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ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL:
ANALISE JURIDICA E IMPLICACOES PRATICAS

TARCISIA KEITE DE ABREU MAGALHAES!
LARISSA DE SOUZA ROCHA?

RESUMO

A presente pesquisa, desenvolvida durante o semestre letivo 2024.1, como requisito essencial
para a Conclusdo do Curso de Graduacdo em Direito pela Faculdade da Regido Sisaleira
(FARESI), dedica-se a analise do artigo 216-B, da Lei de n° 6.015/73 — Lei de Registros
Puablicos, incluido pela Lei n° 14.382/22, o qual trouxe a possibilidade do processamento da
adjudicacdo compulsoria de imdveis que tenham sido objeto de promessa de compra e venda
ou de cessao, pela via extrajudicial, bem como do papel do notério e registrador na efetivacao
dos direitos das partes envolvidas na transacdo imobiliaria. A inovacgéo legislativa, como sera
destacado, visou conferir maior celeridade, eficiéncia e economia aos processos de adjudicacéo
compulséria, os quais, antes, dependiam exclusivamente de acéo judicial, além de proporcionar
maior estabilidade e seguranca juridica aos envolvidos, visto favorecer uma conclusdo sem
complicagBes para as transages. Para uma ampla compreensdo do tema, no entanto, se fard
necessario realizar-se, no curso deste trabalho, a distingdo entre a adjudicacdo compulsoria
judicial e extrajudicial, destacando-se dos desafios enfrentados pelos Cartorios na tentativa de
deixar o procedimento cada vez mais objetivo e de acesso simplificado ao publico. Em se
tratando da metodologia utilizada, preferir-se-a a pesquisa bibliografica, por meio da revisao de

artigos, periddicos e publicacGes afeitas a problematica.

PALAVRAS-CHAVE: Adjudicacdo Compulséria — Judicial — Extrajudicial — Promitente —

Vendedor — Comprador.
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JURIDICA E IMPLICACOES PRATICAS. 25 fls. E-mail: tarcisia.magalhaes@faresi.edu.br.
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ABSTRACT

The present research, developed during the 2024.1 academic semester, as an essential
requirement for the completion of the Undergraduate Law Program at Faculdade da Regiéo
Sisaleira (FARESI), is dedicated to the analysis of Article 216-B of Law No. 6.015/73 — Public
Records Law, included by Law No. 14.382/22. This law introduced the possibility of processing
the compulsory adjudication of real estate, which has been the subject of a promise of sale or
assignment, through extrajudicial means, as well as the role of the notary and registrar in
effectuating the rights of the parties involved in the real estate transaction. As will be
highlighted, the legislative innovation aimed to confer greater speed, efficiency, and cost-
effectiveness to the compulsory adjudication processes, which previously depended exclusively
on judicial action. It also aimed to provide greater stability and legal security for those involved,
favoring a smooth conclusion for transactions. For a comprehensive understanding of the
subject, however, it will be necessary during the course of this work to distinguish between
judicial and extrajudicial compulsory adjudication, highlighting the challenges faced by Notary
Offices in attempting to make the procedure increasingly objective and accessible to the public.
Regarding the methodology used, bibliographic research will be preferred, through the review

of articles, journals, and publications related to the issue.

KEYWORDS: Compulsory Adjudication — Judicial — Extrajudicial — Promissor — Seller —
Buyer.

1. INTRODUCAO

Em recente pesquisa divulgada pela FEBRABAN (Radar FEBRABAN, 2023)3, viu-se
que a compra da casa prépria continua a ser, ainda em 2023, o0 maior desejo do brasileiro médio.
A pesquisa, que considerou o total de 2.500 pessoas, em cinco estados da Federacdo, revelou
que ter um imdvel préprio esté a frente, inclusive, da vontade de adquirir um veiculo ou, de se

realizar investimos em educacao e lazer.

% Radar FEBRABAN, 2023. Pesquisa Bimestral — Percepcao e expectativa da sociedade sobre a vida, aspectos da
economia e prioridades para o pais — dezembro de 2023. Federacdo Brasileira dos Bancos e IPESPE. Disponivel
em: https://cmsarquivos.febraban.org.br/ Arquivos/documentos/PDF/radar%20dez%202023.pdf. Acesso em 20 de

fevereiro de 2024.
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Na busca por oportunidades de concretizacdo desse sonho, no entanto, muitas pessoas
acabam dispensando os cuidados juridicos necessarios a seguranca das operagdes imobiliarias.
Por outro lado, o sistema que Ihes é apresentado é demasiado burocratico, o que termina
resultando em negdcios amparados somente por registro de compra e venda, sem que haja a
devida transferéncia e validade, amparada por escritura pablica. Assim, diante desse cenario,
questiona-se: como regularizar tal situacdo, ter validade no negécio juridico e ainda, “cativar”
legalmente a propriedade imobiliaria?

Uma das respostas plausiveis a estes questionamentos, trazida pelo préprio legislador
nacional, resume-se na adjudicacdo compulséria (AC), instituto juridico trazido pelo Cddigo
Civil brasileiro, em seus artigos 1.417 e 1.418, que permite a transferéncia forgada da
propriedade de bens imdveis, diante do descumprimento da promessa ou do contrato de compra
e venda, dos casos em que tenha ocorrido a morte do vendedor, tenha sido declarada a sua
auséncia, incapacidade civil, localizacdo incerta ou desconhecida ou, para os casos de extingdo
das pessoas juridicas.

Tomando-se como base o significado das palavras “adjudicar” e “compulsoria”, tem-Se,

no entendimento de Maria Clara Gomes (2023), que:

“a palavra "adjudicar" significa "conceder a alguém ou reconhecer-lhe algo",
"entregar legalmente (algo) a alguém" ou "estabelecer condicdo (para a realizag&o ou
reconhecimento de algo)". Do ponto de vista juridico, consiste em "dar por sentenca
a uma das partes uma propriedade contestada." J& o termo "compulsoria”, significa
"tudo aquilo que possui a capacidade de compelir", ou seja, algo que ¢ obrigatdrio”.

Verifica-se, nesse contexto, ser a adjudicacdo compulsdria, medida que torna possivel
que uma das partes contratantes, mediante as hipdteses elencadas pela lei, exija a transferéncia
forcosa de propriedade do imovel, isto &, independente da vontade da outra parte. Nesse sentido,
vejamos:

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 adjudicacdo do imovel.

