Revista PsiPro
PsiPro Journal
1(1): 1-25, 2022
ISSN: 2763-8200

Artigo

A INEFICACIA DA ESCRITURA PUBLICA EM
RELACAO A ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA NO CASO DE RECONHECIMENTO
PARA PROPRIEDADE DE IMOVEL QUE NAO
POSSUI REGISTRO IMOBILIARIO

THE INEFFICIENCY OF PUBLIC DEED IN RELATION TO
A COMPULSORY AWARD ACTION IN THE CASE OF
RECOGNITION FOR PROPERTY OWNERSHIP THAT
HAS NO REAL ESTATE REGISTRATION

Recebimento do original: 17/05/2022
Aceitacdo para publicacdo: 28/05/2022

Jefferson Antoniel Neves de Oliveira

Bel. Jefferson Antoniel Neves de Oliveira, Graduado em Direito, pela ASCES-UNITA/2012, Pos-
graduado em Cdédigo de Processo Civil e Mediacdo, no ano de 2018 pela FAMART/MG. Advogado
(OAB/PE n© 40.593), Locutor, Orador, Professor de Cursos Livres e Preparatorios para
Concursos Publicos, além de ser Coordenador da ASPLAM, do municipio de Bezerros/PE,
atualmente (ano 2022).

RESUMO: O presente trabalho de pesquisa tem como principal foco
avaliar os meios legais para concretizacdao do direito de propriedade em
bens que ndo possuem Registro Publico Imobiliario. Desse modo, os
parametros para observacao surgiram através do Cddigo Civil e o
Cddigo de Processo Civil, em consonancia com avaliacdo de trabalhos
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cientificos, doutrina, jurisprudéncia, além da pratica do direito
desenvolvida através da advocacia, que auxiliaram na compreensdo da
ineficacia da Escritura Publica, para validacao de tal direito, haja vista
ser uma conduta extrajudicial. Diante disso, buscou-se um
comportamento judicial, que suprisse este ato impotente, validando-o
com o procedimento correto, efetivado pela Agao de Adjudicacao
Compulsoria.

PALAVRAS-CHAVE: Escritura Publica, Registro Publico, judicial,

extrajudicial, Acdo de Adjudicacao Compulsoria.

ABSTRACT: The main focus of this research work is to evaluate the
legal means for realizing the right of property in property that does not
have a Public Real Estate Registry. Thus, the parameters for
observation arose through the Civil Code and the Code of Civil
Procedure, in line with the evaluation of scientific works, doctrine,
jurisprudence, in addition to the practice of law developed through law,
which helped in the understanding of the ineffectiveness of Public Deed,
to validate such right, since it is an extrajudicial conduct. Therefore, we
sought judicial behavior, which would supply this impotent act,
validating it with the correct procedure, effected by the Compulsory
Award Action.

KEYWORDS: Public Deed, Public Record, judicial, extrajudicial,

Compulsory Award Action.
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1 - INTRODUCAO

O Direito Processual Civil, também chamado de Direito
Jurisdicional representa o conjunto de principios e normas que

promovem o exercicio da jurisdicao. Nesse sentido, tem um fim
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instrumental de efetivar os procedimentos judiciais e extrajudiciais, o

que o torna uma segmentacao reguladora dos procedimentos contidos
no Direito Civil.

Para tanto, o presente artigo surgiu como uma forma de
indagacdo referente ao aspecto pratico e tedrico da utilizagdo da ACAO
DE ADJUDICAGCAO COMPULSORIO, como meio de reconhecimento do
direito proprietario sobre bem que nao possui registro imobilidrio (artigo
59, incisos XXII e XXIII da CF/88!). Mesmo com atualizacao do Cdédigo
de processo Civil brasileiro, em 16 de margo de 2015, com a lei sob n°
13.105, muitas duvidas se geraram referente ao instituto mencionado
acima, pois os aplicadores do direito nao conseguiram agrega-la aos
aspectos trazidos pelo conceito de CONTRATO PRELIMINAR, originado
pela corrente positiva do direito, nas inovagdes do Cddigo Civil de 2002
(10 de janeiro de 2002, sob a lei de n° 10.406), aplicando assim de
forma equivocada a mera ESCRITURACAO PUBLICA, como forma de

validacdo proprietaria do bem imdével.

2 - DIFERENCA ENTRE ESCRITURA PUBLICA E
REGISTRO PUBLICO DE IMOVEL

2.1 - CONCEITO DE CONTRATO PRELIMINAR

O contrato preliminar, como o termo preleciona é utilizada entre

pessoas que almejam fazer um negdcio juridico? futuro e que precisam

L “Art. 5° (...) - Inciso XXII: & garantido o direito de propriedade e inciso XXIII: a
propriedade atendera a sua funcgdo social, ambos da CF/88".
2 “Expressdo usada para identificar o ato de vontade do individuo que tem como
objetivo produzir efeitos juridicos admitidos pelo ordenamento juridico” - pag. 178, do
Dicionario Compacto Juridico, 152 Edicdo, Sdo Paulo: Rideel, 2011.
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assegura-lo. Ou seja, seu intuito principal é de vinculacao das partes,

para que possam finalizar o contrato no futuro. Dessa forma, de acordo
com o professor Paulo Nader: "“contrato preliminar consiste na
promessa nao formal, efetuada por uma ou mais partes de celebrar
determinada modalidade contratual, no futuro e geralmente com
definicao de prazo ou condigao, com expressa indicacao das regras a
serem observadas” (NADER, 2010, p. 130).

