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ROTEIRO TECNICO — TABELIONATO DE NOTAS E REGISTRO DE IM(

ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

Ata Notarial * Requerimento ao Rl « Documentacao « Prazos ¢ Fluxo Procedimental

. v orinciol CNN/TIRJ (Prov. CGJ e 87/2022, atual. 12/03/2026) — Arts. 1.255-1.270 Lei n®
ase normativa principa 14.382/2022 + Art. 1.418 do CC/2002 « Art. 15 da Lei n° 9.514/1997

eic tedera . Lei n° 6.766/1979 (arts. 26, § 6.9, e 41) » CPC/2015 (art. 319) CC/2002 (arts.
e1s federais correlatas 1.417-1.418) » Lei n° 13.786/2018

Este roteiro tem carater orientativo e ndo substitui a consulta as normas vigentes. O tabelido e o advogado devem verificar atualiza¢des
normativas antes de cada ato.
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1. CONCEITO, NATUREZA JURIDICA E PRESSUPOSTOS

A adjudicacdo compulséria extrajudicial € o procedimento administrativo pelo qual o promitente comprador — ou
seus cessionarios ou sucessores — obtém o registro da propriedade imobiliaria em seu nome perante o Oficial
de Registro de ImoOveis, sem necessidade de provimento judicial, quando o promitente vendedor recusa ou ndo
pode outorgar a escritura definitiva de compra e venda (arts. 1.255-1.270 CNN/TJRJ; Lei n® 14.382/2022).

Trata-se de modo derivado de aquisicdo da propriedade, razdo pela qual incide o ITBI (Imposto sobre
Transmissao de Bens Imoveis) sobre a operagdo. O fundamento material € o art. 1.418 do CC/2002 e o art. 15 da
Lei n® 9.514/1997 (alienacao fiduciaria de imével, no que couber).

O procedimento extrajudicial é facultativo — ndo exclui a via judicial — e pressupde a demonstracao da
impossibilidade do registro pelas vias ordinérias, conforme exigéncia expressa do art. 1.256 da CNN/TJRJ.

PRESSUPOSTO ESSENCIAL — Impossibilidade de registro pelas vias ordinarias (art. 1.256 CNN)
O requerente deve demonstrar que nado foi possivel obter a escritura definitiva pelos
meios normais (recusa do vendedor, falecimento, paradeiro ignorado, dissolucéo da
pessoa juridica vendedora etc.). A declaragédo falsa sujeita o infrator as penas da lei.

PAPEL DO TABELIONATO DE NOTAS

O Tabelido de Notas lavra a ata notarial obrigatéria que instrui o requerimento ao RI.
A ata NAO confere propriedade — serve apenas para documentar os fatos essenciais
do inadimplemento e do pagamento (art. 1.260, VIII e § 7.°, CNN/TJRJ).

2. LEGITIMIDADE ATIVA (art. 1.258 CNN/TJRJ)

Promitente comprador Parte original no contrato de promessa de compra e venda do imével
Cessionario dos direitos do Aquele que adquiriu definitivamente os direitos do comprador original por
promitente comprador instrumento de cesséo

: . Aquele que celebrou promessa de cesséo dos direitos — cesséo ainda n&o
Promitente cessionario i
definitiva

Herdeiros do promitente comprador ou dos cessionarios, representados por

Sucessores (causa mortis)
advogado

) Quando o comprador se recusa a receber o titulo de propriedade (situagdo
Promitente vendedor

inversa)
Consentimento do DISPENSADO, independentemente do regime de bens (art. 1.260, § 3.°,
cOnjuge/companheiro CNN/TJRJ)

OBRIGATORIO em todos os casos — requisito de validade do procedimento

Advogado
(art. 1.258, caput, CNN)

Havendo processo judicial em curso sobre o0 mesmo objeto, o requerente pode solicitar sua suspenséo pelo prazo de 60
(sessenta) dias ou a desisténcia, para promocgao da via extrajudicial. As provas produzidas judicialmente podem ser
aproveitadas no procedimento de RI (art. 1.258, 8§ 1.°-2.°, CNN/TJRJ).
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3. ATA NOTARIAL NO TABELIONATO DE NOTAS

O Tabelionato de Notas do municipio da localizacdo do imoével participa do procedimento de adjudicacéo
compulséria extrajudicial por meio da lavratura de duas espécies de ata notarial: uma obrigatoria (instrumento
essencial para o requerimento ao RI) e outra facultativa (para comprovacdo de fatos ndo demonstraveis por
documentos).