Objetivando ampliar ainda mais o instituto e desafogar o Poder Judiciario, cumpre, por
conseguinte, situarmos a Lei n® 14.382, promulgada em 27 de junho de 2022 - Lei do Sistema
Eletronico de Registros Publicos — SERP, fruto da conversdo da Medida Provisoria n° 1085, de

2021, que incluiu o art. 216-B na Lei de Registros Publicos e autorizou a efetivacao
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extrajudicial da adjudicacdo compulséria de imovel objeto de promessa de venda ou de cessdo
pelo cartério de registro de imdveis da situacdo do imovel, a pedido de promitentes
compradores, cessionarios, sucessores e/ou promitentes vendedores, desde que representados
por advogados. Trata-se entdo, de um procedimento simplificado, cujo inicio se da por meio de
uma ata notarial lavrada pelo Tabelido de Notas, requisito indispensavel, e, se desenvolve e é
concluido no registro de imdveis competente.

Assim é que, o presente trabalho tem como objetivo principal analisar a adjudicacéo
compulséria extrajudicial, a fim de fornecer compreensdo sobre o tema. Para tanto, serdo
apresentados, em um primeiro momento, 0S principais objetivos do instituto em questéo,
destacando sua finalidade precipua de assegurar a transferéncia da propriedade imobiliaria ao
adquirente, mesmo nos casos em que o0 promitente vendedor se recusa a cumprir com suas
obrigacdes contratuais.

Mais a mais, serdo abordadas as principais diferencas da AC judicial e extrajudicial,
com enfoque em demostrar como a escolha pela via extrajudicial dara mais celeridade ao
processo, resguardando os direitos das partes envolvidas e maior seguranca juridica para 0s
negdcios imobiliarios. Por fim, serdo demonstrados os requisitos, as etapas necessarias, bem
como os atores e fungdes dentro deste processo inovador.

Em se tratando da metodologia utilizada neste trabalho, cumpre registrar, buscou-se
oferecer uma abordagem técnica e académica sobre a adjudicacdo compulsdria extrajudicial.
Nesse sentido, desenvolveu-se pelo método bibliografico, baseado na analise de doutrinas,
legislacBes e jurisprudéncias afeitas a tematica. Ademais, foram utilizadas fontes como
provimentos do Conselho Nacional de Justica, Codigo de Nacional de Normas da Corregedoria
Nacional de Justica, visando a obtencdo de informacgdes precisas e relevantes, as quais

fornecerdo ao leitor uma visdo completa e embasada sobre o assunto.

2. DAPROMESSA DE COMPRA E VENDA, DO PROMITENTE COMPRADOR E DA
NECESSIDADE DE ADJUDICAR

2.1. Do Contrato Preliminar

Antes de nos debrucarmos sobre a tematica principal desse capitulo, qual seja, “DA

NECESSIDADE DE ADJUDICAR”, cumpre analisarmos dois conceitos basicos que



facilitardo o entendimento deste artigo: o conceito de contrato preliminar e do contrato
preliminar de compra e venda (aqui, denominado de promessa).

No tocante ao contrato preliminar, tem-se que € espécie regulada pelo Codigo Civil de
2002 e, que se caracteriza como sendo um contrato que tem por objetivo a celebracdo de um
contrato futuro definitivo. Nas palavras de Anderson Schreiber (2021, p.463), “denomina-se
contrato preliminar aquele em que as partes se obrigam a celebrar, em certo tempo ou mediante
certas condicOes, outro contrato, ao qual denomina contrato definitivo”. Tal documento se
consubstancia assim, como sendo um acordo realizado entre as partes de uma transacao,
estabelecendo premissas basicas que serdo detalhados no contrato final. O que torna, entdo, o
contrato preliminar de tamanha importancia € o fato de que ele cria um compromisso mutuo
entre comprador e vendedor.

De forma mais simples, podemos ainda entender que o contrato preliminar, funciona
como um esboco daquele que estd por vir, mas que, nem por isso, deixa de conter elementos
essenciais, a exemplo do preco do bem em questéo, do prazo para conclusao da transacéo e das
condicOes de pagamento, além de outras clausulas importantes que guiardo o acordo futuro.
Nesse sentido, Schreiber (2021, p.463) endossa que “o contrato preliminar tem natureza juridica
de contrato. Seu descumprimento gera responsabilidade contratual, e ndo responsabilidade pre-
contratual”.

Mormente, por ser espécie autdbnoma que dispensa série de regras trazidas pela lei civil,
0s quais devem se fazer presentes no contrato definito, trata-se do Unico instrumento juridico
posto a disposicdo das partes para que desde logo se vinculem (enquanto aguardam o
preenchimento dos requisitos formais essenciais ao plano da validade e da eficacia do

documento posterior), assegurando o negdcio juridico.
2.2. Do Contrato Preliminar de Compra e Venda e da necessidade de adjudicar

O contrato preliminar de compra e venda, figura-se como “acordo” denominado de
promessa de compra e venda, sendo responsavel por fixar os termos e condi¢des basicas da
futura transacdo, bem como por trazer para a superficie os compromissos muatuos assumidos
por comprador e vendedor (promitente/promissario comprador e promitente/promissario
vendedor), antes mesmo da conclusao final do negdcio.

E um marco essencial, destarte, no processo de aquisicio de um bem, fato que se deve,

em grande parte, a sua natureza vinculativa, visto que, embora ndo se configure como
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documento habil para a mudar a titularidade do bem, é capaz de gerar obrigacdes juridicas para
os envolvidos — o0 que, ressalta-se, ¢ de suma importancia, haja vista que traz seguranca e
estabilidade para a negociacéo.

Tem-se que o compromisso de compra e venda é espécie nascida do Decreto n® 58/1937,
que, ndo por acaso, também inseriu a adjudicacdo compulséria no ordenamento juridico
brasileiro. 1sso se explica pela simples razdo de que, a promessa de compra e venda, como
jamais se pode olvidar, ndo é uma garantia total de que o pacto final acontecera, ja que ndo
acarreta a transferéncia imobiliaria. Por seu turno, ressalta-se que, ndo é item obrigatdrio para
a totalidade dos negdcios, podendo ser, em alguns casos (transa¢fes que ndo envolvam ativos
de alto valor ou complexidade) substituidos por transacdes diretas, dispensando-se o acordo
prévio.

