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RESUMO

O presente trabalho tem por finalidade apresentar a facilidade que a inclusdo do artigo 216-B
da Lei 14.382/2022 trouxe para o ordenamento juridico brasileiro, uma vez que visa a
desjudicializacdo do Poder Judiciario, buscando, portanto, aliviar a carga oposta ao Poder
Judiciario e ainda, resolver conflitos entre os envolvidos. Embora a lei tenha trazido os
requisitos minimos para a adjudicacdo compulsodria extrajudicial, deixou a desejar na questao
registral, uma vez que nio deu luz aos registradores quanto ao procedimento interno para
realizar o registro do titulo na matricula imobiliaria, principalmente em relagdo ao
posicionamento do proprietario vendedor. Dessa forma, nota-se que a referida Lei ¢ uma
inovacdo em prol da esfera judicial e extrajudicial. Sendo assim, o presente trabalho de
conclusdo de curso busca estudar os meios e fins que as serventias extrajudiciais irdo admitir
quando do registro do titulo, e ainda, possibilitar a identificacdo dos 6nus e bonus trazidos
pela nova legislagdo para a adjudicagdo compulséria extrajudicial de imdveis no Oficio de
Registro de Imoveis. Conclui-se que a promulgacdo da referida lei foi de grande importancia
para o ordenamento juridico brasileiro, o qual também refletiu na Lei de Registros Publicos —
Lei 6.015/73, tendo em vista que implica na reducdo de custos para as partes envolvidas, bem
como incentiva solucdes de conflitos que, muitas vezes, sdo simples e desnecessarios levar ao
Poder Judiciario, e portanto, ¢ considerada um instrumento indispensavel, pois busca agilizar

e descongestionar o Poder Judiciario brasileiro.

Palavras-chave: Adjudicagdo compulsoria extrajudicial. Desjudicializagdo. Serventias

extrajudiciais.



ABSTRACT

The objective of this monographic work is to present the ease that the inclusion of article 216-
B of Law 14.382/2022 brought to the Brazilian legal system, as it aims to de-judicialize the
Judiciary, seeking, therefore, to alleviate the burden opposite the Judiciary. and also, resolve
conflicts between those involved. Although the law presented the minimum requirements for
compulsory extrajudicial adjudication, it left something to be desired in terms of registration,
as it did not provide information to registrars regarding the internal procedure for registering
the title in the real estate registration, mainly in relation to the position of the owner. seller. In
this way, it is noted that the aforementioned Law is an innovation in favor of the judicial and
extrajudicial sphere. Therefore, this course conclusion work seeks to study the means and
ends that extrajudicial services will assume when the title is registered, and also, enable the
identification of the burdens and bonuses brought by the new legislation for the compulsory
extrajudicial adjudication of properties in the Property Registration Office. It is concluded
that the promulgation of the aforementioned law was of great importance for the Brazilian
legal system, which was also reflected in the Public Records Law - Law 6.015/73, considering
that it implies a reduction in costs for the parties involved, as well as encouraging conflict
solutions that are often simple and unnecessary to take to the Judiciary, and therefore, it is
considered an indispensable instrument, as it seeks to streamline and decongest the Brazilian

Judiciary.

Keywords: Extrajudicial compulsory adjudication. Dejudicialization. Extrajudicial services.
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1. INTRODUCAO

A escolha deste tema foi motivada pelo ambiente de trabalho da académica, que se
desenvolve no Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Brago do Norte. Nesse contexto,
diariamente emergem situagdes complexas envolvendo conflitos entre as partes interessadas,
evidenciando a necessidade de abordar questdes relativas a desjudicializacdo dos
procedimentos.

A rotina do Oficio de Registro de Imoveis revela uma dindmica desafiadora, onde a
resolugdo de conflitos ¢ uma demanda constante. As disputas entre as partes demandam uma
analise minuciosa ¢ a busca por meios alternativos para soluciona-las, ressaltando a
importancia de explorar estratégias que visem a desburocratizagdo e a facilitagdo dos
processos.

Ademais, a questdo da desjudicializagdo torna-se ainda mais premente diante das
dificuldades enfrentadas no ambito do procedimento legal. A necessidade de simplificacao e
agilidade nos tramites torna-se evidente, destacando a importadncia de uma abordagem mais
eficiente e célere na resolucao de litigios extrajudiciais.

Portanto, a escolha deste tema visa aprofundar a compreensdo sobre os desafios
enfrentados no ambiente de trabalho da académica, explorando as lacunas existentes no atual
sistema e propondo alternativas que possam contribuir para uma maior eficacia e agilidade na
resolucao de conflitos no Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de Brago do Norte.

A adjudicag¢do compulséria extrajudicial de imdveis que sdo objetos de promessa de
venda ou cessao foi possibilitada apos ser sancionada a Lei n. 14.382/22, que alterou a Lei n.
6.015/73 (Lei de Registros Publicos), com a inclusdo do artigo 216-B.

Diante da promulgacdo da referida Lei, ¢ importante destacar a relevancia da
desjudicializacdo no direito brasileiro, a qual implica na reducdo de custos para as partes
envolvidas, bem como incentiva solucdes de conflitos que, muitas vezes, sdo simples e
desnecessarios levar ao Poder Judicidrio, e portanto, ¢ considerada um instrumento
indispensavel, pois busca agilizar e descongestionar o Poder Judiciario brasileiro.

A principal questdo do tema objeto deste trabalho se deu pelo fato de que a Lei
14.382/22, que alterou a Lei n. 6.015/73, com a inclusdo do artigo 216-B, ou seja, trouxe uma

inovacdo ao direito brasileiro. No entanto, ainda inexiste um regramento procedimental e por
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este motivo, ¢ inovador e se faz necessdrio um melhor entendimento e estudo para a sua
aplicagdo.

Nesse lango, foi formulado o seguinte questionamento: “Quais sdo os impactos da
inclusdo do artigo 216-B da Lei n. 14.382/22, que alterou a Lei n. 6.015/73 (Lei de Registros
Publicos) em serventias extrajudiciais, ou seja, os onus e bonus trazidos pela nova legislagao
para a adjudicacdo compulsoéria extrajudicial de imoveis no Oficio de Registro de Imdveis?”.

Desta forma, torna-se evidente que a inclusdo do referido artigo representa uma
inovacdo significativa em prol da esfera judicial e extrajudicial. Essa medida busca ndo
apenas aliviar a sobrecarga enfrentada pelo Poder Judicidrio, mas também oferecer uma via
eficaz para a resolugdo de conflitos entre as partes envolvidas. Ao introduzir a adjudicagdo
compulsoria extrajudicial de imoveis, estamos diante de um método alternativo de solugdo de
disputas que se distancia da necessidade de interveng¢ao direta do Poder Judiciario.

Esse mecanismo ndo apenas oferece uma alternativa a tradicional via judicial, mas
também promove uma abordagem eficiente para resolver questdes imobilidrias complexas. Ao
possibilitar a resolug¢ao de litigios fora dos tribunais, a adjudicacdo compulsoria extrajudicial
ndo apenas agiliza o processo, mas também contribui significativamente para a descongestao
do sistema judicidrio, permitindo que este se concentre em questdes mais urgentes e
complexas.

A implementagdo desse instrumento representa um avango na busca por meios
alternativos e mais céleres na resolucdo de conflitos, promovendo assim a desjudicializagdo
da esfera judicial. Essa abordagem nd@o apenas beneficia as partes envolvidas,
proporcionando-lhes uma alternativa vidvel e eficiente para resolver disputas, mas também
traz beneficios ao proprio sistema judiciario, ao reduzir sua carga de trabalho e permitir uma
alocacdo mais eficaz de recursos para questdes que demandam maior atengdo e analise mais
detalhada.

Portanto, a inclusdo do referido artigo ndo apenas representa uma inovagao, mas
também um passo significativo em dire¢do a um sistema mais agil, eficiente e equitativo na
resolucao de conflitos imobiliarios, proporcionando uma solucao alternativa que desafoga o
Poder Judiciario e promove uma desjudicializagdo efetiva na esfera judicial.

E indubitavel que em nosso ordenamento juridico tramitam milhares de processos de

adjudicagdo compulsoria, os quais poderdao ser solucionadas com a inclusdo do artigo supra,
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uma vez que advogados e cartorarios trabalhardo para a resolug¢do de conflitos do cidaddo que
busca o direito da aquisi¢do e regularizacao de modo extrajudicial.

Portanto, ¢ importante ressaltar que, nas situacdes em que o comprador preenche os
requisitos necessarios para adquirir o imdvel, ha a possibilidade de ingressar com uma agao
extrajudicial visando a adjudicagcdo do bem. Esse cenario se torna especialmente relevante nos
casos em que o promitente vendedor ndo estd mais presente, seja em decorréncia do
falecimento da pessoa fisica ou da extingdo da pessoa juridica.

E fundamental destacar que, diante da auséncia de resposta por parte do promitente
vendedor, o promitente comprador tem a prerrogativa de requerer a usucapido extrajudicial.
Contudo, para se valer desse direito, ¢ imprescindivel que o comprador atenda a todos os
requisitos estabelecidos pelo artigo 216-A da Lei 6.015/73, conhecida como a Lei de
Registros Publicos.

Nesses casos, a usucapido extrajudicial se configura como uma alternativa viavel e
legal para a regularizagdo da propriedade quando ndo hd manifestagdo ou presenga do
vendedor. Esse dispositivo legal ndo apenas oferece uma solucao para a falta de resposta do
vendedor, mas também abre um caminho para a regularizagdo da posse e propriedade do
imével de forma célere e eficiente, desde que observadas todas as condicdes legais
estabelecidas pela legislacao pertinente.

Dessa forma, tanto a acdo extrajudicial de adjudicacdo quanto a possibilidade de
requerer a usucapido extrajudicial representam ferramentas importantes para o promitente
comprador, permitindo a resolugdo de impasses decorrentes da auséncia ou inércia do
promitente vendedor, a0 mesmo tempo em que respeitam os dispositivos legais e os requisitos
especificos estipulados pela Lei de Registros Publicos.

Nesses termos, ¢ essencial compreender que a adjudicagdo representa um ato de
natureza judicial que determina a transferéncia de propriedade de um bem de uma pessoa para
outra. Sua finalidade primordial reside na substituicdo da vontade do vendedor, quando este se
recusa a efetivar a transferéncia do imével para o respectivo comprador. Nesse sentido, a
adjudicagdo preenche uma lacuna, substituindo a manifestacao de vontade das partes, quando
ndo ¢ possivel realizar a escritura publica por intermédio do Tabelionato de Notas. Dessa
forma, pode-se considerar a adjudicagdo ndo apenas como uma decisdo judicial, mas também

como um negdcio juridico em si.
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Ao desempenhar esse papel, a adjudicacdo assegura a concretizagdo da transmissdo da
propriedade, mesmo diante da resisténcia ou impossibilidade de formalizagdao por meio da
escritura publica. Ela funciona como um mecanismo legal que viabiliza a transferéncia do
bem de maneira for¢ada, quando a via convencional de transferéncia de propriedade se mostra
inviavel ou obstaculizada pela recusa do vendedor.

E relevante destacar que, embora a adjudicagdo seja um ato de natureza judicial, sua
caracteristica como um negocio juridico se evidencia na medida em que supre a auséncia de
concordancia entre as partes para formalizar a transferéncia. Portanto, ela se apresenta como
um instrumento legal crucial para assegurar a efetivagdo da transferéncia de propriedade,
atuando como um meio alternativo diante da impossibilidade de concretizagdo do ato por
meio da escritura publica.

Portanto, a adjudicagdo nao se limita apenas a suprir uma lacuna na manifestacdo de
vontade das partes envolvidas. Ela desempenha um papel crucial ao assegurar a transmissao
de bens, configurando-se como um instrumento juridico essencial diante de eventuais
impedimentos ou recusas na formalizagdo da transferéncia por meio do Tabelionato de Notas.

Além de preencher essa brecha na manifestagdo de intengdes, a adjudicacdo atua como
um mecanismo que viabiliza a concretizagdo efetiva do negdcio juridico. E especialmente
relevante nos casos em que surgem dificuldades na finalizagao do processo de transferéncia
de propriedade através das vias convencionais, como quando ha resisténcia ou negativa de
uma das partes em formalizar a transmissdo do bem por meio dos procedimentos usuais do
Tabelionato de Notas.

Dessa forma, a adjudicacdo emerge como um recurso juridico crucial, conferindo
respaldo legal e possibilitando a realizacdo eficaz da transferéncia de propriedade, mesmo
diante de circunstancias adversas ou resisténcias por parte dos envolvidos no processo.

Por conta disso, ¢ necessario que a adjudicacdo compulsoria extrajudicial preencha os
requisitos para validade do negdcio juridico, constantes no artigo 104 do Codigo Civil
Brasileiro, tais quais: I - agente capaz; II - objeto licito, possivel, determinado ou
determinével; e III - forma prescrita ou ndo defesa em lei.