Identificacdo completa do imével; nome e qualificagdo do SIM — requisito
promitente comprador ou de seus sucessores constantes de instrucédo do

Ata notarial . ) Art. 1.260,
L do contrato; prova do pagamento integral do preco; requerimento ao
obrigatoria . . . . N VIII, CNN
caracterizacdo do inadimplemento da obrigacao de RI (art. 1.260, VIII,
outorgar ou receber o titulo de propriedade CNN)
Comprovacao de fatos ndo demonstrados por NAO — mera
Ata notarial documentos; pode incluir depoimento de testemunhas faculdade do Art. 1.260, 88§
facultativa (alertadas sobre falsidade), imagens, sons e declaracdes requerente (art. .°—6.°, CNN
do requerente, desde que Uteis a instrugédo 1.260, § 4.°, CNN)

3.1 Competéncia e Diligéncia do Tabelido

A ata notarial deve ser lavrada pelo tabelido de notas do municipio da localizac&o do imével adjudicando. O
tabelido podera comparecer ao imoével para realizar as diligéncias que julgar necessarias a lavratura da ata, as
expensas do requerente (art. 1.260, § 5., CNN/TJRJ).

3.2 Cientificagdo Obrigatoria — Ressalva de Nao Confirmacé&o de Propriedade

OBRIGACAO DO TABELIAO — Consignar expressamente na ata (art. 1.260, § 7., CNN):
A ata notarial NAO tem valor como confirmagdo ou estabelecimento de propriedade.

Serve APENAS para a instrucéo do requerimento extrajudicial de adjudicacdo compulsoria
para processamento perante o Registro de Imoéveis.

A omissao dessa clausula pode ensejar a nulidade do ato notarial.

4. REQUERIMENTO AO REGISTRO DE IMOVEIS — REQUISITOS E DOCUME

O requerimento de adjudicacdo compulséria extrajudicial devera atender, no que couber, aos requisitos da peticéo
inicial estabelecidos no art. 319 do CPC/2015 (art. 1.259 CNN/TJRJ), e sera assinado por advogado constituido
pelo requerente (art. 1.260 CNN).

4.1 Indicag6es Obrigatorias no Requerimento (art. 1.259 CNN/TJRJ)

Inc. Indicacéo Exigida

Imével com suas caracteristicas; pessoas com quem foi celebrada a promessa de venda; conjuges e
companheiros de todas as partes envolvidas

Promessas, cessfes, promessas de cessbes ou sucessdes e as pessoas nelas envolvidas, inclusive cénjuges e
companheiros
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Inc. Indicacéo Exigida

Mencéo ao inadimplemento — caracterizado pela néo celebragdo do titulo de transmissédo da propriedade plena
— e as tentativas de obtencgdo desse titulo, por via particular ou publica, evidenciando a dificuldade ou

VI

impossibilidade

Existéncia de edificagdo, benfeitoria ou acessao no imével a ser adjudicado, com referéncia as respectivas
datas; sua averbacao pode ser feita em momento posterior ao registro da adjudicacéo, sem prejuizo da

especialidade objetiva

NUmero da matricula ou transcricdo do imdvel adjudicando, ou a matricula de origem do empreendimento

Declaragdo do valor atual de mercado atribuido ao imével adjudicando

4.2 Documentos que Devem Instruir o Requerimento (art. 1.260 CNN/TJRJ)

Inc. Documento Especificagdo Técnica

Publico ou particular, com poderes especiais, outorgado ao advogado pelo
requerente e por seu conjuge ou companheiro

