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Resumo

Tem-se ampliado na sociedade brasileira a busca da providéncia jurisdicional das controvérsias na via administrativa. Nesse
contexto, estao a arbitragem, a conciliacdo, a mediagéo, assim como a usucapiéo, o inventario, a partilha, a separacéo e o di-
vorcio consensual e a extingdo consensual de unido estavel e, mais recentemente, a adjudicagdo compulséria. O presente es-
tudo tem por objetivo analisar as mudancas trazidas pela Lei 14.382/2022, que permitiu a realizacao da adjudicacao compul-
soria pela via extrajudicial. Trata-se de mais uma inovagéo trazida pelo legislador com o objetivo de solucionar o acumulo de
processos no ambito judicial, movimento que foi denominado de desjudicializacdo. A analise englobou a normatizacéo per-
tinente, qual seja, a Lei 6.015/73, que disciplina os registros publicos, e que foi alterada pela Lei 14.382/2022, e o Provimen-
to n%. 149, que institui o Cédigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica
- Foro Extrajudicial (CNN/ CN/CNJ-Extra), instrumento regulamentador dos servigos notariais e de registro. Demonstrou-se
aimportancia dos procedimentos administrativos como alternativa para desafogar o Judiciario, aliviar os cofres publicos, tra-
zendo comodidade e rapidez para o cidadao. Destaque-se que a legislacao impos a presenca de advogado para exercer o jus
postulandi, fato que demanda o desafio de especializacéo a tais profissionais e oportuniza crescimento. Discorreu-se, por fim,
acerca da possibilidade de outros procedimentos transmutarem-se para o campo administrativo, como a busca e apreenséo
de veiculos com financiamento garantido por alienacéao fiduciaria.
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1.INTRODUCAO

A Lei 14.382/2022, de 27 de junho de 2022, estabeleceu a
possibilidade da realizacao do procedimento de adjudica-
cao compulsoria pela via extrajudicial através dos cartoérios
de registro de imoveis. A norma foi entendida como mais um
avanco, como o foram a usucapiao, o inventario, a partilha, a
separacao e o divorcio consensual e a extingdo consensual
de unido estavel.

Conforme dados do Conselho Nacional de Justica (CNJ),
o total de processos pendentes na justica brasileira até
30/06/2023 era de mais de 79 milhdes, além de os casos
novos apresentarem crescimento ano apds ano. Até o fim do
primeiro semestre, 0 ingresso de novas lides ultrapassou 15
milhdes de processos, segundo as Estatisticas do Poder Ju-
diciario, 2023, do CNJ.

Nesse cenario, retirar do Judiciario contingentes de casos
novos permitira a reducao de custos para o Estado, gerando
economia para os cofres publicos e o correspondente dire-
cionamento de esforgos para a extingdo do contingente re-
presado. Para o cidad&o, havera o diferencial em termos de
agilidade e simplicidade na prestacao de servigos.

Essa inovacao insere-se no contexto da chamada desjudi-
cializacao, que, em sintese, pode ser definida como a ado-
¢ao de medidas que dispensem o processo judicial, solucio-
nando a lide através de métodos alternativos de solugédo de
conflitos, como a mediacao, a conciliacao e a arbitragem, ou
facultando a realizacédo de procedimentos por meio das ser-
ventias extrajudiciais. (tabelionatos e registros publicos).

A Lei 14.382 alterou a Lei de Registros Publicos e trouxe, em
seu bojo, a indicacao dos legitimados a requerer a adjudi-
cacao, os documentos necessarios ao pedido e 0 modo de
atuacéo do oficial do registro de imdveis, fazendo aluséo a
execucado do processo de maneira genérica, 0 que na opi-
nido do Corregedor Nacional de Justica, Ministro Luis Felipe
Salomao, foi um dos pontos mais trabalhosos apresentados
pela Lei14.382/2022 — que atualizou a Lei 6.015/1973 (Regis-
tros Publicos), pois “a lei tratou do comando do procedimen-
to, mas faltou a complementacao dos pontos vazios, como
as hipdteses de utilizacdo (MIGALHAS,2023). Para tanto, foi
formado um grupo de trabalho por integrantes da Camara de
Regulacéo e do Conselho Consultivo do Operador Nacional
do Sistema de Registro Eletronico de Imdveis (ONR), que se
incumbiu de apresentar proposta de ato normativo referente
aregulamentacéo da adjudicacao compulsoria extrajudicial.

De acordo com o CNJ, a adjudicagéo compulsoria &€ um pro-
cedimento utilizado nos casos em que o vendedor se recusa
a cumpriu um contrato pactuado e ja quitado, ou ainda quan-
do tenha se dado a morte ou declarada a auséncia do trans-
mitente, ou sua localizacéo seja incerta e ignorada, além dos

casos de extingdo da pessoa juridica. Até entéo, o procedi-
mento era realizado somente pela via judicial.

