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Resumo

O presente projeto tem como objetivo principal analisar os impactos do novo
procedimento de adjudicagdo compulsoria extrajudicial na segurancga juridica e na
agilidade dos registros de imodveis, a luz da recente legislacdo e regulamentacéo
pertinentes, especialmente a Lei 14.382/2022 e o Provimento n° 150/2023 do
Conselho Nacional de Justica. A pesquisa parte da premissa de que a
desjudicializagdo ocorre por meio da ampliagdo das competéncias das serventias
extrajudiciais, onde representa um importante instrumento de modernizagdo do
sistema juridico brasileiro, contribuindo para a redugdo da sobrecarga do Poder
Judiciario e para a efetividade na tutela dos direitos patrimoniais. A investigagéo
também pretende demonstrar o impacto do novo instituto na celeridade dos registros
de imoveis, identificando ganhos de eficiéncia e eventuais desafios na sua
implementagdo. Por fim, serdo destacados os principios que orientam o
procedimento extrajudicial, como a imparcialidade, controle externo, publicidade,
previsibilidade e o contraditério, reforcando sua legitimidade como via adequada e
segura para a resolugao de conflitos patrimoniais fora do Judiciario. A metodologia
adotada fundamenta-se em levantamento bibliografico, por meio da leitura e analise
de doutrinas juridicas, artigos cientificos, teses, dissertagées e legislagcdo vigente,
com uma abordagem exploratéria e interpretativa, buscando compreender os
fundamentos e os efeitos praticos do novo procedimento. Conclui-se que a
adjudicagcdo compulséria extrajudicial representa um avancgo relevante no contexto
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da desjudicializagao, oferecendo um caminho mais célere, econdmico e seguro para
a regularizacdo da propriedade imobiliaria, com reflexos positivos na eficiéncia do
sistema registral brasileiro e na diminuigédo da litigiosidade judicial.

Palavras-chave: Adjudicacdo compulséria extrajudicial. Desjudicializagao.
Provimento n® 150/2023. Direito notarial e registral.

Abstract

This project aims to analyze the impacts of the new extrajudicial compulsory
adjudication procedure on legal certainty and the efficiency of real estate registration,
in light of recent legislation and regulations, particularly Law n° 14. 382/2022 and
Provisional Measure n° 150/2023 issued by the National Council of Justice. The
research is based on the premise that dejudicialization — through the expansion of
the powers of notarial and registral services — represents an important tool for
modernizing the Brazilian legal system, contributing to reducing the overload of the
Judiciary and to the effectiveness of property rights protection.The study also aims to
demonstrate the impact of this new legal mechanism on the speed and efficiency of
property registration, identifying improvements and possible challenges in its
implementation. Finally, the principles that guide the extrajudicial procedure will be
highlighted, such as impatrtiality, external control, publicity, predictability, and
adversarial proceedings, reinforcing its legitimacy as a suitable and reliable path for
resolving property disputes outside the Judiciary. The methodology adopted is based
on bibliographic research, through the reading and analysis of legal doctrines,
academic articles, theses, dissertations, and current legislation, using an exploratory
and interpretative approach to understand the foundations and practical effects of the
new procedure. It is concluded that extrajudicial compulsory adjudication represents
a significant advancement in the context of dejudicialization, offering a faster, more
cost-effective, and legally secure alternative for the regularization of property
ownership, with positive effects on the efficiency of Brazil’s registration system and
the reduction of judicial litigation.

Keywords: Extrajudicial Compulsory Adjudication. Dejudicialization. CNJ Rule n°.
150/2023. Notarial and Registral Law. Real Estate Registration.

Introducgao

Este trabalho tem como tema o estudo do fenbmeno da desjudicializagdo do
Poder Judiciario por meio das Serventias Extrajudiciais, especificamente o
recentemente desjudicializado procedimento da adjudicagcdo compulsoria,
analisando sua contribuicdo no cenario da desjudicializagdo na via judicial.

Selecionamos este tema visto que o Poder Judiciario patrio enfrenta ha
décadas uma crise em sua capacidade de resolver demandas judiciais num ritmo
que supere o surgimento de novos processos. Segundo o Relatério Justica em
Numeros 2024, elaborado pelo Conselho Nacional de Justi¢ca (2024), o tempo médio
para a tramitagdo de um processo na justica é de 4 anos e 3 meses, que é de uma
morosidade tremenda, impactando diretamente o direito a celeridade que deveria ser
assegurado aos cidadaos na resolugéo de seus conflitos. (Brasil, 2024).

Desta forma, o problema observado e utilizado como norte para a realizagao
desta pesquisa é o que segue: como o novo instituto de adjudicagdo compulsoria
extrajudicial, estabelecido pela Lei 14.382/2022, pode contribuir para a
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desjudicializagdo da justica, e quais sao os impactos dessa pratica na seguranca
juridica e na agilidade dos registros de imoveis?

Para apresentar uma resposta satisfatéria ao problema levantado acima, o
presente artigo tem como objetivo principal identificar os impactos na seguranca
juridica e na agilidade dos registros de imoveis do novo instituto juridico da
adjudicagcdo compulsdria extrajudicial, e por consequéncia, a efetividade da
desjudicializacdo como forma de oferecer alivio ao sobrecarregado judiciario.

Almejando atingir o supracitado objetivo, foram delineados os seguintes
objetivos especificos: a) discorrer sobre o fendmeno da desjudicializagdo da Justica;
b) apresentar o instituto da adjudicacdo compulséria e suas peculiaridades; c)
examinar o conteudo e as disposicoes da Lei 14.382/2022 e do Provimento
150/2023 do Conselho Nacional de Justica, especialmente no que se refere ao novo
procedimento de adjudicagdo compulséria extrajudicial; d) avaliar a seguranga
juridica proporcionada pelo novo instituto juridico em comparagdo com 0 processo
judicial tradicional de adjudicacdo compulséria; e) investigar o impacto da
adjudicagcdo compulsoria extrajudicial na celeridade dos processos de registro de
imoveis, identificando possiveis melhorias em relagcdo ao método judicial e f)
identificar os principios que regem o procedimento extrajudicial. (Brasil, 2022)

O objeto de estudo deste artigo possui relevancia, utilidade, atualidade,
complexidade e aplicabilidade. Sua relevancia reside na capacidade de abordar
questdes cruciais que afetam diretamente a eficiéncia do sistema judiciario, fazendo
uma analise da efetividade de uma das principais solugbdes propostas pelos juristas
para combater a morosidade processual nas vias judiciais: a adaptagdo de
procedimentos que, até entdo, eram historicamente confiados ao poder judiciario,
para a realizagao por meio do setor privado.

Ainda, enxergamos sua utilidade e atualidade por ser mais uma fonte em que
os operadores do Direito podem experimentar e estarem aliados desta mudanga de
perspectiva no conceito de acesso a Justica, que ndo mais equivale a acesso
somente pelo Poder Judiciario, posto que, o fenbmeno da desjudicializagdo além de
estar recebendo grande destaque como objeto de estudo na academia, esta sendo
também abragado pelos jurisdicionados, que aprovam e apoiam o desenvolvimento
de maneiras menos onerosas de resolugao de conflitos, como a Lei Federal n.
11.441/2007 que autorizou a formalizacdo de inventario, partilha, divércio e
separagao consensuais perante os cartérios extrajudiciais (Hill, 2023).

Notamos também que é um tema um tanto complexo de se discorrer, com
diversos fatores a serem considerados, haja visto que, a desjudicializacdo ¢ uma
modificagao relativamente recente no modus operandi dos juristas e legisladores
brasileiros, e é sabido que toda mudanca, ainda que positiva, carrega consigo
dificuldades inerentes a sua adaptagdo ao sistema ja em funcionamento,
especialmente quando o progresso da desjudicializagdo ocorre de forma
intermitente, concedendo a um procedimento de cada vez a possibilidade de
resolucao fora do judiciario e cada um tendo suas proprias peculiaridades a serem
observadas.

E justamente nesta complexidade apresentada, encontramos a aplicabilidade
deste artigo, pois este pretende examinar tais complexidades levantadas sobre os
diversos aspectos envolvidos, com especial atencdo a implementacédo e aos efeitos
praticos da Lei n° 14.382/2022, que é inovadora e oportuniza a desjudicializagao e
ainda, permite 0 acesso ao direito com maior celeridade e eficiéncia nas questdes de
regularizagcédo de imoveis.
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Para atingir os objetivos propostos e apresentar uma solugdo ao problema
levantado, utilizaremos uma abordagem mais exploratoria e interpretativa,
caracteristicas da pesquisa qualitativa. O procedimento para obtencdo de dados é
aquele previsto para pesquisas bibliograficas que, como explica Gil (2017), “é
elaborada com base em material ja publicado [...] com o propdsito especifico de ser
lido por publicos especificos”.