\

VIl

VI

1°

Instrumento de mandato

Cadastro imobiliario
municipal ou federal

Promessas, cessdes e
promessas de cessdes

Documentos probatérios das
tentativas de obtencgao do
titulo

Certid@es fiscais negativas
do imovel

Comprovante do pagamento
do ITBI ou prova de isengéo

Comprovante do pagamento
integral do preco

Ata notarial (obrigatéria) —
lavrada por tabelido de notas

Copias do requerimento para
notificagao

Documentos que demonstrem a natureza urbana (IPTU, alvara, carné

municipal) ou rural (ITR, CCIR, NIRF/Receita Federal) do imével adjudicando

Instrumentos do contrato de promessa de compra e venda e de eventuais

cessoes de direitos; originais ou copias declaradas auténticas pelo advogado

sob sua responsabilidade pessoal (8§ 2.°)

Se houver: correspondéncias, notificacdes extrajudiciais, e-mails, recusas
documentadas. Demonstram a impossibilidade de regularizacéo pelas vias
ordinérias

IPTU, ITR, taxas municipais; ou declaragéo de dispensa pelo requerente, com

ciéncia de que dividas fiscais pretéritas podem acompanhar o imovel
(obrigacéo propter rem)

O ITBI incide sobre a adjudicacdo compulséria, por se tratar de modo
derivado de aquisi¢do da propriedade. Exigir guia de recolhimento ou
declaracéo de isen¢ao fundamentada

Admite-se: (a) declaragao escrita do credor; (b) quitacdo da ultima parcela

com firma reconhecida do credor; (c) certiddes dos distribuidores forenses da

comarca do imoével e do domicilio do requerente, demonstrando inexisténcia
de acdo de cobranca ou de resciséo envolvendo o contrato (art. 1.257, § 2.°,
CNN); (d) outro meio de prova inequivoca

Deve conter: identificagdo do imével; nome e qualificagdo do promitente
comprador ou de seus sucessores constantes do contrato; prova do
pagamento do preco; e caracterizacao do inadimplemento da obrigacéo de
outorgar ou receber o titulo de propriedade

Tantas copias quantas forem os titulares de direitos reais ou outros direitos
registrados sobre o imével adjudicando, que serdo notificados pelo RI
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Unidade condominial (art. 1.261 CNN) — nao € necessaria prova prévia de quitagao das
cotas de despesas condominiais, em razédo da natureza propter rem da obrigacao.

Adjudicacao independe de inscricdo no RI (art. 1.268 CNN) — quando nao houver direitos
contraditérios inscritos, a adjudicacédo pode ser requerida ainda que o compromisso nao

esteja registrado na matricula do imével.

5. FLUXO PROCEDIMENTAL NO REGISTRO DE IMOVEIS

Fase Providéncia Base

O Oficial de RI recebe e autua o requerimento com todos os
documentos. A prenotacao fica prorrogada até o acolhimento
1. Protocolo e ou a rejeigdo do pedido, salvo suscitacao de divida (art.
. — e . Art. 1.262 CNN
prenotacao 1.262, caput, CNN). Todas as notificacdes destinadas ao
requerente sdo realizadas na pessoa do advogado, inclusive

por e-mail ou aplicativo de mensagens (8§ 1.°)

O Oficial examina os documentos. Se houver pendéncia,
2. Analise da Até 20 dias notifica o advogado. A desidia do requerente, previamente Art. 1.262, 8§
documentacgao Uteis alertado, acarreta o arquivamento do pedido com perda da 2.5, CNN
eficacia da prenotacéo (art. 1.262, § 2.°, CNN)

O Oficial notifica pessoalmente os titulares de direitos reais e
de outros direitos registrados ou averbados na matricula.
Admite-se notificacao: (a) pessoal pelo Oficial ou escrevente
habilitado; (b) pelo Registro de Titulos e Documentos; (c) por
— carta com AR. Conjuges e companheiros também séo Art. 1.263 CNN
notificados, salvo regime de separagéo de bens (8 3.9).
Pessoas juridicas: valida a entrega a pessoa com poderes
de geréncia ou a funcionario responséavel por
correspondéncias (8§ 7.°)

3. Notificagao
dos requeridos

O siléncio dos notificados no prazo de 15 dias Uteis implica
anuéncia presumida ao pedido de reconhecimento