Destarte, tem-se como objetivo, de modo geral, apresentar a facilidade que a inclusao
do artigo 216-B da Lei 14.382/2022 trouxe para o ordenamento juridico brasileiro, uma vez

que visa a desjudicializagdo do Poder Judiciario, buscando, portanto, aliviar a carga oposta ao
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Poder Judiciario e ainda, resolver conflitos entre os envolvidos. obstétrica ocorridos no Estado
de Santa Catarina levados a apreciacao do Poder Judiciario.

Para tanto, elencou-se como objetivos:

a) Descrever os impactos que a inclusdo do artigo 216-B da Lei 14.382/2022 trouxe
para o ordenamento juridico brasileiro, ou seja, os 6nus e bonus da nova legislagdo para a
adjudicagdo compulsoria extrajudicial de imdveis ao cidadao brasileiro;

b) Demonstrar os meios para resolu¢do dos problemas, tendo em vista que a referida
lei ndo buscou definir como os registradores de imoveis irdo proceder o registro na
matricula imobiliaria;

c) Estudar os aspectos gerais do artigo 216-B da Lei n. 14.382/22, que alterou a Lei n.
6.015/73 (Lei de Registros Publicos);

d) Contribuir para o desenvolvimento do direito imobiliario brasileiro, promovendo a
resolugdo de conflitos sem a interferéncia do Poder Judiciario; e

e) Identificar os principais conflitos que a adjudicagdo compulsoria extrajudicial
enfrentara ao ser implementada na pratica em serventias extrajudiciais.

A presente monografia segue uma estrutura composta por cinco capitulos, delineados

de forma subsequente para abordar de maneira abrangente e progressiva o tema em questao.

No primeiro capitulo, sera apresentada uma introdu¢ao abrangente ao problema em
analise. O intuito ¢ evidenciar sua relevancia e inser¢do no contexto atual, além de esbocar
uma abordagem alternativa para a solu¢do de conflitos. Essa abordagem proposta busca
desvincular-se da dependéncia do Poder Judiciario, visando promover a desjudicializacdo da
esfera judicial.

No segundo capitulo, serdo descritas as nuances da adjudicacdo compulsoria e suas
peculiaridades. Serdo abordados os casos em que ela se faz devida, suas modalidades e
possibilidades, além de abranger consideragdes gerais sobre promessas, cCOmpromissos €
escrituras. Em adi¢do, sera exposto o conteudo do artigo 216-B da Lei 14.382/2022 e Lei no
18.322/2022, destacando suas implicacdes juridicas e sociais decorrentes de sua aplicagdo.

Ja no terceiro capitulo, serdo delineadas consideracdes abrangentes sobre a
adjudicacdao compulsodria extrajudicial. Sera apresentada uma analise detalhada da legislagdo
brasileira pertinente, sua natureza juridica, a diversidade de naturezas juridicas e qual delas se

enquadra na adjudicagdo compulsoria extrajudicial. Além disso, serdo destacados os requisitos
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necessarios para esse procedimento, o papel das serventias extrajudiciais e a alternativa da
usucapido extrajudicial, especialmente nos casos em que ndo se obtém a resposta do
promitente comprador.

No quarto capitulo, serd enfatizada a importancia da desjudicializagdo no direito
brasileiro. Neste ponto, serdo elencados os impactos advindos da introdugdo do artigo 216-B,
bem como as repercussdes da migracao para a esfera extrajudicial.

Por fim, o quinto e ultimo capitulo serd dedicado a conclusdo e a resposta do
questionamento central abordado ao longo desta pesquisa. Serdo retomados os pontos
fundamentais discutidos nos capitulos anteriores, culminando em uma sintese que encerra a
analise do problema em questdo.Sendo assim, o presente trabalho busca estudar os meios e
fins que as serventias extrajudiciais irdo admitir quando do registro do titulo, e ainda,
possibilitar a identificagao dos 6nus e bonus trazidos pela nova legislacao para a adjudicagdo

compulsoria extrajudicial de imoveis no Oficio de Registro de Imoveis.



15

2. ADJUDICACAO COMPULSORIA

De acordo com Moraes e Carvalho (2023), ao término de 2020, o Brasil apresentava
um acervo de 62,4 milhdes de processos judiciais aguardando julgamento, enquanto 17,6
milhdes de novos casos foram apresentados ao Poder Judiciario no mesmo periodo. Esses
nimeros consideraveis indicam uma sobrecarga significativa no sistema judicial brasileiro,
apesar dos avangos em eficiéncia por meio da tecnologia e da modernizagdo legislativa.

Entende-se como um procedimento extrajudicial o consenso entre as partes
envolvidas, um exemplo dessa situacdo sdo os divorcios e inventarios extrajudicias. No
entanto, ¢ importante ressaltar que essa regra nao ¢ absoluta, uma vez que nao podera haver
consenso na adjudicagdo compulsoéria extrajudicial. Sendo assim, sendo um negocio juridico
consensual, devera ser lavrada a escritura publica e as partes ndo poderdo se utilizar da
adjudicagdo compulsoria extrajudicial.

Segundo o artigo 108 do Codigo Civil Brasileiro de 2002, a menos que haja uma
regulamentacdo especifica, a presenca da escritura publica ¢ fundamental para validar os
acordos legais que envolvam a criagdo, transferéncia, modificacdo ou rentncia de direitos
reais sobre propriedades imobilidrias que ultrapassem trinta vezes o maior saldrio minimo em
vigor no pais.

Entretanto, caso haja desacordo, isto €, se o proprietario vendedor se negar a participar
da elaboragdo da escritura publica de compra e venda para o comprador, este ultimo deve
recorrer ao processo de adjudicacdo compulsoria extrajudicial para realizar a transferéncia do
imoével.

De acordo com Carvalho (2023), a adjudicagdao compulsoria configura-se como um
instrumento que demanda do Estado-Juiz uma declaragcdo de vontade substitutiva, suprindo a
obrigacdo ndo cumprida pelo devedor. Eles ressaltam que, no procedimento administrativo de
adjudicagdo compulsdria, se ndo houver resisténcia a obriga¢do de fazer, nao hé razdo para
substituir algo que ja existe e estd disponivel.

O contrato de promessa de compra e venda possui natureza pessoal, o qual s6 se
adquire natureza real quando levado ao Oficio de Registro de Imoéveis competente para
efetuar o registro do referido contrato, nos termos dos artigos 1.417 e 1.418 do Cédigo Civil

Brasileiro de 2002:
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Art. 1.417. Mediante promessa de compra ¢ venda, em que se ndo pactuou
arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, e registrada no
Cartorio de Registro de Imoveis, adquire o promitente comprador direito real a
aquisi¢do 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 adjudica¢do do imdvel.

A adjudicacdao compulséria ¢ uma medida legal que visa o registro de um imovel,
mesmo quando a documentacgdo necessaria, conforme exigido pela lei, ndo estd completa.

Para Tartuce (2021), essa agdo permite que o proprietario do imdvel obtenha o que ¢
conhecido como a "Carta de Adjudicagcdo", na qual um juiz ordena que o registro seja
realizado no Cartorio de Registro de Imoveis. Isso ¢ particularmente util quando a
documentacdo necessaria estd incompleta, permitindo que a propriedade seja regularizada
perante a lei.

O referido autor ressalta que o momento em que se torna devida a adjudicagdo
compulsoéria ¢ um ponto essencial no contexto da legislacdo imobiliaria. Este aspecto refere-
se a condi¢do na qual a parte compradora, devidamente amparada pela lei, busca assegurar o
cumprimento do contrato de compra e venda de um imdével. A adjudicacdo compulsoria se
torna devida quando o vendedor se recusa a outorgar a escritura definitiva ou quando nao
cumpre as condi¢des acordadas, mesmo apos o cumprimento por parte do comprador de todas
as suas obrigagdes contratuais. Desta forma, essa acdo judicial se apresenta como um recurso
legitimo para garantir a efetiva transferéncia da propriedade, protegendo os direitos do
comprador diante da inércia ou recusa do vendedor em cumprir com suas obrigagdes
contratuais, sendo, portanto, um tema de grande relevancia no ambito do direito imobilidrio.

A adjudicagdo compulsoria configura-se como um recurso judicial buscado com o
propodsito de compelir o vendedor a honrar sua manifestacio de vontade. Em sua esséncia,
trata-se de um instrumento legal que almeja assegurar o registro de um imovel, mesmo
quando a documentagdo exigida pela legislagdo ndo se encontra completa ou em
conformidade com os requisitos legais.

Em termos simplificados, essa acdo se destina a suprir as lacunas documentais ou
legais que impedem a concretizagdo do registro de propriedade. Ela se apresenta como um
meio eficaz para garantir a regularizagdo de imdveis, sobretudo quando a documentagdo
exigida para a transferéncia de titularidade ndo estd de acordo com as normas estabelecidas

pela legislacdo vigente.



17

Essa ferramenta judicial desempenha um papel crucial ao oferecer uma solugdo para
casos nos quais a documentagdo necessaria para a transmissao de propriedade ndo estd em
conformidade com as exigéncias legais. Ao viabilizar o registro mesmo diante da auséncia ou
irregularidade de documentos, a a¢do de adjudicacdo compulséria emerge como um recurso
indispensavel para regularizar a situacdo de propriedades, permitindo a formalizacdo e
legalizagdo da transferéncia de titularidade.

Portanto, a a¢do de adjudicagdo compulsoéria, ao atuar como um mecanismo legal que
busca suprir a falta ou irregularidade documental, torna-se essencial para viabilizar a
regulariza¢do de propriedades imobiliarias, possibilitando o registro dos imdveis mesmo em
casos nos quais a documentacao exigida nao estd em total conformidade com as normativas

legais estabelecidas.

2.1. QUANDO E DEVIDA A ADJUDICACAO COMPULSORIA

A abordagem sobre quando ¢ devida a adjudicagdo compulsoria estd fundamentada na
legislagdo brasileira e em diversos estudos de autores renomados no campo do Direito
Imobiliario e Contratual. Autores como Gagliano (2021) e Monteiro (2020) discorrem sobre a
aplicacdo dos contratos imobilidrios e os direitos dos contratantes, destacando situagcdes nas
quais a adjudicacdo compulséria € considerada devida diante do descumprimento das
obrigacdes do vendedor.

Além disso, abordam as circunstancias que legitimam a aplicacdo da adjudicacao
compulsoéria nos contratos de compra e venda de imoveis, especialmente quando o vendedor
ndo cumpre sua obrigagdo de outorgar a escritura definitiva apdés o cumprimento das
condig¢des acordadas pelo comprador.

Gagliano (2021) e Monteiro (2020) exploram os direitos e deveres das partes
envolvidas em contratos imobiliarios, trazendo entendimentos sobre a utilizacdo da
adjudicagdo compulsoria como meio de garantir o cumprimento das obrigacdes contratuais e
embasam suas andlises na legislacdo vigente, especialmente no Codigo Civil Brasileiro (Lei
n°® 10.406/2002), que trata sobre contratos em geral e especificamente sobre a compra e venda
de imoéveis. Suas contribuicdes académicas sdao referéncias relevantes para compreender
quando se torna devida a adjudicagdo compulséria e as circunstincias que legitimam essa

acdo judicial no contexto dos contratos imobilidrios no Brasil.
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A determinagdo da aplicabilidade da adjudicacdo compulsoria no contexto dos
contratos imobilidrios demanda uma andlise minuciosa das circunstancias que envolvem o
descumprimento das obrigagdes contratuais por parte do vendedor. Autores como Rizzardo
(2019) e Diniz (2021) aprofundam essa tematica ao explorar os fundamentos legais e
jurisprudenciais que embasam a configuracdo da adjudicacdo compulsoéria. Rizzardo (2019)
destaca a importancia da configuracao do inadimplemento contratual do vendedor, ressaltando
que a ndo outorga da escritura definitiva de compra e venda apos o adimplemento das
condi¢des acordadas pelo comprador ¢ um dos principais motivos que fundamentam a
aplicacdo desse instituto juridico.

Diniz (2021), por sua vez, acrescenta a discussdo ao analisar os principios do Direito
Contratual e dos Direitos Reais, oferecendo uma perspectiva mais ampla sobre os casos em
que a adjudicacdo compulsoéria se torna devida. Além disso, explora a importancia da boa-fé
objetiva e da funcdo social do contrato na interpreta¢ao das situagdes que ensejam a aplicagdo
desse instrumento legal. Tais autores contribuem significativamente para a compreensdo das
nuances e dos critérios que norteiam a aplicagdo da adjudicagao compulsoéria, fundamentando
suas abordagens em aspectos legislativos e doutrinarios, tornando-se referéncias relevantes no

campo do Direito Imobilidrio e Contratual no Brasil.