O procedimento metodologico realizou-se por meio de pesquisa bibliografica,
sera o de leitura de doutrinas, artigos cientificos, teses, dissertagdes e legislagéo.

Com a exposicdo de nossa introdugcdo, cumpre-nos apresentar o presente
trabalho em capitulos, quais sejam: o primeiro capitulo discorrera sobre a
desjudicializagdo nas serventias extrajudiciais, abordando as peculiaridades da
realizacdo de procedimentos por vias administrativas, a atuacdo dos Servigos
Notariais e de Registro na resolugéo de lides em casos em que a atuagcédo do Poder
Judiciario é prescindivel, e o papel do advogado como indispensavel figura
garantidora do cumprimento das leis, ainda que em meio extrajudicial.

O segundo capitulo tratara especificamente sobre o instituto juridico da
adjudicagdo compulséria, esmiugando suas peculiaridades e discorrendo sobre o
procedimento da adjudicagdo compulséria na via judicial e na via extrajudicial,
apresentando os beneficios encontrados na realizagdo do procedimento pela via
administrativa.

No terceiro capitulo versa sobre os principios aplicaveis ao procedimento
desjudicializado (adjudicacdo compulséria) ofertada nas serventias extrajudiciais,
discorrendo sobre os principios da imparcialidade e independéncia dos agentes
competentes; controle externo; publicidade; previsibilidade do procedimento e
contraditério.

E por fim, ja com vistas a concluir sera apresentado os principais pontos de
relevancia cientifica, juridica social para a implementagao e eficacia do instituto da
adjudicagao compulsdria. Com énfase, na Lei n°® 14.382/2022 e suas implicacdes.

1. DESJUDICIALIZAGAO E SERVENTIAS EXTRAJUDICIAIS

A desjudicializagdo, como explica Hill (2023), consiste na delegacéo da
tradicional jurisdigdo conferida ao Poder Judiciario a agentes externos a este,
visando a solugéo de conflitos por meio da jurisdigdo voluntaria nos casos em que se
identifica a prescindibilidade da intervencédo do Estado-juiz.

Esse fendbmeno vem se expandindo diuturnamente no mundo juridico,
havendo, a cada ano, modificagdes normativas que ampliam as formas de resolugéo
de conflitos e afastam a ideia de que acesso ao Poder Judiciario é sinbnimo de
acesso a Justica.

Tal equivaléncia entre os conceitos remonta a Constituicdo Federal (Brasil,
1988), chamada também de Constituicdo Cidada, promulgada em um contexto
histérico que justificava este enfoque na inafastabilidade de jurisdicdo do Poder
Judiciario. Em seu art. 5°, inciso XXXV, dispbde que “a lei ndo excluira da apreciagao
do Poder Judiciario lesdo ou ameaca a direito”. Dessa forma, discorre Hill (2020, p.
2):

) Ao tempo da promulgagéo da Constituicdo Federal de 1988, que marcou o
periodo de redemocratizagdo em nosso pais, vivenciavamos diversos
fatores que obstavam o acesso dos jurisdicionados brasileiros ao Poder
Judiciario, razédo pela qual, com propriedade, o constituinte acabou por

considerar, naquele contexto histérico, acesso a justica como sin6nimo de
acesso ao Poder Judiciario. (Hill, 2020).
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Entretanto, o Poder Judiciario encontra-se congestionado, ou seja,
sobrecarregado, conforme o relatério anual Justica em Numeros 2024 (2024),
elaborado pelo Conselho Nacional de Justica, o tempo médio para a resolugdo de
um conflito no judiciario € de 4 anos e 3 meses.

Com isto, visando uma tentativa de sanar o periodo sombrio da histéria de
Nosso pais, em que o0 acesso ao Poder Judiciario era/e arduo e elastico, optou-se
por uma guinada brusca em diregdo a judicializagdo ampla, o que acabou por
obstruir novamente o caminho, desta vez, por excesso de demandas, que é o que
causa a necessidade de buscar novas formas de solucionar litigios, principal dentre
elas, a desjudicializagéo. (Brasil, 2024).

Mister destacar que a desjudicializagdo da especial atengdo aos casos em
que € possivel a pratica da jurisdicdo voluntaria, isto €, os casos em que nao ha, de
fato, litigio entre as partes, tendo o Estado-juiz nos procedimentos levados a ele
mera fungdo administrativa, sendo impelido a intervir somente por determinacao
legislativa, como explicam Pedroso e Boselli (2023, p.1):

A lei impde, para a validade desses atos de repercussdo na vida social, a
necessaria participacdo de um érgao publico os quais, do contrario, seriam
tipicamente privados. Importante salientar que, nesses casos, ndo ha lide e,
por isto, a vontade do Estado nao se interpde a vontade das partes, mas tao
somente a homologa e confirma.

A desformalizacao foca nestes casos justamente porque o érgao publico que
€ obrigado a participar, por forga de lei, nestes processos nao carece de ser o Poder
Judiciario, pois, delegando essas demandas em que a intervengao do poder estatal
€ meramente administrativa, o Judiciario reserva sua capacidade para pleitos em
que sua atuagao € fundamental.

Nesse sentido, Pedroso e Boselli (2023, p. 1) lecionam: “[...] passou-se muito
a discutir qual a efetiva necessidade de atuagao estatal jurisdicional em situagdes,
nas quais, nao ha conflito, ndo ha pretensao resistida, e, portanto, ndo ha lide”.

Assim, € neste contexto que afirmamos que, para uma execucgao efetiva da
meta de diminuir estes pleitos que, desnecessariamente, movimentam toda a
maquina judiciaria, os Servigos Notariais e de Registro (popularmente conhecidos
como Cartorios ou Serventias Extrajudiciais), consagrados no art. 236 da
Constituicdo Federal e regulamentados por legislacao federal (Lei n. 6.015/1973 e
Lei n. 8.935/1994), assumem papel principal. Nas palavras de Fernandes (2023, p.
6):

) A atuacdo dos cartorios extrajudiciais tem sido essencial para os
movimentos de prevencdo e desjudicializacdo de litigios, que hoje
constituem uma das metas primordiais do Poder Judiciario brasileiro, diante
do quantitativo de demandas que sado frequentemente judicializadas,
gerando enorme sobrecarga de trabalho, sobretudo para a primeira
instancia de jurisdicdo. Ao tratarem de questdes como divércio, separagao,
inventario, usucapido extrajudicial, mediacdo, conciliagdo, entre outras, os
cartérios, de certo modo, funcionam como facilitadores do acesso a justica,
solucionando lides de forma mais célere e menos onerosa as partes
envolvidas. Em consequéncia, contribuem para a desobstrucido do Poder
Judiciario, que, diante disso, reserva sua capacidade de absor¢do de
demandas para os casos em que efetivamente sua atuagdo é
imprescindivel, tendo em vista a impossibilidade de resolugdo pela via
extrajudicial.
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Ou ainda, Andrade (2025, p. 6):

[...] elas [as serventias extrajudiciais] tém contribuido significativamente para
a reducao da carga de trabalho do Poder Judiciario, permitindo que diversos
procedimentos sejam realizados de forma segura, célere e eficiente. Hoje,
por exemplo, é possivel utilizar-se da via extrajudicial para realizar a
retificacdo de registro imobiliario ou de registro civil das pessoas
naturais, os divorcios, inventarios e partilhas, as recuperagdes dos
créditos de financiamento imobiliario com alienagdo fiduciaria,
execucdo extrajudicial na alienagdao fiduciaria de bens imoveis,
recuperacao da divida ativa dos entes federados, e, ainda, a usucapiao
extrajudicial.

Na perspectiva dos citados estudiosos, as serventias extrajudiciais detém o
protagonismo na redugdo da judicializagdo em grande parte pela gama de
procedimentos que lhes s&o atribuidas para realizagcéo por via administrativa.