4. Prazo de extrajudicial da adjudicac&o compulséria (art. 1.263, § 4.°, Art. 1.263, §§
resposta dos 15 dias uteis CNN). O consentimento expresso pode ser manifestado a 4 0' 5'0 CI,\IN
notificados qualquer momento por documento particular com firma o

reconhecida ou instrumento publico, dispensada a
assisténcia de advogado (8§ 5.°)

Quando infrutifera a notificagéo pessoal e ndo for caso de

notificagéo por hora certa, o Oficial publica edital por duas

vezes — pelo prazo de 15 dias Uteis cada — para

notificandos em lugar incerto, ndo sabido ou inacessivel. O

siléncio equivale a concordancia (art. 1.264 CNN). O edital Art. 1.264 CNN
deve conter: nome e qualificacéo do requerente;

identificagdo do imével com nimero de matricula, area e

benfeitorias; nomes dos titulares de direitos registrados; e

adverténcia sobre a anuéncia presumida

5. Notificagdo por 15 dias Uteis x
edital 2 publicagdes
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Fase Providéncia Base

6a. Deferimento

6b. Impugnacéao
fundamentada

6¢. Impugnacéo
injustificada

7. Rejeicéo e
recurso

15 dias uteis

Estando em ordem a documentacéo e ndo havendo
impugnacéo (expressa ou presumida a concordancia), o
Oficial emite nota fundamentada de deferimento e efetua o
registro da adjudicacdo compulséria ha matricula do imével.
Obs.: ordem de indisponibilidade néo impede o deferimento,
mas condiciona o registro ao prévio cancelamento, salvo se
a quitacao ou o registro da promessa forem anteriores a
inscricdo da indisponibilidade (art. 1.269 CNN)

O Oficial tenta promover a conciliagdo ou a mediagéo entre
as partes. Sendo infrutifera, lavra relatério circunstanciado e
entrega os autos ao requerente, mediante recibo, para que
emende a peticao inicial e ajuize acdo de adjudicacéo
compulsoria no juizo competente da comarca de situagdo do
imoével (art. 1.266 CNN)

N&o impede o prosseguimento do procedimento
extrajudicial. O interessado pode, se desejar, suscitar divida
nos termos do art. 198 da Lei n°® 6.015/1973. Considera-se
injustificada a impugnacao quando: (a) ja tenha sido
examinada e refutada pelo juizo registral competente; (b) for
genérica sem fundamentos minimos; (c) ndo contiver
exposicao dos motivos; (d) suscitar matéria estranha ao
procedimento (art. 1.263, § 9.°, CNN)

A rejeicdo do pedido pelo Oficial deve ser fundamentada. O
requerente pode impugna-la no prazo de 15 dias Uteis
perante o proprio Oficial, que podera reconsiderar a nota de
rejeicdo. A rejeigcdo extrajudicial ndo impede o ajuizamento
de acdo de adjudicacédo compulséria (art. 1.267, 88§ 3.°-4.°,
CNN). Cabe ainda suscitagéo de duvida (art. 1.270 CNN)

Art. 1.269 CNN

Art. 1.266 CNN

Art. 1.263, 88
8.°-9.°, CNN

Arts. 1.267, 88
3.-4.° e 1.270
CNN

6. PRAZOS RELEVANTES

Suspensao do processo judicial em curso para promogao da via

60 dias

15 dias uteis

15 dias uteis x 2
publicacGes

20 dias lteis

15 dias uteis

extrajudicial, a requerimento da parte

Prazo concedido aos notificados para manifestacéo perante o RI; o

siléncio importa anuéncia presumida

Publicacdo de edital para notificacdo de pessoa em lugar incerto,
ndo sabido ou inacessivel

Art. 1.258, § 1.°, CNN

Art. 1.263, § 4.°, CNN

Art. 1.264 CNN

Prazo para o requerente sanar pendéncias apontadas pelo RI, sob

pena de arquivamento do pedido e perda da prenotacédo

Prazo para o requerente impugnar a nota de rejeicéo do Oficial de

RI, que podera reconsiderar a decisdo

Art. 1.262, § 2.°, CNN

Art. 1.267, § 4.°, CNN

7. EFEITOS DO REGISTRO DA ADJUDICACAO E SITUACOES ESPECIAIS
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, " A adjudicacgédo independe do prévio registro do compromisso de
Im6vel com promessa nédo - . . Art. 1.268, caput,
. compra e venda, quando ndo houver direitos contraditorios
registrada . . , CNN
inscritos na matricula

