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RESUMO

O presente trabalho propde analisar a natureza juridica e realizar um estudo sobre o
procedimento e aplicagdo na forma administrativa da Adjudicagdo Compulsoria
Extrajudicial com a finalidade compreender os beneficios proporcionados no ambito
da regularizagdo de imoveis. Destaca-se a importancia em determinar as hipoteses
em que a adjudicagdo compulséria extrajudicial podera ser aplicada. Portanto os
objetivos s&o: no primeiro topico, explorar o conceito de Adjudicacdo Compulsoria
Extrajudicial, além de examinar a definicao legal e a natureza juridica da adjudicagao
compulséria extrajudicial. No segundo topico, a pesquisa identificara os limites da
Adjudicagao Compulséria Extrajudicial a fim de demonstrar os casos aplicaveis e as
restricbes previstas pelo Provimento 150 de 11/09/2023, em seus artigos 440-A ao
440-AM, da Corregedoria Nacional de Justica, E por fim, o terceiro tépico avaliara as
vantagens da Adjudicacdo Compulséria Extrajudicial, trazendo os beneficios trazidos
pela introdugao da adjudicagdo compulséria extrajudicial. A pesquisa sera de natureza
exploratdria, focada na compreensdo dos conceitos e forma de aplicagdo a ser
executada pelos cartérios em relacdo a adjudicagdo compulsoria extrajudicial.
Adjudicagdo Compulséria Extrajudicial representa um importante mecanismo para a
efetivacao dos direitos de propriedade imobiliaria, oferecendo um caminho alternativo
a via judicial para a resolugdo de conflitos decorrentes de contratos de compra e
venda.
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inovacgao.
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ABSTRACT

The present work proposes to analyze the legal nature and carry out a study on the
procedure and application in the administrative form of Extrajudicial Compulsory
Adjudication with the aim of understanding the benefits provided within the scope of
property regularization. The importance of determining the hypotheses in which
extrajudicial compulsory adjudication may be applied is highlighted. Therefore, the
objectives are: in the first topic, explore the concept of Extrajudicial Compulsory
Adjudication, in addition to examining the legal definition and legal nature of
extrajudicial compulsory adjudication. In the second topic, the research will identify the
limits of Extrajudicial Compulsory Adjudication in order to demonstrate the applicable
cases and the restrictions provided for by Provision 150 of 11/09/2023, in its articles
440-A to 440-AM, of the National Justice Inspectorate , And finally, the third topic will
evaluate the advantages of Extrajudicial Compulsory Adjudication, bringing out the
benefits brought by the introduction of extrajudicial compulsory adjudication. The
research will be exploratory in nature, focused on understanding the concepts and form
of application to be carried out by the registry offices in relation to compulsory
extrajudicial adjudication. Extrajudicial Compulsory Adjudication represents an
important mechanism for the enforcement of real estate property rights, offering an
alternative path to the judicial route for resolving conflicts arising from purchase and
sale contracts.
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1 INTRODUGAO

A adjudicagao compulsoria extrajudicial um tema relevante no ambito do direito
imobiliario, sendo uma ferramenta legalmente prevista para solucionar conflitos
relacionados a aquisicao de propriedade.

Trata-se de um procedimento pelo qual o vendedor ou o adquirente pode
requerer judicialmente a transferéncia compulsoéria da propriedade do imével, quando
o contrato de compra e venda esta devidamente formalizado, mas a outra parte se
recusa injustificadamente a cumprir com sua obrigagéao.

Portanto, trata-se de um instrumento previsto no ordenamento juridico que
possibilita a transferéncia da propriedade de um bem imodvel, de forma direta e sem a
necessidade de uma acgao judicial, quando certas condi¢cdes sao atendidas.
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Este mecanismo ¢é particularmente relevante em situagdes em que existe um
compromisso de compra e venda nao cumprido pelo vendedor. Nesse sentido, a
legislacdo brasileira, por meio da Lei de Registros Publicos (Lei n® 6.015/1973) e do
Caodigo Civil (Lei n° 10.406/2002), bem como a regulamentagcdo por normativas
especificas, estabelece os parametros para sua aplicagao.

Assim, a adjudicagdo compulséria extrajudicial representa um importante
mecanismo para a efetivacdo dos direitos de propriedade imobiliaria, oferecendo um
caminho alternativo a via judicial para a resolugdo de conflitos decorrentes de
contratos de compra e venda. Seu uso, no entanto, esta sujeito a limites estritos, que
visam garantir a seguranga juridica e proteger os direitos de todas as partes
envolvidas.

A inovagéao trazida pela Lei 14.382/2022, especificamente pela inclusdo do
artigo 216-B na Lei de Registros Publicos (LRP), autoriza a efetivagao extrajudicial da
adjudicagao compulsoria de imoveis.

O Provimento 150 de 11/09/2023, em seu artigo 440-A ao 440-AM, da
Corregedoria Nacional de Justica, estabeleceu o regramento para a execugédo da
adjudicagcao compulsoria pela via extrajudicial, e com isso, apresenta um panorama
promissor para a regularizagao fundiaria e a agilizagdo de processos imobiliarios no
Brasil.

Contudo, apesar dos avancos percebidos, tal inovagdo suscita
guestionamentos sobre seus reais beneficios, limitagdes e impacto no sistema juridico
imobiliario atual.

A relevancia deste estudo reside na observacdo de que, apesar das
potencialidades da adjudicagdo compulséria extrajudicial, ainda existem lacunas
significativas na literatura juridica acerca da sua eficacia e aplicagéo pratica.

Destaca-se, assim, uma caréncia de analises sobre como essa inovagao
legislativa interage com as realidades sociais, econdmicas e juridicas brasileiras, e
quais os seus impactos reais para a efetivagao do direito de propriedade e para a
regularizagao fundiaria como um todo.

Considerando o panorama atual de crescimento urbano e a constante
necessidade de ferramentas juridicas que facilitam a regularizagao imobiliaria, este
trabalho justifica-se pela sua capacidade de fornecer percepg¢des valiosas para o

avanco do direito urbanistico e imobiliario.
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O objetivo deste trabalho é fazer um estudo sobre o procedimento e aplicagao
na forma administrativa da adjudicagdo compulséria extrajudicial introduzida pela Lei
14.382/2022, que foi regulamentada pelo Provimento 150 de 11/09/2023 em seu artigo
440-A ao 440-AM, da Corregedoria Nacional de Justi¢a, investigando os conceitos,
com o propoésito de compreender sua forma de aplicagdo e os beneficios
proporcionados no ambito da regularizagao de imdveis e a eficiéncia processual no
direito brasileiro.

