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RESUMO

O sistema judicial brasileiro sempre enfrentou desafios relacionados a
morosidade, que compromete a efetividade dos direitos dos cidadaos,
especialmente no que se refere a garantia da propriedade. Nesse contexto, a Lei
14.382/2022 foi criada para aliviar a sobrecarga do Judiciario, ao introduzir a
adjudicacdo compulséria extrajudicial como uma solugcdo para agilizar a
transferéncia de imdveis diretamente nos cartorios, sem a necessidade de
processos judiciais. Esse novo procedimento visa garantir o direito a propriedade
de forma mais rapida e econémica, em consonancia com o principio do acesso a
justica previsto na ConstituicAo Federal. A nova modalidade de adjudicacdo
compulséria extrajudicial busca ndo apenas reduzir custos, mas também
promover maior celeridade na transferéncia de imoveis, fortalecendo a seguranca
juridica e a eficiéncia do sistema registral. Historicamente, o direito de
propriedade no Brasil passou por diversas transformacdes, sempre acompanhado
pela evolucdo do registro de imdveis como instrumento fundamental para a
estabilidade nas relacdes imobiliarias. Nesse sentido, a adjudicacéo extrajudicial
representa um avancgo na busca por processos mais ageis, sem renunciar a
transparéncia e seguranca juridica que o registro de imoOveis proporciona. A
presente pesquisa analisa a eficacia da adjudicacdo compulséria extrajudicial,
destacando seus beneficios em comparacdo com a via processual e reducao de
custos. Ao mesmo tempo, aborda os desafios enfrentados, como a adaptacéo dos
cartérios ao novo procedimento e a necessidade de conscientizacdo da
populacdo sobre a viabilidade e seguranca desse meio de aquisicdo da
propriedade. A metodologia adotada € qualitativa, com levantamento bibliografico
e analise de fontes relevantes sobre o tema em questdo. Os resultados da
investigacdo indicam que a adjudicacdo compulsoria extrajudicial constitui um
importante avanco na modernizacao do sistema de registro de imoveis no Brasil,
promovendo maior celeridade e acessibilidade. No entanto, a implementagéo
plena desse procedimento enfrenta obstaculos, como a padronizacdo dos
processos nos cartérios e a garantia de acesso a assisténcia juridica adequada,
fundamentais para que o novo modelo atinja todo o0 seu potencial na protecao e
promocao dos direitos de propriedade.
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adjudicacao compulsoria extrajudicial.
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ABSTRACT

The Brazilian legal system has always faced challenges related to delays, which
compromise the effectiveness of citizens' rights, especially regarding property
guarantees. In this context, Law 14.382/2022 was created to alleviate the burden
on the Judiciary by introducing extrajudicial compulsory adjudication as a solution
to expedite the transfer of real estate directly at the notary offices, without the
need for judicial processes. This new procedure aims to ensure the right to
property more quickly and economically, in accordance with the principle of access
to justice enshrined in the Federal Constitution. The new modality of extrajudicial
compulsory adjudication seeks not only to reduce costs but also to promote
greater speed in property transfers, strengthening legal security and the efficiency
of the registration system. Historically, property rights in Brazil have undergone
various transformations, always accompanied by the evolution of real estate
registration as a fundamental instrument for stability in real estate relations. In this
sense, extrajudicial adjudication represents a step forward in the pursuit of more
agile processes, without renouncing the transparency and legal security that
property registration provides. This research analyzes the effectiveness of
extrajudicial compulsory adjudication, highlighting its benefits in terms of
procedural speed and cost reduction. At the same time, it addresses the
challenges faced, such as the adaptation of notary offices to the new procedure
and the need for public awareness regarding the viability and security of this
means of acquiring property. The adopted methodology is qualitative, involving
bibliographic research and analysis of relevant sources on the subject in question.
The results of the investigation indicate that extrajudicial compulsory adjudication
constitutes an important advance in modernizing the real estate registration
system in Brazil, promoting greater speed and accessibility. However, the full
implementation of this procedure faces obstacles, such as the standardization of
processes in notary offices and ensuring access to adequate legal assistance,
which are essential for the new model to reach its full potential in protecting and
promoting property rights.