E, de fato, a atividade cartoraria vem recepcionando, constantemente,
procedimentos cuja tutela judicial se mostra prescindivel. Revela-se, assim,
especialmente efetiva e, por isso, preferivel, pois, diferentemente de outras formas
alternativas de resolucdo de conflitos, como a mediacédo e a conciliagdo, a atuagao
dos cartorios, como explicam Carvalho e Melo (2023), “vai além da ideia de
solucionar conflitos, pois evita a existéncia de um litigio em si e proporciona uma
resolugdo adequada antes que a situagao se instale”.

Tal constatagdo encontra respaldo, inclusive, nos atos normativos do
Conselho Nacional de Justica, doravante CNJ, uma vez que, em diversas hipoteses,
a desjudicializagdo vem sendo alavancada por meio da edicdo de resolucdes e
portarias do referido o6rgdo, que viabilizam a realizagdo destes tramites nas
serventias extrajudiciais, com sua posterior fiscalizagcdo pelo Poder Judiciario, nos
termos do art. 236, §3° da CRFB/1988.

Todavia, a preferéncia pelos servigos notariais e de registro ndo se limita a
numerosa lista de procedimentos que por eles podem ser realizados, sendo tal
amplitude mais uma consequéncia da natureza compativel dos cartérios com o
projeto de descentralizagdo da atividade jurisdicional. A predilegdo também decorre
dos seguintes motivos.

Em primeiro lugar da capacitagéo técnica dos delegatarios, que, por previsao
da Carta Magna, sédo selecionados por meio de rigorosos concursos publicos de
provas e titulos, e, conforme art. 14 da Lei n. 8.935/1994, devem possuir
naturalidade brasileira, diploma de bacharel em Direito, conduta condigna com o
exercicio da profissdo, quitacdo com as obrigacdes eleitorais e militares, além de
plena capacidade civil, garantindo profissionais éticos e qualificados para oferecer
assisténcia aos jurisdicionados;

Em segundo lugar da capilaridade dos cartorios extrajudiciais, presentes em,
praticamente, todos os municipios brasileiros. Conforme o relatério Cartérios em
Numeros 2024, coordenado e publicado pela Anoreg (2024), existem 12.512
cartérios distribuidos pelos 5.568 municipios do pais: ou seja, até mesmo em regides
remotas em que a estrutura do Judiciario € limitada ou inexistente, as serventias
extrajudiciais estdo presentes;

E em terceiro lugar da publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia
juridica dos atos realizados, como dispde o caput do art. 1° da Lei n. 8.935/1994,
além da fé publica que reveste os atos praticados por tabelides e registradores,
enquanto delegatarios do Poder Publico.
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Além dos aspectos estruturais e institucionais ja destacados, a
desjudicializagdo promovida pelas serventias extrajudiciais também se revela
vantajosa sob a otica econdbmica. A tramitacdo de procedimentos por via
administrativa implica significativa economia de recursos, tanto para o Estado quanto
para os jurisdicionados, ainda que para estes ultimos, a longo prazo, posto que
necessitam desembolsar — a depender do processo e da tabela de emolumentos
fixada pela legislagdo — quantia significativa para dar inicio ao processo em via
extrajudicial. Acontece que, como explica Flemings (2023, p. 153), as partes, ao
calcularem o custo-beneficio de aguardar a conclusdo de um processo judicial ou
pagar quantia certa para obter o mesmo resultado em uma data previsivel, preferem
pagar os emolumentos, ainda que, em um primeiro momento, pare¢ga mais oneroso
(se desconsiderado os custos a longo prazo, como custas judiciais, honorarios e
taxas diversas).

E essa preferéncia dos usuarios pelos Servicos Notariais e de Registro é
palpavel, sendo o servigo mais bem avaliado em pesquisa realizada pela Datafolha
nos anos de 2022, 2015 e 2009, tendo, respectivamente, notas de confiabilidade —
numa escala de 0 a 10 — de 7,9 (sete e nove décimos), 7,6 (sete e seis décimos) e
8,2 (oito e dois décimos).

O relatério Cartérios em Numeros (Anoreg, 2024) corrobora quantitativa e
qualitativamente o exposto acima, apresentando dados concretos que evidenciam
nao apenas a economia proporcionada ao Estado pela desjudicializagdo, mas
também a maior celeridade na tramitagao, a previsibilidade quanto a conclusdo dos
procedimentos realizados pelas serventias extrajudiciais e a captagao de lides cuja
intervencao do Poder Judiciario mostra-se prescindivel.

Quanto a celeridade na tramitacdo e a previsibilidade de conclusao, o tempo
meédio decorrido para a conclusao de procedimentos extrajudiciais variou entre 5 e
45 dias uteis, a depender da complexidade do caso, em contraste com os anos de
tramitacao judicial para demandas equivalentes.

Quanto a economia proporcionada ao Estado e o suporte fornecido ao
Judiciario, no periodo analisado pelo relatério — 2007 até 30 de novembro de 2024 —
foram poupados dos cofres publicos aproximadamente R$ 8,3 bilhdes, através da
realizacdo de mais de 4 milhdes de atos relacionados a usucapido, inventarios,
divorcios, partilhas e outras demandas tradicionalmente levadas ao Poder Judiciario.
(Anoreg, 2024).

Por fim, importa reconhecer que a desjudicializagdo, enquanto fenémeno
juridico em constante desenvolvimento, configura um verdadeiro esfor¢co coletivo
para reconfigurar o acesso a justica no Brasil. Trata-se de um campo vasto,
composto por multiplos institutos e iniciativas que dialogam entre si, como pecas de
um complexo quebra-cabegca normativo-institucional. Ciente dessa amplitude, o
presente artigo ndo ambiciona abordar todas as vertentes desse processo. Seu
proposito € mais modesto, porém nao menos relevante: dedicar-se ao estudo
aprofundado de um unico mecanismo inserido recentemente nessa engrenagem
maior, qual seja, a adjudicagdo compulsoria extrajudicial. No capitulo seguinte, sera
este o foco da analise, com vistas a compreender seus fundamentos, requisitos,
limites e potenciais impactos no cenario juridico brasileiro.
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2. NOGOES SOBRE O FENOMENO DA ADJUCAGAO COMPULSORIA

Considerando que este artigo se propde a explorar a agdo de adjudicagao
compulséria com énfase em seu procedimento extrajudicial, em contraste com a via
judicial, ou seja, sob a ¢6tica do direito processual, faz-se necessario, antes disso,
apresentar o instituto a partir da perspectiva do direito material. Apenas apds essa
breve introducdo de suas caracteristicas essenciais € que se passara a analise de
sua tramitagao.

A adjudicagdo compulséria € o mecanismo adequado para defender, nas
palavras de Diniz (2025, p. 396), o “direito real sobre coisa alheia de aquisigao”,
originado por um contrato preliminar de compra e venda celebrado na expectativa de
que, uma vez cumpridos pela parte promitente compradora todos os encargos
estipulados no instrumento, a parte contraria, ora promitente vendedora, se veja
obrigada a outorgar a escritura definitiva do bem.

Essa medida encontra fundamento nos arts. 1.417 e 1.418 do Cddigo Civil
(Brasil, 2002), que garantem ao promitente comprador o direito de pleitear
judicialmente a adjudicacdo, a fim de assegurar a efetiva transferéncia da
propriedade nos casos em que o vendedor (ou terceiro) recusa-se injustificadamente
a cumprir sua obrigagao de formalizacao.

Em outras palavras, como sumariza Terra (2023), trata-se de uma agao
judicial que permite ao adquirente obter o registro da propriedade em seu nome
quando a parte vendedora se recusa a lavrar a escritura definitiva, mesmo apos o
integral cumprimento das obriga¢des contratuais.

Desta forma, para compreender a adjudicagcdo compulsoria, € necessario,
inicialmente, analisar sua génesis: o contrato preliminar de compra e venda,
instrumento a partir do qual surge o direito de postular a transmissao da propriedade,
seja pela via judicial ou, conforme autoriza a legislagcdo mais recente, pela via
extrajudicial.

Nos ensinamentos de Stolze e Pamplona Filho (2025, p. 391) conceituam
contrato preliminar como “uma avencga através da qual as partes criam em favor de
uma ou mais delas a faculdade de exigir o cumprimento de um contrato apenas
projetado”, especificando posteriormente que se trata de um negadcio juridico, dotado
de todos os requisitos constitutivos para sua validade, ainda que sua forma possa
ser relativizada, conforme o disposto no art. 462 do Codigo Civil (Brasil, 2002).