Busca-se, no primeiro tépico, explorar o conceito de adjudicagdo compulséria
extrajudicial, além de examinar a definicao legal e a sua natureza juridica, destacando
as principais caracteristicas que a diferenciam da adjudicacao judicial.

No segundo tdpico, a pesquisa identificara os limites da adjudicagéo
compulséria extrajudicial a fim de demonstrar os casos aplicaveis e as restricoes
previstas pelo Provimento 150 de 11/09/2023, em seus artigos 440-A ao 440-AM, da
Corregedoria Nacional de Justica, considerando as condigdes e os procedimentos
especificos estabelecidos na Lei de Registros Publicos.

E por fim, o terceiro topico avaliara as vantagens da adjudicagédo compulsoria
extrajudicial e trara os beneficios trazidos pela introducao da adjudicagdo compulsoria
extrajudicial, como a agilizagdo dos processos de transferéncia de propriedade,
reducao de custos processuais e a desjudicializagao de conflitos.

A pesquisa sera de natureza exploratdria, focada na compreensédo dos
conceitos e forma de aplicagdo a ser executada pelos cartérios em relacdo a
adjudicacao compulséria extrajudicial, requlamentados pelo Provimento 150, de 11 de
setembro de 2023, em seus artigos 440-A ao 440-AM, da Corregedoria Nacional de
Justica. Essa abordagem permitira uma interpretagdo profunda das mudangas
legislativas e seus efeitos praticos.

Além disso, o trabalho contera literatura especializada, como artigos, livros,
teses e dissertagdes que discutem a adjudicacdo compulsoria (judicial e extrajudicial)
e a desjudicializagao de conflitos.

O intuito do trabalho é demonstrar de forma clara e de facil entendimento o
processo de adjudicagao compulséria extrajudicial e o regramento a ser realizado pelo
tabelionato de notas e o registro de iméveis. Com estes objetivos, o trabalho também
se propde a oferecer uma analise detalhada e critica sobre o tema, contribuindo para

o entendimento de suas aplicacdes praticas e teodricas.
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O presente artigo também busca contribuir para o campo de estudo do direito
urbanistico e imobiliario ao avaliar o potencial da adjudicagdo compulsoria extrajudicial
introduzida pela Lei 14.382/2022, que incluiu o artigo 216-B na LRP, e foi
regulamentada pelo Provimento 150 de 11/09/2023 em seu artigo 440-A ao 440-AM
da Corregedoria Nacional de Justica.

A analise juridica proposta nesta pesquisa torna-se relevante para a
comunidade académica e para os operadores do direito pois abarca todas as
alteracdes legislativas recentes e suas potenciais contribuicées para a regularizagéo

fundiaria e o desenvolvimento socioecondmico sustentavel.

2 FORMAS DE AQUISIGAO DA PROPRIEDADE

Primeiramente antes de abordar a adjudicagdo compulsoria extrajudicial, tema
principal do presente artigo, € essencial entender de que maneira a legislacao
brasileira regulamenta a transmiss&o de propriedade.

A aquisi¢cao da propriedade imovel € um tema central no direito civil brasileiro,
abordado no Cadigo Civil de 2002 nos artigos 1.227, 1.238 a 1.259 e 1.7843, e
estabelece as bases legais para a transferéncia e a consolidagdo da propriedade
imobiliaria.

Ainda sobre a forma de aquisicdo da propriedade, Diniz (2002) expde que a
propriedade de iméveis pode ser adquirida de quatro formas: registro no Cartério de
Registro de Imodveis, usucapido, acessao e direito hereditario. A aquisicdo da

propriedade é classificada em originaria e derivada.

3 Art. 1.227. Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 se
adquirem com o registro no Cartério de Registro de Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a
1.247), salvo os casos expressos neste Codigo.

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgao, nem oposi¢cao, possuir como seu um imével,
adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim
o declare por sentenga, a qual servira de titulo para o registro no Cartério de Registro de Imoveis.
Art. 1.259. Se o construtor estiver de boa-fé, e a invasao do solo alheio exceder a vigésima parte
deste, adquire a propriedade da parte do solo invadido, e responde por perdas e danos que abranjam
o valor que a invasao acrescer a construgdo, mais o da area perdida e o da desvalorizagao da area
remanescente; se de ma-fé, é obrigado a demolir o que nele construiu, pagando as perdas e danos
apurados, que serao devidos em dobro.

Art. 1.784. Aberta a sucessao, a herancga transmite-se, desde logo, aos herdeiros legitimos e
testamentarios (BRASIL, 2002).
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A aquisigao é originaria quando o individuo obtém a propriedade de forma
direta, sem que ela seja transmitida por outra pessoa, como ocorre na acessao e na
usucapiao. Por outro lado, a aquisi¢ao é derivada quando ha transmissao do dominio
de uma pessoa para outra, seja por ato de heranga (causa mortis) ou por transagdes
entre vivos, como negdcios juridicos que requerem registro. Esta transmissao pode
ser feita de maneira singular ou universal (DINIZ, 2022).

Desta forma é possivel verificar que a aquisicdo da propriedade pode ser
efetuada de varias formas, sendo crucial para garantir a seguranga juridica nas
transacdes imobiliarias.

Outra informacgao a ser destacada é que a regulamentacédo da aquisicao de
propriedade é fundamental porque assegura que os direitos dos proprietarios sejam
respeitados e claramente definidos, evitando conflitos e ambiguidades legais. Este
aspecto da legislagcao ajuda a estabelecer ordem no mercado imobiliario e protege as
transacdes de serem impugnadas por falhas legais ou falta de clareza nos processos
de transferéncia de propriedade (DINIZ, 2022).

Estas informacgdes refletem a importancia de regular a propriedade imobiliaria,
essencial para a seguranga juridica e o desenvolvimento socioecondémico.

A seguir sera abordado de forma suscinta e individualmente as formas de

aquisigao da propriedade.

2.1 DA ACESSAO

A acessao € um meio de aquisicao da propriedade pelo qual o proprietario de
um imével adquire o direito sobre as melhorias e acréscimos feitos ao seu terreno,
seja por agao da natureza ou por intervengdo humana.

O Cadigo Civil, em seu artigo 1.248*, enumera cinco mecanismos de aquisigdo
de propriedade imobiliaria, conhecidos como acessao, a saber: 1) formacao de ilhas;
2) aluviao; 3) avulsao; 4) abandono de leito de rio; e 5) por meio de plantagbes ou
edificacdes.

Identificam-se duas categorias de acessao: a natural e a artificial ou industrial.