Keywords: Law 14.382/2022; Right to property; Access to justice; Extrajudicial
compulsory adjudication.

1 INTRODUCAO

As normas juridicas brasileiras estdo em constante transformacao,
buscando se adaptar a realidade e oferecer solu¢cdes para os problemas que
surgem. Um dos maiores desafios € superar a lentiddo na prestacao jurisdicional
sem comprometer a qualidade dos processos e das decisdes. Assim, demora
para obter uma deciséo judicial pode resultar na perda do direito reivindicado, 0

gue significa que, mesmo com razdo, a morosidade pode tornar a pretensao inutil.



Segundo Conselho Nacional de Justica (CNJ), por intermédio da revista
“Justica em numeros 2023”, no ano 2022 cerca de 17,7 milhdes de processos
estavam aguardando julgamento no Brasil. Além disso, as estatisticas revelam
gue o periodo registrou um recorde de novos processos, com cerca de 31,5
milndes de acbes, 0 que representa um aumento de 10% em relagcdo ao ano
anterior.

Com base nessa necessidade de transformacdes, a alteracdo da legislacao
trouxe a Lei 14.382 de 27 de junho de 2022 inovou com a adjudicacao
compulsoria extrajudicial, isto €, podendo ser tramitada na via extrajudicial pelo
cartério de registro de iméveis. Nesse sentido, esse procedimento veio para
resolver a dificuldade em que o comprador enfrenta para ter a propriedade sobre
o imével, ou seja, a ndo lavratura e consequentemente o registro da escritura
publica de compra e venda ou cessédo proporcionada pelo vendedor, no qual,
recusa-se a transferir a propriedade.

Dessa forma, este estudo se baseia no seguinte questionamento: Como a
Lei 14.382/2022, ao introduzir a adjudicacdo compulséria extrajudicial, impacta a
desjudicializacdo da transferéncia de imoveis, quais sdo seus beneficios e
desafios?

O objetivo principal deste trabalho é analisar a eficacia da adjudicacéao
extrajudicial como uma ferramenta para garantir o direito constitucional a
propriedade. Para isso, a pesquisa se propde a evidenciar alguns objetivos
especificos. Primeiro, sera apresentado o surgimento e a definicdo do conceito de
propriedade. Logo apds, serd examinado como a adjudicacdo extrajudicial se
alinha ao principio do acesso a justica implementado pela Constituicdo Federal.
Em seguida, sera investigado os beneficios dessa modalidade em termos de
celeridade e reducdo de custos nos processos de transferéncia de propriedade,
comparando-a com os métodos judiciais tradicionais. Por fim, serdo identificados
os desafios e as limitacbes enfrentados na implementacdo da adjudicacdo
extrajudicial, levando em consideracdo a adaptagdo dos cartérios e a
compreensao da populacdo sobre esse novo procedimento.

A justificativa para o estudo do tema é a grande relevancia considerando a
constante transformacdo das normas juridicas brasileiras e os desafios

enfrentados pelo sistema judiciario, especialmente no que diz respeito a sua



morosidade. Esse conhecimento pode contribuir para a construgéo de um sistema
mais dinamico e acessivel, alinhado aos principios constitucionais de acesso a
justica, promovendo uma justica mais célere e menos onerosa para todos.

Assim, para o alcance do objetivo, os métodos adotados neste estudo
possuem carater qualitativo e sera conduzida através de um levantamento
bibliografico. A pesquisa recorrera a autores que possuem conhecimento amplo
sobre o tema, buscando entender de maneira aprofundada a extensdo do tema

em andlise.

2 O SURGIMENTO E O CONCEITO DA PROPRIEDADE

O direito de propriedade é um dos principais fundamentos do sistema
juridico em diversos paises, assegurando aos individuos a capacidade de possuir
e gerenciar tanto bens materiais quanto imateriais. Contudo, a realizacdo plena
desse direito pode ser afetada na auséncia de um sistema eficaz para registrar e
proteger esses direitos de propriedade (Pagani, 2019).