. O requerente deve formular pedido de cancelamento dos
Gravames e restricoes ) . ) i Art. 1.268, par.
. . . gravames diretamente aos credores ou a autoridade que emitiua .
impeditivas do registro . S Unico, CNN
ordem, antes de requerer o registro da adjudicacéo

N&o impede o deferimento da adjudicacdo, mas o registro fica

condicionado ao prévio cancelamento da indisponibilidade, salvo Art. 1.269, 8 1.°,
se a quitacdo ou o registro da promessa forem anteriores a CNN

inscricao da indisponibilidade

Ordem de indisponibilidade
contra o proprietario
tabular

A requerimento do interessado, é possivel a expedicao de
Certidao de deferimento d P pedic

o certidao de deciséo de deferimento, para providéncias Art. 1.269, § 2.9,
para providéncias L. L )
complementares e preparatérias necessarias ao registro na CNN
complementares matricula

N&o é necessaria prova prévia de quitacdo de cotas de despesas
condominiais, em razdo da natureza propter rem da obrigacéo Art. 1.261 CNN
condominial

Unidade condominial —
cotas de condominio

Podem ser notificados os herdeiros legais indicados pelo

- - . . Art. 1.265 CNN
requerente; basta a notificagdo do inventariante, se houver

Titular falecido

Com o registro do parcelamento, podem ser registrados os

compromissos de compra ou reserva de lote devidamente
Parcelamento do solo . . Art. 1.257 CNN;
: quitados, nos termos dos arts. 26, § 6.2, e 41 da Lei n°® )
urbano — lotes quitados L Lei n® 6.766/1979
6.766/1979. Presume-se a quitacdo com o comprovante de

pagamento da Ultima parcela (art. 322 CC)

8. CHECKLIST TECNICO — ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIA

O checklist consolida a documentacéo e as providéncias exigidas pela CNN/TJRJ para a lavratura da ata notarial
no Tabelionato e para o protocolo do requerimento no RI.

A — No Tabelionato de Notas

m Advogado regularmente inscrito na OAB constituido pelo requerente (requisito de validade — art. 1.258 CNN)
m !dentificagcdo completa do imével (nimero de matricula, area, benfeitorias) para instrugéo da ata obrigatoria

m Comprovante do pagamento integral do preco (recibo com firma reconhecida, quitagéo da ultima parcela etc.)
m Documentacéo do contrato de promessa de C/V e das cess0es, se houver, para demonstrar o inadimplemento

Cientificacdo ao requerente e consignagéo expressa na ata de que ela ndo confirma propriedade (art. 1.260, 8
7.5, CNN)

Se ata facultativa: depoimentos de testemunhas com adverténcia sobre o crime de falsidade; imagens e
documentos complementares

B — No Requerimento ao Registro de Imdveis
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Instrumento de mandato com poderes especiais, outorgado pelo requerente e conjuge/companheiro ao

N advogado (art. 1.260, I, CNN)

Documentagéo do cadastro imobiliario municipal (IPTU) ou federal (ITR/CCIR/NIRF) demonstrando a natureza
. urbana ou rural do imével (art. 1.260, 1, CNN)

Instrumentos do compromisso de C/V e das cessdes, em original ou cépia autenticada pelo advogado sob
- responsabilidade pessoal (art. 1.260, IIl, CNN)

Documentos probatorios das tentativas de obtencéo do titulo (notificagdes, correspondéncias, recusas), se
" houver (art. 1.260, IV, CNN)

Certiddes fiscais negativas do imével (IPTU, ITR) ou declaracao de dispensa com ciéncia das dividas pretéritas
|

(art. 1.260, V, CNN)
m Comprovante de recolhimento do ITBI ou prova de isencéo (art. 1.260, VI, CNN)