A nova Lei, ao possibilitar que a adjudicacdo seja feita em
cartorio de registro de imoveis, permitiu que o processo seja
mais célere e menos oneroso para o cidadao, alterando-se a
normadque regulamenta os servicos concernentes aos regis-
tros publicos numa perspectiva de modernizagao e simplifi-
cagao dos procedimentos relativos a esses registros publi-
cos de atos e negocios juridicos:

Artigo 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adju-
dicagdo compulsoria de imovel objeto de promessa
de venda ou de cessao podera ser efetivada extraju-
dicialmente no servico de registro de imoveis da situa-
¢ao doimovel, nos termos deste artigo.

Asregras com o detalhamento do procedimento foram disci-
plinadas pelo CNJ por meio do Provimento 150, de 11 de se-
tembro de 2023, que trouxe modificacdes para o Codigo Na-
cional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica do
Conselho Nacional de Justica — Foro Extrajudicial (CNN/CN/
CNJ-Extra), instituido pelo Provimento 149, de 30 de agosto
de 2023, um dos normativos que integra a consolidacdo de
normas para serventias extrajudiciais.

Ressalte-se a necessidade do jus postulandi através de ad-
vogado para requerer a adjudicacédo compulsoria extrajudi-
cial, como bem definiu a parte final do paragrafo 1°,, do artigo
216-B:

§ 10 S&o legitimados a requerer a adjudicagdo o pro-
mitente comprador ou qualguer dos seus cessiona-
rios ou promitentes cessionarios, ou Seus sucessores,
bem como o promitente vendedor, representados por
advogadol..]

Nessa seara, vislumbra-se a importancia de analisar e com-
preender 0s contornos desse novo procedimento com vistas
a identificar as oportunidades e desafios da seara extrajudi-
cial paraaadvocacia.

2. 0S MEIOS DE SOLUCAO DE CONFLITOS

“A obrigacao surge para ser cumprida, de modo que, se for
voluntariamente satisfeita a prestacao, ndo mais se tera vin-
culo obrigacional, pois o sujeito passivo se liberacom o adim-
plemento da obrigacéo” (DINIZ, 2023).

De outra feita, “havendo o descumprimento ou inadimple-
mento obrigacional, podera o credor satisfazer-se no patri-
monio do devedor” (TARTUCE, 2023). Ensina o professor
Caio Mario Pereira que “inadimplemento da obrigacéo é a fal-
ta da prestacdo devida. Conforme a sua natureza (de dar, de
fazer, de nao fazer), o devedor esta adstrito a entrega de uma

coisa, certa ouincerta, a prestacéo de um fato ou a uma abs-
tencéo.

Assim, a satisfacéo pelo cumprimento extingue o vinculo
obrigacional existente entre as partes. Na outra face, des-
cumprindo-se uma avenga, existem as diversas formas a dis-
posicao da parte prejudicada para evitar prejuizo, a exemplo
daexecucao.

O Codigo de Processo Civil (CPC) de 2015 elenca no Livro I
da parte especial as formas de execucao, e disciplina que a
execucao por qguantia certa realizar-se-a pela expropriacéo
de bens do executado. Essa expropriacao executiva para ob-
ter o numerario a ser aplicado na realizagéo do crédito exe-
quendo se opera, ordinariamente, por meio da alienacao for-
cada do bem afetado, seja em favor de terceiros - artigo 825,
Il, seja em favor do préprio credor - artigo 825, |. Excepcional-
mente, limitar-se a apropriacdo de frutos e rendimentos de
empresa ou de estabelecimentos e de outros bens com o fim
de propiciar numerario para a cobertura do crédito insatisfei-
to - artigo 825, lIl. (JR, Humberto, 2023).

Neves apud Alvim (2017, pg. 1.028) anota que a adjudicacéo
constitui o meio de satisfagcéo do crédito exequendo median-
te a transferéncia do proprio bem penhorado ao credor ou a
outro legitimado contemplado nos §§ 5° e 7° do artigo 876
do CPC.

Humberto Teodoro (JR, Humberto T., 2022) define a adjudi-
cagéo como:

0 ato executivo expropriatério, por meio do qual o juiz,
em nome do Estado, transfere o bem penhorado para
0 exequente ou para outras pessoas a guem a lei con-
fere preferéncia na aquisicéo. Nao se confunde com
a arrematacéo, porque a fungéo precipua da adjudi-
cacéao, quando a exerce o proprio credor, néo é a de
transformar o bem em dinheiro, mas o de usa-lo dire-
tamente como meio de pagamento.

Ainda, ressalta que “tanto como na arrematacao, ha neste
ato expropriatdrio atuacao processual executiva do Judicia-
rio, no exercicio da tutela jurisdicional”.