A natural ocorre sem intervencdo humana, manifestando-se através da unido ou

4 Art. 1.248. A acessao pode dar-se: | - por formacgao de ilhas; Il - por aluvido; Il - por avulsdo; IV - por
abandono de alveo; V - por plantagdes ou construgdes (Brasil, 2022).
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adicdo de uma propriedade acessoria a principal, decorrente de eventos naturais
como é o exemplo da formacéao de ilhas, aluvido, avulsdo e abandono de leito de rio.
Por outro lado, a acesséao artificial ou industrial advém de a¢bes humanas, como é o
caso de plantagdes e construgcdes (TEPEDINO et al, 2024).

Para a ocorréncia da acessao, sao imprescindiveis dois elementos: a unido de
duas propriedades previamente distintas e o carater secundario de uma delas em
relagéo a outra, sendo esta considerada a principal (TEPEDINO et al, 2024).

Este processo traz a tona duas questdes legais principais: a atribuicdo da posse
da propriedade acessoéria a principal e as implicagdes financeiras resultantes dessa
aquisigao.

A solugdo para o primeiro ponto esta na norma. O acessorio acompanha o
principal, concedendo ao proprietario da propriedade principal a posse do acessorio.
Essa medida visa evitar complicacbes econdmicas e legais que surgiriam da
separagao das propriedades, favorecendo a simplicidade e a eficiéncia na gestao da
propriedade unificada em detrimento da formacdo de um condominio complexo e
indesejavel (DINIZ, 2022).

Quanto ao segundo ponto, ele estd subordinado ao principio de prevenir o
enriguecimento sem causa previsto nos artigos 884, 885 e 886° do Cadigo Civil, que
visa corrigir injusticas da aquisicao automatica de propriedade, assegurando, sempre

que possivel, compensacao financeira ao proprietario prejudicado (TJDFT, 2024).
2.2 DA USUCAPIAO
A usucapidao é uma forma de aquisicdo da propriedade de bens iméveis ou

moveis através da posse prolongada, exercida com base em certos requisitos legais.

De acordo com a legislagao brasileira, principalmente o Codigo Civil e a Constituigao

5 Art. 884. Aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa de outrem, sera obrigado a restituir o
indevidamente auferido, feita a atualizagao dos valores monetarios.
Paragrafo unico. Se o enriquecimento tiver por objeto coisa determinada, quem a recebeu é
obrigado a restitui-la, e, se a coisa ndo mais subsistir, a restituicio se fara pelo valor do bem na
época em que foi exigido.
Art. 885. A restituicdo € devida, ndo s6 quando nao tenha havido causa que justifique o
enriquecimento, mas também se esta deixou de existir.
Art. 886. Nao cabera a restituicdo por enriquecimento, se a lei conferir ao lesado outros meios para
se ressarcir do prejuizo sofrido (BRASIL, 2002).
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Federal, e reforcado pela doutrina, existem diferentes modalidades de usucapiao,
cada uma com seus requisitos especificos.

Neste sentido Flavio Tartuce (2023, p. 177) nos traz que a

usucapiao constitui uma situagao de aquisicdo do dominio, ou mesmo de
outro direito real (caso do usufruto ou da servidao), pela posse prolongada,
permitindo a lei que uma determinada situagdo de fato alongada por certo
intervalo de tempo se transforme em uma situagéo juridica: a aquisi¢cao
originaria da propriedade. [...] Pode-se afirmar que a usucapiao garante a
estabilidade da propriedade, fixando um prazo, além do qual ndo se pode
mais levantar duvidas a respeito de auséncia ou vicios do titulo de posse. De
certo modo, a fungdo social da propriedade acaba sendo atendida por meio
da usucapiao.

Naturalmente, sendo a usucapi&do uma maneira originaria de adquirir
propriedade, o registro do reconhecimento extrajudicial da usucapido de um imével
resulta na criagdo de uma nova matricula. Se o imovel objeto da usucapiao ja estiver
matriculado e o pedido abranger a totalidade do bem, o registro do reconhecimento
extrajudicial de usucapido sera efetuado como uma averbagdo na matricula ja
existente.

A usucapidao é originaria do direito romano e incorporada em diversos
ordenamentos juridicos modernos, incluindo o Brasil. Quando verificadas as
condi¢des estabelecidas por lei, este mecanismo juridico visa regularizar situagdes de
fato, convertendo a posse prolongada e qualificada em propriedade plena.

De acordo com Flavio Tartuce (2023), como forma de aquisi¢ao de propriedade
apo6s o exercicio de posse por determinado periodo, a usucapiao esta fundamentada
em diversos dispositivos legais do ordenamento juridico brasileiro. Nao € o objetivo
deste trabalho tratar de suas formas e requisitos, mas sendo uma forma de aquisi¢cao
da propriedade é valido fazer mengao de suas formas e seus respectivos dispositivos
legais.

Portanto a usucapido é classificada da seguinte forma: a) Usucapiao
Extraordinaria, disposta no art. 1.238 do Caédigo Civil; b) Usucapido Extraordinaria com
prazo reduzido, prevista no art. 1.238, paragrafo unico do Cddigo Civil; ¢) Usucapiao
Ordinaria, regida pelo art. 1.242 do Cddigo Civil; d) Usucapido Ordinaria Tabular,
regulada pelo art. 1.242, paragrafo unico do Cddigo Civil; e) Usucapido Especial
Urbana Individual ou pro misero, ordenada no art. 183 da Constituicdo Federal de

1988 e Art. 1.240 do Cadigo Civil; f) Usucapiao Especial Urbana Coletiva, disposta no
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art. 9° da Lei 10.257/01, Estatuto da Cidade; g) Usucapiao Especial Rural ou pro
labore, prevista no art. 191, caput, da Constituicdo Federal de 1988; art. 1.239 do
Cadigo Civil; h) Usucapiao Familiar, regulada pelo art. 1.240-A do Cdédigo Civil; i) e a
Usucapido Indigena, definida pelo art. 33 do Estatuto do indio — Lei n°® 6001 /1973
(BRASIL, 2002; BRASIL, 1998; BRASIL, 2001; BRASIL, 1973).

Estas sdo as modalidades de usucapiao previstas no ordenamento juridico
brasileiro, e a depender do caso concreto, 0 advogado deve avaliar em qual delas a
situagao do imdvel se enquadra para realizar a devida regulagao.

Na sequéncia, sera abordada a terceira forma de aquisicdo da propriedade
prevista no ordenamento juridico: a aquisigdo da propriedade pela sucessao

hereditaria.

2.3 SUCESSAO HEREDITARIA

A sucessao hereditaria € o processo pelo qual o patrimbénio de uma pessoa
falecida é transferido aos seus herdeiros, conforme estabelecido pela lei ou por
testamento. A sucessao pode ser legitima, quando ocorre segundo a ordem de
vocacgao hereditaria prevista na lei, ou testamentaria, quando decorre da manifestacéao
de ultima vontade do falecido, expressa em testamento (CAVALCANTI, 2024).