Para assegurar, portanto, a transferéncia, restard ao comprador que se vé diante do pacto
frustrado, pleitear em juizo sentenca constitutiva que substitua a vontade do promitente
vendedor, por meio da adjudicacdo compulséria do imével. Nesse sentido, preleciona o artigo

22, do referido decreto, in verbis:

Art. 22. Os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de compra e
venda e cessdo de direitos de imdveis nédo loteados, cujo preco tenha sido pago no ato
de sua constitui¢do ou deva sé-lo em uma, ou mais prestacdes, desde que, inscritos a
qualquer tempo, atribuem aos compromissos direito real oponivel a terceiros, e lhes
conferem o direito de adjudicacdo compulsoéria nos termos dos artigos 16 desta lei,
640 e 641 do Cddigo de Processo Civil.

Atualmente, o Direito a adjudicacdo compulsdria estd prevista na Lei n° 6766/79,
denominada “Lei do Parcelamento do Solo”, no corpo do artigo 25 e na Lei n°® 4.591/64 — Lei
de Incorporacao Imobiliéria —, no art 32, § 3°. Vejamos:

Art. 25. Sdo irretratveis os compromissos de compra e venda, cessdes e promessas
de cessédo, os que atribuam direito a adjudicacdo compulséria e, estando registrados,
confiram direito real oponivel a terceiros.

Art. 32. (...)

8 20 Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de
cessdo de unidades autbnomas séo irretratveis e, uma vez registrados, conferem
direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudicacdo compulséria perante
o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na hipotese de insolvéncia posterior ao
término da obra.

10



2.3. Da adjudicacdo compulsoria no Codigo Civil

A acdo de adjudicacdo compulséria encontra-se prevista no Codigo Civil brasileiro nos
artigos 1.417 e 1.418:

Art. 1.417. Mediante promessa de compra e venda, em que se ndo pactuou
arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, e registrada no
Cartério de Registro de Imoveis, adquire o promitente comprador direito real a
aquisicdo do imovel.

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 adjudicacdo do imével.

Trata-se, neste sentido, de instrumento juridico que oportuniza ao promitente
comprador, que ja cumpriu com a totalidade de deveres eventualmente pactuados no contrato
preliminar de compra e venda, exigir em juizo, o cumprimento forcado da obrigacdo, com a
consequente transferéncia da propriedade imobiliaria. Se impede, nesta senda, a frustracdo do
comprador, que V& posto em risco 0s investimentos realizados no imdvel que ndo esta a sua
disposicéo, nos termos pré-definidos.

Os mencionados artigos ainda trazem a condicdo do registro do contrato no Cartdrio de
Imoveis como requisito para a adjudicacdo, o que foi afastado pela Sumula n® 239 do Superior
Tribunal de Justica (STJ), para a qual “o direito a adjudicacdo compulséria ndo se condiciona
ao registro do compromisso de compra e venda no cartorio de imoveis”. Muito embora exista
a flexibilizacdo quanto ao registro do compromisso de compra e venda no cartorio de imoveis,
cabe ressaltar que, uma vez levado a registro, terd eficacia erga omnes e 0 compromissario

comprador adquirird o direito que passa a ser real: o direito real de aquisicao.

3. DISTINCOES CLASSICAS: DA ADJUDICACAO COMPULSORIA JUDICIAL E
EXTRAJUDICIAL

O objetivo de tal secdo é apresentar e esclarecer as principais distingdes entre a
adjudicacdo compulséria judicial e extrajudicial. A partir da analise dos dois procedimentos,
sera possivel compreender melhor como a adjudicacdo compulséria extrajudicial se apresenta
como uma forma mais eficaz, econémica e célere para resolver litigios fundiarios, propiciando

seguranca juridica as partes envolvidas.
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3.1. Da adjudicacdo compulsoéria judicial

Em sua esséncia, a acdo de adjudicacdo compulséria judicial € uma manobra utilizada
para fins de regularizacéo de registro imobiliario adquiridos por meio de promessa de compra
e venda ou cessdo, quando uma das partes envolvidas em um contrato de compra e venda de
um imdvel se recusa a cumprir com o acordado, de modo que o prejudicado pode recorrer ao
Poder Judiciario para obter a transferéncia forcada da propriedade.

Nas palavras de Marcos Aurélio Bezerra de Melo (2021, p.1153) “o compromisso de
compra e venda de imovel é um contrato em que 0s contratantes se obrigam a tornar efetiva a
venda de um imovel, mediante cumprimento das obrigagdes pactuadas”. O compromissario
comprador obriga-se, assim, a cumprir a obrigacéo, e 0 compromitente obriga-se a outorgar-lhe
a escritura definitiva, de modo que, havendo o descumprimento do pactuado, 0 compromissario
comprador podera recorrer ao Poder Judiciaria a fim de substituir a declaragdo do promitente
vendedor por uma sentenca judicial que terd os mesmos efeitos da declaragcdo omitida.

Nas palavras de Scarvone (2023):

A adjudicacdo compulséria é uma espécie de execucdo especifica das obrigacdes de
emitir declaragdo de vontade relacionada aos imdveis, amoldando-se perfeitamente
aos arts. 497, 513, 536, 537 ss. do Cadigo de Processo Civil (Decreto-Lei 58/1937,
art. 22; Codigo Civil, arts. 1.417 e 1.418).

E complementa: “é acdo que emana do contrato preliminar de compromisso de compra
e venda, cujo fim é compelir o promitente vendedor a transferir a propriedade através de
sentenca que tem o condao de substituir a vontade do inadimplente”.

Por conseguinte, cumpre registrar que a acdo de adjudicacdo compulsoria judicial é
formulada com base no art. 501, do Cadigo de Processo Civil, que diz que “na acdo que tenha
por objeto a emissdo de declaragdo de vontade, a sentenca que julgar procedente o pedido, uma
vez transitada em julgado, produzira todos os efeitos da declaragdo ndo emitida”. Nesse
contexto, a sentenca sera o documento habil para “for¢ar” 0 promissario vendedor a emitir a
prometida declaracdo de vontade e cumprir para com o atendimento da pretenséo.

A prépria sentenca, uma vez que esteja transitada em julgado, substituira a declaracéo
nao emitida, produzindo todos os efeitos juridicos destinados: a sentenca, ato final do

procedimento de primeiro grau, supre a declaracdo de vontade sonegada pelo devedor.