2.2. MODALIDADES DE ADJUDICACAO

No contexto da adjudicagdo compulsoria, as modalidades desse instituto juridico podem
variar de acordo com as situagdes especificas que envolvem o descumprimento das
obrigagdes contratuais por parte do vendedor. As principais modalidades de adjudicagdo
compulsdria podem ser delineadas a partir de determinados cenarios, a saber:

* Adjudicagdo por Descumprimento Contratual: esta modalidade ocorre quando o
vendedor, mesmo apds o comprador ter cumprido todas as condi¢des estipuladas no
contrato de compra e venda, se recusa injustificadamente a outorgar a escritura
definitiva do imodvel. Nesse caso, o comprador pode buscar judicialmente a
adjudicacdo compulsoria para assegurar a efetivacdo da transmissdo da propriedade.
Gongalves (2019) enfatiza a importancia desse instituto juridico para proteger os

direitos do comprador, possibilitando a efetivagao do negdcio mesmo quando uma das

partes se recusa injustificadamente a cumprir suas obrigagdes contratuais. Essa
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abordagem reforca a relevancia da adjudicacdo compulsoria como meio de protecao
dos interesses das partes envolvidas na transagdo imobilidria quando ha
inadimplemento contratual por parte do vendedor.

Adjudicagdo por Inadimplemento do Vendedor: Caracteriza-se quando o vendedor
descumpre suas obrigagdes contratuais, ndo oferecendo o imovel conforme acordado
no contrato de compra e venda. Essa modalidade ¢ acionada pelo comprador para
compelir o vendedor a cumprir com suas obrigagdes, garantindo a transferéncia da
propriedade conforme pactuado. Para Tartuce (2021), essa modalidade de adjudicagdo
como um mecanismo destinado a resguardar os direitos do comprador quando o
vendedor ndo cumpre suas obrigagdes contratuais, deixando de entregar o imovel
conforme o acordado no contrato de compra e venda. O autor ressalta a importancia
desse instituto como uma ferramenta que visa compelir o vendedor a cumprir suas
obrigagdes, garantindo ao comprador a concretizagdo da transferéncia da propriedade
de acordo com o pactuado.

Adjudicacao por Negativa de Outorga da Escritura Definitiva: Esta modalidade ocorre
quando o vendedor se recusa injustificadamente a conceder a escritura definitiva de
compra ¢ venda mesmo apds o comprador ter realizado todos os pagamentos e
cumprido as condi¢des estipuladas no contrato. O comprador, diante dessa situagao,
busca a adjudicacdo compulsdria como forma de assegurar seu direito a aquisi¢do do
imével. De acordo com Farias e Rosenvald (2021), essa modalidade de adjudicacao
como um recurso essencial para proteger o comprador quando o vendedor, mesmo
ap6s o cumprimento de todas as obrigagdes contratuais pelo adquirente, se nega
injustificadamente a outorgar a escritura definitiva de compra e venda do imével. Essa
analise respalda a legitimidade do comprador ao buscar judicialmente a adjudicagao
compulsoria como meio de garantir seu direito a aquisicdo do imovel, conforme
estipulado no contrato.

Adjudicagao por Inexecugdo do Contrato: Pode ocorrer quando, no curso do contrato
de compra e venda, hd inexecucdo por parte do vendedor que, de alguma forma,
descumpre obrigacdes essenciais do contrato, impedindo a concretizacdo da
transmissdo da propriedade. Nessa situagdo, o comprador pode buscar a adjudicagdo

compulsoria para sanar o impasse € garantir a conclusao do negocio.
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2.3. POSSIBILIDADES

A adjudicagdo compulsoria, enquanto instituto juridico, apresenta diversas
possibilidades de aplicagdao no ambito do Direito Imobilidrio, de acordo com as circunstancias
e os impasses surgidos nas relagdes contratuais. Segundo Gongalves (2019), a aplicagdo desse
instituto ¢ ampla e variada podendo surgir quando ha descumprimento contratual por parte do
vendedor, seja pela ndo entrega da escritura definitiva ou por outros obstaculos que impecam
a efetivacdo da transferéncia de propriedade, como a recusa injustificada em realizar a
transferéncia mesmo apos o comprador ter cumprido suas obrigagdes. Entre as principais
possibilidades, destacam-se:

* Transferéncia de Propriedade em Casos de Morosidade Judicial: A utilizacdo da
adjudicacdo compulsdria extrajudicial possibilita a transferéncia de propriedade em
situagdes nas quais o desfecho judicial apresenta-se moroso, oferecendo uma via
alternativa e mais 4agil para a concretizacdo da transmissdo do imodvel. Segundo
entendimento de parte da doutrina juridica, a adjudicacdo compulsodria extrajudicial
surge como uma alternativa a morosidade inerente aos procedimentos judiciais. Esse
instituto permite a transferéncia da propriedade quando o vendedor se recusa
injustificadamente a outorgar a escritura definitiva, mesmo diante do cumprimento de
todas as obrigagdes pelo adquirente. Nesse contexto, o procedimento extrajudicial
oferece uma via mais célere para a resolugao de impasses, pois, mediante a existéncia
de clausula contratual especifica ou acordo entre as partes, pode-se recorrer a um
tabelionato de notas para formalizar a transferéncia, evitando a morosidade dos
tramites judiciais. Essa modalidade, de acordo com Venosa (2021), apresenta-se como
um mecanismo eficaz para garantir a efetivacdo dos direitos do adquirente,
conferindo-lhe a possibilidade de obter a propriedade do imdvel de forma mais rapida
e direta, desde que observadas as condi¢des e formalidades legais previamente
estipuladas entre as partes.

Agilidade na Resolu¢ao de Conflitos Contratuais: A adjudicagdo compulsoéria ¢ um
recurso eficaz para solucionar disputas entre as partes envolvidas em um contrato,
especialmente quando ha descumprimento das obrigagdes por parte do vendedor. Isso
permite ao comprador assegurar a transferéncia da propriedade. Esse mecanismo

oferece ao comprador a possibilidade de tomar medidas necessarias para concretizar a
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transferéncia da propriedade, buscando a realizagdo do acordo estabelecido, mesmo
diante da recusa injustificada do vendedor em cumprir suas responsabilidades
contratuais. Dessa forma, a adjudicagdo compulsdria emerge como uma via célere e
eficaz para assegurar os direitos do adquirente, viabilizando a transferéncia da
propriedade do imdvel mediante decisdo judicial, caso o vendedor ndo cumpra suas
obrigacdes de forma voluntaria. Essa agilidade na resolugdo de conflitos contratuais,
segundo a analise de Diniz, confere maior seguranga juridica ao comprador,
possibilitando a concretizacdo do negocio mesmo diante de obsticulos advindos do
inadimplemento por parte do vendedor.

Suprimento de Omissdes Contratuais: Nos casos em que o contrato ndo preve
expressamente a resolu¢do de impasses diante do descumprimento das obrigacdes, a
adjudicagdo compulséria pode ser um instrumento para suprir essas omissoes,
oferecendo uma solugdo legal para as partes envolvidas. De acordo com Venosa
(2015) a adjudicagdo compulsdria assume uma relevancia notavel no contexto das
omissdes contratuais. Quando um contrato nao prevé expressamente a solucao para
impasses decorrentes do descumprimento de obrigacdes, esse instituto se apresenta
como um instrumento habil para suprir essas lacunas. Essa perspectiva interpretativa
tem respaldo na ideia de que a adjudicacdo compulsoria, ao permitir a transferéncia
for¢ada da propriedade mediante decisdo judicial, possibilita as partes envolvidas uma
via legal para solucionar os impasses contratuais ndo previstos, assegurando a
efetividade do negdcio juridico. Dessa forma, a aplicagdo desse instituto, conforme a
visdo de Venosa, (2015) emerge como uma alternativa para superar as lacunas
contratuais, garantindo a concretizacdo dos direitos das partes mesmo diante da
auséncia de previsao expressa no contrato.

Garantia da Efetivacdo do Negocio Juridico: Quando ocorre o descumprimento
injustificado do contrato por parte do vendedor, a adjudicacdo compulsoéria
proporciona ao comprador uma garantia legal para efetivar o negocio juridico de
compra e venda de imével. Ao se deparar com a recusa injustificada do vendedor em
cumprir com suas obrigacdes contratuais, Diniz (2020) adverte que o comprador
encontra na adjudicagdo compulséria uma via legal para assegurar a concretizagdo do

negdcio de compra e venda de imovel. Esse instituto possibilita ao adquirente buscar,
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por meio do Poder Judicidrio, a transferéncia da propriedade, mesmo diante do
inadimplemento do vendedor, proporcionando-lhe a garantia de realizar o negocio nos
termos pactuados. Assim, segundo a visao de Diniz, a adjudicagdo compulsoria se
apresenta como um importante mecanismo para proteger os interesses do comprador,
conferindo-lhe a seguranga juridica necessaria para a concretizagdo do negocio
imobiliario.

Viabilizacdo da Seguranca Juridica: Ao permitir a transferéncia da propriedade
imobilidria de forma mais célere e estruturada, a adjudicagdo compulséria contribui
para a seguranca juridica das relagdes contratuais, assegurando o cumprimento das
obrigagdes pactuadas. Ao possibilitar a transferéncia rapida e estruturada da
propriedade, mesmo diante de impasses contratuais, esse instituto assegura o
cumprimento das obrigagdes previamente pactuadas entre as partes. Essa viabilizacao
de transferéncia forcada da propriedade, mediante decisdo judicial, quando houver
descumprimento injustificado das obrigacdes pelo vendedor, confere estabilidade e
confiabilidade ao ambiente contratual, pois garante que os direitos do adquirente
sejam respeitados, fortalecendo, assim, a seguranga juridica das relagdes contratuais

no contexto imobilidrio (VENOSA, 2018).

Essas possibilidades evidenciam ndo apenas a versatilidade, mas também a relevancia
substancial da adjudicacdo compulsoria no ambito das transagdes imobilidrias. Ela se destaca
como uma ferramenta legal multifacetada, capaz de oferecer alternativas juridicas valiosas
para superar impasses contratuais e assegurar a plena efetividade dos direitos das partes
envolvidas.

A versatilidade da adjudicagdo compulsoria se revela em sua capacidade de se adaptar a
uma série de situagdes complexas e desafios comumente encontrados nas negociagdes
imobilidrias. Nao se limita meramente a uma solugdo Unica, mas oferece um leque
diversificado de abordagens legais para lidar com disputas contratuais, divergéncias de
interpretagdo ou resisténcias na concretizacao dos acordos estabelecidos.

Essa ferramenta legal se torna fundamental ao fornecer mecanismos juridicos eficazes
para assegurar que os direitos e obrigagdes das partes contratantes sejam efetivamente

cumpridos. Ela age como um dispositivo que, a0 mesmo tempo em que atende aos interesses
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dos envolvidos, também busca manter a coeréncia e a integridade das transagdes imobilidrias,
contribuindo para a estabilidade e seguranca juridica nesse contexto especifico.

Dessa forma, a adjudicagdo compulséria se apresenta como uma solugdo robusta e
indispensavel, respondendo ndo apenas aos desafios imediatos das negociacdes imobilidrias,
mas também proporcionando um arcabougo legal solido para proteger os direitos das partes e

viabilizar a concretizagao efetiva dos contratos firmados.

2.4. PROMESSA, COMPROMISSO E ESCRITURA

No ambito do Direito Imobilidrio, os contratos preliminares, como a promessa € o
compromisso de compra e venda, desempenham papéis fundamentais, conforme explanado
por doutrinadores como Carlos Roberto Gongalves em suas obras sobre Direito Civil. A
promessa de compra e venda, formalizada via instrumento particular, estabelece um
compromisso bilateral entre as partes para uma transag¢do futura. Nesse acordo, garante-se ao
promitente comprador o direito de adquirir o imével nas condi¢des acordadas, enquanto o
vendedor se compromete a transferir a propriedade conforme o ajustado. Ja o compromisso de
compra e venda ¢ um contrato unilateral, onde apenas o compromissario vendedor se obriga a
vender o imodvel mediante as condigdes previamente definidas pelo compromissario
comprador. Esses contratos preliminares, segundo a perspectiva de Gongalves (2018), sao
etapas imprescindiveis para formalizar a inten¢do das partes na concretizagdo da venda do
imovel, estabelecendo os termos ¢ condi¢des da futura transacao.

Esses contratos sao vitais para formalizar a intencdo de venda do imovel,
estabelecendo os termos da futura transagdo, sendo imprescindivel sua validade e eficacia
para o desenrolar da transferéncia de propriedade.

No ambito do Direito Imobiliario, conforme enfatizado por Pereira (2020), os
contratos preliminares assumem um papel de extrema importancia na efetivagdo dos negocios
imobilidrios. Contudo, para que exer¢cam sua fun¢do de forma eficaz, ¢ fundamental que esses
acordos observem ndo apenas as formalidades legais exigidas, mas também as condig¢des
acordadas entre as partes envolvidas. Tanto a promessa quanto o compromisso estabelecem

parametros soOlidos que proporcionam seguranca juridica as transagdes imobilidrias,
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estabelecendo bases essenciais para a subsequente formalizagdo da escritura de transferéncia
do imédvel.

Estes contratos preliminares ndo apenas representam um comprometimento entre as
partes, mas também servem como instrumentos de resguardo de direitos e obrigagdes mutuas.
A promessa e o compromisso, quando devidamente estruturados e observados, delineiam os
termos acordados, os prazos estabelecidos e as condigdes para a conclusdo efetiva da
transferéncia da propriedade imobiliaria.

