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Resumo

O presente estudo analisa a adjudicagcdo compulsoéria extrajudicial como uma inovacao
legislativa introduzida pela Lei n? 14.382/2022, que alterou a Lei de Registros Publicos
(Lei n? 6.015/73), promovendo maior agilidade na transferéncia compulsoéria de
titularidade do imdvel em casos de recusa ou impossibilidade de assinatura da
escrituracdao pelo promitente vendedor, quando cumprida determinadas exigéncias. O
objetivo geral é analisar através de uma revisao de literatura a inovacao legislativa, as
repercussoes praticas e os impactos na justica e sociedade advindas da adjudicacao
compulsoria extrajudicial. A metodologia adotada consiste em uma revisao de literatura
de carater descritivo e abordagem qualitativa, fundamentada em artigos cientificos, livros
e legislacdo vigente. Os resultados indicam que a transferéncia desse procedimento para
a esfera administrativa dos Cartorios de Registro de Imdveis promove a desjudicializagao,
conferindo maior celeridade na transferéncia de propriedade imobiliaria, sem a
necessidade de processo litigioso, devendo ser observados alguns requisitos para que
este instrumento seja efetivado. Como conclusdo, observa-se que, embora a inovacao
reforce a seguranga juridica e a eficiéncia na regularizacao imobiliaria, ela impde desafios
praticos aos cartdrios, como a necessidade de adequacao estrutural e treinamento de
pessoal para garantir a padronizagdo e a legalidade dos atos praticados.

1 Graduanda em Direito pelo Centro de Ensino Superior de Palmas (CESUP).
2 Graduada em Direito. Mestre em Prestagdo Jurisdicional e Direitos Humanos.
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Desjudicializacao. Seguranca Juridica.

Abstract

This study analyzes extrajudicial compulsory adjudication as a legislative innovation
introduced by Law No. 14.382/2022, which amended the Public Registry Law (Law No.
6.015/73), promoting greater agility in the compulsory transfer of property ownership in
cases of refusal or impossibility of signing the deed by the promising seller, when certain
requirements are met. The general objective is to analyze, through a literature review, the
legislative innovation, the practical repercussions, and the impacts on justice and society
arising from extrajudicial compulsory adjudication. The methodology adopted consists of a
descriptive literature review with a qualitative approach, based on scientific articles, books,
and current legislation. The results indicate that transferring this procedure to the
administrative sphere of the Land Registry Offices promotes dejudicialization, providing
greater speed in the transfer of real estate property without the need for litigation. Certain
requirements must be observed for this instrument to be effective. In conclusion, it is
observed that, although the innovation reinforces legal certainty and efficiency in real estate
regularization, it imposes practical challenges on the registry offices, such as the need for
structural adaptation and staff training to ensure the standardization and legality of the
acts performed.

Keywords: Extrajudicial Compulsory Adjudication. Real Estate Regularization.
Dejudicialization. Legal Certainty.

1. Introducao

No Brasil a concretizacdo do dominio imobiliario ao longo da histéria do pais
torna-se frequentemente assunto de debates, especialmente em relacdo a democratizacao
de acesso a justica acerca das dificuldades ligadas a morosidade do sistema judicial. Em
contrapartida o direito de propriedade e a urgente necessidade de regularizacdo
configura-se pilar para a estabilidade econO6mica e segurang¢a juridica para toda
sociedade.

Nos casos que envolvem contratos de promessa de compra e venda que estejam
quitados de maneira integral, que a outra parte se recuse a repassar ou por algum motivo
esta impedido de assinar a escritura definitiva, sendo assim o adquirente é forcado a
recorrer a acdo de adjudicacdo compulséria nestas situacoes para que seja possivel a
outorga da escritura¢do de um bem ou propriedade.