Sobre a origem da propriedade imobiliaria, Maria Helena Diniz explica:

Na era romana preponderava um sentido individualista de
propriedade, apesar de ter havido duas formas de propriedade
coletiva: a da gens e a da familia. Nos primordios da cultura
romana a propriedade era da cidade ou gens, possuindo cada
individuo uma restrita porcdo de terra (1/2 hectare), e s6 eram
aliendveis os bens moveis. Com o desaparecimento dessa
propriedade coletiva da cidade, sobreveio a da familia, que,
paulatinamente, foi sendo aniquilada ante o0 crescente
fortalecimento da autoridade do pater familias. A propriedade
coletiva foi dando lugar a privada, passando pelas seguintes
etapas, que Hahnemann Guimardes assim resume: 19
propriedade individual sobre os objetos necessarios a existéncia
de cada um; 2°) propriedade individual sobre os bens de uso
particular, suscetiveis de ser trocados com outras pessoas; 3°)
propriedade dos meios de trabalho e de producdo; e 49
propriedade individual nos moldes capitalistas, ou seja, seu dono
pode explora-la de modo absoluto (Diniz, p. 95, 2022).

Segundo Tartuce (2019), os direitos reais sdo acordos juridicos entre
pessoas sobre bens determinados ou determinaveis, focando especialmente na

propriedade, seja ela plena ou limitada. Enquanto os Direitos Reais tratam das



relagdes juridicas propriamente ditas, com um carater mais objetivo, o Direito das
Coisas faz parte do Direito Civil.

No Brasil a propriedade é um direito garantido por lei e assegurado ao
proprietario, seja pessoa fisica ou juridica, a liberdade de usar, usufruir e dispor
de um bem, seja ele material ou imaterial, além de poder reivindica-lo de quem o
detém de forma injusta. A Constituicdo Federal de 1988, no inciso XXII do art. 5°,
assegura o direito a propriedade privada como um direito fundamental. Além
disso, estabelece que esse direito esta sujeito ao cumprimento de uma funcéo
social, conforme o inciso XXIIl do mesmo artigo (Cunha, 2023).

A Constituicdo Federal de 1988 na integra, normatiza:

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

[...]XXII -é garantido o direito de propriedade;

XXIIl -a propriedade atenderd a sua funcdo social [...](Brasil,
1988).

Como demonstrado, a Constituinte assegurou uma protecdo robusta ao
direito de propriedade no Brasil. A Carta Magna de 1988 foi além de uma simples
garantia genérica desse direito, incorporando disposi¢des especificas que nao
podem ser alteradas por leis ordinarias.

O registro imobiliario € um mecanismo essencial para garantir o direito
constitucional a propriedade no Brasil, sendo obrigatorio o registro da propriedade
na circunscricdo competente do imével. Por meio deste recurso normativo,
assegura-se a aquisicdo e o exercicio do direito de propriedade, além da
instituicdo de 6nus reais, oferecendo provas confiaveis sobre a titularidade e
encargos do imovel, com publicidade que torna essas informacfes acessiveis a
terceiros (Medeiros et al., 2024)

O registro de iméveis tem origem no direito romano, inicialmente usado
para registrar a venda de escravos e propriedades. No entanto, foi apenas no
século XIX que ele foi sistematizado na Franga, Alemanha e Reino Unido. No
Brasil, o registro de iméveis comecou em 1850, com a criagdo do Registro Geral
de Imoveis, evoluindo ao longo do tempo até chegar ao sistema registral atual,

com registros em cada municipio (Raymundi, 2014).



O registro de imdveis € essencial para assegurar a seguranca juridica e a
estabilidade nas relagdes imobiliarias, garantindo que os direitos de propriedade
sejam respeitados e as transacdes realizadas de forma eficaz. De acordo com o
art. 1.245 do Cédigo Civil de 2002, a propriedade de um imével sé € adquirida por
meio de registro no cartério competente. Assim, o ato de registrar serve como
prova documental da titularidade de um imoével, protegendo-o contra contestacdo
por terceiros, possuindo validade erg omne (Kirihata, 2015).

