdo de CNPJ,

e Contrato_social (dltima alteracdo e consolidagao arquivadas na Junta Comercial
competente ou no Cartdrio de Registro Civil das Pessoas Juridicas competente,
acompanhados da Certiddo Simplificada da Junta Comercial ou Certiddao do Cartdrio de
Registro Civil das Pessoas Juridicas ) ou Estatuto Social (acompanhada da ata de
eleicao da diretoria).

b) Documentos dos representantes legais (copias autenticadas, exceto se digital):
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o RG;

e CPF;

e Comprovante Residéncia;

e Copia autenticada do ato que confere poderes ao administrador para representar a
pessoa juridica:
* Sociedades (exceto S.A.): contrato social, dltima alteragdo e certidao simplificada
(JUCEB);
* S.A: estatuto, ata e certidao simplificada (JUCEB);
* Fundacoes, associacoes e entidades religiosas: estatuto, ata, certiddo equivalente a
simplificada (Registro Civil de Pessoas Juridicas - RCPJ);

Obs.: Em caso de procurador, é necessdria a apresentacao de procuracao publica conferindo
os poderes necessarios para requerer a Adjudicacao Compulséria Extrajudicial ou para
constituir advogado para defesa da pessoa juridica.

5. TITULO AQUISITIVO:
(Vide Art. 411, I do CPC c/c 264 do Cédigo de Normas da CGJ-BA)

Devera apresentar o titulo aquisitivo no original ou coOpia autenticada com as firmas
reconhecidas.

6. PROVA DE QUITACAOQO:
(art. 440-G, §6° do Prov. 150/2023)

Apresentar Termo de Quitacdo com firma reconhecida. Contudo, podera ser admitida a prova
de quitacdo na apresentacdo de ata notarial, lavrada por Tabelido de Notas, atestando a
quitacdo do negocio juridico. A comprovagdo do adimplemento podera ser construida pela
apresentacdo de diversos tipos de documentos, estes serdo rigorosamente analisados pelo
Tabelido que, podera atestar com base neles a quitacdo do negocio juridico.

7. CERTIDOES NEGATIVAS DOS DISTRIBUIDORES FORENSES
(art. 216-B, IV da Lei 6.015/73)

Necessario apresentar certidoes negativas dos distribuidores forenses da Justica
Estadual, Federal e Trabalhista do local da situacdo do imével e do domicilio do(s)
requerente(s) expedidas nos ultimos 30 (trinta) dias do protocolo, demonstrando inexisténcia
de litigio envolvendo o contrato de promessa de compra e venda do imovel objeto da
adjudicacdo, em nome do(a) requerente e respectivo conjuge ou companheiro(a), se houver;

Sites:

- Certidao de Distribuicao de Acoes Civeis e Criminais da Justica Estadual de 1° grau, 2°

grau e do Sistema dos Juizados Especiais Estaduais
(site: https://www.tjba.jus.br);
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- Certiddo de Distribuicao de Acgoes Civeis e Criminais da Justica Federal de 1° grau, 2°
rau e do Sistema dos Juizados Especiais Federais; e,

(site: https:/www.trfl.jus.br)

- Certidao de Distribuicao de A¢oes Trabalhistas

(site: https://www.trt5.jus.br).

- Certidao Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa Da Unido;

(site: https://solucoes.receita.fazenda.gov.br/Servicos/certidaointernet/PF/Emitir)

- Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas; e,

(site: https://cndt-certidao.tst.jus.br/inicio.faces)

-Certidoes Negativas de Débitos Tributarios do estado da Bahia.

(site:https://servicos.sefaz.ba.gov.br/sistemas/DSCRE/Modulos/Publico/
EmissaoCertidao.aspx);

OBS.: Caso alguma certidao seja positiva, é necessario apresentar_certidoes de objeto e pé
das acoes existentes, para conferir a inexisténcia de litigio envolvendo o contrato de
promessa de compra e venda do imével objeto da adjudicagao.

8. PAGAMENTO DO IMPOSTO

(art. 3% X, 7°, §1° do Decreto 24.058/2013, art. 440-AL do Prov. 150/2023)
(art. 179 e 180 do Cédigo de Normas do CGJ-BA)

Apo6s o deferimento da Adjudicagdo Compulséria Extrajudicial, sera emitida a Carta de
Adjudicacdo. Posteriormente, o processo ficara pendente da apresentacdo do comprovante de
pagamento do Imposto sobre a Transmissdao de Bens Imoveis (ITBI) em nome do requerente.

Sendo imével foreiro, devera apresentar a prova do recolhimento do Laudémio referente ao
imovel.

ATENCAO

1 - Lembramos que todos os documentos podem ser apresentados em formato eletronico, assinado
digitalmente e protocolados por meio da Central Eletronica (https://registradores.onr.org.br/).

2 - Esta lista de documentos procura abordar a maior parte das situagcdes envolvendo o tema. Contudo,
determinados casos concretos poderdo exigir documentos adicionais, que poderdo ser solicitados apés a
competente andlise do titulo protocolado.
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CUSTAS CARTORARIAS

Segue abaixo, a lista de todos os atos que serdo praticados para o registro do titulo apresentado com os seus
respectivos itens das Tabelas de Custas (Tabela III - REGISTRO DE IMOVEIS), anexas a Lei Estadual
12.373/2011, devidamente atualizada nos termos da lei, disponivel em:
https://www.7risalvador.com.br/tabela-custas

Item |Tipo Ato
Em TODOS os casos:
XVII DAJE Abertura de procedimento de usucapido administrativo, sem prejuizo de outros

atos demandados e das taxas do registro

I Registro Adjudicagdo Compulsoria — base de calculo: maior valor (Valor do ITIV —
Avaliagdo do Municipio)

Em ALGUNS casos:

VII Certidao Certiddo de inteiro teor (caso solicitado)

Notas explicativas:

1- Enquanto ndo for editada, no ambito do estado da Bahia, legislacdo acerca de emolumentos para o
processo de adjudicacdo compulsoria extrajudicial, a elaboracdo da ata notarial com valor economico e o
processamento do pedido pelo oficial de registro de imdveis serdo feitos na forma de cobranga da
usucapido pela via extrajudicial (Art. 440-AM do Provimento 150/2023 do CNJ).

2- O DAIJE para o registro sera emitido somente se houver o deferimento da Adjudicacio Compulséria
Extrajudicial ao final de todo o processo.

ATENCAO

1 - Esta Tabela de Custas procura abordar a maior parte das situacdes envolvendo o tema. Contudo,
determinados casos concretos poderdo exigir a prdtica de atos adicionais (como abertura de matricula
e/ou outros tipos de averbagdo), que somente podem ser identificados apos a competente andlise do
titulo protocolado.
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