Quando deferida ao exequente, guarda semelhancas com
a dacdo em pagamento, pois ocorre a apropriacédo do bem
como pagamento parcial ou total do débito, distinguindo-se
dela por ser forma voluntaria de cumprimento das obriga-
¢des, ao passo que a adjudicacao é forma de expropriacéo
forcada. Se deferida a outros legitimados, cumpre-lhes de-
positar 0 valor de avaliacdo, para que possa ser levantado

pelo credor. (GONCALVES, 2023).

O artigo 877, em seu paragrafo 19, esclarece que tanto bens
moveis quanto imoveis podem ser adjudicados, expedindo-
-se a carta de adjudicacéo quando se tratar de bem imovel,

e a ordem de entrega ao adjudicatario quando for o caso de
bem movel.

A inovacao trazida pela Lei 14.382/2022 admitiu a adjudica-
¢ao compulsoria extrajudicial apenas em relacéo abens imo-
veis, a teor da nova redacao dada ao caput do artigo 216-B
dalei6.015/1973.

2.1. Os meios alternativos de solucao de confli-
tos

A expressao “‘meios alternativos de solucdo de conflitos”
(MASC) correspondente & homénima em lingua inglesa “al-
ternative dispute resolution” e representa uma variedade de
métodos de resolucao de disputas distintos do julgamento
que se obtém ao final de um processo judicial conduzido pelo
Estado. Sdo exemplos a arbitragem, a mediacéo, a concilia-
¢ao, a avaliacao neutra, a propria negociacao, entre outros.
(SALLES, et al., 2023)

A arbitragem foi 0 primeiro procedimento de solucao de con-
trovérsias no ambito extrajudicial a ser positivado no Brasil.
A Lei 9.307, de 23 de setembro de 1996, consolidou no pais
praticas internacionais ao disponibilizar via alternativa de so-
lucdo de conflitos efetiva, agil e relevante (JR, Humberto T,
2022), atribuindo as pessoas capazes a opgao de valer-se da
arbitragem para dirimir litigios relativos a direitos patrimoniais
disponiveis.

Em 2015, alei de arbitragem foi alterada pela Lei 13.129, de 26
de maio de 2015, para, entre outros, permitir o uso do proce-
dimento pela administracéo publica direta e indireta.

A sentenca arbitral possui forga idéntica a sentenca judicial,
podendo, igualmente, ser levada a execucao judicial, de acor-
docomoartigo 515, Il,do CPC.

Segundo Luiz Antonio Scavone Junior (2023), a arbitragem
pode ser definida:

[......] como o meio privado, jurisdicional e alternativo de
solucdo de conflitos decorrentes de direitos patrimo-
niais e disponiveis por sentenca arbitral, definida como
titulo executivo judicial e prolatada pelo arbitro, juiz de
fato e de direito, normalmente especialista na matéria
controvertida.

Por sua vez, o Cédigo Civil de 2015 ratificou no artigo 3°. a
possibilidade de realizagdo do procedimento e acresceu a
conciliagdo e mediagdo como demais formas alternativas de
resolucao das lides.

Ao mesmo tempo que o legislador assegura no CPC/2015 o
acesso irrestrito a justica, preconiza também as virtudes da
solugéo consensual das controvérsias, atribuindo ao Estado
0 encargo de promover essa pratica pacificadora, sempre
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que possivel (artigo 39, § 29). Da mesma forma, atribui legiti-
midade a substituicdo voluntaria da justica estatal pelo juizo
arbitral (artigo 39, § 10).

A mediacéo foi regulamentada pela Lei 13140/2015, apli-
cando-se, no que couber, por extensdo, as mesmas regras
a conciliacao, notadamente em razao de ambos 0s meios
terem sido previstos no Codigo de Processo Civil, empreen-
dendo-se interpretacao sistematica ante a auséncia de pro-
cedimento detalhado de conciliagéo na legislacéo processu-
al. (JUNIOR, LUIZ ANTONIO S., 2023).

Em seu artigo 19, alei define que se considera mediacéo a ati-
vidade técnica exercida por terceiro imparcial e sem poder
decisorio, que, escolhido ou aceito pelas partes, as auxilia e
estimula a identificar ou desenvolver solugdes consensuais
para o litigio.

O instituto da mediacao assemelha-se a conciliagao: os inte-
ressados utilizam a intermediacao de um terceiro, particular,
para chegarem a pacificacao de seu conflito. Na mediacao,
busca-se, prioritariamente, trabalhar o conflito, tendo o acor-
do como objetivo secundario. E indicada nos casos de con-
tendas que se prologam no tempo, como relacoes de familia
e vizinhanca. A conciliacao objetiva 0 acordo entre as partes
€ é destinada a controvérsias que nao se protraem no tempo,
a exemplo de acidentes de veiculos, relacdes de consumo.
(DINAMARCO, et al.,, 2020, pg. 52-54)

E preciso observar que a mediacéo é sempre voluntaria, pois
conforme o artigo 29, § 20 da Lei 13.140/2015, ninguém sera
obrigado a permanecer em procedimento de mediagéo. A
participacéo na conciliagdo, contudo, pode ser compulsoria,
notadamente na modalidade judicial, nos termos do artigo
334 do CPC, que impde ao juiz a determinagéo da audiéncia.
A transacao € o resultado da mediacao e da conciliacao que
atingiram o seu objetivo: 0 consenso entre os contendores.