12



Para Daniel Amorim Assumpc¢éao Never (2020, p.909):

“a obrigagdo de emitir a declaragdo de vontade ¢ de natureza infungivel, mas essa
infungibilidade é meramente juridica, sendo possivel — e até aconselhavel que o
ordenamento juridico disponha de regras que permitam a substituicdo da declaracdo
de vontade por uma decisdo judicial, gerando os mesmos efeitos daquela”.

Entrementes, cabe ressaltar que a sentenca prevista no corpo do artigo 501, do CPC,

somente produzira seus efeitos apds o transito em julgado, ndo sendo possivel sua execucdo

provisoria.

3.1.1. Dos requisitos para a propositura

Os requisitos para propositura da acdo de adjudicacdo compulséria encontram-se

previstos, como mencionado, nos artigos 1.417 e 1.418 do Caodigo Civil, sendo eles: a) a

promessa de compra e venda, em que ndo pactuou direito de arrependimento e; b) o Registro

do Contrato — afastado, como ja mencionado, pela simula 239 do STJ.

Ainda sobre os aspectos processuais da agdo em apreco, temos as regras previstas no

Cadigo de Processo Civil no que dizem respeitos ao foro competente, a legitimidade ativa, a

legitimidade passiva, ao valor da causa, a peticdo inicial e ao procedimento:

REQUISITOS PROCESSUAIS

FORO COMPETENTE

LEGITIMIDADE ATIVA
LEGITIMIDADE PASSIVA
VALOR DA CAUSA
PETICAO INICIAL

PROCEDIMENTO

Por se tratar de uma acéo pessoal, em regra seria
o foro convencionado pelas partes contratantes,
seguido pelo foro do domicilio do réu (Cédigo de
Processo Civil, art. 46).

Promitente comprador ou Seus CesSiOnarios,
SUCessores.

Promitente vendedor e cedentes.

O valor da causa serd com base no valor do
compromisso de compromisso de compra e
venda (Cédigo de Processo Civil, art. 219).

A peticdo inicial devera atender os requisitos
previstos no art. 319, do Cddigo de processo civil.
Trata-se de uma agdo de procedimento comum
que seguird as regras previstas no art. 318 e
seguintes, do Cédigo de Processo Civil.

13



3.2. Da adjudicacdo compulsoria extrajudicial

Ab initio, antes de se adentrar as discussdes sobre a adjudicacdo compulsoria
extrajudicial (ACE), cumpre trazer a luz, breves comentarios acerca da atividade notarial e
registral, exercida, na atualidade, por profissionais de direito dotados de fé publica, a quem é
delegada atividade estatal, ap6s aprovacdo em concurso publico e prova de titulos. Comeca-se,
pela base legal para estas atividades, a qual encontra-se no texto constitucional de 1988, em seu
artigo 236, caput, e cuja regulamentacao se deu pela Lei Especial n° 8.935/6 —a Lei dos Notarios

e Registradores, que dispde em seu artigo 1°, a definigdo dos servigos notariais e registrais:

TITULO |
Dos Servicos Notariais e de Registros

CAPITULO |
Natureza e Fins

Art. 1° Servicos notariais e de registro sdo os de organizacado técnica e administrativa
destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos
juridicos.

Nas palavras de Paiva e Burtet (2022), “as instituicdes Notarial e Registral representam
uma organizagdo social pré-juridica, atendendo as necessidades da sociedade em sua
estruturacao social, patrimonial ¢ econdomica”. Por sua vez, Alberto Gentil (2022) nos ensina
que: “Os registradores e notarios sdo considerados particulares em colaboracdo com o Estado,
pessoas fisicas sem vincula¢do com a estrutura do funcionalismo publico que exercem atividade
notarial ou registral por delegacdo do Poder Publico”.

Diante do papel crucial dos notarios e registradores, no que diz respeito a sua
colaboracédo perante Estado, verificou-se que o legislador, nos altimos anos, promoveu uma
série de mudancas na atividade, trazendo para os Cartdrios procedimentos que antes s6 seriam
possivel pela via judicial, dentre os quais, destaca-se: 1. a Lei n° 9.514/97, trazendo a
possibilidade a execucdo extrajudicial decorrente da alienacdo fiduciaria de imdvel; 2. a
Usucapido Extrajudicial (artigo 216-A, da Lei n° 6015/73), com redacdo dada pela Lei n°
13.105/15 (Cadigo de Processo Civil); inventéarios e partilhas extrajudiciais (Lei n® 11.441/07);
as retificacbes administrativas de registros imobilidrios (artigo 213, da Lei n° 6015/73, com
redacdo dada pela Lei n® 13.484/17) e; a regularizacdo fundiaria Urbana (Lei n® 13.465/17).

A recente conversao da medida provisoria de n° 1085 na Lei de n° 14.382, de 2022, que

incluiu na Lei n°® 6015/73, o artigo 216-B, por seu turno, trouxe mais um mecanismo de
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regularizacdo da propriedade imobiliaria pela via extrajudicial: adjudicacdo compulsoria

extrajudicial. Vejamos:

Art. 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicagdo compulsoria de imovel
objeto de promessa de venda ou de cessdo podera ser efetivada extrajudicialmente no
servico de registro de imoveis da situacdo do imdvel, nos termos deste artigo.

A adjudicacdo compulsoéria, vé-se, que antes so era obtida por meio de sentenca judicial,
passou a ser admitida através de procedimento extrajudicial, no Registro de Imdveis do local
do imdvel. Para Marcelo Rodrigues (2023, p.736), “cuida-se de bem vinda iniciativa voltada a
ampliacdo do acesso a populacéo a regularizacdo da propriedade imobiliaria, nomeadamente
nas variadas situacdes em que a titularidade do dominio ndo esta refletida no registro em nome
de seus verdadeiros proprietarios”. Assim, sem prejuizo a via jurisdicional, podera o requerente
optar pela via extrajudicial, e solicitar, perante o registador de imdveis da localizacdo do imdvel,

a adjudicacdo compulsoria, desde que preenchidos os requisitos legais.