Além disso, o registro de imdveis previne fraudes e conflitos, garantindo
gue as transferéncias de propriedade sejam feitas de forma legal, com
documentos auténticos. Ele também impede a duplicidade de registros, evitando
gue duas pessoas reivindiguem o mesmo imovel, e assegura que o imovel nado
seja vendido ou transferido sem o consentimento do proprietario registrado
(Roberto, 2022)

3 A CONSTITUICAO FEDERAL DE 1988 E O DIREITO DE ACESSO A
JUSTICA

A Constituicdo Cidada de 1988 estabelece principios fundamentais para o
exercicio do poder jurisdicional do Estado, entre eles o acesso a justica. Esse
principio, considerado um direito de segunda geracdo/dimensdo, orienta a
jurisdicdo de maneira pratica, impondo ao Estado o dever positivo de garantir e
promover os direitos sociais, culturais e econdmicos. O acesso a justica e o direito
de acdo possuem a mesma base constitucional, conforme o artigo 5°, inciso
XXXV, que estabelece que “a lei ndo excluira da apreciagcao do Poder Judiciario
lesdo ou ameagca a direito” (Brasil, 1988).

Nesse contexto, dos Santos (2014) esclarece:

O acesso a justica consiste em garantia constitucional que visa
proteger e resguardar a efetividade dos direitos dos cidadaos,
através de sua forma instrumental, isto €, o processo, que por sua
vez, deve ser desenvolvido em conformidade com o modelo
constitucionalmente estabelecido, respeitando os direitos e
garantias fundamentais. Dai falar-se em garantia fundamental ao
processo (ou direito fundamental ao processo, segundo alguns
autores), pois 0 acesso a justica garante ao cidadao o “direito de

agir em juizo, para obter protecdo da prépria situacdo juridica em
que se encontra”, através do processo (Baracho, 2008, p. 17), ou



seja, nessa perspectiva 0 processo emerge como O instrumento
garantidor do acesso a justica, que visa resguardar, proteger e
efetivar os direitos (Santos, 2014, p. 18)

Dessa forma, entende-se que a efetivacdo do acesso a justica, garantindo
igualdade de condi¢cbes para todos que necessitem da intervencao do Poder
Judiciario, ocorre por meio da realizagdo da garantia fundamental ao devido
processo legal. Esse principio € fundamental, pois determina duas funcfes
basicas do sistema juridico: assegurar que as pessoas possam reivindicar seus
direitos e garantir que o Estado fornegca os meios adequados para resolver
conflitos de forma justa e célere (Aquino, 2024).

O que se observa é que, devido ao alto volume de demandas, o Poder
Judiciario enfrenta uma sobrecarga de processos, 0 que gera lentiddo na
resolucdo das acbes. Essa morosidade compromete a efetividade da justica e
afeta diretamente os direitos dos cidadéos, evidenciando a necessidade de
alternativas para aliviar essa pressdo, como a desjudicializacdo e a
implementacdo de mecanismos extrajudiciais mais ageis (Silva Neto, 2023).

Da mesma forma, Cristiano Sardinha (2021, p. 161) explica sobre o acesso
a justica:

Perante isso, paulatinamente as serventias extrajudiciais tém
sido enxergadas como alternativa para a efetivagdo do direito
de acesso a justica, em face do respaldo principiolégico do
Direito Notarial e Registral, além da necessidade da
implementacdo de novos métodos de composicdo de litigios, a
fim de que haja a resolucdo de conflitos, assegure-se a paz

social e ao mesmo tempo, auxilie-se na mitigagdo do volume de
processos apresentados ao Poder Judiciario

Com base nesse entendimento, unem-se 0s principios constitucionais da
dignidade da pessoa humana, da celeridade processual e da inafastabilidade da
jurisdicdo. Esses principios impulsionam a necessidade de desjudicializacao, um
processo que busca resolver conflitos fora do ambito judicial. Essa pratica tem
como objetivo solucionar casos de forma mais agil, promovendo a manutencéo da
ordem publica e a seguranca juridica, estruturando a pacificacdo social, que sao
essenciais para a manutencdo de um Estado democratico de direito (Pereira,
2002).