Sempre havera um impasse na vida. Os envolvidos tentam
resolvé-lo, ou sozinhos ou com o auxilio de um terceiro. Exis-
tindo uma afronta a um direito, o descontente tende a procu-
rar o Poder Judicidrio, contudo, a solu¢éo via judicial € uma
das alternativas. (JUNIOR, Luiz Antonio, 2023)

O consenso pode ser atingido e a solugéo dar-se por defini-
tiva através de outras formas. E nessa perspectiva, a via ad-
ministrativa torna-se cada vez mais viavel para dirimir as si-
tuagdes conflituosas de maneira menos beligerante, mais
eficiente e agil, contribuindo para a manutencao da paz social
num cenario de sociedades dinamicas e com elevada ten-
déncia de exposicao as mais diversas situagdes geradoras
dediscordia.

2.2. Inventario, partilha, separacao e divorcio
consensual extrajudiciais

A Lei11.441,de 4 de janeiro de 2007, trouxe a possibilidade de
realizacao dos procedimentos de inventario, partilha, separa-
cao e divorcio consensual na via extrajudicial se todos os en-
volvidos forem capazes e inexistir testamento. Promulgada
em 04 de janeiro de 2007, alterou os artigos 982 e 983 Codi-
go de Processo Civilde 1973.

No atual Cédigo de Processo Civil de 2015, a previsao foi in-
serida nos artigos 610 e 611 emrelagéo ao inventario:

Artigo 610. Havendo testamento ou interessado inca-
paz, proceder-se-a ao inventario judicial.

§ 19 Se todos forem capazes e concordes, o inventario
e a partilha poderao ser feitos por escritura publica, a
qual constituira documento habil para qualguer ato de
registro, bem como para levantamento de importancia
depositada em instituicdes financeiras.

Artigo 611. O processo de inventario e de partilha deve
ser instaurado dentro de 2 (dois) meses, a contar da
abertura da sucesséo, ultimando-se nos 12 (doze) me-
ses subsequentes, podendo o juiz prorrogar esses
prazos, de oficio ou a requerimento de parte.

Acerca do divorcio e da separacao consensuais e da extin-
¢éo consensual de unido estavel, temos os comandos disci-
plinados nos artigos 731 a 734, com destaque para o artigo
733 e seus paragrafos, os quais definem que nao havendo
nascituro ou filhos incapazes e observados os requisitos le-
gais, tais atos poderéo ser realizados por escritura publica,
sendo que esta escritura ndo depende de homologacéo judi-
cial e constitui titulo habil para qualguer ato de registro, bem
como para levantamento de importancia depositada em ins-
tituicdes financeiras.

Ao tabelido foi estabelecida a condicéo de lavrar a escritu-
ra se 0s interessados estiverem assistidos por advogado ou
defensor publico, cuja qualificacéo e assinatura constardo do
ato notarial.

O novo modo de inventario, qualificado como extrajudicial,
notarial ou administrativo, tem o propodsito de facilitar a pra-
tica do ato de transmissao dos bens, ao permitir modo mais
simples e rapido para resolver a partilha, reduzindo a pletora
dos servicos judiciarios, e levando o procedimento extraju-
dicial para o Oficio de Notas, afastando os rigores da buro-
cracia forense para a celebracao de um ato notarial que visa
chancelar a partilha amigavelmente acordada entre meeiros
e herdeiros e o recolhimento dos impostos devidos. Ao juiz,
portanto, reserva-se a analise das questdes mais complexas,
conguanto se resguarde o direito dos cidadéos de recorre-
rem, quando entenderem necessario, na esfera judicial. (OLI-
VEIRA, AMORIM, 2021)

Semelhante entendimento é esposado por Coltro e Delgado,
ao dizer que a Lei 11.441/07, sem excluir a op¢ao pelo Judicia-
rio, contribui para desobstrui-lo € liberar caminhos para uma
atuacao mais célere deste em outras contendas, racionali-
zando a congestionada atividade jurisdicional que atualmen-
te impera nos nossos foros.

A fim de regulamentar e disciplinar os procedimentos a se-
rem adotados nos tabelides de notas, foi editada pelo Con-
selho Nacional de Justica a Resolucéo 35, de 24 de abril de
2007, que “revelou-se de grande importancia para a compre-
ensdo desse novo instituto” (Tartuce, 2022) e atribuiu as es-
crituras publicas de inventario e partilha, separacéo e divor-
Cio consensuais a qualidade de titulos habeis para o registro
civil e o registro imobiliario, para a transferéncia de bens e di-
reitos, bem como para promocao de todos 0s atos necessa-
rios a materializacao das transferéncias de bens e levanta-
mento de valores (DETRAN, Junta Comercial, Registro Civil
de Pessoas Juridicas, instituicdes financeiras, companhias
telefonicas, etc.) nos termos do artigo 3°. da Resolugéo 35,
independentemente de homologagéo judicial.