Como no caso em questdo estd se analisando aspectos
imobilidrios, tal iniciativa juridica é muito utilizada no contrato de
promessa de compra e venda, que tem como busca ajustar pagamento,
entrega e transferéncia do bem entre comprador e vendedor. Esse
exemplo em questao tenta assegurar que o vendedor vai respeitar o
contrato preliminar fazendo a cessao de direito e como contrapartida o
comprador irda honrar com o pagamento do bem, mantendo o interesse
econdmico do vendedor. Diante disso, conclui-se que € um recurso do
Direito imobilidrio, com a caracteristica de concessao de seguranca
entre as partes para transferéncia da propriedade e posse do bem
imovel.

Mesmo sendo um ato de origem preliminar ndao deixa de possuir
natureza juridica de contrato, pois o seu descumprimento acarreta em
sangdes, como por exemplo: o comprador pode determinar o
cumprimento da sua vontade em detrimento ao inadimplemento do
vendedor, como prediz o artigo 4633 do Cddigo Civil ou através de acao
judicial o juiz podera prover a vontade do devedor, conferindo ao

contrato preliminar um carater de contrato principal e por ultimo caso,

3 “Art. 463 - Concluido o contrato preliminar, com observéncia do disposto no artigo
antecedente, e desde que dele ndo conste clausula de arrependimento, qualquer das
partes tera o direito de exigir a celebracdo do definitivo, assinando prazo a outra para
que o efetive”, do Cddigo Civil.
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permitir que a parte lesada exija o pagamento de perdas e danos em

prol do devedor.
Portanto, a condicdo é que o contrato preliminar seja uma forma

de comprometer as partes de celebrar no futuro o contrato principal.

2.1.1 - CONTRATO PRELIMINAR EM RELAGAO AO
PRINCIPAL

E importante lembrar que o contrato principal difere do
preliminar, na condicdo de que o segundo é pré-requisito para
obrigacao de conclusao do primeiro. Ou seja, o preliminar tem natureza
juridica acessodria e por esse motivo ndo gera uma obrigacdo contratual
no sentido de gerar compromisso ou obrigagao juridica, mas sim é uma
promessa que busca validar a “palavra de honra” de que o negdcio sera
feito no futuro.

Com a atualizagcao do Cddigo Civil em 2002 foi reforcada a ideia
do principio da forma livre contratual, como prediz o artigo 4214. Ou
seja, nao existe a obrigatoriedade da forma publica. Entretanto, mesmo
sendo um contrato preliminar, por se sd, gera a obrigacdao de fazer.

Por fim, é de extrema importancia demonstrar o paragrafo Unico
do artigo 463 do Codigo Civil: “o contrato preliminar devera ser levado
ao registro competente”, o que condiz apenas aos efeitos perante
terceiros. Entre as partes do contrato preliminar, comprador e
vendedor, mesmo que nao haja registro, o devedor da obrigacao sera

constituido em mora, como reforcado pela Sumula 76 do Superior

4 Art. 421 do Cédigo Civil - A liberdade contratual sera exercida nos limites da fungdo
social do contrato. (Redacao dada pela Lei n® 13.874, de 2019)
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2019/Lei/L13874.htm#art7

Tribunal de Justica (STJ]) - “a falta de registro de compromisso de

compra e venda do imovel ndo dispensa a prévia interpelacao para

constituir em mora o devedor”>.

2.2 - O QUE REPRESENTA A MATRiICULA DO
IMOVEL

A matricula do imével nada mais é do que um histoérico de todos
0os acontecimentos que estao ligados ao imoével, como: linha temporal
dos proprietarios passados e atual, nimero de cadastro junto a
Prefeitura, onde esta contido o bem e se existe algum gravame,
representado por hipoteca, penhora, entre outros. Um dos grandes
problemas ao se fazer a transferéncia do bem ao novo proprietario é
utilizar-se da confeccdao de escritura publica, pois o imédvel soé
pertencerd de fato e de forma direta ao novo dono, a partir do
momento que efetivar o registro publico do imdvel, com a devida
atualizacao do Cadastro imobiliario no Cartério de Registro de Imoveis.

Para tanto os artigos 1.227 e 1.245, paragrafo 1°, ambos do

Caddigo Civil trazem o seguinte:

Artigo 1.227 - Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou
transferidos por atos entre vivos, s6 se adquirem com o
registro no Cartério de Imdveis dos referidos titulos (arts.
1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste codigo (grifos
nosso)”.

Artigo 1.245 - Transfere-se entre vivos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo® no registro de

> Art. 22 do Dec. - lei 58/1937 (Loteamento e a venda de terrenos para pagamento
em prestagoes).

6 “Que pode causar alteracdo ou mudanga. No aspecto juridico representa: que possui
transferéncia (acordo translativo de bens)”. Retirado do site:
https://www.dicio.com.br/translativo/, as 12 horas e 21 minutos, do dia 15 de maio
de 2020.
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imovel. Paragrafo 1° - Enquanto ndo se registrar o titulo
translativo, o alienante continua a havido como dono do
imovel (grifos nosso).

Ou seja, para que o comprador possa ter o direito real e
propriedade direto sobre o bem é necessario proceder com o registro
publico do imdvel, pois a escritura publica s6 produzird um aspecto de

posse e propriedade indireta.