E por meio da desjudicializacdo que muitos servicos até entio
atribuidos meramente ao Judiciario podem ser deslocados,



seguramente, para o ambito das serventias extrajudiciais, as
guais, qualificadas, modernizadas e adequadas, tém condi¢des de
prestar servico probo e atender as partes com eficiéncia e
celeridade, dotando as relacbes privadas de seguranca juridica,
com alta qualidade e eficacia, num cenario mais eficiente e menos
burocrata. S&o elas integramente habeis para manejar as técnicas
de administracdo do direito e da justica com o auxilio e atuacdo
direta dos individuos, em prol de toda a sociedade. (Sirqueira,
Rocha, Silva, 2018, p. 311)

A ideia por tras da desjudicializacdo é que o Judiciario deve ser utilizado
para questdes que envolvem maior complexidade juridica e relevancia social.
Esse fendbmeno que teve inicio na Europa Continental, especialmente em paises
como Portugal e Espanha, tem se tornado uma crescente no ordenamento
juridico brasileiro. Assim, é fundamental desenvolver alternativas eficientes para a
resolucdo de conflitos, sem prejudicar o direito ao acesso livre e continuo ao
Judiciario. Esse objetivo esta alinhado ao sistema do notariado latino, que a lei
confere um valor declaratério, oferecendo maior certeza e seguranca juridicas,
além de desempenhar um papel preventivo relevante na solugcdo de disputas
(Rodrigues, 2021).

4 ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL E SEUS BENEFICIOS

A adjudicacdo compulséria € um mecanismo normativo brasileiro esta
prevista no artigos 1.417 e 1.418 do Cadigo Civil importante dento do contexto da
compra e venda de imdveis. Esse instrumento garante que os direitos adquiridos
por meio desse tipo de contrato sejam efetivados, mesmo quando uma das partes
Se recusa a assinar a escritura necesséria para a transferéncia de propriedade
(Gois, 2023).

Na integra, os caputs dos artigos 1417 e 1418 do Cddigo Civil 2002
normatizam:

Art. 1.417.Mediante promessa de compra e venda, em que se nao
pactuou arrependimento, celebrada por instrumento publico ou

particular, e registrada no Cartério de Registro de Imdveis, adquire
o promitente comprador direito real a aquisicao do imovel.

Art. 1.418.0 promitente comprador, titular de direito real, pode
exigir do promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos
deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e



venda, conforme o disposto no instrumento preliminar; e, se
houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacao do imovel.

7

Por outro lado, o conceito é regulamentado de forma mais especifica no
artigo 16 do Decreto Lei n® 58 de 1937, onde institui: “Art. 16. Recusando-se os
compromitentes a outorgar a escritura definitva no caso do artigo 15, o
compromissério podera propor, para o cumprimento da obrigacdo, acdo de
adjudicacdo compulsoria, que tomarad o rito sumarissimo.” Assim, o carater
"compulsorio” da adjudicacdo permite que por forca normativa a transferéncia do
imovel seja realizada, assegurando o cumprimento do contrato e a protegdo dos
direitos envolvidos.

A adjudicacdo compulséria extrajudicial ocorre perante o cartério de
registro de iméveis da circunscricdo onde o imével esta localizado. O advogado
deve apresentar o pedido ao oficial do registro, conforme o art. 47 do CPC® e
Provimento n° 150/2023 do CNJ. Antes disso, é necesséria a lavratura de uma ata
notarial em um cartério de notas, que verifica os critérios do pedido (Araujo;
Lopes; Souza, 2024).