Cassettari (2024), por sua vez, destaca que embora este instituto guarde
certa semelhanga com as chamadas negociagdes preliminares, estas n&o se
confundem: enquanto o contrato preliminar possui poder de vinculagdo, as
negociagdes preliminares correspondem apenas a uma das fases da celebracdo de
um contrato, gerando obriga¢des de modo excepcional.

Mister ressaltar que o contrato preliminar ndo se limita a matéria de compra e
venda, podendo abarcar outras espécies de obrigagdes. No entanto, este artigo
limita-se a analise da promessa de compra e venda, por se tratar da modalidade
mais recorrente na pratica e também daquela em que a agdo de adjudicacao
compulséria se apresenta como o instrumento juridico tipico para a efetivagdo do
direito real a propriedade por ela gerada, nos termos dos arts. 1.417 e 1.418 do
Cadigo Civil (Brasil, 2002).

Superada essa contextualizacio inicial, passa-se a analise das peculiaridades
do compromisso de compra e venda que apresenta as caracteristicas exigidas para
postulacédo de agao de adjudicacdo compulsoéria.
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2.1 Requisitos esséncias para a adjudicagao compulsoéria

A adjudicacdo compulséria configura-se como um importante instrumento
juridico destinado a regularizagdo da propriedade imobiliaria, especialmente em
casos em que ha recusa ou impossibilidade de outorga da escritura definitiva pelo
promitente vendedor. A base legal para o exame dos requisitos desta agao encontra-

se no artigo 1.417 do Cdédigo Civil, que dispde:

Mediante promessa de compra e venda, em que se nao pactuou
arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, e
registrada no Cartério de Registro de Imoéveis, adquire o promitente
comprador direito real a aquisigdo do imével. (Brasil, 2002, grifo nosso)

Esse dispositivo estabelece os elementos fundamentais para o exercicio do
direito a adjudicagdo compulsoria, os quais devem ser observados de forma
cumulativa. A analise desses requisitos permite compreender os limites e as
garantias legais que cercam a relacdo contratual e o direito a aquisicdo da
propriedade, mesmo diante da auséncia de formalizac&o por escritura publica.

Em leitura interpretativa do dispositivo, identificam-se trés requisitos
essenciais para a constituicdo do direito real a aquisi¢ao: (i) o contrato deve ser
celebrado por instrumento publico ou particular; (ii) deve ser registrado no Cartoério
de Registro de Imoveis; e (iii) deve ser irretratavel, ou seja, ndo pode conter clausula
de arrependimento.

Além destes, Diniz (2025, p. 396) enfatiza, também como requisitos da agéo,
a capacidade das partes e a quitagdo integral do contrato. Defende, similarmente,
que o contrato recai, especificamente, sobre bem imdvel loteado ou nao loteado,
rural ou urbano, edificado ou ndo, sendo entendimento doutrinario, baseado no texto
da lei, que contratos preliminares que versem sobre bens méveis ndo geram direito a
adjudicagcdo compulsoria, como explica a autora (2024).

Estando presentes tais requisitos e havendo recusa por parte do promitente
vendedor ou de terceiro, em outorgar a escritura definitiva de compra e venda, surge
a possibilidade prevista no art. 1.418 do Cddigo Civil (Brasil, 2002) que assim
dispde:

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
adjudicagdo do imével. (Brasil, 2002).

Contudo, antes de discorrer sobre a acao em si, faz-se necessario detalhar
alguns dos requisitos mencionados. Esses requisitos estdo em consonéncia com o
positivado no ordenamento juridico brasileiro; todavia, doutrina e jurisprudéncia
apontam importantes nuances interpretativas.

Primeiramente, o registro do acordo em Cartério de Registro de Imdveis, além
de previsto no art. 1.147, também €& mencionado no art. 463, ambos do Codigo Civil
(Brasil, 2002). Embora devidamente positivada, tanto a doutrina, quanto a
jurisprudéncia relativizam essa exigéncia. De forma geral, no que se refere aos
contratos preliminares, o Enunciado n. 30 do Conselho da Justica Federal,
doravante CJF, aprovado na | Jornada de Direito Civil (Brasil, 2002), determina que
a exigéncia de registro do acordo em cartorio competente “deve ser interpretada
como fator de eficacia perante terceiros”. Assim, a auséncia de registro n&o
compromete a validade do contrato, mas é ato necessario para que este produza
efeitos erga omnes, isto €, oponiveis a terceiros.
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Nesse sentido, Tartuce (2025, p. 171) elucida:

[...] se o contrato nédo for registrado, havera compromisso bilateral de
contrato, gerando uma obrigagdo de fazer e efeitos obrigacionais inter
partes; se houver o registro, havera direito real de aquisicdo do promitente
comprador, gerando obrigagao de dar e efeitos reais erga omnes.

Além disso, e mais especificamente, a exigéncia de registro também &
relativizada no que tange ao cabimento da ag&o de adjudicagdo compulsoria. A esse
respeito, a Sumula n. 239 do Superior Tribunal de Justica (Brasil, 2000, p. 3),
doravante STJ, dispde expressamente: “O direito a adjudicagdo compulsoria ndo se
condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no cartério de imoéveis”.

Seguindo, ainda no campo dos requisitos, cabe analisar a necessidade da
auséncia da clausula de arrependimento. Embora a maioria da doutrina reconheca
tal clausula como incompativel com a adjudicagdo compulsoria, ha posigbes que
flexibilizam essa exigéncia: Lopes Jr. (2023) argumenta que o direito de
arrependimento somente pode ser exercido enquanto ndo houver a quitagcdo do
contrato. Assim, para o estudioso, é cabivel agcao de adjudicagdo compulséria sobre
um contrato pactuado com clausula de arrependimento, desde que cumpridas
integralmente as obrigacdes pelo requerente. (Lopes Jr, 2023).

E finalmente, a interpretacdo doutrinaria e jurisprudencial sobre o requisito de
quitacdo integral do contrato é flexivel. Nos julgados analisados, nota-se divergéncia
de posicionamento no que se refere aos efeitos de prescricdo e decadéncia sobre o
valor contratual devido. Parte das decisdes entende que, estando o débito inexigivel
em virtude desses institutos, a necessidade de quitacdo do contrato pode ser
considerada superada, ou mesmo presumida, nesse sentido:

APELACAO CIVEL. ACAO DE ADJUDICAGAO COMPULSORIA.
SENTENCA DE PROCEDENCIA.

Apelo da parte ré, por meio da Curadoria Especial. Art. 1418 do CC. Agao
pessoal em que o promitente comprador, diante da recusa do promitente
vendedor em lhe outorgar a escritura definitiva do imoével, pretende substituir
judicialmente a vontade do alienante para concretizar a transferéncia da
propriedade. Requisitos da agao de adjudicagdo compulsoéria: (1) existéncia
de compromisso de compra e venda de bem imével, (2) quitacéo integral do
prego e (3) omissao do alienante quanto a outorga de escritura definitiva.
Requisitos cumpridos. Quitacdo do prego presumida. Auséncia de
noticias de qualquer agdao de cobranga em face do promitente
comprador e indiscutivel prescricdo de eventual direito de cobranga
(art. 203, §5° I, do Codigo Civil). Posse do imével ha mais de 30 anos,
tempo suficiente, inclusive, para ser declarada a aquisicdo da propriedade
pela usucapigo. [...] (0163789-85.2014.8.19.0001 - APELACAO. Des(a).
Andrea Maciel Pacha - Julgamento: 12/06/2023 - 22 Camara de Direito
Privado (Antiga 32 Camara/TJRJ), (grifo nosso).