Ainda de acordo com Diniz (2024, p .09), “consiste, portanto, no complexo de
disposigdes juridicas que regem a transmissdo de bens ou valores e dividas do
falecido, ou seja, a transmissao do ativo e do passivo do de cujus ao herdeiro”.

Conforme o Cdédigo Civil a sucessao hereditaria pode assim ser dividida em
Sucessao Hereditaria Legitima (arts. 1.829°% a 1.856 do CC); e Sucessao Hereditaria
Testamentaria (arts. 1.8577 a 1.990 do CC) (BRASIL, 2002).

6 Art. 1.829. A sucessao legitima defere-se na ordem seguinte:
| - aos descendentes, em concorréncia com o cdnjuge sobrevivente, salvo se casado este com o
falecido no regime da comunhao universal, ou no da separagéo obrigatéria de bens (art. 1.640,
paragrafo unico); ou se, no regime da comunhao parcial, o autor da heranga nao houver deixado
bens particulares;
Il - aos ascendentes, em concorréncia com o conjuge;
[l - ao conjuge sobrevivente;
IV - aos colaterais (Brasil, 2002).

7 Art. 1.857. Toda pessoa capaz pode dispor, por testamento, da totalidade dos seus bens, ou de
parte deles, para depois de sua morte.
§ 1 0 A legitima dos herdeiros necessarios ndo podera ser incluida no testamento.

3309
Acad. Dir. (ISSN: 2763-6976)
v. 6, p. 3301-3325, 2024



Aspectos gerais e procedimentais de aplicagdo da adjudicagdo compulsoria extrajudicial

A sucessao hereditaria legitima ocorre quando a transferéncia do patriménio do
falecido é realizada conforme a ordem de vocagao hereditaria estabelecida pela lei.
Nessa modalidade, os herdeiros necessarios (descendentes, ascendentes e cénjuge)
tém prioridade na heranga, e a distribuicdo dos bens é feita de acordo com graus de
parentesco (BRASIL, 2002).

Ja a sucessao hereditaria testamentaria ocorre quando a transferéncia do
patrimdnio do falecido se da conforme a sua ultima vontade, expressa em testamento.
Esta forma de sucessao é regulada pelos artigos 1.857 a 1.990 do Cdédigo Civil. Nessa
modalidade, o testador pode dispor livremente de até 50% de seu patrimdnio, pois a
outra metade (legitima) deve ser reservada aos herdeiros necessarios (BRASIL,
2002).

No préximo tépico sera possivel verificar mais uma forma de aquisicéo de
propriedade, e a mais usual, na qual se transfere a propriedade através de negdcio

juridico formal.

2.4 REGISTRO DE TiTULO AQUISITIVO

A aquisicdo da propriedade por meio do Registro de Titulo Aquisitivo € um
processo formal que se baseia na inscricdo de um documento no Registro Publico de
Imdveis, cuja finalidade € comprovar a transferéncia de propriedade de um bem imével
de uma pessoa para outra.

O registro do titulo aquisitivo € a primeira forma derivada de aquisicdo da
propriedade imdvel a ser estudada, nos termos dos arts. 1.245 a 1.2478 do CC/2002.

Trata-se, portanto, de forma derivada, pois, conforme exposto, ha uma
intermediacao entre pessoas € nao um contato direto entre a pessoa e a coisa”
(TARTUCE, 2023, p. 229). Assim, a aquisicdo de propriedade, formalizada pelo
registro, garante a segurancga juridica das transagdes imobiliarias e estabelece a

titularidade da propriedade ao novo adquirente.

§ 2. Sao validas as disposigdes testamentarias de carater ndo patrimonial, ainda que o testador
somente a elas se tenha limitado (Brasil, 2002).

8 Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no
Registro de Iméveis. § 1° Enquanto n&o se registrar o titulo translativo, o alienante a ser havido
como dono do imével. § 2° Enquanto ndo se promover, por meio de agao propria, a decretacio de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono
do imével (Brasil, 2002).
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Este processo esta previsto no Cédigo Civil de 2022, nos artigos 1.245 a 1.247°
e confere ao titular o direito de propriedade sobre um bem, mediante o cumprimento
de certos requisitos formais e substanciais. Esse procedimento envolve a
apresentacao de um titulo que comprove a aquisicdo, como um contrato de compra e
venda, escritura publica, entre outros documentos que demonstrem a transferéncia de
propriedade (BRASIL, 2002).

Para que a aquisi¢ao seja efetivada, o titulo deve ser registrado no Cartorio de
Registro de Imoveis, conforme previsto no artigo 1.245 do Cdédigo Civil. Esse registro
€ o ato que confere publicidade a aquisi¢do, tornando-a oponivel a terceiros e
garantindo a seguranga juridica do novo proprietario (BRASIL, 2002).

Contudo, é necessario de diferenciar trés expressdes similares, mas que nao
podem ser confundidas: matricula, registro e averbagédo (GAGLIANO; PAMPLONA
FILHO, 2023).

A matricula, “em linguagem figurada, € o “numero de batismo” do imével. Em
outras palavras, a matricula € efetuada por ocasido do primeiro registro a ser langado
na vigéncia da Lei de Registros Publicos (art. 228)” (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO,
2023, p. 448).

O registro de titulo aquisitivo, é essencial para a consumacao da transferéncia
de propriedade, uma vez que, sem o registro, o adquirente n&o adquire a propriedade
plena, mas apenas direitos pessoais contra o alienante. Somente apds o registro é
que o adquirente se torna proprietario de fato e de direito, podendo exercer todos os
direitos inerentes a propriedade, como uso, gozo e disposicdo do bem (GAGLIANO;
PAMPLONA FILHO, 2023).

E a averbagéao, é um ato registral necessario para conferir publicidade, eficacia
e seguranga juridica as alteracbes que afetam a propriedade e outros direitos reais
sobre imoveis. Isso inclui desde a mudanca de proprietarios até alteragcdes na
estrutura fisica do imdvel, assegurando que todas as informacgdes pertinentes estejam
atualizadas no registro publico (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2023).

9 Art. 1.246. O registro é eficaz desde 0 momento em que se apresentar o titulo ao oficial do registro,
e este o prenotar no protocolo.
Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o interessado reclamar que se
retifique ou anule. Paragrafo unico. Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar o imével,
independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente (BRASIL, 2002).
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Em sequéncia, sera abordado de forma resumida a Lei que regulamenta os
cartérios extrajudiciais e os atos judiciais que neles ocorrem pela via administrativa,
desta forma sera possivel melhor compreensao da adjudicagdo compulsoéria pela via

extrajudicial.