3.2.1. Requisitos, legitimados e dos documentos

Como requisitos especificos para a adjudicacdo compulsoria extrajudicial, extraidos do
art. 216-B, da Lei n°® 6015/73, tem-se: 1) Legitimidade do requerente; 1l) representacdo por
advogado mediante procuragdo com poderes especificos; Il1) Instrumento de Promessa de
compra e venda ou de cessdo; 1V) Ata Notarial. V) Prova do inadimplemento da outra parte
caracterizada pela ndo celebragdo da escritura publica; VI) Prova do adimplemento da
obrigacéo paga pelo requerente; V1I) Inexisténcia de litigios envolvendo o contrato de promessa
de compra e venda; VII1) Recolhimento do Imposto de Transmissao de Bens Imoveis (ITBI).

Por conseguinte, o § 1° do mesmo artigo, traz o rol de legitimados para a propositura
da Adjudicacdo Compulsodria extrajudicial, quais sejam: 1. o promitente comprador; 2. seus
cessionarios; 3. promitentes cessionarios ou seus sucessores; 4. 0 promitente vendedor, nos
casos em que o promitente comprador se recusar ou retardar a outorga da escritura publica
(adjudicacdo compulsoria inversa).

Mais a mais, € preciso se atentar que cada um desses legitimidades necessitardo portar

dos documentos indispensaveis, os quais deverdo constar do requerimento:
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Art. 216-B. (...)

8§ 1° Sdo legitimados a requerer a adjudicagdo o promitente comprador ou qualquer
dos seus cessionarios ou promitentes cessionarios, ou seus sucessores, bem como o
promitente vendedor, representados por advogado, e o pedido deverd ser instruido
com os seguintes documentos:

| - instrumento de promessa de compra e venda ou de cessao ou de sucessdo, quando
for o caso;

Il - prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebracdo do titulo de
transmissdo da propriedade plena no prazo de 15 (quinze) dias, contado da entrega de
notificacdo extrajudicial pelo oficial do registro de iméveis da situacdo do imdvel, que
poderéa 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
imovel, o nome e a qualificacdo 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 obrigacdo de outorgar ou receber o titulo de
propriedade;

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

V - comprovante de pagamento do respectivo Imposto sobre a Transmissdo de Bens
Iméveis (ITBI);

VI - procuragdo com poderes especificos.

4. DA ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL: PROCEDIMENTOS,
DA LEGISLACAO ATINENTE, DO PAPEL DO TABELIONATO E DO
REGISTRADOR

A presente secdo busca demostrar os desdobramentos da adjudicacdo compulséria
extrajudicial, desde a ata notarial, lavrada pelo Tabelido de Notas, até o deferimento final dado
pelo Registrador de Imdveis. O Procedimento aqui exposto, terd& como fundamento o
Provimento n® 150/2023, editado pelo Conselho Nacional de Justi¢a, que inseriu os artigos 440-
A ao 440-M, no Codigo de Normas de Normas da Corregedoria Nacional de Justica e,
regulamentou o art. 216-B da Lei n°® 6015/73. Outrossim, como se verificara, tera seu termo

inicial no Tabelionato de Notas, e tem seu processamento e final, no registro de imoveis.
4.1. Do procedimento no Tabelionato de Notas e papel do Tabelido
4.1.1. Da funcéo e da competéncia do Tabelionato de Notas
O Tabelido de Notas, segundo evidencia a Lei n® 8.935/1994, em seu art. 3°, é

profissional do direito que, para o exercicio de suas fungdes, se vé dotado de fé publica, lhe

sendo delegado o exercicio da atividade notarial e de registro. Essas funcBes, conforme
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descrevem Gigliotti e Modaneze (2020, p.807), se consubstanciam na tarefa de “identificar as
partes ¢ formalizar juridicamente sua vontade.” A identificacdo das partes no ato notarial,
destaca-se, também deve incluir a verificacdo da capacidade civil, feita mediante a apresentacédo
documento original com foto por parte do titular.

No tocante a competéncia do Tabelido, versa o art. 6° da Lei n® 8.935/94:

Art. 6° Aos notarios compete:

| - Formalizar juridicamente a vontade das partes;

Il - Intervir nos atos e negdcios juridicos a que as partes devam ou queiram dar forma
legal ou autenticidade, autorizando a redagdo ou redigindo os instrumentos
adequados, conservando os originais e expedindo copias fidedignas de seu conteldo;
Il - autenticar fatos.

O artigo 7°, por sua vez, aborda a competéncia exclusiva do Tabelido de Notas, que
compreende: “I - lavrar escrituras e procuragdes, publicas; Il - lavrar testamentos publicos e
aprovar os cerrados; Il - lavrar atas notariais; IV - reconhecer firmas; V - autenticar cdpias”.
Dentre a competéncia exclusiva do Tabelido de Notas, temos entdo a lavratura de atas notariais,
cujo documento € indispensavel no procedimento de Adjudicacdo Compulsoria Extrajudiciall,
consoante verificado do art. 216-B, IlI.

Cabera ao Tabelido, ademais, fazer constar informacdes que se prestem a aperfei¢oar ou
a complementar a especialidade subjetiva (partes) e objetivas (do imdvel), para formacdo de
um titulo habil a ingressar no folio real (registro imobiliario que cada folha do livro de registro
de imdveis se encontra direcionada a um imével). Outra importante constatacao que devera ser
feita pelo Tabelido, é a prova da quitagdo do preco do negdcio juridico que ensejou a
adjudicacdo compulsoria — caso o requerente disponha de documento de quitacdo, devera o
tabelido declarar essa circunstancia na ata notarial. Nao se fazendo constar a formalizagdo da
quitacdo, o § 6° do art. 440-G, traz um rol de provas que poderdo ser utilizados para fins de

comprovacdo da quitacdo. Nesse sentido, vejamos:

8 6° Para fins de prova de quitacdo, na ata notarial, poderéo ser objeto de constatacao,
além de outros fatos ou documentos:

| —acéo de consignacdo em pagamento com valores depositados;

Il — mensagens, inclusive eletronicas, em que se declare quitacdo ou se reconheca que
o0 pagamento foi efetuado;

Il — comprovantes de operac@es bancarias;

IV — informacdes prestadas em declaracdo de imposto de rendg;

V — recibos cuja autoria seja passivel de confirmacéo;

V- averbagdo ou apresentacdo do termo de quitacdo de que trata a alinea 32 do inciso
I1 do art. 167 da Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973; ou

VII - notificagdo extrajudicial destinada a constituicdo em mora.
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Verifica-se, outrossim, que a prescri¢do, nestes casos em especifico — contrariando o
quanto trazido pelo STJ, no julgamento do REsp 1.694.322/SP, pela Terceira Turma, Relatora
Ministra Nancy Andrighi, em 13.11.2017 — podera ser invocada como um elemento de prova
da quitacdo, caso em que, o Tabelido poderé utilizar-se de todos 0s meios de prova em direito
admitidos, inclusive diligéncia no local do imével, uma vez que a constatacdo da posse ad
usucapionem podera, eventualmente, ser considerada como mais um elemento a favor da
pretensdo do requerente.