2.3 - REGISTRO PUBLICO DE IMOVEL

Estd conceituado no artigo 1.245, paragrafo 1° do Cddigo Civil -
“Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo’ no registro de imoével. Paragrafo 1° - Enquanto
nao se registrar o titulo translativo, o alienante continua a
havido como dono do imoével (grifos nosso)”. Com tal cumprimento
legal, transfere-se de forma definitiva a titularidade do imédvel ao
comprador, com todas as obrigacdes acessdrias, como por exemplo o
pagamento do condominio, se foi comprado um apartamento ou do
IPTU, caso tenha sido a venda de uma casa.

O problema é que ndo existe um conceito exato na Lei de
Registros Publicos que esta sob n® 8.935/94, pois seu artigo 1° enfatiza
apenas 0s aspectos dos servigos notariais, apresentando o registro

apenas como um mero servigod. Carlos Ferreira, doutrinador, diz:

Registro publico é o assento efetuado por um oficial publico e
constante de livros publicos, do livre conhecimento, direto ou

7 “Que pode causar alteracdo ou mudanga. No aspecto juridico representa: que possui
transferéncia (acordo translativo de bens)”. Retirado do site:
https://www.dicio.com.br/translativo/, as 12 horas e 21 minutos, do dia 15 de maio
de 2020.

8 Art. 10 - Servicos notariais e de registro sdo os de organizacdo técnica e
administrativa destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia
dos atos juridicos.
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indireto, por todos os interessados, no qual se atestam fatos
juridicos conformes com a lei e referentes a uma pessoa ou a
uma coisa, fatos entre si conectados pela referéncia a um
assento considerado principal, de modo a assegurar o
conhecimento por terceiros da respectiva situagao juridica, e do
qual a lei faz derivar, como efeitos minimos, a presuncdo do seu
conhecimento e a capacidade probatéria. (ALMEIDA, 1966, p.
97).

Para tanto, registro publico nada mais é do que uma vontade
particular que ganha oficialidade a partir de um ato de servidor publico,
que visa da notoriedade e publicidade a interesses privados,
resguardando os aspectos do bom direito, tornando-se um auxiliar do
Direito Civil que se destina a promover autenticidade, controle e
seguranca das relagdes juridicas que envolvem imodveis, onde se discuti

a transferéncia ou manutencao do direito de propriedade.

2.4 - ESCRITURA PUBLICA

A ESCRITURA PUBLICA visa apenas formalizar a venda do bem
imoével e institui um titulo habil para transmissao da propriedade. Para
tanto, pode-se afirmar que a escritura representa apenas um
CONTRATO DE COMPRA E VENDA, formalizado no ato publico, na
presenca de um Tabelido. Ou seja, nao basta assinar a ESCRITURA
PUBLICA de compra e venda ou o contrato particular de compra e

venda, para se tornar o proprietario do bem imével.

3 — ESCRITURA PUBLICA X REGISTRO PUBLICO

Na pratica existe um certo desconhecimento dos tramites legais
para transferéncia do bem, tanto do comprador, quanto do vendedor.

Até os Cartérios de comarcas pequenas confundem a aplicacao da
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Escritura Publica em detrimento ao Registro Publico e vice-versa. Ou
seja, nao basta assinar a ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA ou
possuir o CONTRATO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA para se tornar

o proprietario de direito do bem imodvel contraido. Deve-se lembrar que

no meio das transacdes de bens imobilidrios, o instituto mais comum é
o contrato de compra e venda ou também chamado de compromisso de
compra e venda, que esta previsto nos artigos 462 até o 466 do Cdédigo
Civil. Nesse sentido, busca apenas validar um pacto entre vendedor e
comprador, afirmando assim que houve a entrega do dinheiro sobre o
bem e o bem sobre o dinheiro. O intuito principal é da seguridade ao
negdcio, considerando que o tempo exigido para organizacao da
documentacao e assinatura do contrato pode existir alteragbes que
colocariam em risco a negociacao, como por exemplo a morte do
proprietario do bem imdvel. A transferéncia sé ocorrera de fato se o
imoével estiver REGISTRADO em nome do VENDEDOR. Na pratica é de
extrema importancia que no momento da negociacao seja solicitado no
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEL uma cépia da matricula do bem,
atualizada, para se verificar o nome do proprietario real e se ndo recai
nenhum 6nus que possa impedir o registro futuro do imével para que o
comprou.

De acordo com a Lei sob n® 6.015/1973, que dispde sobre os
REGISTROS PUBLICOS (...), no seu artigo 19: “Os servicos
concernentes aos Registros Publicos, estabelecidos pela legislacdo civil
para autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos (grifos
nosso), ficam sujeitos ao regime estabelecido em lei”. Sendo assim, o

seu intuito primordial é da nao so eficacia ao ato, como também
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legalizar a transferéncia de propriedade e posse. O artigo 195°, dessa

lei, preceitua: “se o imovel ndo estiver matriculado ou registrado em
nome do outorgante, o oficial exigird a prévia matricula e o registro do
titulo anterior”. Tal exigéncia ocorre quando o imoével nao possui
registro ou matricula em nome do vendedor, o que torna impossivel a
transferéncia da propriedade para o comprador.

O artigo 108 do Cédigo Civil diz: “Nao dispondo a lei em contréario,
a escritura publica é essencial a validade dos negdcios juridicos que
visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos
reais sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o maior salario-
minimo vigente no pais”. Ou seja, para que haja a transferéncia efetiva
do imdvel e possa ocorrer o registro no Cartério de Registro de Imédveis
exige-se que o titulo tenha sua pactuacao feita por escritura publica de
compra e venda ou contrato particular de compra e venda, com imovel
de pequeno valor. Mas, isso nao exclui a necessidade de se registrar o
imodvel, pois o intuito do artigo 108 do Cddigo Civil é evitar o risco da

dupla venda de um Unico bem.