No intuito de desafogar o Poder Judiciario e com a finalidade de superar o acimulo
constante por demandas desta natureza o ordenamento juridico do pais realizou
mudancas significativas através da promulgacdo da Lei n2 14.382/2022, que em seu texto
alterou a Lei de Registros Publicos (Lei n? 6.015/73), onde em seu artigo 216-B
introduziu-se a Adjudicacdao Compulsoria Extrajudicial com a finalidade de desjudicializar
a regularizacdo imobiliaria, transferindo esta responsabilidade para os Cartérios de
Registro de Imoveis.

A proposta central destas alteragdes, onde as demandas imobiliarias passaram a
ser direcionadas da esfera judicial para a administrativa, conferiu-se processos mais ageis
e maior celeridade na resolucdo de conflitos, maior seguranga juridica nas transagdes e
ainda proporcionou a desburocratizacao de todo o processo para escrituracdo definitiva
de propriedades e bem, conferindo ainda a utilizagdo da fé publica.
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Mas apesar dos avangos notaveis trazidas, esta Lei atual desperta questionamentos
acerca sua aplicacdo pratica e teodrica. Entdo é essencial que haja uma analise das
inovacoes e também dos impactos provocados por esta modificacdo, o que requer uma
analise mais minuciosa sobre os efeitos nos servicos dos registradores cartorarios, para
que sejam observados com rigor os principios da legalidade e da seguranca. Neste
contexto este estudo se propde a aprofundar a analise a respeito dos desafios da sua
aplicac¢do pratica e da efetividade deste instrumento juridico.

Este estudo visa através da revisdo de literatura falar acerca da adjudicacdo
compulsoria extrajudicial como inovacgao legislativa, trazendo suas repercussdes praticas
e seus impactos na justica e sociedade no que tange a regularizacdo de imdveis.
Analisando de uma maneira mais profunda ndo apenas os seus beneficios, mas também
as dificuldades enfrentadas pelos cartorios de Registro imobiliario ao assumir esta nova
responsabilidade e a seguranca judicial assegurada por estas alteracdes.

Diante do exposto questiona-se: De que forma a adjudicacdo compulsoéria
extrajudicial, introduzida pela Lei n? 14.382/2022, contribui para a efetivacao da
seguranc¢a juridica e da celeridade na regularizacdao de imoveis, e quais os principais
desafios praticos enfrentados pelos cartorios de registro de imdveis?

Justifica-se a importancia de abordar este tema a partir da introducdo da
adjudicacdao compulsoria extrajudicial pela Lei n? 14.382 /2022 pois esta representa uma
inovacao relevante no sistema juridico brasileiro, ao transferir para a via administrativa,
perante o cartorio de registro de imoveis, um procedimento que antes dependia
exclusivamente da via judicial. Essa alteracao busca atender ao principio da eficiéncia,
conferindo maior celeridade e desburocratizagdo a regularizacdo imobiliaria, além de
reforcar a seguranca juridica nas transagdes de compra e venda.

E indispensavel falar deste assunto de maneira mais ampla pois a efetividade dessa
inovacdo ndo esta isenta de tensdes. Porque por um lado, a adjudicagdo compulsoéria
extrajudicial possibilita ao adquirente do imével superar a resisténcia injustificada do
vendedor em outorgar a escritura, assegurando o exercicio do direito ja consolidado no
contrato. Por outro, surgem desafios praticos consideraveis: os cartérios de registro de
imdveis, que assumem papel central nesse procedimento, enfrentam a necessidade de
adequacao estrutural, treinamento de pessoal e padronizacdo de procedimentos para
garantir seguranca e uniformidade na aplicagdo da norma.

Deste modo diante desta problematica é de fundamental importancia aprofundar
o conhecimento acerca destas alteracdes, além deste estudo possuir relevancia para a
comunidade académica e para toda a sociedade, constitui-se instrumento primordial para
fornecer informacdes sobre o assunto, como meio de conhecer estes métodos que
facilitam os processos judiciais, mantendo a garantia do direito de propriedade do imével
ao cidadao.