Por fim, cabe ao Tabelido, antes da lavratura da ata notarial, documento indispensavel
para processamento da adjudicacdo extrajudicial, instaurar o procedimento de Conciliagdo ou
Mediacdo, a fim de tentar a transferéncia do imdvel através da lavratura da escritura publica,
efetivando assim o negdcio juridico pretendido. Em caso de infrutiferas as tentativas de

conciliacdo e mediacgéo, ocorrera entdo, a lavratura da ata notarial.

4.1.1.1. Da ata notarial

E a ata notarial, nas palavras de Felipe Leonardo Rodrigues:

“Instrumento publico no qual o tabelido ou preposto autorizado, a pedido de pessoa
capaz ou representante legal, materializa fielmente em forma narrativa o estado dos
fatos e das coisas, de tudo aquilo que verifica com seus proprios sentidos sem emissao
de opinido, juizo de valor ou conclusao, portando por fé que tudo aquilo presenciado
e relatado representa a verdade, consignando-os em livro de notas”.

A ata notarial, sera lavrada pelo Tabelido de Notas de escolha do requerente, salvo se
envolver diligéncias no local do imével e, desde que, respeite os critérios de competéncia
territorial. E o que, alias, se extrai do art. 440-F do Codigo Nacional de Normas:

Art. 440-F. A ata notarial (inciso 11l do § 1° do art. 216-B da Lei n. 6.015, de 31 de
dezembro de 1973) serd lavrada por tabelido de notas de escolha do requerente, salvo
se envolver diligéncias no local do imovel, respeitados os critérios postos nos arts. 8°
e 9°da Lein. 8.935, de 18 de novembro de 1994, e observadas, no caso de ata notarial
eletrénica, as regras de competéncia territorial de que trata este Cddigo Nacional de
Normas

E devera conter:
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Art. 440-G. Além de seus demais requisitos, para fins de adjudicacdo compulsoria, a
ata notarial conterd: (incluido pelo Provimento n. 150, de 11.9.2023)

| —areferéncia a matricula ou a transcricéo, e a descri¢do do imével com seus 6nus e
gravames; (incluido pelo Provimento n. 150, de 11.9.2023)

Il — a identificacdo dos atos e negocios juridicos que ddo fundamento a adjudicacao
compulséria, incluido o histérico de todas as cessfes e sucessdes, bem como a relagéo
de todos os que figurem nos respectivos instrumentos contratuais; (incluido pelo
Provimento n. 150, de 11.9.2023)

Il - as provas do adimplemento integral do preco ou do cumprimento da
contraprestacdo a transferéncia do imdvel adjudicando; (incluido pelo Provimento n.
150, de 11.9.2023)

IV — a identificacdo das providéncias que deveriam ter sido adotadas pelo requerido
para a transmissdo de propriedade e a verificacdo de seu inadimplemento; (incluido
pelo Provimento n. 150, de 11.9.2023)

V — o valor venal atribuido ao imével adjudicando, na data do requerimento inicial,
segundo a legislagdo local. (incluido pelo Provimento n. 150, de 11.9.2023).

Paiva (2023), nesse contexto, acrescenta:

“Considerando que foi escolha do Legislador a formagdo do titulo no Tabelionato de
Notas, haja vista que todo conjunto probatdrio devera constar da Ata Notarial, ao
Notario cabera uma andlise preliminar acerca da viabilidade do procedimento de
adjudicagdo compulséria pela via extrajudicial, devendo orientar o requerente caso
ndo estejam preenchidos os requisitos legais”

Nesse sentido, os paragrafos 1° e 2° do artigo 440-G reforcam:

Art. 440-G. (...)

§ 1° O tabelido de notas orientara o requerente acerca de eventual inviabilidade da
adjudicagdo compulsdria pela via extrajudicial. (incluido pelo Provimento n. 150, de
11.9.2023)

§ 2° O tabelido de notas fara constar que a ata ndo tem valor de titulo de propriedade,
que se presta a instrugdo de pedido de adjudicacdo compulséria perante o cartério de
registro de imoveis, e que podera ser aproveitada em processo judicial. (incluido pelo
Provimento n. 150, de 11.9.2023).

4.1.2. Do procedimento no registro de imdveis e do papel do Registrador

Apo6s a lavratura da ata notarial, a parte interessada devera prosseguir com o
requerimento da adjudicacdo compulsoria extrajudicial. Junto a tal requerimento, deverdo se
fazer constar, nas palavras de Jodo Pedro Lamana Paiva (2023), os documentos listados no
corpo do artigo 216-B, § 1° da Lei n° 6015/73 (dentre eles, a propria ata), para protocolo e

autuacdo pelo Oficial de Registro da localizacdo do imdvel. Séo eles:

“— Instrumento de promessa de compra e venda, ou de cessdo, ou de promessa de
cessdo quitadas original e preferencialmente com firmas reconhecidas, em que se néo
pactuou arrependimento;
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— Ata Notarial onde conste a identificacdo do imovel, o nome e qualificacdo do
promitente comprador ou de seus sucessores constantes no contrato de promessa de
compra e venda, atestando o pagamento do respectivo preco (quitagdo), bem como a
caracterizacdo do inadimplemento da obrigacdo de outorgar ou receber o titulo de
propriedade conforme certificacdo do Oficial do Registro de Imoveis da situacdo do
imovel;

— Certiddes dos distribuidores forenses da comarca da situacdo do imével e do
domicilio do requerente que demonstrem a inexisténcia de litigio envolvendo o
contrato de promessa de compra e venda do imével objeto da adjudicacao;

— Procuragdo com poderes especificos;

— Declaracéo do interessado, sob as penas da lei, indicando ndo haver processo judicial
discutindo a questéo;

—Prova da regularidade fiscal do imével (IPTU/ITR) ou dispensa da sua apresentagao;
— Comprovante de pagamento do respectivo Imposto sobre a Transmissdo de Bens
Imdveis (ITBI) o qual deverd ser apresentado, salve melhor juizo, apds o deferimento
do pedido;

— Portaria da Secretaria de Administracdo do Estado autorizando a transmisséo e
atestando o pagamento do laudémio, para os imoveis foreiros, a qual devera ser
apresentado, salve melhor juizo, ap6s o deferimento do pedido”. (PAIVA, 2023).