Por meio desses instrumentos contratuais, os envolvidos podem solidificar seus
interesses € expectativas, além de mitigar possiveis desacordos ou controvérsias que poderiam
surgir durante o processo de negociagdo e transferéncia do imével. Assim, a formalizagdo
adequada e o cumprimento das condi¢des pactuadas na promessa ou compromisso viabilizam
uma base solida para a posterior elaboragdo da escritura de transferéncia, conferindo maior
seguranga e estabilidade juridica ao desenrolar do negdcio imobiliario.

Portanto, ¢ evidente que tais contratos preliminares ndo apenas desempenham um
papel crucial na concretizagdo dos negdcios imobilidrios, mas também funcionam como
ferramentas indispensaveis para a garantia da seguranga juridica e o efetivo cumprimento das
transacdes acordadas entre as partes envolvidas.

A escritura, por sua vez, formaliza a transferéncia da propriedade imobiliaria e ¢
lavrada em cartorio de notas. No contexto da compra e venda de imoveis, a escritura publica ¢
essencial para concluir a transferéncia do bem, documentando os termos acordados e
validando o negocio perante a lei. Para sua efetivagdo, € necessario quitar o pre¢o acordado e
cumprir todas as condigdes estipuladas no contrato preliminar, seja a promessa ou o
compromisso, garantindo a validade da transacdo imobiliaria.. Essa andlise, de acordo com
Venosa (2018), evidencia a importancia da escritura como instrumento juridico que ratifica e
formaliza legalmente o acordo entre as partes, garantindo a validade e eficicia da transacao
imobilidria.

Assim, a promessa, 0 compromisso € a escritura possuem funcgdes distintas, porém
complementares, no processo de transferéncia de propriedade imobilidria, constituindo a base
contratual para concretizar legalmente a transagdo. A promessa de compra e venda representa
0 primeiro passo nesse processo, estabelecendo as bases do acordo entre as partes e

conferindo ao promitente comprador o direito de exigir a escritura definitiva. Em
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contrapartida, o compromisso de compra e venda, similar a promessa, ¢ um contrato
unilateral, no qual somente uma das partes se compromete. Nessa modalidade, o
compromissario vendedor se obriga a transferir o imodvel quando o compromissario
comprador satisfizer as condi¢des acordadas.

Por fim, a escritura, elaborada em cartorio de notas, formaliza efetivamente a
transferéncia da propriedade. E o instrumento juridico que materializa e valida legalmente o
acordo firmado entre as partes na promessa ou no compromisso. Todos os termos e condi¢des
previamente acordados sdo consolidados por meio da escritura, conferindo seguranca juridica
a transferéncia do imovel.

Esses contratos, conforme explicita Venosa (2021), representam estagios fundamentais
que complementam a concretizagdo do processo de transferéncia de propriedade em negocios
imobiliarios. Esses instrumentos contratuais desempenham um papel essencial ao formalizar a
intencdo das partes em concluir a transagdo, estabelecendo as bases e condigdes para o
desdobramento do processo de transferéncia. Segundo a perspectiva do autor, para que os
negdcios imobiliarios sejam validos e eficazes, ¢ imprescindivel que se observem nao apenas
as formalidades legais pertinentes, mas também as condi¢des previamente acordadas entre as
partes nos contratos, seja na promessa ou no compromisso de compra e venda. Esses
contratos, quando firmados de acordo com as normas legais e respeitando as condig¢des

pactuadas, conferem seguranga juridica e garantem a validade dos negdcios imobiliarios.
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3. ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

A introdugdo do instituto da adjudicacdo compulsoria extrajudicial ocorreu por meio
da Lei n° 14.382, datada de 22 de dezembro de 2021, que trouxe modificacdes a Lei n°
6.015/73, denominada Lei de Registros Publicos. Essa nova legislagdo incorporou o artigo
216-B a Lei de Registros Publicos, o qual define os critérios e tramites necessarios para a
adjudicagdo compulsoria extrajudicial.

A adjudicagdo compulsoéria extrajudicial ¢ um meio pelo qual o adquirente pode, por
intermédio de um tabelido de notas, requerer a transferéncia da propriedade do imével quando
o vendedor se recusa injustificadamente a outorgar a escritura definitiva, mesmo apds o
cumprimento de todas as obrigacdes estabelecidas no contrato.

O artigo 216-B, inserido pela Lei n® 14.382/22, define os requisitos e o procedimento
para essa modalidade de adjudicacdo compulsoria. Entre os principais requisitos, estdo a
necessidade de um contrato escrito, a comprovacgao do adimplemento das obrigagdes por parte
do adquirente e a recusa injustificada do vendedor em outorgar a escritura definitiva.

Esse dispositivo legal proporciona uma via alternativa e mais agil para a resolug¢ao de
impasses na transferéncia de propriedade imobilidria, evitando, em alguns casos, a
necessidade de recorrer ao Poder Judiciario para resolver a questao.

A introducdo da adjudicacdo compulsoria extrajudicial trouxe consigo a defini¢ao
clara dos requisitos necessarios para essa formalidade especifica, conforme delineado no
artigo 216-B da Lei n. 14.382/22, que promoveu alteragdes significativas na Lei n. 6.015/73,
conhecida como Lei de Registros Publicos. Essa atualizagdo legislativa se revelou essencial
ao estabelecer critérios mais precisos e procedimentos especificos para a aplicacdo da
adjudicac¢ao compulsoria fora do ambito judicial.

Os requisitos estabelecidos nessa legislagdo delimitam as condigdes e 0s passos a
serem seguidos para que a adjudicacdo compulsoria extrajudicial seja realizada de forma
eficaz e em conformidade com os preceitos legais. Tais critérios podem abranger aspectos
como a comprovac¢do documental da regularidade da aquisi¢do, a notificagdo do vendedor
para que este se manifeste sobre a transferéncia da propriedade, a auséncia de oposicao ou
contestacdo por parte do vendedor, entre outros aspectos que visam garantir a seguranga

juridica e a efetividade do procedimento.
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E importante ressaltar que a inclusdo desses requisitos na legislagdo representou um
avango significativo, pois ofereceu uma estrutura legal mais solida e detalhada para orientar e
regulamentar a adjudicacdo compulséria extrajudicial. Esses critérios fornecem diretrizes
claras e objetivas, ndo apenas para os adquirentes e vendedores, mas também para os
profissionais do direito e os cartérios de registro de imdveis, promovendo maior seguranca €
certeza juridica nas transagoes imobiliarias realizadas por meio desse mecanismo.

O artigo 216-B estabelece a possibilidade da adjudicacdo compulsdria de um imédvel
sujeito a um contrato de promessa de venda ou cessao ser realizada de forma extrajudicial no
servico de registro de imoveis onde o bem esta situado, conforme os termos delineados no
proprio artigo. Os legitimados para requerer a adjudicagdo sdo o promitente comprador, seus
cessionarios, o promitente vendedor ou seus representantes legais, mediante documentagdo
especifica, incluindo o instrumento contratual, comprovacao de inadimplemento, ata notarial,
certiddes forenses, comprovante de pagamento de impostos e procuragdo com poderes
especificos. O deferimento da adjudica¢do ndo depende do registro prévio dos instrumentos
contratuais nem da comprovacao da regularidade fiscal do vendedor. Uma vez apresentados
os documentos necessarios, o oficial do registro de imoveis onde o imével esta localizado
realizard o registro da propriedade em nome do promitente comprador, considerando o
contrato de promessa de compra e venda, cessdo ou documento que ateste a sucessao como
titulo habil para esse fim.

Apesar de a legislacdo ter estabelecido os requisitos minimos para a adjudicacdo
compulsodria extrajudicial, houve uma lacuna quanto aos aspectos registrais, deixando uma
brecha no que diz respeito ao procedimento interno dos cartorios de registro de imoveis para
efetivar o registro do titulo na matricula imobiliaria. Especificamente, a legislacio ndo
ofereceu diretrizes claras aos registradores sobre como proceder diante da situacao,
especialmente no que concerne ao posicionamento do proprietario vendedor.

Essa falta de clareza na normativa legal gerou incertezas operacionais nos cartorios de
registro de imoveis, ja que ndo foi estipulado um procedimento especifico para lidar com a
inclusdo da adjudicacdo compulsoéria extrajudicial nas matriculas imobilidrias. O papel e a
participagdo do proprietario vendedor, por exemplo, ndo foram detalhados, o que levanta
questionamentos sobre como esse aspecto deve ser tratado no processo de registro da

adjudicagdao compulsoria.
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Portanto, embora a legislacdo tenha sido um avanco ao estabelecer os requisitos
minimos para a aplicacdo da adjudicagdo compulsoria extrajudicial, a falta de orientagdes
mais precisas quanto aos procedimentos registrais, especialmente em relagdo a atuacdo do
proprietario vendedor, deixou uma lacuna significativa, demandando uma maior clareza e
regulamentacdo para os registradores imobiliarios lidarem com essa situagdo de forma
consistente e eficiente

Apesar disso, o direito de propriedade ¢ considerado um direito fundamental,

conforme prevé a Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 5°, caput e inciso XXII:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo- se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a propriedade, nos termos
seguintes:

XXII - ¢ garantido o direito de propriedade (BRASIL, 1988, p. 1).

No contexto frequente das transacdes imobilidrias, ¢ comum que a formalizagdo se
restrinja a promessa de compra e venda, o que confere ao ato apenas a natureza de um direito
pessoal entre as partes envolvidas (pessoa x pessoa). Para que este ato alcance a plenitude de
um direito real (pessoa x objeto), € imperativo que o respectivo titulo seja devidamente levado
a registro no Oficio de Registro de Imdveis competente. Entretanto, a inclusdo desse titulo no
registro requer o atendimento a uma série de requisitos especificos que devem ser
devidamente observados e sanados.

A transformagdo desse direito pessoal em direito real por meio do registro no cartdrio
de imoveis ¢ um processo crucial para conferir seguranca juridica a transagdo, além de
garantir a oponibilidade do direito perante terceiros. Para que esse registro seja efetuado de
forma eficaz, ¢ essencial o cumprimento de uma série de exigéncias legais e técnicas.

Esses requisitos variam de acordo com a natureza do negocio juridico € podem
abranger a apresentacdo de documentos especificos, a quitacdo de tributos e taxas, a
regularidade das assinaturas e firmas envolvidas no documento, entre outros detalhes formais
estabelecidos pela legislagdo pertinente. E através da observancia criteriosa desses requisitos
que se viabiliza a admissdao do titulo no registro de imoéveis, conferindo-lhe a validade e
eficacia necessarias para assegurar a protecdo dos direitos do adquirente e a regularizagdo da
propriedade perante terceiros.

Assim, a fase de registro dos titulos imobiliarios ¢ crucial no processo de

transformagdo de um direito pessoal em direito real, garantindo a seguranca e a certeza
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juridica das transacdes, a0 mesmo tempo em que cumpre os requisitos legais estabelecidos
para a regularizacao da propriedade imobiliaria.

Em relagdo a esse tema, Nunes de Moraes e Arantes de Carvalho (2023, p. 51/52)
discutem os critérios essenciais para o inicio da agdo de adjudicagdo compulsoria
extrajudicial. Eles enfatizam a necessidade de um contrato de promessa de compra e venda, a
auséncia de previsao do direito de arrependimento e a realiza¢do do registro do compromisso
de compra e venda no Registro de Iméveis. E notdvel mencionar que o ultimo requisito foi
revogado pelo Superior Tribunal de Justica através da Stmula 239, que estabelece que "O
direito a adjudicacdo compulsoria ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra e
venda no cartério de imodveis." Adicionalmente, ¢ relevante ressaltar que a acdo de
adjudicacdo compulsoria ndo estd sujeita a prazos prescricionais, ou seja, ndo perde sua
validade com o decorrer do tempo e nao ¢ afetada pela decadéncia.

Portanto, o comprador cumprindo os requisitos para a aquisicado do imovel, podera
propor a acdo extrajudicial de adjudicar o bem, em casos que o promitente vendedor ndo mais
existir, seja pela morte da pessoa fisica ou a extingao da pessoa juridica.

No mais, no caso em que ndo se obtenha resposta do promitente vendedor, podera o
promitente comprador, requerer a usucapido extrajudicial, desde que tenha todos os requisitos

estabelecidos pelo artigo 216-A da Lei 6.015/73.