Este estudo possui como objetivo geral analisar através de uma revisdo de
literatura a inovacdo legislativa, as repercussdes praticas e os impactos na justica e
sociedade advindas da adjudicacdo compulsoria extrajudicial. Traz como objetivos
descrever o conceito e as condi¢des legais na adjudicacdo compulsdria extrajudicial;
analisar os impactos da Lei n? 14.382 /2022 nos Cartoérios de Registros de Imdveis e listar
os beneficios e prejuizos a partir da implementacdo da adjudicagdo compulsdria
extrajudicial.
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2. Metodologia

Este trabalho constitui-se de uma revisao de literatura, que de acordo com a
defini¢do de Casarin et al (2020) “sao estudos que visam fazer uma sintese da literatura
ou identificar o estado da arte sobre determinado assunto, bem como conhecer quais as
lacunas sobre ele”.

A proposta utilizada é de carater descritivo, pelo fato de o desenvolvimento desta
revisao se dar a partir da analise de documentos ja publicados por outros autores nos
bancos de dados. A abordagem é de aspecto qualitativo, pois objetiva descrever os
beneficios, inovacdes, desafios e impactos da Adjudicagdo Compulsoria Extrajudicial.

Foi realizada de julho de 2025 a maio de 2026, por meio de consultas a artigos
cientificos selecionados através da busca nos bancos de dados da Scientific Electronic
Library Online (SCIELO), da base de dados de Revistas Juridicas e periodicos
institucionais. Também da analise de livros, Leis, documentos juridicos e entendimentos
doutrinarios relevantes para embasar teoricamente esta pesquisa bibliografica.

Foram considerados como critérios de inclusdo e exclusdo: (a) Texto completo da
publicacdo disponivel e citaveis; (b) procedéncia nacional; (c) do periodo de 2015 a 2025,
exceto documentos atemporais, como as leis; (d) conteido diretamente relacionado ao
tema escolhido; (e) idioma portugués. Sendo entdo desconsiderados os textos que nao
contemplaram os critérios a, b, ¢, d, e, e supracitados.

Por se tratar de um estudo de revisao bibliografica, nao foi preciso submeter este
Projeto a avaliagio do Comité de Etica e Pesquisa com Seres Humanos conforme
Resolucdo 196/96 do Ministério da Saude que estabelece as diretrizes e normas
regulamentadora, pois os dados foram coletados a partir de bancos de dados de livre
acesso e dominio publico.

3. Resultados e Discussao

3.1 Adjudica¢ao Compulsoria Judicial

A adjudicacdao compulséria em conformidade com o estudo de Cunha (2025, p. 6)
“é um mecanismo juridico que visa assegurar ao promitente comprador a efetivacdo do
direito real de aquisicao do imovel, sendo essencial para a protecdo dos interesses de
quem adquire um bem imodvel”. Neste contexto na visdo do autor a adjudicacdo
compulsoria judicial configura-se uma modalidade de execucdo especifica, onde a
transferéncia do dominio imobilidrio ocorre involuntariamente; sendo este um
instrumento pelo qual o juiz concede a titularidade de um imoével onde o promitente
comprador ja realizou o pagamento integral e por algum impedimento ou recusa de
assinatura do vendedor, ndo é possivel transferir a escritura.

Desta forma a adjudicacao compulsoria por via judicial torna real o direito de
propriedade de um imovel de forma for¢ada, onde o comprador esta quite com todas as
suas obrigacdes e por algum motivo alheio a transferéncia nao é realizada. Diante desta
afirmativa o Decreto Lei n2 58 de 1937 em seu artigo 16, assegura que “recusando-se o0s
compromitentes a outorgar a escritura definitiva no caso do artigo 15, o compromissario
podera propor, para o cumprimento da obrigacdo, acdo de adjudicagdo compulsoéria, que
tomara o rito sumarissimo” (Brasil, 1937).

Assim, quando ha recusa por parte do vendedor em assinar a escritura, por alguma
outra razdo, como em casos de morte, localizacdo desconhecida e pessoa juridica extinta,
haintervencao juridica para efetivar a obtencao do dominio da propriedade. Para garantia
da eficacia do negdcio juridico estao legalmente fundamentados nos artigos 1.417 e 1.418
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do Cdédigo Civil; no Decreto-Lei n? 58/1937; nos artigos 497 e 501 do Codigo de Processo
Civil.