Nesse interim, observa-se que o requerimento atendera, no que couber, 0s requisitos da
peticdo inicial, prevista no art. 319 do Cédigo de Processo Civil.

A totalidade dos documentos apresentados serdo protocolados e autuados pelo oficial
de registro de imoveis, e terdo os efeitos da prenotacdo prorrogados até o final do processo. 1sso
por que, a Lei n° 6016/73 estabelece um prazo de 10 (dez) dias para que o oficial proceda o
registro ou a emissao de nota devolutiva. Acertadamente, entendeu o legislador que esse prazo
ndo seria razoavel para conclusdo do processo de adjudicacdo compulséria extrajudicial, se
fazendo necessaria sua prorrogacao.

A vista dos documentos apresentados, apos a qualificacdo registral, o Oficial notificara
0 requerido que terd o prazo de 15 (quinze) dias Uteis, para apresentar anuéncia a transmissdo
da propriedade ou impugne o pedido. Os requisitos da notificacdo estdo previstos no art. 440-

S, do Provimento n°® 149 do Codigo Nacional e Normas, sendo eles:

Art. 440-S. A notificacdo contera:

| —aidentificagdo do imdvel;

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

I11 — a determinacdo para que o requerido, no prazo de 15 (quinze) dias Uteis, contados
a partir do primeiro dia Gtil posterior ao dia do recebimento da notificacéo:

a) anua a transmissao da propriedade; ou

b) impugne o pedido, com as razdes e documentos que entender pertinentes;

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

V —instru¢des sobre a forma de apresentagdo da impugnagdo
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A notificacdo que trata o artigo sera encaminhada pelo correio, com aviso de
recebimento (AR), podendo também o oficial enviar mensagens eletrnicas via e-mail,
whatssapp, caso haja prova do endereco eletronico. Aqui surgem, no entanto, indagac6es que
merecem ser esclarecidas, pertinentes aos casos em que o requerido for falecido, pessoa
juridica, pessoa juridica extinta, como se dar a notificagdo do conjuge e companheiro e, nos
casos em que o requerido resida em condémino edilicio ou outros empreendimentos
imobiliérios, se o requerido morar fora do pais, nas hipdteses apresentadas, quem seriam 0s
responsaveis pelo recebimento da notificagdo?

Jodo Pedro Lamana Paiva (2023), esclarece:

“Quem é responsavel pelo recebimento da notificacéo
Pessoa Juridica: Se o requerido for pessoa juridica sera eficaz a entrega da
notificaclo a pessoa com poderes de geréncia geral ou de administragdo ou, ainda, o
funcionario responsavel pelo recebimento de correspondéncia (artigo 440-U).

Pessoa Juridica Extinta: a notificacdo serd enviada ao liquidante ou ao ultimo
administrador conhecido, se estes forem desconhecidos ou estiverem em lugar incerto
ou desconhecido, a notificacdo sera feita por edital (§1° e §2°, do art.440-U).

Notificacdo de cdnjuge ou companheiro: Deverdo ser notificados o conjuge e o
companheiro, nos casos em que a Lei exija o consentimento para validade do negécio
juridico que da fundamento a adjudicacdo compulsdria extrajudicial, conforme dispde
0 artigo 440-P.

Condominios edilicios: Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos
imobilidrios com controle de acesso, a notificagdo sera valida quando entregue a
funcionéario responsavel pelo recebimento de correspondéncia (artigo 440-V).

Requerido falecido: Se o requerido for falecido, poderdo ser notificados os seus
herdeiros legais, contanto que estejam comprovados a qualidade destes, o 6bito e a
inexisténcia de inventério judicial ou extrajudicial. Havendo inventario, bastara a
notificagdo do inventariante (artigo 440-W)”.

Nos casos em que o Oficial ndo obtiver sucesso na notificacdo pessoal, ou o requerido
morar fora do pais, ndo sendo possivel a sua localizagdo, se procedera a publicacdo de edital,
por duas vezes, com intervalo de 15 (quinze) dias Uteis, em jornal impresso ou eletronico, a fim
de sanar a lacuna da notificacao.

Feita a notificacdo, o requerido terd duas opcdes estabelecidas pelo legislador: a) ou
anuir com a outorga da escritura publica — aqui, cabe ressaltar que, a simples anuéncia sem
adogdo de providéncias para efetivar o negocio juridico translativo, implicard no
prosseguimento da adjudicacdo extrajudicial; b) caso opte por impugnacdo, devera apresentar
por escrito, no prazo de 15 (quinze) dias Uteis, e ndo se manifestando dentro do prazo de 15
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(quinze) dias, o siléncio implicara anuéncia, cabendo ao registrador certificar a ocorréncia, fato
esse que caracterizara a prova do inadimplemento prevista na lei.

Da impugnacéo apresentada pelo requerido, o Oficial notificara o requerente através do
seu advogado, para que se manifeste no prazo de 15 (quinze) dias, sendo de extrema
importancia destacar que sera licito ao oficial, indeferir a impugnacdo e optar por instaurar
conciliacdo e mediagéo.

Para fins de concluséo, segue o quadro abaixo:

A anuéncia podera ser declarada perante ao Oficial
de registro de imAveis ou ao preposto autorizada.

= ANUENCIA
A mera anuéncia desacompanhada de providéncia para

efetiva celebracdo do negécio, implicara o
prosseguimento do processo extrajudicial.

NOTIFICACAO & o ! w !
M S ENCIO O Siléncio do requerido presume anuéncia, assim

fica constituido o inadimplemento da obrigacéo.

| X Devera apresentar por escrito, no prazo de
IMPUGNAGAO 15(quinze) dias Uteis.