2.5LEI6.015/1973

A Lei 6.015/1973 é responsavel pela regéncia dos cartérios extrajudiciais
notariais e de registro, e dispbe sobre os procedimentos dos acentos de registros
publicos.

Dentre as principais regulamentagdes dispostas na Lei 6.015/1973, estdo os
registros de nascimentos, casamentos, oObitos, reconhecimentos de assinaturas,
autenticacdes de documentos e ainda os procedimentos relativos aos imoveis, como
escrituras de compra e venda, doagao e declaratorias diversas.

Recentemente, a lei foi alterada e passou a prever a realizacdo na forma
extrajudicial de inventario, usucapido, divorcio, e o objeto tema deste artigo: a
adjudicagdo compulsoria, prevista em seu artigo 216-B°.

A seguir, observar-se de forma suscinta, conceitos e aspectos da adjudicacao

compulséria extrajudicial, assim desta forma adentrando ao tema principal do trabalho.

3 ASPECTOS GERAIS DA ADJUDICAGAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

A adjudicagdo compulsoéria extrajudicial € um instrumento previsto no
ordenamento juridico que possibilita a transferéncia da propriedade de um bem
imovel, de forma direta e sem a necessidade de uma acgao judicial, quando certas
condi¢des sao atendidas.

O advogado devera analisar o caso e ver se é elegivel ao procedimento de
adjudicacdo. Tera de fazer as buscas do registro ativo do imoével para entender a
competéncia do processamento. E essencial que o advogado encarregado de

processos extrajudiciais tenha conhecimento especifico das regras procedimentais e

10 Art. 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicagdo compulséria de imével objeto de
promessa de venda ou de cessdo podera ser efetivada extrajudicialmente no servigo de registro de
imoveis da situacdo do imdvel, nos termos deste artigo.
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materiais que diferem do processo civii comum, para que possa representar
adequadamente os interesses de seu cliente e conduzir o processo de forma eficaz
(CHEZZI, 2023).

Com isso, o0 autor esclarece a necessidade de que a lei impde de o processo
extrajudicial ser conduzido por um advogado.

Este mecanismo ¢é particularmente relevante em situagdes em que existe um
compromisso de compra e venda nao cumprido pelo vendedor. A legislagao brasileira,
através da Lei de Registros Publicos (Lei n® 6.015/1973) e do Cdédigo Civil (Lei n°
10.406/2002), bem como a regulamentagado por normativas especificas, estabelece
0s parametros para sua aplicagao.

A doutrina de Maria Helena Diniz oferece uma visdo abrangente sobre a
natureza juridica desse instituto, destacando sua importancia na agilizagdo dos
processos de transferéncia de propriedade imobiliaria.

O Cadigo Civil, estabelece que a promessa de compra e venda de imdveis,
quando registrada no Cartério de Registro de Imédveis, confere um direito real de
aquisicao do imovel, seja ele rural ou urbano. Com isso, os compradores que mantém
seus pagamentos em dia e tém seus contratos devidamente registrados ganham o
direito a adjudicacdo compulsoria do imével. Além disso, € necessario que sejam
notificados em caso de inadimpléncia para que, caso nao regularizem sua situagao,
possam ter seus contratos rescindidos (DINIZ, 2022).

Ao prever a possibilidade da adjudicagdo compulséria extrajudicial, a Lei
14.382/2022 promoveu significativas alteragdes na Lei de Registros Publico. Neste
sentido Tepedino et al. (2024, p. 367) nos trazem que “trata-se de medida que veio ao
encontro da tentativa de desafogar o Poder Judiciario, ao permitir que o titular do
direito real de aquisicdo opte pela via administrativa”.

Observa-se que a possibilidade de realizar a adjudicagao diretamente no
cartério evita o congestionamento do Judiciario e proporciona uma solugao mais agil
para os conflitos imobiliarios, no entanto, para comprovar os beneficios da
adjudicagado compulsodria extrajudicial, o topico a seguir abordara a diferenga entre as

modalidades judicial e extrajudicial.
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3.1 PRINCIPAIS DIFERENCAS ENTRE ADJUDICACAO COMPULSORIA JUDICIAL
E A ADJUDICAGAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

3.1.1 Adjudicacdo Compulséria Judicial

A adjudicagdo compulsoria esta prevista na parte final do artigo 1.418" do
Cadigo Civil, cuja redagdo menciona que o promitente comprador (titular de direito
real) podera requerer ao juiz a adjudicagéo do imovel nos casos em que o promitente
vendedor ou terceiros se recusem a outorgar a escritura definitiva de compra e venda
do imovel (BRASIL, 2002).

Requer a propositura de uma acgao judicial pelo comprador, onde se pleiteia a
adjudicagdo do imével. O juiz, apos verificar o cumprimento das obrigagbes
contratuais pelo comprador, determina a transferéncia da propriedade. Geralmente, é
um processo mais demorado e oneroso, devido aos tramites judiciais e as custas
processuais.

A doutrina vé a adjudicagao judicial como um meio necessario quando ha
resisténcia ou impossibilidade de acordo entre as partes, proporcionando uma decisao
imparcial e garantida pelo Judiciario. Segundo Tartuce (2021, p. 723), "a adjudicacao
compulsoéria judicial é a forma tradicional e segura de resolver conflitos de propriedade

quando ha resisténcia do alienante em formalizar a transmissao".

3.1.2 Adjudicacdo Compulséria Extrajudicial

Pode ser realizada diretamente em um Cartério de Registro de Iméveis, sem
necessidade de acgédo judicial. O comprador deve apresentar os documentos
necessarios que comprovem o cumprimento das obrigagdes contratuais.

Por ser um procedimento geralmente mais rapido, possui custo menor do que
a via judicial, pois evita a morosidade do processo judicial e reduz as despesas

envolvidas.

1 Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente vendedor, ou
de terceiros, a quem os direitos deste 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
adjudicacao do imével.
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De acordo com Gongalves (2018, p. 456), "a adjudicagao extrajudicial surge
como uma alternativa moderna e eficiente, facilitando a vida dos adquirentes e
desonerando o Judiciario".

A adjudicagado extrajudicial é vista pelos doutrinadores como uma forma de
desjudicializacdo de conflitos, promovendo eficiéncia e celeridade na resolugéo de
questdes de transferéncia de propriedade, desde que n&o existam controvérsias
complexas entre as partes.