4 - “NO BRASIL QUEM REGISTRA E O DONO”

Essa expressdo popular tem um significado juridico verdadeiro. Ao
analisar o artigo 1.245, paragrafo 1° do Cédigo Civil mostra o
entendimento de que enquanto o titulo contraido nao for

REGISTRADO, o vendedor continua sendo o dono do imdvel.

° Renumerado do art. 197 com nova redacdo pela Lei n°® 6.216 de 1975 - “Quando o
titulo anterior estiver registrado em outro cartério, o novo titulo serd apresentado
juntamente com certiddo atualizada, comprobatéria do registro anterior, e da
existéncia ou inexisténcia de 6nus".
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Como arrolado, acima, o registro no cartério destina-se a

formalizar toda documentacdo de transferéncia, dando-a publicidade
nos aspectos federa, estadual e municipal, cujas informagdes tém um
teor fiscal. O artigo 108 do Cddigo Civil: “nao dispondo a lei em
contrario, a escritura publica é essencial a validade dos negdcios
juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou
renuncia de direitos reais sobre imoéveis de valor superior a trinta
vezes 0 maior salario-minimo vigente no pais (grifos nosso)”. O
problema em questdo ndo é os imoveis de pequeno valor, mais sim, os
que excedem o valor estipulado em lei, para reconhecimento de sua
propriedade, com exigira obrigatoriamente apresentacdo de escritura
publica ou contrato particular. A realidade é que 95 % (noventa e cinco
por cento) dos imdveis de municipios pequenos ndao possuem nenhuma
documentacao, as vezes o novo dono, que possui juridicamente a
posse, ira possuir um recibo de pagamento.

Com isso, os juizes ficam impossibilidade de admitirem outro meio
de prova sobre a propriedade imobilidria que ndo seja a exibicdao do
titulo de dominio, como prediz o artigo 406 do Cddigo de Processo Civil:
“gquando a lei exigir instrumento publico como da substancia do ato,
nenhuma outra prova, por mais especial que seja, pode suprir-lhe
a falta (grifos nossos)”. A analise documental nessas situagdes € de
extrema importancia para validacdo do negdcio juridico, mesmo que
todo ato tenha sido feito por oficial publico, mas que ndo se utilizou dos
ritos e meios legais cabiveis, todo ato perdera sua eficacia publica se
transformando em um documento particular, conforme o artigo 407 do
Cdodigo de Processo Civil: “ o documento feito por oficial puablico

incompetente ou sem a observancia das formalidades legais,

11
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sendo subscrito pelas partes, tem eficacia probatéria do documento

particular (grifos nossos)”.

O problema de situacdes previstas pelos artigos 406 e 407, ambos
do Cddigo de Processo Civil € que o erro do registro do imdvel vem
desde seu primeiro proprietario que por desconhecimento ou desleixo
nao tomou as medidas legais para formalizacao da sua propriedade
sobre o imovel. Muitos advogados trariam como solugdo para uma
situacao dessa a Acao de Usucapidao, que tem como base a declaracao
de propriedade para quem como dono se mantem sobre o imdvel
usucapido, desde que tenha uma posse continua e prolongada de forma
mansa e pacifica ou que tenha como prova algum titulo justo, que no
caso seria a utilizacao do contrato preliminar, contrato de compra e
venda particular ou o recibo que comprove o pagamento sobre o bem

imovel.

Essa burocracia juridica € de extrema importancia para proteger a
propriedade privada, como prediz o artigo 59 inciso XXII da
Constituicdo Federal, evitando assim que haja aquisicdo do bem imodvel
de forma simulada e fingida, tornando o negdcio juridico nulo por
litigdncia de ma-fél®. A obrigacdo do comprador é levar o titulo
aquisitivo ao Cartdrio de Registro de Imodveis, para protocola-lo e
efetivar de forma legal a propriedade imobilidria, como prenuncia o
artigo 186 da Lei sob n° 6.015/73 e o artigo 1.246 do Cddigo Civil. A
juncdo desses dois artigos é que dardo eficiéncia e eficdcia ao ato
juridico, pois, o primeiro artigo, que trata sobre os registros publicos
apresentara um prazo de trinta dias para que o adquirente exerga seu
direito de prioridade, no aspecto de resolver qualquer pendéncia em
relacao ao registro, caso nao o faga, perdera tal direito. Ja o artigo

10 Art. 50 “Aquele que de qualquer forma participa do processo deve comportar-se de
acordo com a boa-fé”, do Cédigo de Processo Civil vigente.
12
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1.246 do Codigo Civil informa que “o registro é eficaz desde o momento

em que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no
protocolo”. Ou seja, por mais que o comprador tenha pagado o imdvel,
enquanto ndo tomar as providéncias legais, este nao podera ser visto
como proprietario de fato.

5 - ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA

O intuito da presente acdo é executar a transferéncia obrigatoria
de um bem imdvel, apds analisados certos requisitos legais, que serdo
analisados no decorrer desse trabalho cientifico. A sentenca dessa acao
viabiliza a entrega da CARTA DE ADJUDICACAO, para lavratura da
escritura do bem em que se discute sua propriedade.