E ainda conforme afirma a Simula 239 do Superior Tribunal de Justica (ST]) que
“o direito a adjudicagao compulsoéria é de carater pessoal, restrito aos contratantes, ndao
se condicionando a obligatio faciendi a inscri¢do no registro de iméveis”, determinando
ainda que este direito ndo é condicionado ao compromisso de compra e venda registrado
no cartério de imoveis, tendo assim o comprador seus direitos garantidos mesmo em
negocio juridico informal ou nao registrado (Brasil, 2000).

3.1.1 O Procedimento da Adjudicac¢ao Judicial

E primordial destacar que diferente da via extrajudicial que atualmente é realizada
pelos cartdérios, quando ha a judicializacdo segue-se o rito comum disposto no Cédigo de
Processo Civil. Segundo descreve Souza e Ferreira (2025) as etapas deste processo estdao
descritas a seguir:

(I) peticdo inicial, cujos requisitos estdo dispostos nos arts. 319 a 331 do
CPC/2015. Relevante destacar a existéncia de prazo inerente até a esse primeiro
ato: para mera emenda da inicial, o autor dispde de 15 (quinze) dias uteis; (II)
despacho / decisdo, que sdo atos do juiz, regulamentados nos arts. 203 a 205 do
CPC/2015. Despachos, por serem atos de mero expediente, ndo sio passiveis de
recurso, conforme art. 1.001 do CPC/2015, todavia as decisdes interlocutoérias,
por sua vez, podem ser impugnadas por meio de agravo de instrumento, no prazo
de 15 (quinze) dias uteis, e, caso o relator mantenha a decisio, cabe ainda agravo
interno, também no mesmo prazo; (III) citacdo do réu, etapa regida nos arts. 238
a 259 do CPC/2015, tendo prazo de 45 dias tteis para sua efetivacdo, contados a
partir do protocolo da inicial, conforme inteligéncia do art. 238, paragrafo tnico;
(IV) audiéncia de conciliacdo, prevista no art. 334 do C6digo supracitado, e sendo
designada pelo juizo caso qualquer das partes opte por sua realizacdo. A citacdo
do réu para comparecimento, deve ser realizada com pelo menos 20 dias tteis
de antecedéncia, inteligéncia do caput do mencionado dispositivo; (V)
contestacdo, a ser apresentada pelo réu no prazo de 15 (quinze) dias uteis,
conforme os arts. 335 e seguintes do CPC/2015, contados a partir da audiéncia
(se realizada) ou da ultima citacdo valida; (VI) impugnacdo a contestagdo, com
previsdo no art. 350 do CPC/2015, garantindo ao autor prazo de 15 dias, se o réu
alegar fato impeditivo, modificativo ou extintivo de seu direito; (VII) producdo
de provas, disciplinada pelos arts. 369 ao 484 do CPC/2015, que por ter diversas
espécies, possui prazos variados para sua produgido e contestacdo; (VII)
saneamento processual, que por ser ato do juiz, ndo possui prazo fatal e estando
0 juiz com carga de trabalho elevada, em virtude da sobrecarga do judiciario, a
Unica previsdo temporal é que ndo sera rapido; (IX) audiéncia de instrucio e
julgamento, com procedimento disposto nos arts. 358 a 368 do CPC/2015. Em
virtude do superlotamento da agenda de audiéncias pelo volume expressivo de
demandas judiciais, sua designagido costuma ocorrer com grande antecedéncia,
podendo levar meses para ser efetivamente realizada; (X) e, finalmente,
sentenca, regida pelos arts. 485 a 549 do CPC/2015, que, novamente, sendo ato
do juiz, possui prazo meramente informativo para sua prolacdo e esta
condicionada a disponibilidade da agenda da unidade judiciaria.