De forma simples e clara, as diferencas podem ser divididas com relacido a sua
Iniciativa: Judicial (agdo judicial) e extrajudicial (diretamente no cartério). Quanto ao
tempo de tramitagdo do processo em que pela via Judicial ocorre uma demora maior
e na via Extrajudicial que devido a inexisténcia de litigio se dara de forma mais rapida.
Em relacdo aos custos e despesas relativas pela via Judicial mais oneroso e
Extrajudicial menos oneroso. E quanto sua complexidade de realizagdo em relagao
ao litigio e falta de atendimento aos requisitos legais: Judicial (adequado para casos
de conflito). Extrajudicial (adequado para casos sem controvérsias).

A doutrina majoritaria apoia a adjudicagdo extrajudicial como uma medida
eficiente e menos burocratica para a transferéncia de propriedade, promovendo a
desjudicializagao e a celeridade dos procedimentos.

Conforme expde Venosa (2020, p. 982), "a desjudicializacdo de processos
como a adjudicagdo compulséria extrajudicial € um avango significativo, mas nao
exclui a importancia da via judicial quando ha necessidade de uma decisdo mais
complexa e detalhada", no entanto, reconhece a necessidade da via judicial em
situagdes em que ha resisténcia ou conflitos que exigem a intervengao do Judiciario
para uma resolugao justa.

A seguir sera possivel verificar de forma resumida a base legal da Adjudicacéo
Compulsdria Extrajudicial e sua forma de aplicagao pelos Tabelionatos de Notas e

Registros de Imoveis.

4 PROVIMENTO 150 DE 11/09/2023. Artigos: 440A — 440AM.

O Provimento n°® 150, de 11 de setembro de 2023, emitido pela Corregedoria

Nacional de Justi¢a, introduz importantes modificagcbes na legislagdo processual e

administrativa aplicavel ao Poder Judiciario e aos servigos notariais e de registro. Em
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particular, os artigos 440-A a 440-AM representam uma inovagao significativa na
abordagem de questdes juridicas e administrativas, refletindo a continua evolugao da
justica e sua adaptacgéo as novas realidades e necessidades sociais (PAIVA, 2024).

O tabelido de notas € o responsavel por dar inicio ao procedimento, sendo que
ele é quem caracterizara o direito do requerente. O tabelido buscara a realizagao da
escritura publica antes da lavratura da ata, realizando a mediagao e conciliagdo. Caso
perceba que o procedimento de adjudicacdo compulsoéria € aplicavel, a ata notarial
incluira todos os itens necessarios descritos no provimento, conferindo fé publica a
documentos privados, prints de celular, e-mails, entre outras provas consideradas
aptas. Todo o material sera registrado em ata, que sera enviada posteriormente ao
registrador (CHEZZI, 2023).

O processo formal do contraditério se dara no Registro de Imdveis, onde a parte
contraria podera se manifestar no processo. Caso seja apresentada impugnacgao, o
registrador sera o responsavel pela analise e verificara se ha indicios de direito do
requerido. Se houver, podera encaminhar ao juiz, o qual determinara se € viavel ou
nao a via administrativa (PAIVA, 2024).

A exigéncia de formalidades pelos Registradores de Imdveis deve alinhar-se
aquelas impostas pelo Judiciario, devido a similaridade entre os tramites judiciais e
extrajudiciais. Infere-se um direcionamento para que os Registradores favoregcam a
escolha da adjudicacdo compulséria em relagdo a usucapido. Tal orientagdo sugere
que os Registradores adotem procedimentos equivalentes aos judiciarios
(CAMARGO, 2024).

A metodologia que sera detalhada adiante estd embasada nos principios
estabelecidos tanto pela Lei 6.015/73, no seu artigo 216-B, quanto pelo Provimento n°

150/2023'? do CNJ, e deve ser rigorosamente seguida.

2 Provimento N° 150 de 11/09/2023. Altera o Codigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional
de Justica do Conselho Nacional de Justiga — Foro Extrajudicial (CNN/CN/CNJ-Extra), instituido pelo
Provimento n° 149, de 30 de agosto de 2023, para estabelecer regras para o processo de
adjudicagao compulsoéria pela via extrajudicial, nos termos do art. 216-B da Lei n. 6.015, de 31 de
dezembro de 1973; e da outras providéncias. § 1° O tabelido de notas orientara o requerente acerca
de eventual inviabilidade da adjudicagdo compulséria pela via extrajudicial. Art. 440-B. Podem dar
fundamento a adjudicagdo compulsoéria quaisquer atos ou negécios juridicos que impliquem
promessa de compra e venda ou promessa de permuta, bem como as relativas cessbes ou
promessas de cessdo, contanto que n&o haja direito de arrependimento exercitavel.
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5 REGRAS GERAIS PARA INSTAURAGAO DA ADJUDICAGAO COMPULSORIA
PELA VIA EXTRAJUDICIAL

A fim de instaurar a adjudicacdo compulsoria pela via extrajudicial, a analise
preliminar sera feita pelo Tabelido de Notas que verificara a possibilidade, orientando
e advertindo o requerente quanto da impossibilidade, como disp&e o art. 440G, § 1°'3
do Provimento 150/2023 do CNJ (CNJ, 2023).

Foi uma escolha do legislador a formagéo do titulo no Tabelionato de Notas,
tendo em vista que todo o conjunto probatorio deve constar da Ata Notarial e cabera
ao notario realizar uma analise preliminar sobre a viabilidade do procedimento de
adjudicagdo compulséria pela via extrajudicial, orientando o requerente caso nao
estejam preenchidos os requisitos legais (CAMARGO, 2024).

Embora tal atuagcao nao esteja explicitamente prevista no art. 216-B da Lei n°
6.015/73, ela esta disposta no §1° do artigo 440-G, onde o tabelido fara orientacéo
quanto uma possivel nao realizagédo do ato pela via extrajudicial, por falta de requisitos
legais (PAIVA, 2024).

Os legitimados para requerer a adjudicacdo compulséria extrajudicial estao
descritos nos artigos 440-B'* e 440-C' do Provimento 149 de 30/08/2023 (CNJ,
2023).

Segundo Paiva (2023), a adjudicagdo compulséria pode ser baseada em
promessas de compra e venda, permutas, ou cessdes, desde que néo haja direito de
arrependimento. E se houver direito de arrependimento, a adjudicacdo compulsoria
ainda é possivel se o imdvel estiver em um parcelamento de solo urbano.

Qualquer comprador, vendedor, cedente, cessionario ou sucessor envolvido
nos negocios juridicos mencionados pode solicitar a adjudicagcdo compulséria. O
requerente deve ter representacado legal por um advogado ou defensor publico,

designado por uma procuracgao especifica (PAIVA, 2024).

13 § 1° O tabelido de notas orientara o requerente acerca de eventual inviabilidade da adjudicagédo
compulséria pela via extrajudicial.