Sabe-se que este tipo de acgao esta interligado com o contrato de
promessa de compra e venda, que pode ser publico ou particular e
busca na sua esséncia validar o pacto de compra e venda do imovel
escrita, nao aceitando um compromisso verbal, conferindo ao
compromissario o direito real sobre a aquisicdo. Para tal, o artigo 1.417
do Cédigo Civil conceitua o direito real sobre bem imével, determinando
gue o promitente comprador adquira o direito real sobre aquisicao do
objeto contratado, desde que ndao se havido a pactuagcdao de uma

declaracao de arrependimento. De acordo com Arnaldo Rizzardo:

Embora dificil encontrar um consenso unanime quanto a
classificacdo, cum coisa € certa: os efeitos da promessa
devidamente registrada, seja de imdvel loteado ou ndo,
relativamente ao promitente comprador, ndo vindo com
clausula de arrependimento, em face do artigo 1.417 do Cddigo
Civil, sao reais. (RIZZARD, 2003, p. 991)

13
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Ou seja, tanto o contrato preliminar, quanto o contrato de compra

e venda geram uma relagao entre as partes, concedendo uma condicao
"erga omnes” para todos, trazendo uma condicao de seguridade, haja
vista que o proprietario do imdvel, o promitente vendedor ndo podera
mais aliena-lo, perdendo assim o direito de ceder o bem. ]a referente a
producao de efeitos perante terceiros o ato de vontade deve ser
registrado em cartério, o que dara ao direito real um poder de sequela,
gerando assim responsabilidade entre os herdeiros do promitente
comprado e promitente vendedor.

Mais quais sao os requisitos para propositura da presente agao?
Manifestacdao de vontade escrito que pode ser publico ou privado, além
de poder ser demonstrado através do recibo de pagamento, que tornem
verdadeiras as intengbes de ter existido uma promessa de vender e

outra de comprar, onde ndo exista uma clausula de arrependimento.

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
ADJUDICAGAO COMPULSORIA. LOTEAMENTO. NAO
COMPROVACAO DA DEVIDA INDIVIDUALIZACAO DOS LOTES
NO REGISTRO IMOBILIARIO. IMPOSSIBILIDADE DO PEDIDO DE
ADJUDICACAO. MANTIDA EXTINCAO DO FEITO SEM
JULGAMENTO DO MERITO. RECURSO DESPROVIDO. (Apelacao
Civel n. 70038657854, Décima Sétima Camara Civel, TIRS, Rel.
Luiz Renato Alves da Silva, Julgado em 06/10/2011);
APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA. OUTORGA DE ESCRITURA
DEFINITIVA. COMPRA E VENDA DE UM PEDACO DE TERRA DE
UM TERRENO. AUSI%NCIA DE INDIVIDUALIZACAO DOS IMOVEIS
NO REGISTRO IMOBILIARIO. A adjudicacdo compulsoria é o
remédio juridico colocado a disposicdao de quem, munido de
contrato de promessa de compra e venda ou titulo equivalente,
ndo logra éxito em obter a escritura definitiva do imdvel. Se o
imével ndo estd devidamente individualizado no registro
imobilidrio, impossivel se mostra a adjudicacdo pretendida, com
0 que de se reconhecer a caréncia de acao da autora em face da
auséncia de interesse processual, uma vez que imprescindivel o
prévio registro de tal terreno no Registro de 3 Imdveis do
Municipio. (...).

(Apelacao Civel n. 70038578159, Décima Sétima
Camara Civel, TIRS, Rel. Liege Puricelli Pires,
Julgado em 07/07/2011).
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Vossa Exceléncia, o Senhor Ministro, Liege Puricelli, da Décima

Sétima Camara Civel do T) - RS, afirma que a acao de adjudicacao
compulsdria € um remédio juridico, que busca enfatizar um direito de
transferéncia de bem imovel, para quem estd munido de contrato de
promessa de compra e venda ou titulo equivalente, mas por algum
motivo aleio a sua vontade ndo consegui fazer o registro imobiliario do

imovel.

Nesse aspecto, o intuito da presente agao, que trabalha como
um remédio que busca sanar uma doenca, nesse caso a
impossibilidade de registrar o imdvel ou no seu recebimento por parte
do vendedor ou de terceiros. Sabe-se que existe um direito real sobre
a aquisicao do imdvel, pois um dos pré-requisitos é a existéncia de um
contrato de promessa de compra e venda, que pode ser particular ou

publico.

O artigo 1.417 do Cddigo Civil traz em seu bojo a necessidade da
promessa de compra e venda ser registrada no Cartério de Registro de
Imoveis, para que o promitente comprador exerca seu direito real
sobre obtencdao do bem imével. A simula 239 do Superior Tribunal de
Justica afirma que “o direito a adjudicagdo compulséria ndo se
condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no cartorio
de imdveis”, ou seja, a presente acdao busca resguardar a direito de
compra e propriedade do comprador, prevalecendo assim, o que
condiz o documento assinado, pois gera obrigacao entre o promitente
comprador e o promitente vendedor, por ser um ato de vontade entre

as partes.

APELACAO CIVIL. ADJUDICACAO COMPULSORIA. AGAO DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA. OUTORGA DE ESCRITURA.
OBRIGAGAO JURIDICAMENTE INFUNGIVEL. ADJUDICAGAO
COMPULSORIA. A agao que busca o cumprimento de obrigacao
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de fazer juridicamente infungivel visando outorga de escritura
ou adjudicacdo de imovel resolve-se pelo suprimento da
manifestacdo de vontade. A denominagdo atribuida ao contrato
ndo é dbice a pretensdo quando o seu conteddo e o registro
imobilidrio evidencia tratar-se de promessa de compra e venda.
- Circunstancia dos autos em que o conteudo do contrato
identifica tratar-se de promessa de compra e venda do imovel
registrado em nome dos vendedores e nao mera cessao de
direitos de posse; ha prova da quitagao; o feito correu a revelia;
e se impde julgar procedente a acdo. RECURSO PROVIDO.
(Apelagao Civel N° 70070657671, Décima Oitava Camara
Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Joao Moreno
Pomar, Julgado em 27/10/2016).