Para realizar o procedimento € preciso atender a determinados requisitos,
como a notificagdo do vendedor, a apresentacéo do contrato de compra e venda,
a comprovacao do pagamento do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis
(ITBI), as certidoes emitidas pelos distribuidores forenses da comarca onde o
imovel esta localizado, confirmando que o bem nao esta envolvido em nenhuma
disputa judicial, bem como a documentagéo pessoal das partes envolvidas. Além
disso, conforme disposto no Provimento n® 150/2023 do CNJ, é necessaria a
lavratura de ata notarial, a qual, ap6s a analise dos documentos apresentados,
permite 0 prosseguimento do pedido de adjudicacdo no registro de imdveis.
(Araujo; Lopes; Souza, 2024)

Dessa forma, em um caso hipotético onde comprador cumpre todas as
suas obrigacdes, como 0 pagamento, mas o vendedor se nega a assinar a
escritura, a adjudicacdo compulséria por meio de acdo judicial precisaria ser
realizada para garantir que a transferéncia de propriedade ocorra. Essa exigéncia

obriga a parte interessada a contratar um advogado, abrir um processo judicial e

 Art. 47. Para as acoes fundadas em direito real sobre imoéveis é competente o foro de situacao
da coisa



aguardar por anos para obter um direito que, muitas vezes, é evidente (Santos,
2023).

Com a adjudicacdo compulséria extrajudicial a transferéncia pode ser
realizada pelo vendedor da propriedade, que deseja realizar a transferéncia
definitiva do bem no Cartério de Registro de Imdveis para o comprador que esta
inerte, ainda que seja mais incomum de ocorrer no caso concreto. Isso significa
gue ambas as partes que formam o compromisso de contrato de compra e venda
podem se valer do normatizado pela Lei 14.382/2022 (Silva Neto, 2023).

No que tange ao assunto, Maria Helena Diniz o delineia como:

E uma vez registrado o referido compromisso no Cartorio de
Registro de Imdveis, o direito do compromissario passara a gozar
de eficacia real em relacdo as posteriores alienacbes da coisa,
pois o direito real sé surge a partir do registro; antes dele, tem-se
contrato de promessa de venda que gera apenas direitos
obrigacionais . Realmente, com essa averbacdo, desde que nado
haja clausula de arrependimento, segundo o art. 1.417 do Cédigo
Civil, o compromissario passara a ter direito real oponivel a
terceiros, ndo sendo mais possivel o assento de qualquer venda
posterior que beneficie outra pessoa. Perde, portanto, o
proprietario o poder de dispor do bem compromissado, pois sobre
ele se liga, imediatamente, o direito do compromissario-comprador
de torna-lo seu, uma vez pago, integralmente, o preco avengado.
E o compromisso de compra e venda oponivel erga omnes, por se
haver unido a ele um direito de aquisicdo e porque sua disposi¢cao
esta limitada em proveito do credor (Diniz, p. 34, 2023)

Assim, a desjudicializacdo se apresenta como uma melhoria, além de
alternativa mais eficaz para aliviar a sobrecarga do Poder Judiciario, se destaca
COmo um avanco essencial para assegurar e concretizar 0 acesso a justica.
Adiante, ela atua como um elemento que democratiza esse acesso, ao favorecer
a resolucao de questdes individuais com a supervisdo do Estado, sem depender
exclusivamente da intervencgéo direta da esfera judicial (Pinheiro; Jankowitsch,
2022).

Por isso, com a crescente necessidade por alternativas mais rapidas e
eficientes, a adjudicacdo compulsoria extrajudicial surge como uma solucdo para
desburocratizar o processo, tornando mais célere e eficaz. Atualizacdo desse
instrumento realizada pela Lei 14.382/2022, permite que a transferéncia de
propriedade seja feita diretamente em cartérios, desde que os requisitos legais

sejam cumpridos, sem a necessidade de intervencdo do Poder Judiciario.