Cunha (2025) considera como vantagem desta via em relacdo a extrajudicial, a
segurancga juridica que a mesma proporciona, mesmo quando envolvem casos que exigem
processos mais complexos, ficando assim a cargo do juiz a melhor resolucao que beneficia
o comprador, sendo essencial especialmente em situacdes que envolva entraves
sucessorios onde administrativamente o cartorio fique impedido de agir.
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3.2 Requisitos para a Adjudicacdo Compulsdria

De acordo com Abdala (2024) para que na pratica o pedido judicial seja julgado
procedente é necessario o cumprimento de algumas exigéncias especificas como a
existéncia de um contrato, seja ele um compromisso de compra e venda, promessa de
permuta, cessao de direitos, ou seja, um documento que contenha a descricao do imével
e todas as partes envolvidas no processo. Deve-se também demonstrar que o vendedor
foi notificado mantém resisténcia injustificada ou ha impossibilidade de o mesmo assinar
a escritura.

Ainda conforme Gois (2023) é preciso que o contrato seja firmado e possua carater
de irretratabilidade e irrevogabilidade, havendo assim a auséncia de clausula de
arrependimento. Outro quesito a ser cumprido sdo as provas de que o comprador possui
a quitacdo integral do valor do imével, onde este deve anexar meios que comprovem o
pagamento, como por exemplo depdsitos bancarios, recibos ou outros.

3.3 O direito de propriedade no ordenamento juridico brasileiro

O direito de propriedade constitui-se um dos alicerces do ordenamento juridico
brasileiro, porém os conceitos tradicionais do século XIX ndo perpetuam com as
concepgoOes atuais, pois, antes este configurava um direito ilimitado e absoluto; com as
transformacdes advindas no Brasil, este direito é reconhecido, mas esta condicionado a
garantia do bem-estar coletivo, entdo é essencial a compreensao do percurso historico do
conceito de propriedade (Pereira, 2021).

Deste modo, a Constituicdo Federal de 1988 (CF/88) institui o direito de
propriedade no ambito dos direitos e garantias fundamentais. O Art. 52, inciso XXII dispde
que “é garantido o direito de propriedade” e o inciso XXIII afirma que “a propriedade
atendera a sua fungdo social”. Outro direito de propriedade também garantido pela CF/88
é o direito de heranca (Art. 59, inciso XXX) (Brasil, 1988).

Atrelada ao direito de propriedade esta a necessidade de atender sua fungao social,
em outros termos significa que o proprietario possui a obrigacao de dar uma destinacao
ao seu imovel que beneficie toda a coletividade, ndao apenas a si mesmo, nestes sentido o
direito individual ndo é extinguido, mas é preciso que este seja alinhado ao bem comum;
ao descumprir esta funcao, resulta em penalidades, que variam de acordo com a natureza
da propriedade (Cunha, 2023; Araujo e Miyabara, 2021).

3.4 Instrumentos juridicos e a importancia da regularizacao imobiliaria

E importante mencionar que a regularizacio imobilidria demanda de
instrumentos juridicos para sua efetivacdo. A escritura publica constitui-se um
instrumento juridico registrado em cartorio que expressa o interesse de transferéncia da
propriedade entre as partes, é utilizada em acordos de compra e venda, permuta de
imdveis com valor superior a 30 salarios minimos vigentes no pais ou doagao. Diferente
do contrato particular que dispde de normas, a escritura é exigida pela legislacdo para a
transmissdo legal da titularidade (Ribeiro, 2024).