Ou ainda:

ADJUDICACAO COMPULSORIA - IMPROCEDENCIA PELA AUSENCIA
DE PROVA DE QUITACAO DO PRECO - REQUISITO NECESSARIO, MAS
SUPERADO NO CASO CONCRETO, PELA VERIFICACAO DA
PRESCRICAO DA PRETENSAO DE COBRANCAS DAS PARCELAS
CONTRATADAS E DA ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL EM
RELACAO AO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA QUE REMONTA
A DECADA DE 80 - INTELIGENCIA DOS ARTIGOS 190 E 476 DO
CODIGO CIVIL - SENTENCA REFORMADA - RECURSO PROVIDO.
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(TJSP; Apelagéo Civel 1002242-93.2021.8.26.0125; Relator (a): Moreira
Viegas; Orgéo Julgador: 5% Camara de Direito Privado; Foro de Capivari - 12
Vara; Data do Julgamento: 11/09/2023; Data de Registro: 11/09/2023)

Por outro lado, a posi¢cao contraria defende que, ainda que a obrigacéo
pactuada esteja prescrita, a divida subsiste, ainda que inexigivel, de modo que nao
se pode presumir sua quitacao:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO
DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. IMPUGNACAO ESPECIFICA
CONSTATADA. ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA JULGADA
IMPROCEDENTE PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DEBITO PRESCRITO.
RECONHECIMENTO DE QUITACAO. INVIABILIDADE. AGRAVO
INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. "A quitagdo do preco do bem imdvel pelo comprador constitui
pressuposto para postular sua adjudicacdo compulséria, consoante o
disposto no art. 1.418 do Caodigo Civil de 2002" (REsp 1.601.575/PR, relator
Min. Jodo Otavio De Noronha, 3% Turma, DJe de 23.8.2016). 2. "A
prescrigdo pode ser definida como a perda, pelo titular do direito violado, da
pretensdo a sua reparagdo. Inviavel se admitir, portanto, o
reconhecimento de inexisténcia da divida e quitagdao do saldo devedor,
uma vez que a prescricdo nao atinge o direito subjetivo em si mesmo"
(REsp 1.694.322/SP, relatora Min. Nancy Andrighi, 3% Turma, DJe de
13.11.2017, grifo nosso).

No tocante a doutrina, destaca-se o entendimento de Tartuce (2025, p. 172),
que ndo expande sobre os institutos discutidos anteriormente, mas admite outra
hipétese de relativizagdo desse pressuposto: o depdsito em juizo do valor da coisa.
Nas palavras do doutrinador, “0 compromissario-comprador podera ingressar com
acao de adjudicagdo compulséria mediante depdsito judicial do valor da coisa, caso
nao tenha ocorrido o pagamento anterior”.

Encerrada a analise dos pressupostos materiais da adjudicagdo compulsoéria,
passa-se ao exame do seu procedimento e tramitagdo, tanto na via judicial quanto
na via extrajudicial, com o intuito de avaliar suas caracteristicas, etapas e vantagens,
especialmente a luz da desjudicializacio.

2.2 Fases do procedimento de adjudicagcao compulsoéria na via judicial

No que se refere a via judicial, o procedimento da acdo de adjudicagao
compulséria segue o rito comum previsto no Codigo de Processo Civil (CPC),
iniciando-se com o ajuizamento da demanda perante o juizo competente e
desenvolvendo-se conforme as etapas tipicas do processo de conhecimento, desde
a petigcao inicial até a prolagédo da sentenca.

Mais detalhadamente, o rito comum civel exige as seguintes etapas, que para
melhor compreenséo, serdo arranjadas em uma linha do tempo processual:

(i) peticao inicial, cujos requisitos estdo dispostos nos arts. 319 a 331 do
CPC/2015 (Brasil, 2015). Relevante destacar a existéncia de prazo inerente até a
esse primeiro ato: para mera emenda da inicial, o autor dispde de 15 (quinze) dias
uteis;

(i) despacho / decisao, que sao atos do juiz, regulamentados nos arts. 203 a
205 do CPC/2015. Despachos, por serem atos de mero expediente, ndo sao
passiveis de recurso, conforme art. 1.001 do CPC/2015 (Brasil, 2015), todavia as
decisbes interlocutdrias, por sua vez, podem ser impugnadas por meio de agravo de
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instrumento, no prazo de 15 (quinze) dias uteis, e, caso o relator mantenha a
decisdo, cabe ainda agravo interno, também no mesmo prazo.

(iii) citagcao do réu, etapa regida nos arts. 238 a 259 do CPC/2015 (Brasil,
2015), tendo prazo de 45 dias uteis para sua efetivagdo, contados a partir do
protocolo da inicial, conforme inteligéncia do art. 238, paragrafo unico.

(iv) audiéncia de conciliagao, prevista no art. 334 do Cdodigo supracitado, e
sendo designada pelo juizo caso qualquer das partes opte por sua realizagdo. A
citagcdo do réu para comparecimento, deve ser realizada com pelo menos 20 dias
uteis de antecedéncia, inteligéncia do caput do mencionado dispositivo.

(v) contestagao, a ser apresentada pelo réu no prazo de 15 (quinze) dias
uteis, conforme os arts. 335 e seguintes do CPC/2015, contados a partir da
audiéncia (se realizada) ou da ultima citagao valida.

(vi) impugnacao a contestagao, com previsdo no art. 350 do CPC/2015,
garantindo ao autor prazo de 15 dias, se o réu alegar fato impeditivo, modificativo ou
extintivo de seu direito.

(vii) produgao de provas, disciplinada pelos arts. 369 ao 484 do CPC/2015,
que por ter diversas espécies, possui prazos variados para sua produgdo e
contestacao;

(viii) saneamento processual, que por ser ato do juiz, ndo possui prazo fatal
e estando o juiz com carga de trabalho elevada, em virtude da sobrecarga do
judiciario, a unica previsdo temporal € que n&o sera rapido;

(ix) audiéncia de instrugao e julgamento, com procedimento disposto nos
arts. 358 a 368 do CPC/2015. Em virtude do superlotamento da agenda de
audiéncias pelo volume expressivo de demandas judiciais, sua designacado costuma
ocorrer com grande antecedéncia, podendo levar meses para ser efetivamente
realizada.

(x) e, finalmente, sentenga, regida pelos arts. 485 a 549 do CPC/2015, que,
novamente, sendo ato do juiz, possui prazo meramente informativo para sua
prolagéo e esta condicionada a disponibilidade da agenda da unidade judiciaria.

Caso nao haja interposicao de recursos, a sentenca pde fim a fase de
conhecimento da agado. Todavia, se houver recurso, essa fase se prolonga até o
transito em julgado da deciséo terminativa, ou seja, até que nao caiba mais qualquer
impugnacdo. A depender da complexidade do caso e da atuagédo da parte vencida,
esse desfecho pode ser significativamente postergado.

Importa destacar, ainda, a possibilidade de oposicdo de embargos de
declaragao por qualquer das partes, no prazo de 5 dias, contra qualquer decisao
judicial que seja obscura, contraditoria, omissa ou que contenha erro material, nos
termos do art. 1.022, I, Il e lll do CPC/2015 (Brasil, 2015). Por se tratar de um
recurso que interrompe o prazo para a interposicéo de outros recursos (art. 1.026 do
CPC/2015), sua utilizagdo também contribui para o prolongamento da tramitagao
processual, tanto que ha previsdo legal especifica para combater os chamados
embargos protelatérios (art. 1.026, § 2° e 3°).

Finalmente, superado todo o tramite processual, e uma vez transitada em
julgado a sentenca, podera o adjudicante, valendo-se da decisao judicial como
substitutiva da vontade do promitente vendedor, dirigir-se ao Cartério de Registro de
Imdveis competente para promover a transferéncia da propriedade do imével em seu
nome.

Neste contexto, ndo é de se espantar que o Relatério Cartério em Numeros
2024 (Anoreg, 2024, p. 20) estime a duragdo de uma acgdo de adjudicagéo
compulséria judicial em, no minimo, 2 anos.
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Dando seguimento a analise, passa-se agora ao exame do procedimento
extrajudicial da adjudicacdo compulsoéria, recentemente introduzido no ordenamento
juridico brasileiro pela Lei n.° 14.382/2022, e regulamentada pelo Provimento n.°
150/2023 do Conselho Nacional de Justica (CNJ), que altera o Cédigo Nacional de
Normas da Corregedoria Nacional de Justica do CNJ — Foro Extrajudicial, doravante
CNN, incluindo os arts. 440-A a 440-AM.

Em contraste com a morosidade inerente a via judicial, a modalidade
extrajudicial surge como alternativa célere e desburocratizada, permitindo que todo o
procedimento ocorra diretamente nas Serventias Extrajudiciais, sem necessidade de
intervencao do Estado-juiz, desde que atendidos os requisitos legais e documentais.

O tramite na esfera judicial, em uma primeira e breve analise, ja revela uma
diferenca notavel em relacado a sua versao judicial, sobretudo quanto a quantidade
de etapas envolvidas. O procedimento é composto por apenas quatro fases, sendo
possivel, em determinados casos, a dispensa de uma delas. As etapas sao:
protocolo, notificagdo, anuéncia ou impugnagao e registro ou devolugcdo (Anoreg,
2024).