14 Art. 440-B. Podem dar fundamento a adjudicagdo compulsédria quaisquer atos ou negdcios juridicos
que impliquem promessa de compra e venda ou promessa de permuta, bem como as relativas
cessodes ou promessas de cessao, contanto que nao haja direito de arrependimento exercitavel.

15 Art. 440-C. Possui legitimidade para a adjudicagdo compulséria qualquer adquirente ou
transmitente nos atos e negdcios juridicos referidos no art. 440-B, bem como quaisquer cedentes,
cessionarios ou sucessores. Paragrafo unico. O requerente devera estar assistido por advogado ou
defensor publico, constituidos mediante procuragao especifica.
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Portanto o direito a adjudicagao compulsoria é assegurado a pessoa que possui
um contrato, promessa de compra de um imovel, desde que tenha cumprido todas as
suas obrigag¢des contratuais, como o pagamento do valor acordado, troca, permuta, e
o vendedor se recuse, imponha dificuldade a realizar a transferéncia da propriedade.

Cabe destacar, que o promitente vendedor também pode utilizar a via
extrajudicial da adjudicagdo, para os casos em que o comprador também esteja
evitando ou criando dificuldade a transferéncia para seu nome, isto serve para ajudar
quem vendeu a reduzir seu o patriménio a fim de evitar cobrancas relativas ao imovel

que nao lhe pertence mais.

5.1 COMPETENCIA PARA A LAVRATURA DA ATA NOTARIAL (ART.440-F) PARA
INSTRUCAO DO PROCEDIMENTO DE ADJUDICAGAO COMPULSORIA
EXTRAJUDICIAL

A ata notarial, com a descricdo do imovel, é frequentemente utilizada em
processos de regularizacédo fundiaria como usucapido, entre outros, servindo como
prova documental da situagdo e caracteristicas do imovel em questdo (SCOTTI,
2021).

A ata notarial sera lavrada pelo tabelido de notas de escolha do requerente,
mantendo-se o disposto do artigo 8° da Lei n°. 8.935/1994'¢ onde a escolha do
tabelido de notas é livre, podendo ser no local do imoével, onde ocorreu 0 negdcio ou
no domicilio (CAMARGO, 2024).

Ocorre ainda a possibilidade de aplicacdo do e-Notariado, que é a formal digital
da lavratura da ata, ndo ha necessidade do autor e advogado estarem
presencialmente no Tabelionato de notas onde sera redigido o ato, seguindo os
requisitos preestabelecidos conforme artigos 2847 e seguintes do Provimento 149 do

CNJ-Extra. A excegao ocorrera no caso da necessidade da realizagao de diligéncias

16 Art. 8° E livre a escolha do tabelido de notas, qualquer que seja o domicilio das partes ou o lugar de
situagao dos bens objeto do ato ou negdcio.

7 Art. 284. Esta Segao estabelece normas gerais sobre a pratica de atos notariais eletrénicos em
todos os tabelionatos de notas do Pais.
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no local do imével ou no caso de ata notarial eletrénica (art. 303'® do provimento n°
149 de 30/08/2023 CNJ-extra).

5.2 REQUISITOS DA ATA NOTARIAL

A ata notarial ndo possui valor de titulo de propriedade. Este ato notarial serve
para instruir o pedido de adjudicagdo compulsoria extrajudicial e, se houver
necessidade de iniciar o procedimento pela via judicial, podera ser utilizada como
subsidio, conforme previsto no §2°, do artigo 440-G do Provimento 149 do CNJ-Extra
(PAIVA, 2024).

Os requisitos que deverdao constar na ata notarial para fins de adjudicagao
extrajudicial estédo previstos no artigo 440-G do Provimento 149 do CNJ-Extra.

Além disso, caso o Tabelido considere apropriado, ele podera incluir na ata
notarial imagens, documentos, gravagoées de sons, depoimentos de testemunhas e

declaracdes do requerente.

5.3 DESCRIGAO DO IMOVEL NA ATA NOTARIAL

A descricdo do imoével na ata notarial € o detalhamento minucioso das
caracteristicas fisicas, localizacdo, e demais particularidades do imdvel, realizado por
um tabelido em um documento publico. Esse processo tem como objetivo registrar
oficialmente as informagdes relevantes sobre o bem, garantindo precisao e seguranca
juridica (SCOTTI, 2021).

Os paragrafos 3° e 4° do art. 440-G'® do Provimento 149 do CNJ-Extra,

estabelecem que a descricdo do imdvel urbano matriculado pode se limitar a

8 Art. 303. Ao tabelido de notas da circunscrigdo do fato constatado ou, quando inaplicavel este
critério, ao tabelidao do domicilio do requerente compete lavrar as atas notariais eletrénicas, de forma
remota e com exclusividade por meio do e-Notariado, com a realizagao de videoconferéncia e
assinaturas digitais das partes. Paragrafo unico. A lavratura de procuragéo publica eletrénica cabera
ao tabelido do domicilio do outorgante ou do local do imoével, se for o caso.

19 Art. 440-G. Além de seus demais requisitos, para fins de adjudicagdo compulséria, a ata notarial
contera:

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

§ 2° O tabelido de notas fara constar que a ata nao tem valor de titulo de propriedade, que se presta
a instrucdo de pedido de adjudicacdo compulséria perante o cartério de registro de iméveis, e que
podera ser aproveitada em processo judicial.
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identificacdo ou denominacao do bem e seu endereco. Além disso, cabe ao tabelido
de notas incluir informagbes que aprimorem ou complementem a especialidade do
imovel, se necessario (PAIVA, 2024).

O notario € o responsavel por formar o titulo descritivo da propriedade.
Portanto, o tabelido € responsavel por analisar os documentos apresentados,
descrevendo as partes e o imoével (CAMARGO, 2024).

5.4 A PROVA DE QUITAGAO

Seguindo o disposto no §6° do artigo 440-G2°, do Provimento 149 do CNJ-
Extra, a prova de quitagcdo devera ser apresentada pelo comprador para que seja
constada na ata notarial.

Caso nao haja o documento formal de quitagdo, como recibo, contrato com
termos de quitagdo. O artigo 440, em seu §6°, traz em rol exemplificativo os meios
que poderao ser utilizados para fins de comprovacgao de quitacdo. Sendo eles: Acéo
de consignagdo em pagamento com valores depositados; Mensagens, inclusive
eletrbnicas, em que se declare quitagdo ou se reconhega que o pagamento foi
efetuado; Comprovantes de operagbes bancarias; Informagdes prestadas em
declaracao de imposto de renda; Recibos cuja autoria seja passivel de confirmacgao;
Averbacao ou apresentacao do termo de quitacao de que trata a alinea 32 do inciso |l
do art. 167 da Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973; Notificacdo extrajudicial

destinada a constituicdo em mora.