Se analisar de forma mais simplificada, a busca da acao de
adjudicacao compulséria ndo se trata sé da condicdo para cumprimento
de uma obrigacao de fazer que discute cessao de direito, mas sim de
prevalecer a palavra e o ato de boa-fé entre o compromitente
comprador e compromitente vendedor. E importante ressaltar o artigo
1.418 do Codigo Civil: “o promitente comprador, titular de direito
real, pode exigir do promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os
direitos destes forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de
compra e venda, conforme o disposto no instrumento preliminar; e, se
houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacdao do imovel (Grifos
nosso)”, que da énfase a ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA.

Esse ato juridico ndo é algo tdo recente no nosso ordenamento
legal, pois era previsto no Decreto Lei sob n® 58/1937 que tratava
sobre o “loteamento e a venda de terrenos para pagamento em
prestacdoes” nos seus artigos 16, 17 e 22 tratavam dos aspectos formais
de invocacdo judicial. J& na Lei sob n° 6.766/79 (Solo Urbano e da
outras Providéncias), no seu artigo 25 traz uma informagdao que
apresenta a obrigatoriedade do cumprimento do compromisso de
compra e venda.

Artigo 25 da Lei sob n© 6.766/79: "“Sao irretrataveis os

compromissos de compra e venda, cessdes e promessas de cessdo, 0s
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que atribuam direito a adjudicacdo compulséria e, estando

14

registrados, confiram direito real oponivel a terceiros (Grifos nosso).

Como citado anteriormente, como a reforma do Cddigo Civil em
2002 os artigos 1.417 e 1.418 ficaram incumbidos das circunstancias e
cabimentos desse remédio processual, tanto nas condicdes legais, como
nos critérios de constituicdo de um direito real concernente ao imoével e
que precisa ser oficializado. Tais critérios se resumem basicamente a
dois: firmacdo de uma promessa de compra e venda de bem imoével,
por meio de instrumento publico ou particular, podendo ser
representado pelo proprio contrato preliminar e que ndao exista um
acordo mutuo entre as partes de arrependimento sobre a relacdo da

promessa.

O promitente comprador tem o a aquisicdo do imovel objeto de
compromisso de compra e venda, apds pagar todas as
prestacdoes nele previstas. Embora as normas especificas de
direito real condicionem a aquisicdo compulséria pelo
promitente comprador ao registro do instrumento no Registro
de imdveis e a inexisténcia de clausula de arrependimento (CC,
arts. 1.417 e 1.418), a regra geral de execucdo especifica das
obrigacdes inadimplidas (art. 475) garante-lhe igual
prerrogativa mesmo na auséncia de tais condigdes, quando
demandar o promitente vendedor. (COELHO, Fabio Ulhoa, 2012,
p. 220)

Por ser uma acao que trabalha com aspectos do direito
imobiliario, sucessdes e civil, a grande duvida é diante de quem tem
competéncia para julgar? Quando se avalia no aspecto pratico chega as
seguintes conclusdes: o elemento do ato é o direito real ao bem imodvel
e N30 ao seu registro, caso esse que sb sera discutido apds a finalizagao
do procedimento juridico. Nessa situacdo nao ha em que se falar que a
competéncia € da Vara de Registro Publico. J& alguns optariam pela
Vara de SucessdOes, mas deve-se lembrar que a discussdao central na
Acdo de adjudicacdo Compulsodria s6 trata de maneira indireta, pois a
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discussdao ndo é um ato de sucesso e sim, uma prevaléncia de busca

por uma obrigacdo de fazer, que seria a entrega do bem imoével. No fim
das contas, por varios julgados que existem a competéncia pertence a
Vara Civel, haja vista a causa que |lhe deu existéncia e seus requisitos
serem discutidos pelo Cédigo Civil. Portanto, sua natureza é civil.

No ano de 2015, a 32 Turma do Superior Tribunal de Justica do
Estado de Goids, entendeu que ndo existe um prazo prescricional e
muito menos estara sujeita a um prazo decadencial para propositura da

acao, ja que o direito ndo se extingue pelo ndo uso.

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE ADJUDICACAO COMPULSORIA. ATO NULO QUE NAO SOFRE
COM OS EFEITOS DA PRESCRICAO. SUMULA 83/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.
1. Segunda a jurisprudéncia desta Corte, “tratando-se de direito
potestativo, sujeito a prazo decadencial, para cujo exercicio a
lei ndo previu prazo especial, prevalece a regra geral da
inesgotabilidade ou da perpetuidade, segundo a qual os direitos
nao se extinguem pelo ndo uso. Assim, a mingua de previsdo
legal, o pedido de adjudicagdo compulsoria, quando preenchidos
os requisitos da medida, podera ser realizado a qualquer
tempo” (REsp n. 1.216.568/MG, Relator o Ministro Luis Felipe
Salomdo, DJe 29/9/2015). Incidéncia da Sumula n. 83/STJ.
2. Agravo interno desprovido.
(AgInt no AREsp 1181960/GO, rel, Min. MARCO AURELIO
BELLIZZE, 32 TURMA, julgado em 247/04/2018,
publicado em 03/05/2018)