Destaque-se que na lavratura de tais escrituras, € necessaria
a presenca do advogado, devendo estar apostos nesses do-
cumentos 0 nome e o0 numero de registro do profissional na
OAB.

2.3. Usucapiao extrajudicial

A partir do novo Codigo de Processo Civil, a Lei de Regis-
tros Publicos passou por alteracdo para permitir o reconhe-
cimento da aquisicao da propriedade imobiliaria por meio da
usucapiao, através dos oficiais de registro de imoveis, confi-
gurando em mais uma alternativa ao cidadao, mantendo, en-
tretanto, a liberalidade de pleitear a causa na esfera judicial:

Artigo 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admi-
tido o pedido de reconhecimento extrajudicial de usu-
capiao, que sera processado diretamente perante o
cartorio do registro de imoveis da comarca em que es-
tiver situado o imovel usucapiendo, a requerimento do
interessado, representado por advogado[..]

Trata-se de importante novidade que veio recentemente in-
troduzida no ordenamento juridico brasileiro, possibilitando,
em casos de auséncia de litigio, o reconhecimento da aqui-
sicéo de direitos reais imobiliarios diretamente no Registro
Imobiliario, sem a necessidade de processo judicial, tornan-
do, assim, o caminho mais célere, menos custoso e auxiliar
da reducao da carga desumana de processos submetidos
ao Poder Judiciario. (BRANDELLI, 2015)

De acordo com a nova sistematica, ampliou-se o espectro do
procedimento extrajudicial da usucapifo, passando a abar-
car todo e qualquer pedido em que haja consenso entre o

possuidor e demais interessados (confrontantes, proprie-
tario, titulares de direitos reais sobre o imovel, entre outros).
(PEREIRA, 2022)

Cabe ao interessado reunir todos os documentos descrito no
artigo 216-A da Lei de Registros Publicos e comparecer ao
Cartdrio de Registros de Imoveis. Havendo oposicao, no en-
tanto, o processo € remetido ao juizo competente, que o pro-
cessara por meio do procedimento comum.

3. A ADJUDICACAO COMPULSORIA
EXTRAJUDICIAL

A adjudicacao compulsoria de bens imoveis € 0 mais novo
instituto a integrar o rol de procedimentos que podem ser re-
alizados no ambito administrativo. Isso se deu por meio de
alteracéo na Lei de Registros Publicos, com o acréscimo do
artigo 216-B. Recentemente, por meio do Provimento 150, de
11de setembro de 2023, o CNJ disciplinou e uniformizou o re-
gramento para os cidadaos e cartorios.

A adjudicacao é instrumento que consta do Codigo Civil com
a finalidade de garantir o direito real de aquisicao ao promi-
tente comprador que se viu privado da escritura definitiva de
propriedade, consoante os artigos 1.417 e 1.418:

Artigo 1.417. Mediante promessa de compra e venda,
em que se nao pactuou arrependimento, celebrada
por instrumento publico ou particular, e registrada no
Cartorio de Registro de Imdveis, adquire o promitente
comprador direito real a aquisicdo doimovel.

Artigo 1.418. O promitente comprador, titular de direito
real, pode exigir do promitente vendedor, ou de tercei-
ros, 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 recu-
sa, requerer ao juiz a adjudicacao do imovel.

E um servico a disposicao de qualquer adquirente ou trans-
mitente, bem como quaisquer cedentes, seus cessionarios
OU SUCESSOres.

Assim, permite-se ao adquirente de um imovel registra-lo em
seu nome nas hipoteses em que o alienante descumprir a
avenca pactuada, falecer, for declarado ausente, for civilmen-
te incapaz ou, ainda, estiver em local incerto e ignorado. Em
se tratando de pessoa juridica, na situacao em que for extin-
ta, segundo esclarece o Ministério Publico do Parana.

Podem fundamentar a adjudicacao compulsoria quaisquer
atos ou negocios juridicos que impliquem promessa de com-
pra e venda ou promessa de permuta, bem como as relativas
a cessdes ou promessas de cessao, contanto que nao haja
direito de arrependimento exercitavel, entendido como o pra-
zo de reflexao, que, podendo ser exercitado, ndo depende de
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problemas com o objeto da compra, cabendo ao compra-
dor a possibilidade de desistir da aquisicao no prazo esta-
belecido na Lei 8.078/90, artigo 49, e Decreto-Presidencial
7.962/13.

Nesse aspecto, quando a norma fala em quaisquer atos ou
negocios juridicos, deve-se atentar para a prova da realiza-
¢ao do negocio juridico, seja por quaisquer formas admitidas
em direito, que claramente identifiquem os requisitos que ca-
racterizem a promessa de compra e venda, conforme ensina
CarolinaMosmann.