§ 3° A descrigado do imoével urbano matriculado podera limitar-se a identificagdo ou denominagéo do
bem e seu endereco.

§ 4° Caberd ao tabelido de notas fazer constar informacgdes que se prestem a aperfeicoar ou a
complementar a especialidade do imoével, se houver.

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

20§ 6° Para fins de prova de quitagdo, na ata notarial, poder&o ser objeto de constatagdo, além de
outros fatos ou documentos: | — agdo de consignagao em pagamento com valores depositados; Il —
mensagens, inclusive eletrénicas, em que se declare quitagdo ou se reconhega que o pagamento foi
efetuado; Ill — comprovantes de operagdes bancarias; IV — informagdes prestadas em declaragéo de
imposto de renda; V — recibos cuja autoria seja passivel de confirmacéo; VI — averbagao ou
apresentagao do termo de quitagao 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 — notificagéo extrajudicial destinada a constituigdo em mora.
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5.5 REQUERIMENTO INICIAL AO REGISTRO DE IMOVEIS E PROTOCOLO

O Requerimento Inicial ao Registro de Imoveis esta previsto nos termos do
artigo 440-K e 440-L do Cédigo de Normas da Corregedoria Nacional de Justiga, onde
o interessado, através de seu advogado com procuracao especifica para este fim,
apresentara o protocolo ao oficial de registro de iméveis da situagao do imovel, e
devera obedecer aos requisitos previstos no art. 319 do CPC (PAIVA, 2024).

Ainda é possivel a cumulagao de mais de um imével, desde que todos atendam
aos requisitos estabelecidos. Sendo que apds preenchidos os requisitos o oficial do
Registro de Imoveis providenciara a notificagao do requerido, conforme previsto no
art. 440-R. E caso verifique irregularidade na documentagao apresentada, notificara
para que no prazo de dez dias, providencie a adequagao, caso contrario, 0 processo
sera extinto e o protocolo cancelado (CAMARGO, 2024).

Da mesma forma como ocorre com outros procedimentos no Registro de
Iméveis, um rito sera seguido até a finalizagdo do processo de adjudicagéo
compulséria, onde apds dar publicidade ao ato e ndo havendo impugnacdo e
manifestacao contraria, formalizara o procedimento expedindo a carta de Adjudicagao
Compulsdria, notificando o requente a pagar o ITBI. Apds o pagamento do imposto
sera deferido o registro (PAIVA, 2024).

A cobranga dos emolumentos cartorarios sera com base no valor econémico
do imével declarado na ata notarial e serdo feitos nos moldes da cobranca da
usucapiao extrajudicial, enquanto nao for editada legislagdo com respeito a cobranca
de emolumentos especificos para a Adjudicagdo Compulsodria pela via extrajudicial.
(PAIVA, 2024).

6 CONSIDERAGOES FINAIS

Conforme abordado no primeiro topico deste artigo, verificou-se as quatro
formas de aquisigdo da propriedade e sua regulamentagao, o que a torna crucial para
compreender adequadamente o tema da adjudicagdo compulsoria extrajudicial.

O Cadigo Civil de 2002 estabelece as normas para a aquisicao da propriedade,
seja de maneira originaria, através de meios como a acessao e a usucapiao, onde a

propriedade é adquirida diretamente, ou derivada, por meio de transmissdes por ato
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de heranga ou negécios juridicos que necessitam de registro. Tais fundamentos sao
essenciais para entender as bases legais que permitem a transferéncia e a
consolidagédo da propriedade imobiliaria no Brasil, facilitando o processo de quando
necessario.

Na sequéncia abordou-se os aspectos da a adjudicagdo compulsoria, seu
embasamento legal, e as principais diferencgas entre as formas de aplicagao judicial e
extrajudicial.

Em seguida analisou-se a forma de aplicagdo administrativa da adjudicagao
compulséria, que foi regulamentada pela Lei 14.382/2022, especificamente pela
inclusdo do artigo 216-B na Lei de Registros Publicos (LRP), onde autoriza a
efetivacdo extrajudicial da adjudicagdo compulséria de iméveis.

Ademais, abordou-se de forma detalhada a forma como se deve ocorrer a
lavratura da ata notarial pelo Tabelido e os procedimentos de protocolo e demais atos
de competéncia do Registro de Imédveis.

Desta forma foi possivel verificar que a Corregedoria Geral de Justica,
responsavel por regular e fiscalizar os cartorios, em seu provimento 150/2023 de
11/09/2023 que alterou o Provimento 149/2023 em seu artigo 440A — 440AM, trouxe
o regramento que faltava no art. 216-B da Lei 6.015/73, demonstrando como o tabelido
e o registrador de imoveis devem conduzir todo o processo, além de colocar o rol de
documentos que o advogado de requente deve apresentar com objetivo de protocolar
de forma correta o pedido de adjudicagdo compulsoria extrajudicial.

Demonstrada a importancia, a adjudicagao compulsoéria extrajudicial € uma
ferramenta que ira auxiliar a regulamentacdo da propriedade através do titulo
aquisitivo. O caminho da resolugéo de conflitos através da extra judicializagdo € um
meio pratico, e sendo bem regulamentado, facilitara resolu¢ado de problemas, assim
como ja mostrou sua eficiéncia em outras areas.

O equilibrio entre a eficiéncia processual e a superacdo dos desafios
operacionais sera fundamental para aproveitar plenamente as vantagens da
adjudicagdo compulséria extrajudicial no contexto de direito a propriedade. A
interpretacao correta revela varias situagdes importantes em relagao a implementacéao
e ao impacto dessa nova legislacao, refletindo sobre as implicacbes para a pratica

juridica, a administragao publica e a sociedade.
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A adjudicacdo compulséria extrajudicial representa um importante mecanismo
para a efetivagdo dos direitos de propriedade imobiliaria, além de oferecer um
caminho alternativo a via judicial para a resolugdo de conflitos decorrentes de
contratos de compra e venda. E um meio necessario quando ha resisténcia ou
impossibilidade de acordo entre as partes, e proporciona uma decisao imparcial e
garantida pelo Judiciario, no qual promove maior seguranga juridica para 0s
adquirentes de imdveis e simplifica o procedimento e reduz a burocracia envolvida.

No entanto, como toda inovagao apresentada a fim de facilitar o acesso a busca
de um direito onde o Estado coloca a prova a sua forga, havera criticas quanto sua
forma de execugao e aplicacdo. Mas acredito que a migragao de certos procedimentos
da via judicial para extrajudicial € um ponto sem retorno, tornando o acesso a justica

cada vez mais rapido e eficaz.
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