O estudioso do Direito nao deve confundir o ato de adjudicar
com o pedido de adjudicacdo compulséria. Quando se fala sé6 em
adjudicacao esta se falando no ato de transferéncia forcada do (s) bem
(ns) sobre a modalidade de expropriagao. Ou seja, se pegar como
exemplo a obrigagdao por quantia certa, o credor busca satisfazer seu
desejo de crédito através de dinheiro. Contudo, por algum motivo o

devedor nao cumpre ou nao possui dinheiro para satisfazer a obrigacao,
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nessa condicao o juiz, que representa o Estado, confisca tantos bens

quantos necessarios para sanar a inadimpléncia do devedor em relagao
ao credor, penhorando-os. Portanto, a adjudicacdao é uma acao judicial
de cessao de bens sob forma de desapropriacao, que retira bens do
devedor para satisfacao de sua obrigacao perante o credor.

A adjudicacdo compulséria por outro lado é uma acdo que da
origem a um processo através do rito sumarissimo, onde se busca uma
sentenca de adjudicacao compulséria, que visa a carta de adjudicacdo
que vale como um titulo do bem imével no Cartério de Registro de
Imodveis. Onde, o requerente dessa medida judicial € compromitente

comprador.

Inexiste qualquer relacdo de compreensdao e extensdo entre
adjudicacdo e adjudicacdo compulsdria. Pode parecer a primeira
vista estarmos diante da transformacdo logica que no estudo da
lingua corresponde ao tropismo sinédogue (o género a significar
a espécie), mas é de todo a cientifico considerar-se acdo
modalidade de ato processual, pois a natureza destas suas
categorias juridico-processuais assim ndo o permite. O ato que
visa a constituicdo, conservacdo, desenvolvimento, modificagao
ou cessacdo da relacdo juridica processual, jamais se
confundiria com o direito de agir. (CREDIE, Ricardo Arcoverde,
2004, p. 28).

Sendo assim, conforme prediz Ricardo Arcoverde: a
adjudicacdao e Acao de Adjudicacao Compulsoéria possui diferentes
caracteristicas e aplicagdes, ndo podendo se confundir. A primeira € um
ato praticado pelo juiz para cumprimento de obrigacdao de fazer por
quantia certa e a segunda € uma acgdo que visa reconhecer o titulo de
proprietario em prol do promitente comprador para que possa registrar

seu imovel.
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5.1 - ACAO DE USUCAPIAO OU ACAO DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA?

O segredo dessa questdo ¢é analisar os requisitos de
admissibilidade de cada uma. Em regra, ambas as agb0es buscam
prevalecer o direito real sobre o bem imével. Contudo, alguns fatores
legais é que vao caracterizar cada uma.

Na Acao de Usucapido, além de ser mais burocratica e demorada,
0 requerente sO necessita comprovar a existéncia de uma area de bem
usucapivel, juntamente com o cumprimento de um lapso temporal
(arts. 1.238 ao 1.244, ambos do Cddigo Civil). Ja a acao de adjudicacao
nao exige um prazo de estadia no imdvel, mas sim, a existéncia de um
documento particular ou publico que comprove a propriedade sobre a
casa, por exemplo. Pode ser o contrato preliminar de compra e venda, o
contrato ou até mesmo um recibo. Em regra, esse tipo de ato juridico
era para ser menos burocratico e mais célere. Contudo, ndo é o que se
vé na pratica.

A condicao de adjudicar de forma forgosa o bem imodvel é obrigar
o promitente vendedor a realizar assinatura da escritura definitiva do
bem, documento esse necessario para que o promitente comprador
tenha respaldo juridico suficiente e alegue sobre si, o principio da boa-
fé tenha condicdes de se tornar o proprietario definitivo do bem, e s6
assim possa registra-lo em seu nome, no Cartério de Registro de
Imoveis.

O problema pratico trazido por esse trabalho cientifico é que
mesmo sendo perfeito o negocio juridico, no sentido de que o

comprador quer e o vendedor entrega mediante o pagamento, nao
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acontece assim. Vamos dizer que o vendedor sumiu ou faleceu antes de

cumprir a obrigacdo de assinar a transferéncia de fato e direito do bem
imével em favor do comprador. Juridicamente este sé terd a posse do
bem e nao sua propriedade, o que pode ser apresentado como um
proprietario de forma indireta, pois tem todas as condicOes legais para
exercer a propriedade, mas por falta de reconhecimento do estado da
sua boa-fé, no negécio juridico.

Em relacdo ao exemplo dado, além da linha de propriedade que
devera ser feita, no caso em questdo, caso haja a morte do vendedor,
seus herdeiros é que vao o representar, além que como pré-requisito
para acdo tem que ser demonstrada uma certiddao atualizada do imovel,
para saber em nome de quem o imdvel foi ou esta registrado, com o
intuito que fagcam parte do polo passivo, como entendido pelo conselho

superior da magistratura.

DECISOES DO CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA

) 04/07/2018
ADJUDICAGCAO COMPULSORIA - POLO PASSIVO DA ACAO
JUDICIAL
Registro de imdveis - Titulo judicial - Adjudicacdo
compulsoria - Proprietario tabular ndo integrou o polo
passivo da acdo judicial - Ofensa ao principio da
continuidade registral - Tempus regit actum -

Impossibilidade de examinar, no &ambito administrativo, a
pertinéncia de cancelamentos de inscricdes resultantes de
ordens judiciais exaradas em processos contenciosos -
Formacdo defeituosa do titulo - Confirmagdo do juizo de
desqualificagao registral e, portanto, da r. sentenca impugnada
- Duvida procedente - Recurso desprovido.