Importante notar que o paragrafo 2°. do artigo 216-B ndo im-
pde anecessidade de registro prévio do contrato de promes-
sade compra e venda ou de cessao:

§ 20 O deferimento da adjudicacao independe de pré-
vio registro dos instrumentos de promessa de compra
e venda ou de cessao e da comprovagao da regulari-
dade fiscal do promitente vendedor.

Entendimento que foi ratificado pelo Superior Tribunal de
Justica, ao afirmar que “o direito a adjudicacao compulsoria
nao se condiciona ao registro do compromisso de compra e
venda no cartério de imoveis.”

Compete ao oficio de registro de imdveis da situagéo atual
do imovel proceder a qualificacéo e registro da adjudicacéo
compulsoria extrajudicial, podendo o interessado cumular
pedidos relativos a imdéveis diversos, se todos estiverem na
circunscricao do mesmo oficio de registro de imoéveis, se fo-
rem coincidentes os interessados ou legitimados, ativa e pas-
sivamente e se dessa cumulacao n&o resultar dificuldades ou
prejuizo para o bom andamento do processo.

A normaressalva que sera admitido o processo de adjudica-
¢ao compulsodria ainda que estejam ausentes alguns dos ele-
mentos de especialidade objetiva ou subjetiva, se, a despeito
disso, houver seguranca quanto a identificacao do imovel e
dos proprietarios descritos no registro.

Relativamente ao registro, também ensina Carolina Mos-
mann, a adjudicacao so cabe para imovel regular, aquele que
tenha matricula ou transcricdo no registro imobiliario. Se as-
sim n&o o for, pode ser causa de usucapido. Essa disposicao
consta expressa no Provimento 150, artigo 440-G ao exigir,
para fins de adjudicacéo, a referéncia a matricula ou a trans-
cricdo e adescricdo doimodvel com seus dnus e gravames.

A usucapido, no entanto, requer o consentimento expres-
so dos confrontantes e titulares de direitos reais e esse con-
sentimento pode advir de justo titulo ou instrumento que de-
monstre a existéncia de relagéo juridica com o titular registral,
acompanhado de prova da quitacao das obrigacoes, nos ter-
mos do artigo 410, caput e paragrafo 1°.

Nessas situacoes, devera ser justificado o dbice a correta
escrituracao das transacodes para evitar 0 uso da usucapiao
como meio de burla dos requisitos legais do sistema notarial

e registral e da tributacéo dos impostos de transmissao inci-
dentes sobre 0s negdcios imobiliarios, conforme determina o
paragrafo 20.do mesmo artigo 410.

Em sintese, temos que, embora ambos os institutos tenham
por objetivo registrar formalmente na matricula do imével a
propriedade do bem, promovendo a regularizacao dessa
propriedade, a usucapido € um modo de aquisicao originaria
da propriedade, ao passo que a adjudicacao é meio de aqui-
sicao derivada, que envolve a transmissao forgada entre pro-
prietarios.

Para que possam ocorrer na via administrativa, € necessa-
rio que haja consentimento dos envolvidos para a transmis-
sao da propriedade. Em caso de litigio, apenas o Poder Judi-
cial pode atuar e decidir. A lei também é clara ao indicar que a
forma extrajudicial € uma faculdade dos postulantes e que, a
qualquer tempo, podem recorrer ao Judiciario.

Na usucapido, nao se prova o pagamento pela aquisicdo do
bem, a prova é do uso prolongado no tempo. Na adjudicacéo,
por envolver uma promessa de compra e venda ou de ces-
s80, & necessaria a prova do pagamento.

A regularidade registral € outro diferencial entre a usucapiao
e a adjudicacéo. Para aquela, nao se exige a inscricdo do
imovel no registro imobiliario, porquanto a adjudicacéao so-
mente pode ser requerida nos casos em que o imovel pos-
sua matricula ou transcricéo no correspondente cartorio de
registro de imoveis.

O consentimento dos titulares que detém o direito real de
posse e dos confrontantes é condicdo necessaria para a
usucapiao, bem como a manifestacao do Poder Publico para
confirmar que nao se trata de bem publico, requisitos que sao
dispensados na adjudicacao.

Por fim, tanto o procedimento para a usucapigo ou adjudi-
cacao demandam a elaboracéo de ata notarial. No primeiro
caso para provar a posse, e no segundo para provar o ina-
dimplemento.

3.1. O procedimento inicial do interessado

O postulante devera apresentar requerimento de instaura-
¢éo do processo de adjudicacao compulséria ao oficial de
registro, que efetuara o devido protocolo, e devera atender,
naquilo que for pertinente, aos requisitos do artigo 319 do Co-
digo Civil, como a identificag&o do requerente e requerido, do
imével, contendo todos os fatos que se deram em relagéo a
Cessao ou a sucessao de titularidades, a declaracéo de ine-
xisténcia de processo que impeca o registro da adjudicacéao,
0 pedido de notificacao ao requerido, o deferimento da ad-
judicacéo e da lavratura do registro de transferéncia da pro-
priedade.