Entretanto, antes de analisar especificamente as fases deste processo
administrativo, mister destacar algumas inovagdes introduzidas pelo Provimento
150/2023, vejamos:

No ambito do procedimento extrajudicial da adjudicagdo compulséria, ndo é
apenas o contrato preliminar que trata de compra e venda que pode fundamentar a
postulacdo. O art. 440-B do CNN (Brasil, 2023, p. 191) dispde expressamente que
também sado consideradas as promessas que tratem de permuta, bem como os
instrumentos relativos as cessdes ou promessas de cessao. In verbis:

Art. 440-B. Podem dar fundamento a adjudicagdo compulséria quaisquer
atos ou negdcios juridicos que impliquem promessa de compra e venda ou
promessa de permuta, bem como as relativas cessdes ou promessas de
cessao, contanto que n&o haja direito de arrependimento exercitavel.

Também néo limita a postulagdo do procedimento ao promitente comprador,
garantindo legitimidade ativa, nos termos do art. 440-C do CNN (Brasil, 2023, p. 191-
192), a “qualquer adquirente ou transmitente [...] bem como quaisquer cedentes,
cessionarios ou sucessores”.

Além destas ressalvas, o paragrafo unico do art. 440-C, do diploma legal
supracitado (Brasil, p. 192) destaca a obrigatoriedade de o requerente estar
“assistido por advogado ou defensor publico, constituidos mediante procuragéo
especifica”.

E por fim, importa destacar também que, como explica Tartuce (2025, p. 173),
‘esse caminho, pela extrajudicializagao, € facultativo, e ndo obrigatério, como tem
decidido a nossa jurisprudéncia em outras hipéteses envolvendo procedimentos
perante os Cartérios”.

Concluido esse breve panorama, passa-se a analise das fases do
procedimento, conforme apontado no item seguinte.
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2.3 Fases do procedimento de adjudicagdao compulsoéria na via administrativa

O procedimento de adjudicagdo compulsoria extrajudicial tem inicio com a
apresentacao do requerimento inicial perante o Oficial de Registro de Iméveis da
circunscricdo em que situado o imdével, podendo ser feito pessoalmente ou por meio
do Sistema Eletrénico dos Registros Publicos (Serp)?, conforme inteligéncia do art.
440-M, §1° do CNN* (Brasil, 2023). Este pedido, conforme art. 216-B, §1° (Brasil,
1973, online) deve ser instruido com os seguintes documentos:

| - instrumento de promessa de compra e venda ou de cessdo ou de
sucessao, quando for o caso;

Il - prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebragéo do titulo de
transmissao da propriedade plena no prazo de 15 (quinze) dias, contado da
entrega de notificagdo extrajudicial pelo oficial do registro de imoveis da
situagado do imdvel, que podera delegar a diligéncia ao oficial do registro de
titulos e documentos;

Il - ata notarial lavrada por tabelido de notas da qual constem a
identificacdo do imével, o nome e a qualificagdo do promitente comprador
ou de seus sucessores constantes do contrato de promessa, a prova do
pagamento do respectivo preco e da caracterizacdo do inadimplemento da
obrigacao de outorgar ou receber o titulo de propriedade;

IV - certidoes dos distribuidores forenses da comarca da situagdo do imével
e do domicilio do requerente que demonstrem a inexisténcia de litigio
envolvendo o contrato de promessa de compra e venda do imoével objeto da
adjudicacéo;

V - comprovante de pagamento do respectivo Imposto sobre a Transmissao
de Bens Imoveis (ITBI);

VI - procuragédo com poderes especificos.

Nessa fase inicial, destaca-se especialmente a lavratura da ata notarial, de
responsabilidade do tabelido de notas escolhido pelo requerente (art. 440-F do
CNN). Embora né&o constitua titulo de propriedade, a ata exerce fungao essencial de
instrucdo ao pedido de adjudicagcdao compulséria, conforme o art. 440-G, §2° do
CNN.

Trata-se, portanto, do momento em que sao apresentados os fundamentos
faticos e documentais que embasam o direito pleiteado, sendo a atuacéo do tabelido
orientadora e preventiva: cabe a ele analisar a consisténcia da documentagao e
informar ao requerente sobre a viabilidade ou inviabilidade da adjudicagao
compulséria pela via extrajudicial (art. 440-G, §1° do CNN).

Ademais, além dos requisitos previstos no art. 216-B, §1° da Lei n. 6.015/1973
(Brasil, 1973), conforme art. 440-L do CNN (Brasil, 2023, p. 195), o pedido inicial
atendera também aos requisitos, no que couber, do art. 319 do CPC/2015, com
especial atengao a:

| — identificagdo e endereco do requerente e do requerido, com a indicagao,
no minimo, de nome e niumero de Cadastro de Pessoas Fisicas — CPF ou
de Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas — CNPJ

Il — a descrigdo do imovel, sendo suficiente a mengdo ao numero da
matricula ou transcricdo e, se necessario, a quaisquer outras caracteristicas
que o identifiquem;

3 A Lei n° 14.382, de 27 de junho de 2022, estabelece a criagéo do Sistema Eletrdnico dos Registros Publicos (SERP), que tem
como objetivo integrar e modernizar o sistema de registros publicos no Brasil, permitindo o acesso e a utilizagdo de seus
servigos de forma eletrénica e centralizada. A lei busca otimizar processos, reduzir custos e facilitar o acesso aos registros
publicos. (Brasil, 2022).

4 Codigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justiga — Foro Extrajudicial
(CNN/ CN/CNJ-Extra), que regulamenta os servicos notariais e de registro. (Brasil, 2023).
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Ill — se for o caso, o histérico de atos e negdcios juridicos que levaram a
cessdo ou a sucessao de titularidades, com mengao circunstanciada dos
instrumentos, valores, natureza das estipulagcbes, existéncia ou nao de
direito de arrependimento e indicagdo especifica de quem havera de constar
como requerido;

IV — a declaragao do requerente, sob as penas da lei, de que nao pende
processo judicial que possa impedir o registro da adjudicacdo compulsoria,
ou prova de que tenha sido extinto ou suspenso por mais de 90 (noventa)
dias uteis;

V — o pedido de que o requerido seja notificado a se manifestar, no prazo de
15 (quinze) dias Uteis; e

VI — o pedido de deferimento da adjudicagao compulsoéria e de lavratura do
registro necessario para a transferéncia da propriedade.

Finalizando a analise desta etapa, cumpre ressaltar a existéncia de previsédo
de extincdo do requerimento nos casos em que, no momento do protocolo, se o
pedido ndo estiver devidamente instruido com os requisitos exigidos e apos
notificacdo do requerente, tera concessao de prazo de 10 dias uteis para emendar,
este ndo o faga (art. 440-Q, paragrafo unico, CNN).

Prosseguindo para a segunda fase, correspondente a notificagdo do
requerido, o art. 440-R do CNN (Brasil, 2023, p. 196) dispde: “se o requerimento
inicial preencher seus requisitos, o oficial de registro de imdéveis notificara o
requerido”. E oportuno mencionar que, nos casos em que o protocolo tenha sido
realizado de forma fisica, o requerimento e os documentos que o acompanham
‘deverao ser oferecidos em tantas vias quantos forem os requeridos a serem
notificados”, por disposi¢cao expressa no art. 440-N do CNN (Brasil, 2023, p. 196).

A notificagdo, nos termos do art. 440-S do CNN (Brasil, 2023, p. 196), contera

| — a identificagdo do imével;

Il — o nome e a qualificagao do requerente e do requerido;

Il — a determinagdo para que o requerido, no prazo de 15 (quinze) dias
uteis, contados a partir do primeiro dia Util posterior ao dia do recebimento
da notificagao:

a) anua a transmisséo da propriedade; ou
b) impugne o pedido, com as razbes e documentos que entender
pertinentes;

IV — a adverténcia de que o siléncio do requerido podera implicar a
presuncao de que é verdadeira a alegagéo de inadimplemento;

V — instrugbes sobre a forma de apresentagdo da impugnagédo. (Brasil,
2023, p. 197)

Nessa fase, evidencia-se a observancia ao principio do contraditério,
conferindo ao requerido e o tornando ciente da oportunidade de manifestagcao antes
da adjudicacéo.