3.1. LEGISLACAO BRASILEIRA

No contexto da legislagdo brasileira, a regulamenta¢do da adjudicagdo compulsoria
extrajudicial representa um marco significativo na efetivacdo de procedimentos de
transferéncia de propriedade imobilidria. Com as alterac¢des introduzidas pelo artigo 216-B da
Lei n. 14.382/22, que modificou dispositivos da Lei n. 6.015/73 (Lei de Registros Publicos),
houve uma significativa evolucdo legislativa. Essa atualizacdo normativa foi essencial ao
estabelecer, de forma mais clara e detalhada, os critérios e procedimentos especificos para a
aplicagdo da adjudicacdo compulsdria fora do ambito judicial. Dessa maneira, a legislagdo
brasileira, por meio dessas alteracdes, busca oferecer um arcabouco juridico mais preciso e
estruturado, conferindo seguranga e eficacia aos processos de transferéncia de propriedade

imobilidria por meio desse instituto juridico especifico.
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A introducdo da regulamentagdo da adjudicagdo compulsoria extrajudicial representa
um avango significativo no panorama legislativo brasileiro no que concerne aos
procedimentos de transferéncia de propriedade imobiliaria. Com as modificagdes promovidas
pelo artigo 216-B da Lei n. 14.382/22, que alterou dispositivos da Lei n. 6.015/73, conhecida
como Lei de Registros Publicos, observou-se uma substancial evolucdo normativa. Essa
atualizacdo legislativa se revelou fundamental ao estabelecer critérios e procedimentos mais
precisos e detalhados para a aplicagdo da adjudicagdo compulsoéria, especialmente fora do
contexto judicial.

A reforma normativa proporcionou clareza e especificidade no tratamento desse
instituto juridico, oferecendo um arcabouco legal mais estruturado e abrangente para a
transferéncia de propriedade imobiliaria. Ao delinear os requisitos e trAmites a serem seguidos
na adjudicagdo compulsoria extrajudicial, a legislacdo brasileira visa conferir maior seguranca
juridica e eficacia aos processos relacionados a transferéncia de propriedade imobilidria.

A introducdo dessas disposi¢des legais claras e detalhadas ndo apenas facilita, mas
também encoraja a utilizagdo da via extrajudicial para a adjudicagdo compulsoria, reduzindo a
necessidade de intervengdo do Poder Judicidrio em certos casos, o que por sua vez desafoga o
sistema judicial e oferece celeridade aos procedimentos.

Ademais, a precisdo normativa promovida pela reforma propicia uma melhor
compreensdao ¢ aplicagdo dos requisitos exigidos para a efetivagcdo da adjudicacao
compulsoéria extrajudicial, conferindo maior previsibilidade aos envolvidos nos processos
imobilidrios. Isso resulta em um ambiente mais propicio para a realizagdo segura de
transagOes imobilidrias, fortalecendo a confianca dos agentes do mercado e contribuindo para
o desenvolvimento do setor.

Portanto, a atualizagdo normativa promovida pelo artigo 216-B da Lei n. 14.382/22
representou um importante passo para aprimorar e consolidar os procedimentos de
transferéncia de propriedade imobilidria no Brasil, conferindo maior seguranca e efetividade

aos envolvidos nesse contexto.

3.2. NATUREZA JURIDICA

A natureza juridica da adjudicagdo compulsdria extrajudicial pode ser compreendida

como um instituto de direito real que visa regular a transferéncia compulsoria de propriedade
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imobilidria mediante a manifestacdo de vontade expressa do titular do direito de aquisicdo
preferencial ou do promitente comprador, respaldado pela legislagao pertinente.

A sua esséncia reside na configuracdo como um mecanismo que, embora emergindo
da vontade expressa do titular do direito de aquisicdo preferencial ou do promitente
comprador, busca equilibrar a prote¢ao dos interesses das partes envolvidas no contrato
imobiliario. Tal instituto atua como um meio especifico e regulamentado para assegurar a
efetiva transmissdo da propriedade diante do descumprimento injustificado do vendedor em
outorgar a escritura definitiva de compra e venda, conferindo, desse modo, uma solugdo
juridica que preza pela concretizagdo dos negocios juridicos pactuados, garantindo a
seguranga ¢ a estabilidade nas relagdes contratuais imobiliarias.

Carlos Roberto Gongalves, em sua obra "Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas",
aprofunda a andlise dos direitos reais e destaca a adjudicacdo compulséria como um
mecanismo relevante para a transferéncia de propriedade imobilidria, enfatizando seu papel na
protecdo dos direitos dos contratantes. O autor reconhece que a adjudica¢do compulsoria
oferece uma solucao especifica e efetiva para casos nos quais o vendedor, mesmo obrigado
contratualmente, se recusa injustificadamente a outorgar a escritura definitiva de compra e
venda do imovel.

Ao destacar sua relevancia, Gongalves (2019) evidencia que esse instituto assegura a
concretizagdo do negocio juridico pactuado entre as partes. Ele enfatiza que, em situagdes
onde hd um contrato de compra e venda de imovel e o vendedor se recusa a cumprir sua
obrigagdo de transferéncia da propriedade, a adjudicagdo compulsoria torna-se um meio
eficaz para proteger o direito do adquirente, garantindo-lhe a aquisicdo do imével mediante o
cumprimento das condigdes estipuladas no contrato, preservando assim a seguranga € a
estabilidade nas relagdes contratuais imobiliarias.

Essa abordagem ressalta a importancia desse instituto como um mecanismo legal que
visa salvaguardar os interesses das partes envolvidas, proporcionando uma solucao especifica
e amparada pela legislagdo para casos nos quais hd descumprimento injustificado por parte do
vendedor, contribuindo para a seguranga juridica e a efetividade dos negdcios imobiliarios
(GONCALVES, 2019).

Flavio Tartuce em "Direito Civil: Direitos Reais", contribui para a compreensdo da

natureza juridica da adjudicacdo compulsoria. Em seus escritos, ele explora aspectos
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fundamentais dos direitos reais, incluindo a analise minuciosa desse instituto, fornecendo
embasamento teorico e jurisprudencial relevante sobre o tema.

Tartuce (2021) examina as bases conceituais e os fundamentos que regem as relacoes
de propriedade e posse. Dentro desse contexto, dedica-se a elucidar a natureza especifica da
adjudicacdo compulsoria, contextualizando-a dentro do panorama dos direitos reais, a fim de
estabelecer as caracteristicas que a diferenciam e a tornam um instrumento juridico particular
no contexto da transferéncia de propriedade imobiliaria.

Além disso, suas contribui¢des vao além da mera exposicdo tedrica. Tartuce (2021)
incorpora analises jurisprudenciais relevantes que respaldam e corroboram suas consideragdes
teoricas. Por meio dessas referéncias jurisprudenciais, ele fundamenta e fortalece seus
argumentos sobre a natureza e aplicacdo da adjudicacdo compulsoéria, fornecendo exemplos
concretos de casos judiciais que auxiliam na compreensao e na aplicacdo pratica desse
instituto.

Nota-se, assim, que essa figura juridica pode ser caracterizada como um direito real de
aquisicdo compulsoria, conferindo ao adquirente o direito de adquirir o imdvel objeto do
contrato, caso o proprietario ndo cumpra sua obrigacdo de outorgar a escritura definitiva de
compra e venda, ap6és o cumprimento das condi¢des pactuadas. Dessa forma, a adjudicagdo
compulsoria extrajudicial atua como um mecanismo de prote¢ao ao adquirente, assegurando-
lhe a concretizagdo da transagdo imobilidria acordada, ainda que de forma compulsoria.

Ao ser formalizada perante um tabelionato de notas, conforme previsto na legislacao
vigente, a adjudicacdo compulsdria extrajudicial adquire uma certa natureza autdnoma,
desvinculando-se da necessidade de intervencao judicial para sua efetivacao. Nesse sentido, a
legislacdo recente reforca a sua natureza como um instrumento juridico que pode ser
executado por via extrajudicial, desde que observados os requisitos legais estabelecidos.

E importante ressaltar que a adjudicagdo compulséria extrajudicial possui sua
fundamentagdo no principio da autonomia da vontade das partes, na protecdo da confianca
legitima e na seguranca juridica das relacdes contratuais. Sua natureza juridica busca garantir
a efetividade dos direitos dos contratantes, conferindo-lhes um meio de concretizagdo do
negocio juridico estipulado.

Portanto, a adjudicagdo compulsodria extrajudicial, ao se manifestar como um direito

real de aquisicdo compulsoéria formalizado por via extrajudicial, € um instituto que se
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fundamenta na protecdo dos direitos das partes envolvidas no contrato de compra e venda de
imoveis, viabilizando a concretizacdo da transferéncia de propriedade mediante uma

regulamentacgdo especifica e embasada na legislagdo vigente.

3.2.1. Direito real

A adjudicacdo compulsoria extrajudicial emerge como um importante instituto no
contexto do direito real, atuando como um mecanismo regulador que orienta a transferéncia
compulsoéria da propriedade imobilidria. Este instituto se fundamenta na manifestacdo
explicita de vontade do titular do direito de aquisi¢do preferencial ou do promitente
comprador, respaldado pelas disposi¢des legais pertinentes. Sua natureza juridica se delineia
como um instrumento destinado a garantir a efetividade do direito real de aquisi¢ao.

Essa ferramenta legal revela-se como um meio que visa salvaguardar os interesses do
beneficiario. Na auséncia de uma atuagdo voluntaria por parte do vendedor, a adjudicacao
compulsdria extrajudicial confere ao beneficidrio o direito de adquirir a propriedade do
imoével. Esse direito € obtido mediante uma decisdo formal, sem a necessidade de um
processo judicial direto. Nesse sentido, a adjudicagdo compulsoria extrajudicial se apresenta
como um mecanismo de natureza extrajudicial que busca resolver impasses ou dificuldades
que poderiam surgir na concretizagdo da transferéncia de propriedade.

Ao proporcionar esse caminho alternativo, a adjudicacdo compulsoria extrajudicial
permite que o direito de aquisicao seja efetivamente exercido, garantindo a concretizagdo da
transferéncia de propriedade de forma eficaz e em conformidade com os termos pactuados
entre as partes. Essa abordagem também contribui para reduzir potenciais conflitos ou
disputas legais, oferecendo uma via mais célere e menos burocratica para a concretizacdo do
negocio imobiliario.

Sob a otica do direito real, a adjudicacdo compulsoria extrajudicial surge como um
instrumento de concretizagao do direito de propriedade, consolidando-se como um meio
juridico apto a garantir a concretizacdo dos direitos reais frente a situagdes de
descumprimento injustificado das obrigacdes contratuais, contribuindo assim para a
estabilidade e seguranca nas relagdes juridicas imobilidrias.

Ao examinar a natureza juridica da adjudica¢do compulsoria extrajudicial, a doutrina

de Venosa (2018) confere a este instituto uma conotagdo intrinsecamente ligada aos direitos
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reais, caracterizando-o como um mecanismo legal que estabelece uma correlagdo direta com a
efetivacdo do direito de propriedade. Este conceito delineado pela doutrina destaca a
relevancia desse instrumento ao oferecer um caminho que possibilita a concretizagdao do
direito de propriedade, mesmo diante de situagdes de inércia ou recusa injustificada por parte
do vendedor.

Essa abordagem reforca a adjudicacdo compulsodria extrajudicial como um dispositivo
que visa proteger e garantir a materializacao efetiva dos direitos reais dos adquirentes. Nos
casos em que hé resisténcia injustificada do vendedor ou uma falta de resposta para a
efetivacdo do contrato, este instituto emerge como um recurso legitimo que permite a
efetivacdo do direito de propriedade em conformidade com os termos e condi¢des pactuados
entre as partes.

Assim, a visdo doutrinaria proposta por Venosa ressalta a relevancia da adjudicacao
compulsdria extrajudicial como um mecanismo capaz de preservar os direitos do adquirente e
viabilizar a conclusdo do negocio imobiliario. Essa concepcao enfatiza a importancia desse
instituto como uma ferramenta legal que contribui para a prote¢ao dos direitos patrimoniais,
promovendo a segurancga juridica e a efetividade das transacdes imobilidrias mesmo em

cenarios de impasse ou resisténcia por parte do vendedor.

3.2.2. Direito pessoal

No contexto do Direito Pessoal, a adjudicagdo compulsoria extrajudicial se apresenta
como um instrumento que orbita as interacdes entre individuos e os compromissos
estabelecidos nos contratos imobiliarios. Dentre os renomados autores que se dedicaram ao
estudo do Direito Civil, destaca-se Maria Helena Diniz, cujas contribuicdes abordam a
natureza desse instituto como um direito pessoal subjetivo conferido ao adquirente, com base
no acordo estabelecido entre as partes. Nessa perspectiva, a adjudicagdo compulsoria
extrajudicial ¢ percebida como um direito potestativo do adquirente, outorgando-lhe a
faculdade de requerer a transferéncia do imovel na auséncia de agdo voluntaria por parte do
vendedor, desde que as condicdes estipuladas no contrato sejam cumpridas.

Sob a andlise de Diniz, esse direito pessoal se destaca ao evidenciar a posicao ativa do
adquirente na concretizagdo do negdcio imobilidrio. Concede-lhe o poder de exigir a

transferéncia da propriedade quando os requisitos estabelecidos no contrato forem



35

devidamente atendidos. Essa abordagem reforca a nog¢do de que a adjudicacdo compulsoéria
extrajudicial ndo se restringe apenas a uma mera prerrogativa, mas sim a garantia de um
direito subjetivo conferido ao adquirente, respaldado pelas disposi¢des contratuais.