Ainda, deve acompanhar o requerimento inicial a ata notarial
e o instrumento do ato ou negdcio juridico em que se funda a
adjudicagdo compulsoria.

Sobre a ata notarial, a norma disciplina que devera ser lavra-
da por tabelido de notas. Cumpre mencionar que o registro
de fatos por meio da ata foi procedimento incluido no artigo
384 do atual Codigo de Processo Civil, todavia, a Lei ndo lo-
grou em defini-la, tarefa que coube a doutrina, sendo con-
ceituada como “o testemunho oficial de fatos narrados pelo
notario no exercicio de sua competéncia em razao de seu
oficio”, ou, ainda, como o “documento em que foram narra-
dos os fatos presenciados pelo tabelido” (CHAVES, REZEN-
DE apud JR, Humberto, 2022)

Da ata notarial, para fins de adjudicacéo compulsdria extrajudi-
cial, devera constar a identificacao do imovel, com matricula ou
transcricéo, 0s 6nus e gravames gue incidem sobre o bem, a
identificacao dos atos e negdcios juridicos que dao fundamen-
to a adjudicagéo compulsoria, incluido o histérico de todas as
cessdes e sucessoes, bem como a relacao de todos os que fi-
gurem nos respectivos instrumentos contratuais, a prova do pa-
gamento do respectivo preco ou cumprimento da prestacao
avencada, a caracterizacdo do inadimplemento da obrigacao
de outorgar ou receber o titulo de propriedade, descrevendo
as providéncias que deveriam ser adotadas pelo requerido
para a transmissé&o da propriedade e o valor venal atribuido
ao imovel adjudicando.

A ata notarial contera a ressalva de que nao possui valor de
titulo de propriedade, que objetiva compor o pedido de adju-
dicacao perante o cartério de registro de imoveis, podendo,
igualmente, ser aproveitada em processo judicial.

A ata pode, ainda, trazer imagens, documentos, gravacoes
de sons, depoimentos de testemunhas e declaragdes do re-
querente, com a ressalva as testemunhas de que configura
crime a afirmacao falsa.

Para comprovar a quitagéo do imével, poderédo ser objeto de
constatacdo os seguintes documentos, sem prejuizo de ou-
tros: acdo de consignacao em pagamento com valores depo-
sitados, mensagens, inclusive eletronicas, em que se declare
quitacao ou se reconheca que o pagamento foi efetuado, com-
provantes de operacdes bancarias, informacdes prestadas em
declaracdo de imposto de renda, recibos cuja autoria seja pas-
sivel de confirmacao, averbagéo ou apresentacao do termo de
quitacéo ou notificacdo extrajudicial destinada a constituicao
emmora.

Uma importante inovacgéo trazida pelo Provimento 150 diz res-
peito ao fato de o tabelido poder dar fé as assinaturas, com base
nos cadastros nacionais dos notarios, se assim for viavel a vista
do estado da documentacao examinada. Ainda, nos termos do
artigo 301 do Provimento 149, podera realizar a identificacéo, o
reconhecimento e a qualificacao das partes de forma remota, o
que se coaduna com o disposto no artigo 411do CPC:

Art. 411. Considera-se auténtico o documento quando:

|- otabelido reconhecer a firma do signatario;

3.2. Do oficial de registro de iméveis

Recebido o requerimento inicial com todos os requisitos de-
vidamente cumpridos, cabera ao oficial de registro de imo-
veis notificar o requerido, que tera 15 dias para anuir na trans-
miss&o da propriedade ou impugnar a pretensao.

A notificacdo segue os parametros do Codigo de Processo
Civil, inclusive, em relacao a publicacéo de edital para fins de
notificar o requerido.

A anuéncia podera ser concedida a qualguer tempo, seguida
das providéncias para a efetiva celebracao do negécio trans-
lativo de propriedade, sob pena de prosseguimento do pro-
cesso extrajudicial.

Apresentada a impugnacgéo, o requerente sera notificado
para manifestar-se em 15 dias, sendo proferida decisdo em
10 dias, com ou sem a manifestacao do requerente.

Acolhida ou rejeitada a impugnacao, as partes poderao ma-
nifestar-se em 10 dias. Se ndo houver insurgéncia do reque-
rente contra o acolhimento da impugnacao, o processo sera
extinto e cancelada a prenotacéo. Nesse ponto, com ou sem
manifestacao sobre o recurso ou havendo manifestacéo de
insurgéncia do requerente contra o acolhimento, os autos se-
rao encaminhados ao juizo que, de plano ou apos instrucao
sumaria, examinara apenas a procedéncia daimpugnacao.