Ao final das diligéncias, ndo restando duvidas ao Oficial, do direito invocado pelo

requerente, ou ndo havendo impugnacao, ou anuindo o requerido ao pedido, o oficial tera o
prazo de 10 (dez) dias, para deferir o pedido, em nota fundamentada. Apos o deferimento do
pedido, o oficial notificard o requerente para recolhimento do ITBI (imposto de transmissao de
bens imoveis). Do adimplemento do Imposto, o Oficial emitira uma nota fundamentada de
deferimento ao processo e procederd o registro da adjudicacdo compulsoria, concluindo assim
0 procedimento e efetivando o direito do promitente comprador.

5. DOS DESAFIOS QUANTO AO PROCEDIMENTO DA ADJUDICACAO
COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

Em que pese ser ACE, alternativa mais célere e menos onerosa do que a via judicial para
materializar e regularizar a propriedade imobiliaria, faz-se necessario apontar alguns dos

desafios a serem enfrentados para a sua concretizagdo. Tais empasses, se encontram previstos
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do provimento 150/2023, do Conselho Nacional de Justica — CNJ, que também cuidou de
estabelecer medidas que deverdo ser adotados pelo Oficial de Registro e pelo requerente,

quando do enfrentamento. Sendo, vejamos:

5.1. Da existéncia de 6nus e gravames inscritos na matricula

Um dos primeiros desafios acerca do procedimento para a efetivacdo da adjudicacéo
compulséria extrajudicial, devera ser enfrentado pelo Oficial do cartério em que se encontra
localizado o imovel, no quanto corresponde a averiguacdo de 6nus e gravames existentes. 1sso
porque, atendendo ao principio da disponibilidade previsto pelo art. 1.228, do Cddigo Civil,
devera o Oficial, verificar a disponibilidade do imével objeto da adjudicacdo e analisar 0s
direitos de terceiros inscritos na matricula, vez que, por se tratar a ACE, de modo de aquisi¢éo
derivada da propriedade, havera para o novo proprietario, a transferéncia imediata dos vicios
que anteriormente a inquinavam.

Notando-se a existéncia de 6nus ou gravames recaidos sobre o imdvel, caberd ao
Oficial, proceder a uma analise minuciosa da espécie, ja que a norma civil prevé que certos
onus e gravames, quando ndo forem capazes de interferir na disposicdo voluntaria da
propriedade, ndo terdo o conddo de obstar a propria adjudicacéo. Por seu turno, nos casos em
que o imAdvel possui gravames, averbacdes ou noticiais de ordem judicial, devera o Oficial dar
ciéncia ao Juizo responsavel pela ordem, para que este tome as medidas necessérias e se
manifeste, dentro do prazo de 15 dias.

Cumpre, por conseguinte, fazer ressalvas quanto as hipotecas cedulares, as quais
exigirdo a anuéncia do credor para o registro da transferéncia da propriedade, ja os imdveis
alienados fiduciariamente ndo podem ser transferidos sem a participacao do credor fiduciario,
conforme normatizacdo propria. Ademais, se o imoOvel estiver gravado com alienacdo
fiduciaria, penhora em favor da Unido, ou com clausula de inalienabilidade vigente ou ordem
de indisponibilidade, ndo podera o Oficial dar continuidade ao processo, até que cancelamento
da respectiva restricdo, relevando-se a complexidade da atividade.
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5.2. Da complexidade documental

O processo ligado a adjudicacdo compulsdria extrajudicial, exige a apresentacdo de uma
série de documentos, como ja mencionado em tdpico anterior, cuja responsabilidade pela
apresentacdo, € do requente.

Os documentos apresentados devem estar em bom estado de conservacao, atualizados e
validos, para evitar a recusa do pedido pelo Registrador. Ocorre que:

5.3. Do desconhecimento do procedimento

A ACE, por sua recente normatizacdo, ainda é desconhecida pela maioria das pessoas,
assim como grande parte dos procedimentos que podem ser realizados pela via extrajudicial
(ndo usufruindo dos beneficios proporcionados pela celeridade dos procedimentos
cartorarios).

Por sua vez, dentre a diminuta parcela que tem acesso aos cartorios, ha aqueles que ainda
ndo se sentem juridicamente seguros acerca das transacOes e acabam optando pelo

ajuizamento de acdes judiciais.

5.4. Da prova do inadimplemento

Outro ponto importante a ser enfrentado, é nos casos em que o requerente ndo dispde da
prova de quitacdo formalizada. E sabido que da ata notarial, devera constar a prova do
pagamento do respectivo preco, atestando assim a quitacdo do negdcio juridico.

Nesse sentido, Paiva (2023) sustenta que, 0 requerente poderd entdo, apesentar
declaracdo de imposto de Renda, mensagens de e-mails, WhatsApp, extratos bancarios. Esses
documentos deverdo ser analisados pelo Tabelido, que com base neles podera atestar, ou ndo, a
quitacéo.

O requerente podera também, invocar a possibilidade de dispensa da prova de quitagdo
do imdvel objeto da adjudicacdo, caso em que ele tera que demostrar que a cobranca do prego
foi atingida pela prescricdo prevista nos artigos 189, 205, 206 do Cédigo Civil.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

O artigo produzido, teve como objetivo refletir sobre o procedimento da adjudicacéo
compulsoéria extrajudicial, a luz do artigo 216-B da Lei de Registros Publicos (Lei n® 6.015/73)
alterada pela Lei n® 14.382/22 — um avanco legislativo significativo voltado para a simplificacéo
do processo de transferéncia de iméveis. Tal mudanca legislativa, permitiu, como explanado, o
processamento extrajudicial da adjudicacdo de imoveis, o qual era anteriormente restrito a via
judicial, ofertando, assim, uma alternativa mais célere, eficiente e econdmica a comunidade.

Coube, nesse contexto, também promover a desmistificacdo do procedimento da
adjudicacdo compulsoria nos cartdrios, esclarecendo as fases do processo — desde a lavratura
da ata notarial até seu desdobramento no registro de imoéveis —, analisando suas implicacdes
juridicas e praticas, demostrando como a escolha pela via extrajudicial se apresenta como uma
Opcao menos onerosa e mais célere, e menos burocratica, quando comparada com 0 processo
judicial.

Diante do exposto, foi também possivel identificar que a adjudicacdo compulsoria
extrajudicial, se apresenta como mais um mecanismo de regularizacdo da propriedade
imobiliaria, sem a intervencéo do Poder Judiciario, promovendo a desburocratizacéo do sistema
e fomentando a desjudicializacao, sem deixar de garantir a seguranca juridica das transferéncias

imobiliarias.
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