Ao interpretar esse instituto como um direito pessoal potestativo, Maria Helena Diniz
evidencia a importancia de conferir ao adquirente a capacidade de agir de forma ativa na
concretizagao do negodcio, assegurando-lhe a possibilidade de demandar a transferéncia da
propriedade imobilidria nos termos pactuados, caso sejam observadas as condicdes

previamente estipuladas entre as partes envolvidas.

3.3. REQUISITOS PARA ADJUDICACAO

No contexto do Direito Pessoal, a adjudicacdo compulsodria extrajudicial se apresenta
como um instrumento que orbita as interacdes entre individuos € os compromissos
estabelecidos nos contratos imobiliarios. Dentre os renomados autores que se dedicaram ao
estudo do Direito Civil, destaca-se Maria Helena Diniz, cujas contribui¢cdes abordam a
natureza desse instituto como um direito pessoal subjetivo conferido ao adquirente, com base
no acordo estabelecido entre as partes. Nessa perspectiva, a adjudicagdo compulséria
extrajudicial ¢ percebida como um direito potestativo do adquirente, outorgando-lhe a
faculdade de requerer a transferéncia do imével na auséncia de acao voluntéria por parte do
vendedor, desde que as condicdes estipuladas no contrato sejam cumpridas.

Sob a andlise de Diniz (2020), esse direito pessoal se destaca ao evidenciar a posi¢do
ativa do adquirente na concretiza¢do do negdcio imobiliario. Concede-lhe o poder de exigir a
transferéncia da propriedade quando os requisitos estabelecidos no contrato forem
devidamente atendidos. Essa abordagem reforca a no¢do de que a adjudicagdo compulsoria
extrajudicial ndo se restringe apenas a uma mera prerrogativa, mas sim a garantia de um
direito subjetivo conferido ao adquirente, respaldado pelas disposi¢des contratuais.

Ao interpretar esse instituto como um direito pessoal potestativo, Diniz (2020)
evidencia a importancia de conferir ao adquirente a capacidade de agir de forma ativa na
concretizagao do negocio, assegurando-lhe a possibilidade de demandar a transferéncia da
propriedade imobilidria nos termos pactuados, caso sejam observadas as condicdes

previamente estipuladas entre as partes envolvidas.
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A ata notarial lavrada por tabelido de notas constitui um documento de suma
importancia no contexto da adjudicagdo compulsoria extrajudicial. Este documento deve
conter minuciosamente informagdes cruciais, como a identificagdo precisa do imovel objeto
do contrato de promessa de compra e venda. Além disso, a ata deve incluir os dados
pertinentes ao promitente comprador ou seus sucessores, proporcionando uma base solida
para a continuidade do processo. A comprovacao do pagamento do preco acordado e a
caracterizagdo do inadimplemento da obrigacdo de outorgar ou receber o titulo de propriedade
sdo elementos fundamentais a serem detalhadamente registrados nesse instrumento notarial.
Essas informagdes precisas e documentadas sdo essenciais para respaldar o pleito de
adjudicacao.

No que se refere as certiddes dos distribuidores forenses, estas sdo de imprescindivel
necessidade para sustentar o processo de adjudicagdo. E requerido que sejam providenciadas
certidoes dos distribuidores forenses da comarca onde o imovel esta situado, bem como do
domicilio do requerente. Essas certiddes sdo utilizadas para comprovar a auséncia de litigios
ou contestagoes judiciais que envolvam o contrato de promessa de compra e venda referente
ao imovel em questdo. Sua obtengdo ¢ um passo crucial para a validagdo e continuidade do
processo de adjudicacdo, oferecendo respaldo a regularidade da transagao.

Outro elemento de suma importancia ¢ o comprovante de pagamento do Imposto sobre
a Transmissao de Bens Imoveis (ITBI). A apresentacdo deste comprovante € obrigatoria e visa
demonstrar que o imposto devido foi devidamente quitado em relacdo a transmissdo da
propriedade imobilidria. A regularizagdo tributdria ¢ um requisito vital para a efetivacdo da
adjudicagdo, garantindo a conformidade legal do processo.

Por fim, a procuragdo com poderes especificos se configura como um documento que
outorga autoridade ao representante legal para realizar o requerimento da adjudicacdo em
nome do adquirente. Esta procuracdo deve ser especifica, detalhando claramente os poderes
concedidos ao representante, a fim de garantir que este esteja devidamente autorizado para
agir em nome do interessado durante todo o processo de adjudica¢do. Sua apresentacdo ¢é
essencial para assegurar a legitimidade e a validade do pedido de adjudicagao compulsoria

extrajudicial.
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3.4. SERVENTIAS EXTRAJUDICIAIS

O sistema registral e notarial brasileiro ¢ composto por modalidades de registro e de

notariado, nos termos do art. 5° da Lei 8.935/1994:

Art. 5° Os titulares de servigos notariais e de registro sdo os:

I - tabelides de notas;

II - tabelides e oficiais de registro de contratos maritimos;

IIT - tabelides de protesto de titulos;

IV - oficiais de registro de imoveis;

V - oficiais de registro de titulos e documentos e civis das pessoas juridicas;
VI - oficiais de registro civis das pessoas naturais e de interdi¢des e tutelas;
VII - oficiais de registro de distribuigéo.

Como se v€, hd duas categorias: em uma se enquadram os tabelides de notas e de
protestos, e em outra os registradores de imoveis, titulos e documentos, civis de pessoas
juridicas, de registro civil de pessoas naturais, interdi¢des e tutelas e do registro de
distribuicao.

ssa segmentacdo das atividades notariais e registrais, conforme estabelecido na Lei
8.935/1994, delineia diferentes 4reas de atuagdo e responsabilidades entre os tabelides e
registradores. Os tabelides, compreendendo aqueles de notas e de protestos, t€ém como fungao
principal a lavratura de atos notariais, como escrituras publicas, procuragdes, reconhecimento
de firmas, dentre outros, e a formalizacdo de protestos de titulos. Por outro lado, os
registradores, englobando os oficiais de registro de imoveis, de titulos € documentos, civis de
pessoas juridicas, civis das pessoas naturais, além de interdi¢des, tutelas e distribuicdo, sao
responsaveis pelo registro, arquivo e publicidade de documentos, conferindo-lhes
autenticidade e seguranca juridica. A distin¢ao entre essas modalidades reflete a diversidade e
especificidade das atribuigdes desempenhadas por esses profissionais, garantindo a adequada

organizagdo e eficiéncia do sistema registral e notarial no pais.

3.5. DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

A usucapido extrajudicial € o processo pelo qual um individuo que estd em posse de
um imoével, preenchendo os requisitos legais, adquire a titularidade de propriedade,
regularizando a situa¢do da propriedade. Este procedimento ocorre diretamente no Oficio de

Registro de Imoveis onde o imével esta registrado ou localizado.
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A usucapido extrajudicial, introduzida pela Lei n® 13.465/2017, é um procedimento
que visa conferir ao possuidor de um imével, desde que estejam presentes os requisitos legais,
a aquisicao formal da propriedade, promovendo a regularizagdo da situagdo do bem. Esse
processo ¢ conduzido diretamente no Oficio de Registro de Imoéveis correspondente ao local
de registro ou localizagdo do imdvel em questdo. A novidade trazida por essa modalidade de
usucapido consiste na possibilidade de regularizar a propriedade de forma mais célere e
simplificada, mediante a apresentacio de documentagdo especifica e o atendimento aos
requisitos legais estabelecidos pela legislacdo. Essa modalidade extrajudicial, ao possibilitar a
regularizagdo direta perante o Registro de Imdveis, contribui para reduzir a morosidade e
burocracia, conferindo seguranca juridica aos processos de aquisicdo de propriedade por
usucapido.

O objetivo da usucapido extrajudicial ¢ oferecer um meio mais eficiente e simplificado
para garantir a legalizagdo da propriedade, desde que todas as condigdes legais sejam
atendidas. Esse método, quando aplicavel, proporciona uma alternativa agil e menos onerosa
em comparacao com a via judicial para regularizar a propriedade imobiliéria.

O artigo 216-A da Lei 6.015/73 oferece uma alternativa para aqueles que enfrentam a
negativa da adjudicacdo compulsoria extrajudicial. Esta legislagdo possibilita a solicitacdo de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, um procedimento que pode ser conduzido
diretamente perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que o imovel objeto da
usucapido esta situado. Para iniciar esse processo, o requerente precisa estar representado por
um advogado e apresentar uma série de documentos, incluindo uma ata notarial, planta e
memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, certiddes negativas dos
distribuidores da comarca, justo titulo ou outros documentos que comprovem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse.

Essa legislagdo proporciona uma via extrajudicial para a aquisi¢do do direito de
propriedade por meio da usucapido, oferecendo uma alternativa viavel no caso de recusa da
adjudicacdo compulséria extrajudicial. Permite ao requerente seguir um caminho direto
perante o cartério de registro de imoveis, desde que cumpra os requisitos estabelecidos na lei.
Esse processo ndo substitui a via judicial, mas é uma opgao para situagdes em que a negativa
da adjudicagdo ocorre e ha possibilidade de comprovagao da usucapido mediante documentos

e provas especificas.
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No entanto, ¢ importante notar que os requisitos para a usucapido extrajudicial sdo
rigorosos e exigem uma documentacao detalhada e especifica para comprovar a posse, a
continuidade, a natureza € o tempo do uso do imovel. Portanto, embora seja uma alternativa
valida, a obtenc¢do da usucapido extrajudicial requer um processo meticuloso e documentagao
adequada para ser bem-sucedida.

Portanto, ao cumprir integralmente os requisitos legais, o promitente comprador estara
amparado pelo direito de pleitear o registro da usucapido. Este processo se configura como
uma modalidade de aquisi¢do originaria da propriedade, conferindo ao usucapiente a
aquisicao do imdvel livre de 6nus reais ou gravames eventualmente existentes sobre ele.

A usucapido representa um instituto legal que possibilita a aquisicao da propriedade de
um bem imoével por meio do exercicio continuo e incontestavel da posse, cumprindo os
requisitos temporais ¢ demais exigéncias legais. O usucapiente, ao atender os critérios
determinados pela legislacdo pertinente, conquista o direito de se tornar proprietario do
imével em questdo, livre de quaisquer 6nus ou encargos que possam incidir sobre ele.

E importante ressaltar que a usucapido confere uma forma de aquisi¢do de propriedade
baseada na posse mansa, pacifica e ininterrupta ao longo do tempo estipulado pela legislacao.
O usucapiente, ao adquirir a propriedade por meio desse instituto, obtém a titularidade plena
do imovel, desonerada de quaisquer direitos de terceiros ou gravames que eventualmente
pudessem afetar o bem.

Assim, ao satisfazer os requisitos legais necessarios para a configuracao da usucapido,
o promitente comprador tem o respaldo legal para solicitar o registro desse instituto,
garantindo a aquisi¢do da propriedade de forma originaria e desimpedida de quaisquer 6nus
reais ou encargos existentes sobre o imovel usucapido.

Além disso, ¢ importante destacar que ndo ha incidéncia do Imposto de Transmissdo
de Bens Imoveis - ITBI, que ¢ o imposto municipal cobrado quando ocorre a transmissao de
propriedade imobilidria. A isen¢do do ITBI nesse contexto se deve ao fato de a usucapido ser

uma aquisi¢do originaria de propriedade, e ndo uma transmissao entre partes.
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4. DESJUDICIALIZACAO

E incontestavel o cenario atual que testemunhamos, caracterizado por um notavel e
progressivo processo de desjudicializacdo. Nesse contexto, ¢ evidente 0 movimento no qual
situacdes, que ndo demandam obrigatoriamente a intervenc¢ao direta do poder judiciario, estao
sendo encaminhadas e resolvidas de maneira administrativa e eficaz.

Essa tendéncia, marcada pela desjudicializacdo, reflete a busca incessante por
alternativas mais céleres, acessiveis e economicamente viaveis para a resolucao de conflitos e
questdes legais. A efetivagcdo desse processo permite que as partes envolvidas em disputas e
litigios encontrem solugdes por meio de métodos alternativos, como a mediagdo, arbitragem e
conciliagdo, sem sobrecarregar de forma excessiva o ja congestionado sistema judicial.

A desjudicializagdo ndo apenas oferece uma abordagem mais agil na resolucdo de
controvérsias, mas também contribui para a reducao da carga de trabalho dos tribunais e do
tempo de espera por uma decisdo judicial. Ao adotar esses métodos alternativos, as partes tém
a oportunidade de encontrar solu¢cdes mais customizadas e adaptadas as suas necessidades
especificas, permitindo um ambiente mais colaborativo ¢ menos adversarial na resolugao de
conflitos.

Além disso, a desjudicializacdo promove uma cultura de resolucdo de disputas
baseada na autonomia e na autocomposicao das partes, possibilitando a constru¢do de acordos
consensuais de maneira mais célere e eficiente. Essa abordagem, ao aliviar a carga do sistema
judicial, possibilita que este se concentre em questdes mais complexas e relevantes,
promovendo, assim, uma administra¢do mais eficaz da justica.

Portanto, a crescente tendéncia a desjudicializacdo representa ndao apenas uma
alternativa promissora para a resolucdo de conflitos, mas também um movimento significativo
em direcdo a um sistema de justica mais eficiente, acessivel e alinhado as necessidades das
partes envolvidas.