Acolhida aimpugnacéo, afastada a que houver sido apresen-
tada, ou anuindo o requerido ao pedido, o oficial de registro
de imdveis, em 10 (dez) dias Uteis: | — expedird nota devoluti-
va para gue se supram as exigéncias que ainda existirem; ou
Il — deferira ou rejeitara o pedido, em nota fundamentada, e
aguardara 5 dias para o pagamento do imposto de transmis-
sa0, que se dara antes da lavratura do registro. Se nao houver
pagamento doimposto, 0 processo sera extinto.

Ainda, existe a possibilidade de os oficiais de registro de imo-
veis instalarem a conciliagéo e mediacao durante todo o pro-
cedimento e a necessidade de acompanhamento por um
advogado.

4.CONCLUSAO

No atual contexto da sociedade moderna, tem-se buscado
meios que permitam dispensar a interferéncia jurisdicional
do Estado na busca de solugoes para os dissensos, crescen-
do, dessa forma, o fendbmeno da desjudicializacao, caracteri-
zado pelo compartilhamento da competéncia de processar e
julgar determinadas demandas com outras instituicdes, nao
integrantes do Judiciario. Contudo, permanece no ordena-
mento juridico a ordem constitucional da inafastabilidade do
Poder Judiciario, conforme preconiza o artigo 50, XXXV, da
Constituicao Federal de 1988.

A partir da promulgagéo do novo Codigo de Processo Ci-
vil, em 2015, houve a consolidacéo e incentivo em relacéo as
praticas da conciliagéo, mediacéo e arbitragem.
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A legislacao brasileira evoluiu para pautar na seara extrajudi-
cial outras lides como o inventario, a partilha, a separagéo € o
divorcio consensuais, a usucapido e a recente adjudicacéo
compulsoria.

S&o inovagdes necessarias e desafiantes para a sociedade
e o conjunto de profissionais que atuam na area, como ad-
vogados e cartorarios. De toda forma, dirimir controvérsias e
atuar na pacificacéo social externamente ao poder judiciario
parece ser um caminho que veio para firmar-se em definitivo.

O crescente numero de agdes judiciais e a complexidade
que elas apresentam impde a retirada de parte dessas lides
do ambito puramente estatal. E um processo que traz ga-
nhos para o cidadao, que podera ter o cumprimento de seus
direitos de forma mais agil € menos burocratica e dispendio-
sa, e para o Estado a diminuicao de custos, com a possibili-
dade de haver a prestacéo jurisdicional de maneira mais sa-
tisfatoria.

Nesse sentido, seguindo a tendéncia da desjudicializacao, in-
fere-se que outros procedimentos poderdo apresentar a op-
céo de resolucao na seara administrativa. Cabe mencionar o
Projeto de Lei 606/22, em tramitagdo na Camara dos Depu-
tados, que propde estender a possibilidade da realizacéo de
inventario e partilha extrajudiciais, por escritura publica, mes-
mo no caso de existéncia de testamento, menores ou inca-
pazes, atendidos determinados requisitos, como no caso de
o testamento ter sido previamente registrado judicialmente
ou haver expressa autorizacéo do juizo competente.

Ha, certamente, outras demandas que podem ser abarca-
dos pela via administrativa, a exemplo da busca e apreen-
sao de veiculos com clausula de alienacéo fiduciaria ao cre-
dor, pois trata-se de procedimento que guarda até mesmo
menos complexidade, em termos de atos processuais, que
ausucapiao e a adjudicacao compulsoria e, em linhas gerais,
demanda a prova da formalizacao do negocio juridico e o ina-
dimplemento, compreendida a notificacdo ao devedor.

Outro procedimento que poderia ganhar a liberalidade de
opcéao pela via administrativa € a execucao de titulo extrajudi-
cial, inclusive a expropriacdo de bens, com o estabelecimen-
to de controles pelo Judiciario.

Dentro da logica da desjudicializacao, o advogado € a primei-
ra porta que se abre para o cidadao, considerando que a lei
estabelece sua presenca nos procedimentos por meio de
procuracao especifica, a excecdo da mediacéo e concilia-
cao. Mostrar as possibilidades a disposi¢ao de quem busca
aprestacéo jurisdicional e as vantagens da escolha da via ex-
trajudicial s&o fatores importantes que devem ser demons-
trados para a sociedade, levando-a compreender os trami-
tes além da acao judicial, as facilidades em termos de menor
burocracia, comigual seguranca da deciséo e da solugéo ju-
diciais.

Cabera ao profissional advogado a clareza na distingao
quanto a rotina processual de ambas as vias, distinguir os
meios mais adequados de prova, 0s critérios para enquadra-
mento do pedido e dispor-se, igualmente, na busca de resul-
tados por meio da conciliacao e mediacao. A boa atuagéo
do advogado, na qualidade de facilitador, sera um diferencial
para a adesao crescente dos postulantes até que o caminho
extrajudicial seja tao natural quanto a disputa judicial.
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