Frente a essa questdo, Silvia Neto (2023, p.11) apresenta o0 seguinte
conceito:
A adjudicacdo compulséria extrajudicial € uma medida que busca
a transferéncia definitiva da propriedade, oriunda de um
compromisso de contrato de compra e venda, no qual houve a
quitacdo dos valores ora acordados e posteriormente a recusa ou
inércia do vendedor em realizar a outorga da escritura publica
para o registro. Vale destacar que essa situagdo também pode ser
realizada pelo vendedor, que busca transferir o bem ao
comprador, no qual esse ultimo esta inerte a essa questdo. Ou

seja, pode ser realizada por ambas as partes do contrato de
compra e venda.

O maior beneficio € ampliar as possibilidades de acesso ao Direito e a
Justica, oferecendo aos cidaddos alternativa mais simples e rapida para resolver
seus conflitos, sem a necessidade de recorrer diretamente aos tribunais. Isso
facilita 0 acesso a solugdes juridicas eficientes, reservando o Judiciario para

casos que realmente demandem sua intervencéo (Santos, 2023).

5 DESAFIOS NA IMPLEMENTACAO NA VIA EXTRAJUDICIAL

Os servigos extrajudiciais ttm como objetivo resolver questdes de forma
mais econdémica e eficiente para ambas as partes, que, de comum acordo,
negociam e tomam decis@es sobre situacdes da vida civil. Esse processo valoriza
os principios da voluntariedade, imparcialidade e economicidade, promovendo
solucdes mais rapidas e acessiveis.

A Lei 14.382/2022 estabelece que, para realizar a adjudicacdo compulsoria
em cartério, € necessario ter um instrumento de promessa de compra e venda,

7

cessdo ou sucessdo, mas o registro desse documento ndo é obrigatorio. De
acordo com a stimula 239 do STJ* o direito & adjudicacdo compulséria ndo
depende do registro no cartério de imoveis, bastando a existéncia do instrumento,
seja publico ou particular, para possibilitar o processo (Cyrino, 2023). Contudo,

essa flexibilizagdo pode representar um desafio para a implementacéo pratica do

4 O direito & adjudicacdo compulsdria ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra e
venda no cartério de iméveis.



processo extrajudicial, exigindo adequacdo por parte dos cartérios e dos
interessados no procedimento.
As limitacdes do registro de imdveis sdo observadas por Medeiros et al., da

seguinte forma:

Para superar as limitacbes do registro de imoveis, é
necessario adotar medidas que facilitem o acesso ao sistema de
registro de imoveis, reduzam o custo do registro de imoveis e
garantam a atualizacdo e integracdo do sistema. Além disso,
€ necessario adotar medidas que aumentem a efetividade do
registro de imoéveis no combate a grilagem e especulacdo
imobiliaria. Algumas das medidas que podem ser adotadas
incluem:

*Melhoria da infraestrutura do sistema de registro de imoveis,
tornando-o mais acessivel e integrado com outros sistemas
governamentais

.sInvestimento em tecnologia e automagdo para reduzir a
burocracia e aumentar a eficiéncia do sistema de registro de
imoveis.

*Fortalecimento da fiscalizagcdo e puni¢cdo dos responsaveis por
fraudes no registro de imoéveis.

*Adocao de medidas que facilitem o acesso ao registro de imoveis
por comunidades tradicionais e povos indigenas, garantindo a
protecdo dos seus direitos de propriedade. (Medeiros et al., p. 13,
2024)

Diante do exposto, um ponto que deve ser levado em consideragédo é que
todos os Estados ja tém a possibilidade de realizar a adjudicagdo compulsoéria,
sem que haja impedimentos. Entretanto, a fungédo exercida pelo tabelifo e do
registrador se torna mais complexa devido a auséncia de regulamentacao
estadual, o que na pratica gera davidas. Apesar das adversidades, em teoria,
gualquer tabelido ou registrador em qualquer Estado pode executar os atos
relacionados a adjudicacdo compulséria extrajudicial (Araujo; Lopes; Souza,
2024).