Na sequéncia, chega-se a terceira fase, correspondente a anuéncia ou
impugnacado, prevista no art. 440-Y e 440-Z, respectivamente, ambos do CNN
(Brasil, 2023). A anuéncia pode ocorrer expressa ou tacitamente, a qualquer
momento, e, como explica Abdala (2024, p. 34) “é o ato do requerido que exara sua
concordancia com o seguimento do processo”. Em termos praticos, trata-se da
manifestacdo de vontade do requerido no sentido de colaborar com a conclusdo do
procedimento e formalizar a transferéncia da propriedade. Entretanto, essa anuéncia
deve sair do campo tedrico, posto que, o art. 440-Y, § 2° do CNN (Brasil, 2023, p.
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198) dispde que “a mera anuéncia, desacompanhada de providéncias para a efetiva
celebragao do negdcio translativo de propriedade, implicara o prosseguimento do
processo extrajudicial’.

Ja a impugnagao, € o oposto, onde, ainda sob a inteligéncia de Abdala
(2024, p. 34), “o notificando expressa sua discordancia com o prosseguimento do
feito”, sendo possivel sua apresentacdo no prazo de 15 dias uteis.

Ao oficial de registro de imoveis cabe, com ou sem a manifestagdo do
notificado, proferir decisdo fundamentada no prazo de 10 (dez) dias uteis, conforme
dispde o art. 440-AA do CNN (Brasil, 2023).

Ainda quanto a impugnacdo, o art. 440-AB do CNN (Brasil, 2023, p. 199)
apresenta um rol ndo exaustivo de hipoteses em que o registrador indeferira a
impugnacgao, quais sejam:

| — a matéria ja houver sido examinada e refutada em casos semelhantes
pelo juizo competente;

Il — ndo contiver a exposi¢ao, ainda que sumaria, das razdes da
discordancia;

Ill — versar matéria estranha a adjudicagdo compulsoria;

IV — for de carater manifestamente protelatério.

A existéncia de um rito recursal reforca o respeito aos principios do
contraditério e da ampla defesa no procedimento extrajudicial. Da decisdao que
rejeita a impugnacéo, o art. 440-AC do CNN (Brasil, 2023) determina o prazo de 10
dias uteis para apresentagcdo do recurso, sendo o recorrido notificado para se
manifestar em igual prazo. Caso a decisao acolha a impugnacéo, é dado igual prazo
ao requerente para que se manifeste, como disposto no art. 440-AD do CNN (Brasil,
2023), sob pena de extingdo do processo, nos termos do paragrafo unico deste
mesmo dispositivo.

O recurso sera julgado pelo juiz competente, que, nos termos do art. 440-AE
do CNN (BRASIL, 2023, p. 200), “de plano ou apds instru¢do sumaria, examinara
apenas a procedéncia da impugnacao”. Se a impugnacdo for acolhida, o juiz
determinara ao oficial a extingdo do procedimento e o cancelamento da prenotagéo®;
se for rejeitada, o procedimento sera retomado na via extrajudicial, dando-se
prosseguimento ao tramite perante o cartorio.

Cumpre ressaltar que o § 3° do art. 440-AE do CNN (Brasil, 2023) dispde que,
independentemente de a impugnacgao ser acolhida ou rejeitada, considerar-se-a
esgotada a instancia administrativa quanto a matéria impugnada, ndo sendo mais
possivel rediscuti-la na via extrajudicial.

E, finalmente, chega-se a quarta e Uultima fase do procedimento,
correspondente a etapa de qualificagao e registro, que trata das consequéncias
finais de uma adjudicagdo compulsoria extrajudicial julgada procedente.

Neste sentido, dispde o art. 440-AF do CNN (Brasil, 2023, p. 200):

Art. 440-AF. Nao havendo impugnagado, afastada a que houver sido
apresentada, ou anuindo o requerido ao pedido, o oficial de registro de
imoveis, em 10 (dez) dias uteis:

| — expedird nota devolutiva para que se supram as exigéncias que ainda
existirem; ou

Il — deferira ou rejeitara o pedido, em nota fundamentada.

5 A prenotacéo € uma anotagéo prévia no protocolo do cartério, que atribui um nimero, data e hora ao documento, garantindo
que o mesmo tenha prioridade no registro.
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O §2° do mesmo dispositivo estabelece que, em caso de exigéncias nao
supridas ou rejeigao do pedido, cabera ao oficial suscitar duvida registral, conforme
0s moldes previstos na legislagao de registros publicos.

Ainda, conforme os arts. 440-Al e 440-AL do CNN (Brasil, 2023), ndo é
exigida a comprovagdo de regularidade fiscal do transmitente. Contudo, o
requerente devera comprovar o pagamento do Imposto sobre a Transmissdo de
Bens Imoveis (ITBI) antes da lavratura do registro, no prazo de até 5 (cinco) dias
uteis a contar de sua notificagao, sob pena de extingado do procedimento.

Assim, concluida a exposi¢cao das duas vias atualmente disponiveis para a
adjudicagcado compulséria, torna-se evidente a superioridade pratica da modalidade
extrajudicial no que se refere a celeridade, economia de recursos e
desburocratizacdo do tramite. Enquanto a via judicial € marcada por uma série de
etapas processuais, prazos dilatados e frequente morosidade, a via extrajudicial
apresenta um procedimento mais enxuto, técnico e eficiente, cuja tramitacdo ocorre
diretamente perante o registrador, com respaldo legal e normativo claro, sem
prejuizo ao contraditério ou a seguranca juridica.

A diferengca temporal para finalizagdo do procedimento por essas vias
distintas é surpreendente: como mencionado anteriormente, o Relatorio Cartério em
Numeros 2024 (Anoreg, 2024, p. 20) estima a duragdo de uma agéo de adjudicagao
compulséria judicial em, no minimo, 2 anos. Ja pela via extrajudicial, o tempo
estimado para sua conclusao é de apenas 45 dias.

Nesse cenario, a adjudicacdo compulséria extrajudicial ndo apenas se mostra
viavel, como preferivel, sempre que preenchidos os pressupostos legais. Sua
adocgao representa um passo importante na consolidacdo de um sistema juridico
mais eficiente, ao aliviar o Judiciario de demandas repetitivas e de baixa
complexidade, como a regularizagao imobiliaria por inadimplemento contratual.

3. A PRINCIPIOLOGIA DO PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL

Findada a analise comparativa entre as vias extrajudiciais e judiciais da
adjudicagcdo compulsoria e demonstrando motivos persuasivos para a preferéncia
pela via desburocratizada, torna-se pertinente aprofundar a discussao acerca dos
principios que regem os procedimentos realizados pelas serventias extrajudiciais.

Cassettari e Salomao (2025, p. 72) explicam que “os principios funcionam
como alicerce e revelam o conjunto de preceitos que tragam a conduta a ser tida em
qualquer operacéo juridica”. Assim, compreender tais principios € essencial para
assegurar que, mesmo afastada a jurisdicdo tradicional, os atos praticados no
ambito extrajudicial observem padrdes de legitimidade, eficiéncia e respeito as
garantias fundamentais.

Neste sentido, Hill (2023, p. 12) discorre:

[...] faz-se de todo necessario reiterar o compromisso com a observancia
das garantias fundamentais do processo nos procedimentos
desjudicializados. Nado se pode compactuar com eventual decréscimo
garantistico em decorréncia da desjudicializagdo

Diante disso, serdao examinados os cinco principios apontados por Hill (2023,
p. 13) como fundamentais para a configuragdo de um devido processo legal
extrajudicial, a saber: “(a) imparcialidade e independéncia dos agentes competentes;
(b) controle externo; (c) publicidade; (d) previsibilidade do procedimento e (e)
contraditorio”.
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Iniciaremos, portanto, pela analise do primeiro principio: a imparcialidade e
independéncia dos agentes competentes.

Greco (2015) explica que a jurisdicdo deve ser exercida por Orgaos
independentes e imparciais. E o que acontece quando o Estado-juiz se manifesta no
ambito judicial, e € o que deve acontecer quando os delegatarios se manifestarem
nos procedimentos em que lhes é confiada a jurisdicdo. Isto €, aplicavel na via
judicial.

Neste sentido, o agente competente na esfera administrativa, ou seja, na
extrajudicial, encontra-se fundamentada na legislagdo, nos seguintes artigos 28 e
27, ambos da Lei n°. 8.935/1994 estabelecem, respectivamente, que “os notarios e
oficiais de registro gozam de independéncia no exercicio de suas atribuigdes [...]" e
‘no servico de que é titular, o notario e o registrador ndo poderao praticar,
pessoalmente, qualquer ato de seu interesse, ou de interesse de seu conjuge ou de
parentes, na linha reta, ou na colateral, consanguineos ou afins, até o terceiro grau”.
(Brasil, 1994).