Comprovante do pagamento integral do preco: declaracéo do credor, quitagdo da ultima parcela ¢/ firma
reconhecida, ou certiddes forenses sem acdo de cobranca/rescisao (art. 1.260, VII, CNN)

Ata notarial obrigatéria lavrada pelo tabelido: identificagcdo do imével + qualificagdo do promitente comprador +
prova do pagamento + inadimplemento (art. 1.260, VIII, CNN)

m Copias do requerimento: uma para cada titular de direito real a ser notificado pelo RI (art. 1.260, § 1.°, CNN)
m Certiddo de matricula atualizada do imével adjudicando (Registro de Iméveis)
m dentificac@o dos herdeiros e/ou inventariante, se o proprietério tabular for falecido (art. 1.265 CNN)

Certid6es dos distribuidores forenses da comarca do imovel e do domicilio do requerente, demonstrando
inexisténcia de acdo de cobranga ou rescisao contratual (art. 1.257, § 2.2, CNN)

Cancelamento prévio de gravames que impegam o registro, se existentes, ou pedido direcionado aos
credores/autoridade competente (art. 1.268, par. inico, CNN)

m Declaragéo do valor de mercado do imével adjudicando (art. 1.259, VI, CNN)

9. BASE NORMATIVA
Contelido Relevante para a Adjudicagdo Compulséria

Direito real do promitente comprador; adjudicagdo compulséria como remédio ao

CC/2002 — arts. 1.417-1.418 L .
inadimplemento do promitente vendedor

Lei n®6.766/1979 — arts. 26, § 6.°,  Adjudicagao compulséria em parcelamentos do solo urbano; registro de
el compromissos de compra e reserva de lote quitados

Alienacao fiduciaria de bem imével; remisséo as regras de adjudicacéo no que

Lei n®9.514/1997 — art. 15
couber

Disposi¢Bes sobre resolugdo do contrato por inadimplemento do adquirente em
Lei n° 13.786/2018 incorporacdes imobiliarias e parcelamentos; reflexos sobre a adjudicagao
compulséria

Requisitos da peticdo inicial aplicaveis ao requerimento de adjudicacéo

CPC/2015 — art. 319 L
compulsoria perante o RI (art. 1.259 CNN)

WhatsApp: (22) 3190-0120 | E-mail: loficiorioostras@gmail.com | Instagram: @cartorioderiodasostras | Site: www.cartorioderiodasostras.com.br



1.° Oficio de Justiga — Notas | Protesto | RCPN
Rio das Ostras / RJ

Contelido Relevante para a Adjudicagdo Compulséria

Institui a adjudicacéo compulsoéria extrajudicial perante o Registro de Imoéveis;
altera a Lei de Registros Publicos (Lei n°® 6.015/1973)

Lei n°® 14.382/2022

CNN/TJRJ — Prov. CGJ n° Arts. 1.255-1.270: pressupostos, legitimados, papel do tabelido, documentos
87/2022 (atual. 12/03/2026) exigidos, procedimento no RI, notifica¢des, impugnagdes, efeitos do registro

Inclusdo do inciso VIII no art. 1.260 CNN (ata notarial obrigatéria) e alteracdo do
Prov. CGJ/TJRJ n° 6/2023 § 7.° do mesmo artigo; adequacgdes ao procedimento extrajudicial de
adjudicacdo

Revogagado do § 2.° do art. 1.257 CNN relativo a prova de quitagao na

Prov. CGJ/TIRJ n° 44/2025 S
adjudicacgdo

Alteracao das regras de publicacéo de edital para notificacdo em lugar incerto ou

Prov. CGJ/TIJRJ n° 31/2025 : .
inacessivel (art. 1.264 CNN)

Prov. CGJ/TIJRJ n° 12/2026 Ultima atualizag&o do Cédigo de Normas Extrajudicial do TIRJ (12/03/2026)

Roteiro elaborado com base no Cédigo de Normas da CGJ/TJRJ (Provimento n° 87/2022, atualizado em 12/03/2026 pelo Provimento CGJ n°
12/2026), na Lei n°® 14.382/2022, no CC/2002 e nas demais leis federais indicadas. Documento de natureza orientativa. Verifique sempre a
norma vigente antes de cada ato.
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