Uma caracteristica importante da adjudicacdo compulséria extrajudicial é a
obrigatoriedade de um advogado no processo. Conforme o artigo 440-C>,
paragrafo Unico, do Provimento 150/2023 do CNJ, é necessario que o requerente
esteja assistido por um advogado ou defensor publico. Isso se deve a

® Art. 440-C. Possui legitimidade para a adjudicacdo compulséria qualquer adquirente ou

transmitente nos atos e negécios juridicos referidos no art. 440-B, bem como quaisquer cedentes,
CEesSIonArios ou sucessores.

Paragrafo Unico. O requerente devera estar assistido por advogado ou defensor publico,
constituidos mediante procuracédo especifica.



complexidade dos documentos que acompanham o procedimento. O advogado é
responsavel por apresentar o requerimento ao Registro de Iméveis, detalhando as
partes envolvidas, o contrato utilizado, o objeto da solicitagdo e a justificativa para
0 uso da adjudicacdo compulsoria extrajudicial (Gois, 2023)

No entanto, essa exigéncia pode representar um desafio para a
implementacdo da via extrajudicial, especialmente para aqueles que nao tém facil
acesso a servicos advocaticios. A obrigatoriedade de assisténcia juridica pode
limitar o alcance dessa modalidade, comprometendo a celeridade e acessibilidade

esperadas do procedimento extrajudicial.

CONSIDECOES FINAIS

O estudo destaca o problema da lentiddo do sistema judiciario brasileiro,
evidenciado pelo alto indice de processos estagnados. A falta de celeridade
processual gera inseguranca juridica e por demasiadas vezes compromete o
direito dos cidaddos, o que justifica a busca social por solucbes extrajudiciais,
como a adjudicacdo compulsoéria, para tornar mais eficiente a efetividade de
direitos, como o de propriedade.

Além disso, destaca que o registro é indispensavel para a aquisicao da
propriedade e protege contra reivindicagdes de terceiros. O direito de propriedade
€ uma garantia fundamental em muitos sistemas juridicos e protege a posse e 0
controle de bens, tanto materiais quanto imateriais.

Assim, diante de todo contetido apurado pela pesquisa pode-se afirmar que
a Metodologia utilizada fora eficaz para que a pergunta-problema fosse
respondida: Como a Lei 14.382/2022, ao introduzir a adjudicacdo compulsoria
extrajudicial, impacta a desjudicializacdo da transferéncia de imoéveis, quais sao
seus beneficios e desafios? Devido a sua estrutura juridica que permite a
prestacdo da adjudicacdo compulséria, a via extrajudicial oferece a populacdo um
acesso a justica mais rapido e econdmico em comparacdo ao Judiciario,
garantindo seguranca juridica para demandas sociais.

Dessa forma, o objetivo de avaliar a eficiéncia da adjudicacao extrajudicial
como um instrumento para assegurar o direito constitucional a propriedade foi

alcancado ja que a Lei 14.382/2022, vem desburocratizar e acelerar a



transferéncia de iméveis, sem depender processo judicial. Assim, o cartério de
registro de imoveis passa a ser um instrumento eficaz para resolver conflitos de
propriedade, o que tende a diminuir a morosidade dos tribunais, além de garantir
uma maior celeridade nas demandas. A modalidade de adjudicacdo compulsoria
extrajudicial esta alinhada com Constituicdo Federal diretamente ligadas pelo
principio do acesso a justica, a0 mesmo tempo em que promove a seguranga
juridica.

Portanto, embora a adjudicacdo compulséria extrajudicial tenha
apresentado inumeros beneficios, sua implementacdo na forma pratica ainda
enfrenta desafios. A necessidade de regulamentacao estadual mais detalhada, a
obrigatoriedade de assisténcia juridica e a falta de uniformidade nos cartorios séo
guestbes que podem dificultar sua ampla aplicacdo e acessibilidade,
especialmente para quem possui Menos recursos.

Contudo, a desjudicializagdo € um caminho que precisa ser percorrido,
levando em conta que permite que servigos tradicionalmente vinculados ao
Judiciario sejam resolvidos em cartérios de forma mais simples e rapida. Com
isso, democratiza 0 acesso a justica, além de reduzir custos e tempo de espera

para os envolvidos.
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