Estamos indiscutivelmente imersos em um processo continuo de desjudicializagdo, no
qual uma gama significativa de situagdes, que anteriormente demandavam a intervengdo
direta do poder judiciario, estd sendo encaminhada e resolvida por vias administrativas,
eficientes e desburocratizadas.

Esta tendéncia revela ndo apenas uma evolucdo, mas também uma busca ativa por

alternativas mais ageis ¢ economicamente viaveis na resolucao de conflitos e demandas
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legais. A desjudicializagdo, como movimento, visa proporcionar as partes envolvidas a
oportunidade de buscar e alcangar solu¢des por intermédio de métodos alternativos, tais como
a mediagao, arbitragem e conciliagdo.

Esses métodos, além de permitirem uma resolugdo mais célere e adaptada as
especificidades do conflito, também oferecem uma reducdo significativa na carga processual
do sistema judicial. Ao aliviar essa sobrecarga, a desjudicializacdo ndo apenas agiliza a
resolugdo de questdes legais, mas também contribui para a eficiéncia do sistema judiciario,
permitindo que este se concentre em questdes de maior complexidade e relevancia.

Ademais, a desjudicializagdo ndo se limita apenas a uma otimizacao de recursos, mas
também promove uma cultura de resolugdo pacifica de conflitos, incentivando o didlogo entre
as partes e fortalecendo a autonomia das decisdes. Essa abordagem mais colaborativa e menos
litigiosa tende a gerar resultados satisfatorios e duradouros, além de fomentar a construgdo de
relagcdes mais harmoniosas e menos conflituosas na sociedade."

Essa versdo expandida oferece uma andlise mais aprofundada sobre a
desjudicializagdo, explorando ndo apenas seus aspectos processuais, mas também seus
impactos sociais e a importancia na constru¢do de uma cultura de resolugdo alternativa de
conflitos.

Essa abordagem promove a celeridade e a eficiéncia na resolucdo de disputas,
reduzindo custos e proporcionando resultados mais satisfatorios para todas as partes
envolvidas. Além disso, contribui para aliviar a carga de trabalho do poder judiciario,
permitindo que ele se concentre em questdes que realmente demandam sua atengao.

Portanto, a desjudicializagdo ¢ um avanco significativo no sistema juridico,
promovendo uma administra¢do mais eficaz e acessivel da justica e fortalecendo a busca por

solucdes consensuais em muitas areas do direito.

4.1. IMPACTOS DA INCLUSAO DO ARTIGO 216-B

A introdu¢do do Artigo 216-B na Lei n. 6.015/73 representou um avango significativo
na busca por desburocratizacdo e agilidade nos processos de regulariza¢do fundiaria no Brasil.
Essa inclusdo permitiu a ado¢do da adjudicacdo compulsdria extrajudicial, possibilitando a
transferéncia de algumas atribuigdes que antes eram exclusivamente judiciais para um ambito

extrajudicial.
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Os efeitos desse artigo foram notdveis, principalmente na simplificagdo de
procedimentos e na reducdo da intervengdo do Poder Judiciario em determinadas situacdes
ligadas a regularizagdo de propriedades imobilidrias. Isso resultou em uma significativa
celeridade nos processos, tornando mais acessivel a efetivagdo de direitos de propriedade e
contribuindo para a descongestao do sistema judicial.

Essa mudanca legislativa também impactou positivamente na resolu¢dao de conflitos
envolvendo propriedades, fornecendo uma alternativa mais rapida e econdmica para as partes
envolvidas. A possibilidade de adjudicacdo compulsdria extrajudicial ndo s6 reduz custos,
mas também diminui o tempo necessario para a resolucdo de questdes de propriedade
imobilidria.

Apesar dos beneficios aparentes, ¢ necessario um olhar critico sobre os desdobramentos
dessa inclusdo. A andlise aprofundada dos impactos do Artigo 216-B ¢ essencial para
identificar lacunas na legislagdo, potenciais desafios ou areas que demandam melhorias.
Compreender os efeitos reais dessa mudanca legal € crucial para avaliar seu papel na
promocao da desjudicializacdo no Brasil e para direcionar futuras medidas que possam

aprimorar ainda mais o sistema de regularizagao fundiaria no pais.

4.2. DA MIGRACAO PARA A ESFERA EXTRAJUDICIAL

A introducao da possibilidade de adjudicagao compulsoria extrajudicial marca um
ponto crucial na legislacdo brasileira associada a transferéncia de propriedade imobilidria.
Isso se evidenciou por meio da implementa¢do do artigo 216-B da Lei n. 14.382/22, que
provocou alteracdes substanciais na Lei de Registros Publicos (Lei n. 6.015/73),
estabelecendo critérios e procedimentos especificos para a realizagao dessa formalidade fora
do escopo do processo judicial.

Nesse contexto, torna-se imprescindivel compreender os requisitos e as implicagdes
desse novo paradigma legal. A introducao desse dispositivo normativo oferece uma alternativa
significativa e eficaz para a resolug¢do de questdes envolvendo a transferéncia compulsoria de
propriedade imobiliaria. O artigo 216-B representa um marco na legisla¢do, conferindo aos
envolvidos uma nova possibilidade para a efetivacdo da transferéncia de dominio, mesmo
diante de circunstancias em que a atuagcdo do poder judiciario ndo seja imediatamente

requerida.
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A inser¢cdo desse mecanismo na legislagdo busca simplificar e agilizar o processo de
transferéncia de propriedade, proporcionando um caminho alternativo e mais agil para a
resolucao de impasses relacionados a transferéncia compulsoria de imoveis. Ao compreender
os critérios estabelecidos e as repercussdes dessa nova abordagem legal, os interessados
podem se beneficiar de um procedimento mais célere e eficiente para a concretizagao da
transferéncia de dominio, promovendo a seguranca juridica e a eficacia no sistema de registro
de imoveis.

Quando da inclusdo da adjudicacdo compulséria extrajudicial, foi definido os
requisitos para tal formalidade, conforme estabelece o artigo 216-B da Lei n. 14.382/22, que
alterou a Lei n. 6.015/73.

O Artigo 216-B introduz a possibilidade de realizar a adjudicagdo compulsoria de um
imovel sujeito a um contrato de promessa de venda ou cessdo de forma extrajudicial,
diretamente no servico de registro de imdveis onde o bem estd situado, nos termos
estabelecidos no proprio artigo. Os legitimados para solicitar essa adjudicacdo incluem o
promitente comprador, seus cessiondrios, promitentes cessionarios ou sucessores, bem como o
promitente vendedor, todos representados por advogado, devendo o pedido ser acompanhado
por diversos documentos especificos.

Essa documentagao requerida inclui o instrumento contratual de promessa de compra e
venda ou cessdo, prova do descumprimento caracterizado pela ndo celebragdo do titulo de
transmissdo da propriedade no prazo de 15 dias apds notificagdo extrajudicial pelo oficial de
registro de imoéveis, ata notarial, certiddes dos distribuidores forenses, comprovante de
pagamento do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoéveis (ITBI) e procuragdo com
poderes especificos. E importante destacar que o deferimento da adjudicagdo ndo esta
condicionado ao registro prévio dos instrumentos contratuais nem a comprovagdo da
regularidade fiscal do vendedor.

Uma vez apresentados os documentos exigidos, o oficial do registro de imoveis onde o
imével estd localizado procedera ao registro da propriedade em nome do promitente
comprador, utilizando como titulo o contrato de promessa de compra e venda, cessao ou
documento que comprove a sucessdo, conforme os parametros estabelecidos no § 3° do artigo
216-B. Este procedimento possibilita a efetivagdo da transferéncia do dominio do imovel, por

via extrajudicial, mediante uma série de requisitos ¢ documentos especificos exigidos pela lei.
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O mencionado artigo estabelece os individuos legitimados a solicitar a adjudicacao,
incluindo o promitente comprador, seus cessionarios ou promitentes cessionarios, assim como
o promitente vendedor, todos devidamente representados por um advogado. Para requerer a
adjudicacdo, € necessario apresentar documentos que confirmem a existéncia do compromisso
de compra e venda ou cessao, a falta de cumprimento (demonstrada pela ndo formalizagao do
titulo de transmissao da propriedade no prazo de 15 dias apds notificacdo extrajudicial), a
identificacdo do imével, o pagamento do prego, a auséncia de litigio relacionado ao contrato,
a quitacao do ITBI e uma procuracdo com poderes especificos.

E importante ressaltar que a concessio da adjudicagdo se destaca por ndo depender do
registro prévio dos documentos contratuais de compra e venda ou cessao, além de nao exigir a
comprovacao da situagdo fiscal regular do vendedor. Uma vez que os documentos necessarios
para a adjudicacdo sejam apresentados, o oficial do registro de imoveis, de acordo com os
critérios estabelecidos, realizaré o registro da propriedade em nome do promitente comprador.

Este processo de registro ¢ realizado utilizando a promessa de compra e venda, a
cessao ou qualquer documento que comprove a sucessao como titulo habil para efetivar o
registro. Vale ressaltar que esse procedimento é conduzido pelo oficial do registro de imdveis
da circunscrigdo onde o imodvel estd localizado, o qual segue os tramites legais para validacdao
da adjudicacao.

O deferimento da adjudicagdo, ao dispensar a exigéncia prévia do registro dos
instrumentos contratuais ou a regularidade fiscal do promitente vendedor, visa facilitar a
efetivacao da transferéncia de dominio do imovel para o promitente comprador. Essa medida
simplifica o processo, permitindo que, uma vez atendidos os requisitos e apresentados os
documentos necessarios, o oficial do registro de imodveis proceda a realizagdo do registro do
dominio em nome do adquirente.

Dessa forma, ao adotar esse procedimento, o oficial do registro de imoveis facilita e
agiliza a formaliza¢do da transferéncia de propriedade, garantindo a seguranca juridica da
transagdo e conferindo ao promitente comprador a titularidade plena do imovel, conforme
estabelecido nos documentos comprobatorios apresentados para a adjudicagao.

Nao obstante, embora a lei tenha trazido os requisitos minimos para a adjudicacio

compulsoria extrajudicial, deixou a desejar na questdo registral, uma vez que ndo deu luz aos
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registradores quanto ao procedimento interno para realizar o registro do titulo na matricula
imobiliaria, principalmente em relacao ao posicionamento do proprietario vendedor.

Apesar disso, ¢ imprescindivel ressaltar que o direito a propriedade ¢ consagrado
como um direito fundamental. No artigo 5° da CF ¢ estabelecido que todos sdo iguais perante
a lei, sem distingdo de qualquer natureza, assegurando aos brasileiros e aos estrangeiros
residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e,
também, a propriedade (BRASIL, 1988)

A acgdo de adjudicagdo compulsoria tem natureza de direito pessoal, pois nasce de
direito contratual e visa obter sentenca que substitui a vontade da parte inadimplente com a
sua obrigacdo de outorgar escritura.

No contexto da pratica frequente de compra e venda de imoveis, ¢ comum que apenas
a promessa de compra e venda seja formalizada, conferindo ao ato uma natureza
essencialmente de direito pessoal (entre pessoa x pessoa). Para que essa relacdo juridica se
transforme em um direito real (entre pessoa X objeto), ¢ necessario que o titulo seja
devidamente levado a registro no Oficio de Registro de Imdveis competente. Entretanto, para
sua admissdo nesse contexto, existem uma série de requisitos que precisam ser atendidos,
conforme discutido por Nunes de Moraes e Arantes de Carvalho (2023).

Par os referidos autores, os requisitos essenciais para a interposi¢ao da acdo de
adjudicagdo compulsoria extrajudicial incluem a existéncia de uma promessa de compra e
venda, a auséncia de previsdo de direito de arrependimento e o registro da promessa de
compra e venda no Oficio de Registro de Imdveis. Importante ressaltar que o tltimo requisito
foi afastado pelo Superior Tribunal de Justiga por meio da Stmula 239: "O direito a
adjudicacdo compulséria ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra e venda
no cartério de imoveis." Dessa forma, a acdo de adjudicacdo compulsoria ¢ considerada
imprescritivel, ndo estando sujeita a prazos decadenciais. Em outras palavras, ndo se torna
obsoleta com o passar dos anos e ndo pode ser afetada pela decadéncia.

Esse entendimento, respaldado pela jurisprudéncia consolidada, oferece uma
substancial seguranga juridica aos envolvidos em situagdes de compra e venda de imdveis. Ao
estabelecer que a adjudicacdo compulsoéria pode ser buscada independentemente do registro
do compromisso de compra e venda no cartdorio de imoveis, esse posicionamento

jurisprudencial se revela como uma importante garantia, conferindo aos contratantes a
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prerrogativa de buscar a adjudica¢do, mesmo na auséncia desse registro, o que antes era visto
como requisito obrigatério. Essa decisdo ressalta a possibilidade de acesso ao direito a
adjudicagdo compulsoria, assegurando que os envolvidos tenham seus direitos resguardados,
mesmo quando ndo tenham realizado o registro formal do contrato no cartorio de imoveis.

