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Gleydson Oliveira: AdjudicaA8A£o compulsAdria extrajudicial de
imAsvel

A Constituicéo Federal, em seu artigos 5°, XX I11, 170, I11, e 182, estabelece o principio dafuncdo socia
da propriedade, pelo qual o exercicio dos poderes inerentes a propriedade — uso, fruicdo e gozo —
g titnlar deve co gnarare 3 vista da obtencéo dos fins econdmico e social parao qual se

OPINIAO

Trata-se do aspecto funcional do direito de propriedade,

fazendo com que, dentro do seu elemento definitorio, hajaanocdo de que a propriedade obriga o
proprietario a utilizar da coisa de acordo com os fins econdémicos e sociais a que se destina, a exemplo
gue fizera a Constituicéo de Weimar de 1919, que, em seu artigos 153 e 155, estabelecia que a
propriedade acarreta obrigacdes. Seu uso deve ser igualmente no interesse geral, e que o proprietario
territorial tem, em face da comunidade, o dever de cultivar e de explorar o solo.

Por sua vez, a adjudicacéo compul soria consiste no direito subjetivo de que o promitente comprador,
tendo efetuado o pagamento do preco previsto no contrato de promessa de compra e venda de imovel, e
deparando-se com arecusa injusta do promitente vendedor de assinar a escritura publica de compra e
venda, de exigir a celebragdo do contrato de compra e venda, servindo de titulo trandativo do direito de
propriedade perante o cartorio de registro de iméveis.
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Por forga do Decreto-lei 58/1937, em seu artigo 16, pelo qual "Recusando-se os compromitentes a
outorgar a escritura definitiva no caso do artigo 15, o compromissario podera propor, para o
cumprimento da obrigacdo, acéo de adjudicacdo compulsdria”, daLei 4.591/1964, em seu artigo 32,
829, pelo qual " Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao ou promessa de cessao de
unidades autbnomas sao irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito oponivel a terceiros,
atribuindo direito a adjudicacdo compulsdria perante o incorporador ou a guem o suceder, inclusive na
hipétese de insolvéncia posterior ao término da obra", daLei 6.766/1979, em seu artigo 25, pelo qual
"SA0 irretratavels os compromissos de compra e venda, cessdes e promessas de cessdo, 0s que atribuam
direito a adjudicacédo compulsoria, e, estando registrados, confiram direito real oponivel a terceiros’

, € do Cadigo Civil, em seu artigos 463 e 464, pelos quais " Concluido o contrato preliminar, com
observancia do disposto no artigo antecedente, e desde que dele ndo conste clausula de arrependimento,
qualquer das partestera o direito de exigir a celebracéo do definitivo, assinando prazo a outra pra que
o efetive”, e "Esgotado o prazo, podera o juiz, a pedido do interessado, suprir a vontade da parte
inadimplente, conferindo carater definitivo ao contrato preliminar”, verifica-se que, numa perspectiva
instrumental, a acéo de adjudicacdo compulsdria pode ser proposta pelo promitente comprador, que,
tendo efetuado o pagamento do prego, contra 0 promitente vendedor, com o proposito de obter sentenca
gue, substituindo a vontade das partes, tenha a aptiddo de gerar atransferéncia da propriedade sobre o
bem imével.

No contexto funcional do direito de propriedade, mercé daincidéncia da respectiva funcéo social, a
recente Lei 14.382, de 27 de junho de 2022, ao emprestar a redagdo ao artigo 216-B da Lei 6.015/1973,
passou a contemplar a hipotese de a adjudicagdo compulsoria do imoével, objeto do contrato de promessa
de compra e venda, se operar extrajudicialmente perante o cartorio de registro de iméveis, podendo ser,
para tanto, requerida pelo promitente comprador, promitente cessionério, ou seus sucessores, bem como
pelo promitente vendedor, com os seguintes documentos em requerimento subscrito por advogado
dirigido ao oficial de registro imobiliario, a saber: 1) instrumento de promessa de compra e venda ou de
Cessa0 ou de sucessao; 2) prova da recusa pelo promitente vendedor consubstanciado na néo celebragéo
do titulo de transmisséo da propriedade mediante notificacdo extraudicial realizada pelo oficial do
registro imobiliério; 3) certiddes dos distribuidores forenses da comarca da situacéo do imovel e do
domicilio do requerente que demonstrem ainexisténcia de litigio envolvendo o contrato de promessa de
compra e venda do imovel; 4) comprovante de pagamento do imposto de transmisséo de bem imével
(ITIV ou ITBI); e 5) procuragdo com poderes especificos outorgado a advogado. Embora ndo
mencionado explicitamente, tem-se que o requerimento deve ser instruido também com a prova da
guitacdo pelo promitente comprador do preco objeto da promessa de compra e venda.

A exegese a ser emprestada ao artigo 216-B daLe 6.015/1973, com aredacdo dadapelaLel
14.382/2022, deve permitir a adjudicacdo compulsoria extrgjudicial deimovel, sgjaoriundo daLei
6.766/1979 (Lei de Parcelamento e L oteamento), sejaoriundo da Lei 4.591/1964 (Incorporagao
Imobiliaria), sgja oriundo do Cédigo Civil (demaisimdveis que ndo sejam oriundos de
parcelamento/loteamento).
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A implementacéo da adjudicacdo compulsoria extrajudicial, seguindo a orientacdo jurisprudencial
adotada no Superior Tribunal de Justica, prescinde do registro do contrato de promessa de compra e
venda perante o cartorio de registro imobiliario, nos termos da Simula 239, pelaqua "O direito a
adjudicacéo compulsdria ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no cartorio
deimoveis'. Assim como a eventual situacéo de irregularidade fiscal do promitente vendedor néo
configura 6bice a adjudicacéo compulsoria, a exemplo do que ja se manifestara a jurisprudéncia (TJ-SP,
AC 1000685-20.2018.8.26.0370, relator desembargador Francisco Loureiro; TJPR, APL 0009371-
40.2018.8.16.0194, relator desembargador Paulo Cezar Bellio).

Por conseguinte, com ainovagéo trazida pelaLel 14.382/2022, o contrato de promessa de compra e
venda de imovel ndo inserto em |oteamento, quando acompanhado da prova da quitacdo, passa a ser
considerado titulo trandlativo da propriedade imobiliaria, a exemplo do que preceitua o artigo 26, 86°, da
Lei 6.766/1973, com aredacdo que Ihe foi dada pelalLei 9.785/1999.

Em seguida, a vista dos documentos anteriormente mencionados, o oficial de registro deimoveis da
circunscricdo onde se situa o imével € obrigado a proceder ao registro da propriedade em nome do
promitente comprador, servindo de titulo a respectiva promessa de compra e venda ou de cesséo ou 0
instrumento que comprove a sucessao.

Portanto, cuida-se de importante e relevante alteracéo legidativa que, fundada no postulado da funcgéo
social da propriedade, permite que se operacionalize a adjudicacdo compul soria do imével
extrgjudicialmente, quando presentes os requisitos de trata 0 artigo 216-A daLe 6.015/1973.
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