Apelacdao n° 1000328-93.2015.8.26.0451 - Rel. Manoel
de Queiroz Pereira Calgas — DJE de 04.07.2018
Pretende-se o registro da adjudicacdo compulséria, mediante
sentenga transitada em julgado. A origem judicial do titulo
ndao torna prescindivel a qualificacdao registral: a
conferéncia voltada ao exame do preenchimento das
formalidades legais atreladas ao ato pretendido é
indispensavel.

Nessa linha, justifica-se a confirmagao da r. sentenga proferida
pelo MM Juiz Corregedor Permanente e, portanto, do juizo
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negativo de qualificagdo registral, mormente, mas ndo s6, em
atencao ao principio da continuidade registral. O bem
imovel objeto da adjudicacdo invocada pelo recorrente
pertence, atualmente, a estranho ao processo judicial. Quer
dizer, o proprietario tabular nao integrou o polo passivo
da acao de adjudicacao compulséria, de modo que o
principio do trato sucessivo esta a obstar o acesso do
titulo ao félio real.

De fato, no sistema dos registros publicos, vige o
principio tempus regit actum. Em outras palavras, a
registrabilidade do titulo é aferida por ocasido da prenotacdo.
De qualquer maneira, enfim, no caso em aprecgo, o registro
pleiteado resta desautorizado; ndo é respaldado pela
titularidade de direito inscrita na matricula; ndo assegura, nao
garante a preservacao da integridade da cadeia de
titularidades; nao se justifica, portanto, a vista das inscrigcoes
antecedentes. No mais, o0s cancelamentos objetivados,
pretendidos com a finalidade de possibilitar a inscricdo da
adjudicacdo compulséria, ndo comportam, ja se sublinhou,
exame na via administrativa. Isto posto, nego provimento
ao recurso'!

Sendo assim, para que o pedido tenha validade juridica é de
extrema importancia que seja incluido no polo passivo todos os
integrantes da cadeia de alienacao. Por fim, se deve falar do animus
domini ¢ um termo em latim muito utilizado no ordenamento juridico,
gue indica a intencao de ser dono ou possuir. Quando se fala posse
animus domini esta com a intencdo de obter o dominio da coisa, mas
um locatario do imdvel jamais podera se valer desse principio em face
de seu locador, haja vista que o seu contrato tem apenas o desejo de
locacao, o que |lhe configura a posse, diferente do contrato de promessa
de compra e venda, onde a assinatura do promitente comprador
demonstra sua intencdo de pagar pelo o imdvel para que ele esse torne
proprietario, enquanto o promitente vendedor se predispde a fazer a
transmissdo do bem imodvel, depois da sua devida quitacdo e

posteriormente seu Registro Publico. Nao faz parte da pesquisa, aqui

11 Retirado do site: http://www.critaubate.com.br/conteudo/115, no dia 05 de julho de
2020, as 16h e 27min.
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abordada por esse trabalho cientifico, mas é de extrema relevancia

informar que a Acdao de Adjudicacdo Compulséria ou a Agao de

Usucapiao nao excluem a necessidade da abertura de uma Acgao de

Inventario, quando os titulares do direito serdao representados pelos

seus herdeiros ou sucessores.

6. CONCLUSAO

Em regra, existe alguns casos que obrigatoriamente sé poderdo

ser resolvidos através da Acao de Adjudicacdo Compulsédria, sao eles:

1. Se o promitente vendedor se recusar fornecer os meios legais

para lavratura da escritura, que tem o intuito de transferir o
imdével, mesmo com a quitacdo por parte do promitente
comprador.

. Se o promitente vendedor ou promitente comprador falecerem
sem realizacdo do Registro do Imdvel através do Cartério de
Registro de Imdveis.

. Caso o promitente vendedor esteja em lugar incerto e nao sabido,
sem que tenha feito a outorga do negdcio.

. Essa acao também serve em favor do promitente vendedor, caso
ele entregue o bem imdével ao promitente comprador, contudo
esse se recusa a fazer a lavratura da escritura e seu registro,
querendo assim se eximir das responsabilidades legais do imodvel,

como por exemplo as obrigagdes tributarias.

Ou seja, o intuito primordial € manter o principio da boa-fé entre

as partes envolvidas. Nao adianta, vocé achar que é dono por ter feito
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apenas o reconhecimento de uma escritura publica sobre o bem imodvel

que vocé adquiriu, pois mesmo que tenha um direito real e a
propriedade indireta, seu desejo de propriedade estara em risco, por
mais que o promitente comprador haja de boa-fé sobre todo negdcio
juridico. A Unica forma de ser dono do bem imdvel é com o Registro
Publico feito no Cartério de Registro de Imodvel, o que te assegurara o

teu investimento impedindo a alienagao perante terceiros. Como

infelizmente, “brasileiro sempre deixa suas responsabilidades paras
Gltima hora” seu Unico meio para exercer o direito sera através da
ACAO DE ADIJUDIICACAO CIOMPULSORIA, a qual foi discutida,
conceituada, analisada e demonstrados os meios de aplicacao no
ambito juridico.

LEMBRE-SE: Quem nao Registra, ndo é dono, mas sim, mero

possuidor.
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