Além disso, a inexisténcia de um prazo decadencial para essa agdo também reforca e
amplia a seguranca juridica e a prote¢do dos direitos dos envolvidos no processo. Ao ndo
estabelecer um limite temporal para buscar a adjudicacdo compulsoéria, essa auséncia de prazo
decadencial garante que os contratantes possam exercer esse direito ao longo do tempo,
independentemente do periodo transcorrido desde a celebracdo do contrato inicial. Essa
prerrogativa preserva a validade da busca pelo direito a adjudicagdo compulsoéria, garantindo
a possibilidade de sua efetivagdo em um horizonte temporal mais longo, o que pode ser
especialmente relevante em casos nos quais ocorrem obstaculos ou demoras na conclusdo do
negocio.

Desse modo, o entendimento jurisprudencial que respalda a busca pela adjudicacdo
compulsoria, independentemente do registro do compromisso de compra e venda, € a auséncia
de um prazo decadencial, sdo elementos cruciais que conferem estabilidade, seguranca e
continuidade aos direitos dos envolvidos em transacdes imobilidrias, permitindo que a
efetivacao desses direitos nao seja prejudicada pelo tempo ou pela formalidade do registro,

garantindo, assim, a protecao dos interesses das partes contratantes ao longo do tempo.
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5. CONCLUSAO

A inser¢do do artigo 216-B na Lei n. 14.382/22, que modificou dispositivos da Lei de
Registros Publicos (Lei n. 6.015/73), representa um avango expressivo no contexto do
ordenamento juridico brasileiro. Ao permitir a utilizagdo da adjudicagdo compulsoéria
extrajudicial em serventias extrajudiciais, essa alteragdo normativa ndo apenas simplifica e
agiliza os procedimentos referentes a transferéncia de propriedade imobiliaria, mas também
alinha-se com a busca por uma desburocratizacio do sistema legal, diminuindo a demanda por
intervengdes judiciais e reduzindo a carga de processos no Poder Judiciario.

A respeito da natureza da adjudicacdo compulsodria, ¢ imprescindivel compreendé-la
como um instrumento de extrema importdncia na resolugdo de falhas contratuais,
possibilitando a concretizagdo de um negécio quando uma das partes se recusa, sem
justificativa, a cumprir com suas obrigacdes. Nesse contexto, ela atua como um mecanismo
substitutivo da vontade do vendedor, preenchendo a lacuna deixada pela falta de realizacdo da
escritura publica no Tabelionato de Notas. Essa caracteristica delineia-a como um negocio
juridico peculiar, demandando atencao aos requisitos essenciais de validade estabelecidos no
artigo 104 do Cddigo Civil Brasileiro, como a capacidade das partes envolvidas, a licitude e
possibilidade do objeto, bem como a forma estabelecida ou ndo vedada em lei.

A adjudicagdo compulséria extrajudicial, ao consolidar-se como uma opcao viavel
para dirimir conflitos no ambito imobiliario, instiga uma reflexdo acerca da necessidade de
conferir maior autonomia e efetividade aos particulares na resolucdo de litigios. Essa
modalidade de adjudicacdo, ao atender aos requisitos legais, pode representar uma solug¢do
rapida e eficaz para casos nos quais a resolucao extrajudicial se apresenta mais conveniente e
menos onerosa para as partes envolvidas.

E relevante salientar que a adogdo da adjudicagio compulséria extrajudicial pode
representar uma resposta eficaz a uma quantidade consideravel de processos pendentes no
sistema judicidrio, oferecendo uma alternativa para a resolu¢do extrajudicial de disputas
imobilidrias. Advogados e profissionais cartorarios terdo um papel crucial na facilitacdo
desses processos, colaborando para a resolugdo de conflitos e permitindo que cidadaos
obtenham seus direitos de aquisi¢ao e regularizagdo de propriedades de maneira mais célere e

eficiente.
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Torna-se evidente que, diante da eventual auséncia do promitente vendedor — seja pela
extingdo da pessoa juridica ou pelo falecimento da pessoa fisica —, o comprador, ao cumprir
os requisitos para a aquisi¢do do imovel, poderd buscar a adjudicacao extrajudicial do bem.
Nessas circunstancias, a via extrajudicial se mostra como uma alternativa vidvel para
assegurar a transferéncia de propriedade, evitando morosidades processuais.

Além disso, no cenario em que ndo ha resposta do promitente vendedor, o promitente
comprador se encontra com a possibilidade de buscar a usucapido extrajudicial, desde que
preenchidos todos os requisitos estipulados pelo artigo 216-A da Lei de Registros Publicos.
Esse dispositivo legal se configura como mais uma alternativa disponivel para regularizar a
situacdo de imoveis diante da inércia ou impossibilidade de estabelecer contato com o
vendedor original.

Essa modalidade de usucapido extrajudicial representa uma ferramenta adicional e
legalmente respaldada para a aquisicdo legitima de propriedades imobiliarias. Ao atender a
todos os critérios determinados pela legislagcdo pertinente, o adquirente que se encontra em
um impasse devido a falta de resposta ou contato com o vendedor, tem a oportunidade de
valer-se desse mecanismo legal para obter a propriedade de maneira regular e em
conformidade com as disposicdes legais estabelecidas.

A possibilidade de recorrer a usucapiao extrajudicial, desde que atendidos todos os
requisitos exigidos, oferece uma saida para situagdes em que o promitente comprador se
depara com dificuldades na conclusdo do negocio imobilidrio devido a auséncia de resposta
do vendedor. Essa ferramenta legal proporciona uma via adicional para a aquisicdo legitima
da propriedade, promovendo a regularizacdo do imodvel, mesmo em situagdes nas quais o
contato ou acordo direto com o vendedor original ndo sejam possiveis.

Conforme exposto por Gongalves (2019), diversos cenarios podem desencadear
impasses que necessitam da aplicacdo da adjudicagdo compulsoria. Situagdes como disputas
relacionadas a validade do contrato, o descumprimento de clausulas previamente acordadas,
ou até mesmo a resisténcia injustificada do vendedor em concluir a transagdo, sao algumas
das circunstancias que podem levar a busca desse instituto.

Nesse contexto, a utilizagdo da adjudicagdo compulséria se configura como um
recurso juridico de fundamental importancia para a resolug¢do de conflitos e a garantia dos

direitos do adquirente. Esse instrumento legal possibilita ao interessado a obtencao da
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propriedade do imdvel por meio de uma decisdo judicial, especialmente quando ndo ha um
consenso ou acordo mutuo entre as partes envolvidas.

A adjudicacdo compulsoria ¢ um recurso juridico relevante no contexto da resolucdo
de conflitos relacionados a aquisicdo de propriedade imobiliaria. Esse instrumento legal
possibilita que um individuo obtenha a propriedade de um imoével por meio de uma decisao
judicial, principalmente quando ndo ha consenso ou acordo mutuo entre as partes envolvidas
na transac¢ao imobilidria.

A relevancia da adjudicacdo compulsoria ¢ profundamente associada a protecdo dos
direitos do adquirente, principalmente em situagdes nas quais ele se depara com barreiras para
finalizar a compra de um imodvel, mesmo apos ter honrado todas as suas obrigacdes
contratuais. Quando o vendedor se recusa a efetivar a transferéncia da propriedade ou
descumpre clausulas estabelecidas no contrato de compra e venda, a adjudicacdo compulsoria
se torna uma ferramenta juridica que possibilita ao comprador buscar a concretizagdo do
negocio através da intervencao judicial.

O processo de solicitagao de adjudicagdo compulséria geralmente ¢ instaurado pelo
comprador para demonstrar que ele cumpriu integralmente com suas obrigagcdes contratuais,
tais como o pagamento do preco acordado pelo imovel. Além disso, ¢ fundamental evidenciar
que o vendedor esta injustificadamente se recusando a outorgar a escritura definitiva ou a
efetuar a transferéncia da propriedade, o que impede o desfecho adequado do contrato
firmado entre as partes.

Essa medida se torna crucial para garantir a seguranca juridica do comprador diante de
um contexto de desacordo ou resisténcia por parte do vendedor. Ao buscar a adjudicagdo
compulsdria, o comprador busca uma via legal para assegurar seus direitos e compelir o
vendedor a cumprir com suas obrigacdes contratuais, possibilitando a conclusdo da
transferéncia de propriedade de acordo com o acordado inicialmente. E uma forma de
resguardar os interesses do adquirente diante de uma situacdo que poderia resultar em
prejuizos financeiros ou embaracos legais pela ndo efetivagdo do negdcio imobiliario.

Recorrer a adjudicagdo compulsoria ¢ uma medida crucial para o adquirente que busca
proteger seu direito a propriedade do imdvel, mesmo quando se depara com resisténcia ou

descumprimento por parte do vendedor. Essa abordagem legal ¢ essencial para garantir a
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seguranca juridica e efetivar os direitos do comprador, permitindo a regularizacdo da
aquisicao do imével por meio de uma decisao respaldada pelo Poder Judiciario.

A aplicagdo da adjudicacdo compulséria desempenha um papel fundamental ao
resolver impasses e conflitos que surgem em transagdes imobiliarias. Oferece ao adquirente,
que enfrenta dificuldades na conclusdo do negdcio, a oportunidade de buscar amparo judicial
para garantir seus direitos. Isso assegura ao comprador a possibilidade de adquirir a
propriedade do imovel por meio de uma decisdo fundamentada, proferida pela autoridade
competente, na auséncia de uma resolugdo amigavel entre as partes envolvidas.

Em sintese, a adjudicagdo compulsdria ¢ uma ferramenta fundamental no ambito do
Direito Imobilidrio, pois garante a efetivacdo dos direitos do adquirente em situagdes de
impasse surgidas nas relagdes contratuais. Constitui-se como um recurso judicial que
possibilita a transferéncia da propriedade, especialmente quando ha recusa injustificada por

parte do vendedor, protegendo os interesses do comprador no mercado imobiliario.



51

REFERENCIAS

BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/
2002/110406compilada.htm.Acesso em: 05 mai. 2023.

BRASIL. Lei no 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispoe sobre os registros publicos, e da
outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1973. Disponivel em: http://
www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/16015compilada.htm. Acesso em: 02 mai. 2023.

BRASIL. Lei no 14.382, de 27 de junho de 1922. Dispde sobre o Sistema Eletronico dos
Registros Publicos (Serp); altera as Leis n°s 4.591, de 16 de dezembro de 1964, 6.015, de 31
de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 8.935,
de 18 de novembro de 1994, 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), 11.977, de 7 de
julho de 2009, 13.097, de 19 de janeiro de 2015, e 13.465, de 11 de julho de 2017; e revoga a
Lei n® 9.042, de 9 de maio de 1995, e dispositivos das Leis n°s 4.864, de 29 de novembro de
1965, 8.212, de 24 de julho de 1991, 12.441, de 11 de julho de 2011, 12.810, de 15 de maio
de 2013, e 14.195, de 26 de agosto de 2021. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2022.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ _ato2019-2022/2022/lei/L 14382 .htm.
Acesso em: 05 mai. 2023.

DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro - Volume 3: Teoria das Obrigacdes
Contratuais e Extracontratuais. 32* ed. Sao Paulo: Saraiva Educacao, 2020.

FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Direitos Reais.
14. ed. Salvador: JusPodivm, 2021.

GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil:
Contratos. 14. ed. Sao Paulo: Saraiva Educacao, 2021.

GOMES, Orlando de Oliveira. Direitos Reais. Editora Forense, 2018.
GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. Editora Saraiva, 2020.

MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil: Direito das Obrigacdes. 42. ed.
Sao Paulo: Saraiva Educacao, 2020.

MORAES, Alexandre Nunes de; CARVALHO, Rodrigo Arantes de. Adjudicacdo compulsoria
extrajudicial e advocacia extrajudicial. Sao Paulo: Leme, 2023.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢oes de Direito Civil: Introducao ao Direito Civil. 27*
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.

TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. 7. ed. Sdo Paulo: Método, 2021.

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. 20* ed. Sao Paulo: Atlas, 2021.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406compilada.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406compilada.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2022/lei/L14382.htm

	introdução
	ADJUDICAÇÃO COMPULSÓRIA
	QUANDO É DEVIDA A ADJUDICAÇÃO COMPULSÓRIA
	MODALIDADES DE ADJUDICAÇÃO
	POSSIBILIDADES
	PROMESSA, COMPROMISSO E ESCRITURA

	ADJUDICAÇÃO COMPULSÓRIA EXTRAJUDICIAL
	LEGISLAÇÃO BRASILEIRA
	nATUREZA JURÍDICA
	Direito real
	Direito pessoal

	REQUISITOS PARA ADJUDICAÇÃO
	SERVENTIAS EXTRAJUDICIAIS
	DA USUCAPIÃO EXTRAJUDICIAL

	DESJUDICIALIZAÇÃO
	IMPACTOS DA INCLUSÃO DO ARTIGO 216-B
	DA MIGRAÇÃO PARA A ESFERA EXTRAJUDICIAL

	conclusão
	REFERÊNCIAS