Assim, para os doutrinadores, a independéncia e imparcialidade do agente
competente constituem requisitos essenciais para a validade do procedimento
extrajudicial. Nas palavras de Hill (2023, p. 17) “as garantias de imparcialidade e
independéncia sdo fundamentais para resguardar, com a desjudicializagdo, o
mesmo patamar garantistico oferecido com a jurisdicdo estatal”.

Adiante, abordaremos o segundo principio: o controle externo. A
Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 236, §1°, estabelece que os servigcos
notariais e de registro estado sujeitos a fiscalizagao pelo Poder Judiciario. Hill (2023)
argumenta pela necessidade desse controle pois este reforca a transparéncia,
confiabilidade e legitimidade dos procedimentos executados na via extrajudicial,
razao esta pela qual o considera indispensavel ao devido processo legal nessa
esfera.

Avancemos, entdo, para o exame do principio da publicidade, igualmente
fundamental aos procedimentos extrajudiciais. Consagrado no art. 37, caput, da
Constituicdo Federal (Brasil, 1988), tal principio assegura, na esfera extrajudicial, o
direito de acesso as informacdes sobre os atos praticados pelas serventias.

Conforme Di Pietro (2025, p. 722), a publicidade assume amplitude ainda
maior na via extrajudicial que na judicial, o que & corroborado por Hill (2023, p. 20),
nos seguintes termos:

a atuacdo dos cartérios extrajudiciais tradicionalmente ja se pauta pela
publicidade como regra (artigo 16 e seguintes da Lei Federal n° 6.015/1973
e artigo 1° da Lei Federal n° 8935/1994), cabendo-lhes prestar informagdes
de seus atos e lavrar certiddo, independentemente da indicagdo de motivos
pelo requerente, inclusive para fins estatisticos, de interesse nacional ou de
fiscalizagao publica. (Di Pietro, 2025).

Ademais, a publicidade € um dos aspectos que fortalece a seguranca juridica
dos atos notariais e registrais, conforme o caputdo art. 1° da Lei n°
8.935/1994. Sendo ainda elencada por Hill (2023) como um dos requisitos minimos
para um devido processo legal extrajudicial.

Prosseguindo na analise dos principios estruturantes do devido processo
legal extrajudicial, aborda-se o principio da previsibilidade do procedimento, que,
como explica Hill (2023), assegura aos jurisdicionados clareza quanto as etapas,
requisitos e efeitos dos atos praticados pelas serventias.
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A relevancia desse principio torna-se evidente no caso concreto da
adjudicagcdo compulsodria extrajudicial. Com o advento da Lei n. 14.382/2022, que
alterou a Lei n. 6.015/1973 ao inserir o art. 216-B, criou-se formalmente a
possibilidade de adjudicagcdo pela via extrajudicial. Contudo, a auséncia de
regulamentacdo especifica sobre o procedimento nas serventias inviabilizou sua
aplicacao pratica, justamente por ferir o requisito da previsibilidade.

Essa lacuna normativa somente foi superada com a edicdo do Provimento
CNJ n. 150/2023, que estabeleceu parametros objetivos para o tramite, incluindo: (a)
a documentagdo necessaria; (b) os prazos; e (c) as formalidades a serem
observadas. Ao delimitar essas diretrizes, o Provimento ndo apenas viabilizou
operacionalmente o instituto, mas especialmente garantiu o devido processo legal na
esfera extrajudicial, conforme exige o principio em exame

Nesse sentido, Hill (2023, p. 21) argumenta:

o prévio conhecimento do procedimento a ser observado em cada hipétese
em que haja a desjudicializagdo ndo se mostra um elemento secundario,
mas fundamental e inerente ao conceito de devido processo legal
extrajudicial que almejamos cunhar.

Por fim, cumpre examinar o principio do contraditério, pilar essencial tanto
no processo judicial quanto nos atos extrajudiciais. Estabelecido no art. 5.°, LV, da
Constituicdo Federal (Brasil, 1988), o principio do contraditério assegura aos
litigantes e acusados em geral o direito a se manifestarem em processos que
versem sobre seus direitos, se opondo a pretensido do adversario.

Na esfera extrajudicial, tal principio se materializa por meio de mecanismos
especificos que garantem: (i) a cientificagcdo obrigatéria de todos os interessados; (ii)
prazos adequados para apresentagdo de provas e alegagdes; e (iii) direito de
impugnacao as decisdes passiveis de recurso (Hill, 2023).

A aplicagdo concreta desse postulado é visivel no procedimento de
adjudicacao compulsdria extrajudicial. Conforme disciplinado nos arts. 440-Y e 440-Z
do CNN (Brasil, 2023), a fase de anuéncia ou impugnacédo constitui exemplar
paradigmatico do contraditério na via administrativa, pois assegura aos interessados
Nnao apenas prazos processuais para manifestacdo, mas também ampla
possibilidade de producao probatéria contraria as alegacdes da parte adversa.

E essa atuagdo do contraditorio na adjudicacdo compulséria extrajudicial (e
em outros processos desjudicializados) torna o processo mais justo e menos
propenso a continuar gerando lide, haja vista que, ao garantir a ampla participagao
de todos os interessados, reduz-se significativamente a necessidade de posterior
judicializagdo da matéria, ja que todas as alegagdes relevantes foram previamente
ventiladas no ambito extrajudicial.

CONCLUSAO

As discussdes desenvolvidas ao longo deste artigo demonstram, de modo
substancial, que a adjudicagdo compulséria extrajudicial representa um avanco
juridico relevante no contexto da desjudicializagdo. Ao esmiugar os fundamentos
legais, os requisitos técnicos e as etapas procedimentais do instituto introduzido pela
Lei n.° 14.382/2022 e regulamentado pelo Provimento CNJ n.° 150/2023, foi possivel
verificar a solidez normativa da via extrajudicial, sua compatibilidade com os
principios fundamentais do Direito Registral e Notarial e sua efetiva capacidade de
promover celeridade, previsibilidade e desburocratizacdo na regularizagao
imobiliaria.
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O confronto entre os procedimentos judicial e extrajudicial evidenciou uma
diferenga marcante quanto a duragao, a economicidade e a racionalizagao dos atos,
revelando-se a atuagao das serventias extrajudiciais como uma alternativa técnica e
eficaz para desafogar o Poder Judiciario, sem prejuizo a seguranga juridica das
partes. A analise principiolégica reafirmou que a atuag&o notarial e registral ndo
apenas observa, mas fortalece garantias constitucionais como publicidade,
contraditério, previsibilidade e imparcialidade, demonstrando maturidade institucional
do modelo brasileiro de delegacao de fungdes publicas.

No atual cenario juridico, marcado por um Judiciario cronicamente
congestionado e por uma sociedade cada vez mais exigente quanto a eficiéncia da
prestacdo jurisdicional, a adogdo de mecanismos extrajudiciais como a adjudicagao
compulséria representa resposta legitima e estratégica do sistema normativo. Trata-
se de um modelo que ndo apenas se harmoniza com as diretrizes constitucionais de
acesso a justica, mas que também se coaduna com a realidade socioeconémica
brasileira, especialmente diante da capilaridade e credibilidade dos cartérios
extrajudiciais.

O amadurecimento do instituto dependera, no entanto, de constante
aperfeigoamento normativo e técnico, inclusive com a consolidag&o da jurisprudéncia
administrativa, a difusdo de boas praticas entre os registradores e a intensificacdo do
controle correcional exercido pelo Poder Judiciario. Caminhos futuros podem abarcar
a expansao da adjudicagado compulsoria extrajudicial para novos contextos faticos e
a integragao plena com o Sistema Eletronico dos Registros Publicos (Serp), de modo
a fortalecer a interoperabilidade entre os entes envolvidos e ampliar a acessibilidade
do procedimento.

Consolida-se, assim, a contribuicdo deste estudo para o avango do Direito
Registral e Notarial brasileiro: ao demonstrar que a adjudicacdo compulsoria
extrajudicial ndo apenas € viavel juridicamente, mas desejavel sob o ponto de vista
funcional, reafirma-se a possibilidade de um sistema registral que, sem abrir m&o do
rigor técnico, promova solugdes juridicas eficazes, céleres e alinhadas ao ideal de
seguranga juridica substancial nas relagdes sociais.
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