Um dos meios de aquisicao imobiliaria é o Usucapido, que consiste no direito de
posse prolongada, quando manifestada o interesse do ocupante em se tornar proprietario,
com base em determinados requisitos legais. Este instrumento juridico transforma uma
situacdo de direito em uma situacao de direito, para isto precisa ser cumprido algumas
exigéncias, dentre estas, ocupacdo por um periodo que varia de 2 a 15 anos a depender
da modalidade; nao contestacao do proprietario legal durante o periodo requerido e o
interessado deve assumir todas as responsabilidades do imovel (Bettu e Rockemback,
2024).
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A adjudicacdo compulsdria extrajudicial constitui-se um procedimento
administrativo, dirigido pelo Oficial do Cartoério de Registro de Imdveis, cuja finalidade é
a realizacdo da transferéncia compulséria da propriedade de um imével para o
promitente comprador, ou cessionario, que tenha quitado de maneira integral o valor do
bem e possui um contrato de promessa de compra e venda irretratavel, porém enfrenta a
recusa ou impossibilidade do promitente vendedor em outorgar a escritura de forma
definitiva (Abdala, 2024; Campos, 2023).

A regularizagdo imobiliaria é um processo fundamental para a legalizagio de
imaéveis e edificacoes em areas urbanas e rurais. A Lei n? 6.015/73, que dispde
sobre os registros publicos, é uma das legislagdes que regem o processo de
regularizacdo imobilidria, estabelecendo normas e diretrizes para a
regularizacido de imdveis em todo o territério nacional (Ribeiro Neto et al, 2023).

Neste sentido o principal beneficio da regularizacdo é a seguranga juridica, pois
sem isto o proprietario detém apenas a posse do imédvel, o que gera vulnerabilidades e
impede a prote¢do contra acdo de terceiros, como o antigo dono que esteja registrado
legalmente como possuidor; mas com o registro formal é possivel evitar litigios judiciais
e facilita processo para transmissibilidade futura da propriedade, valorizacdo do imdvel,
possibilidade de financiamento bancario para melhorias, além de prevenir conflitos
acerca da titularidade. Assim a regularizacao imobilidria é essencial para a efetivacao do
direito de propriedade, transformando possuidor em proprietario, permitindo o usufruto
e disposicdo plena do imével, sendo este um instrumento de justica social (Silva e
Nascimento, 2025; Pereira, 2025).

3.5 Adjudicacao extrajudicial

A adjudicac¢do constitui-se de um termo juridico originado a partir da palavra
"adjudicar" que significa a atribuicdo através de acao judicial do direito que o cidadado
possui de titularidade e usufruto de bens ou propriedades. No cenario juridico, utiliza-se
esta expressao com frequéncia para fazer a descricao de um ato legal através da
transferéncia de um bem e sua posse de forma compulsoria do alienante para o alienado,
onde a adjudicacdo é utilizada para solucionar as pendéncias ligadas a posse e dominio de
uma determinada propriedade (Souza e Ferreira, 2025; Oliveira e Neto, 2023).

A natureza juridica da adjudicagdo compulsdria constitui-se uma agdo pessoal com
eficacia real, esta é fundamentada na pretensdo de uma obrigacao de fazer infungivel. Na
pratica, esse instrumento possibilita que a Justica interfira no processo e possa suprir
declaracao de vontade do promitente vendedor, quando mesmo apds o pagamento, este
se recusa a assinar, efetivando juridicamente o negocio.

No Brasil a demanda progressiva da agilidade nos processos, exige resultados mais
rapidos e acessiveis no que condiz as batalhas judiciais relacionadas ao patrimonio e isto
evidencia a essencialidade da desjudicializacao, principalmente em relacao a necessidade
de regularizar imoéveis. Neste sentido, adjudicacdo compulsoéria extrajudicial emerge
como alternativa para resolucdo do entrave a efetiva¢do do direito de propriedade no pais
(Cunha, 2025).

Diante deste contexto as mudangas trazidas através da Lei n? 14.382/2022
configura-se um avango, pois as altera¢des advindas dela preveem que a propriedade do
imdvel seja transferida via cartério, ndo havendo a necessidade de acdo judicial, o que
proporciona o acesso mais agil e efetivo a prestacao jurisdicional, mas importante
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ressaltar que devem ser observados e respeitados os requisitos legais (Lima Junior e
Stakoviak Junior, 2025).

Em outros termos de acordo com o que descreve Silva (2025, p. 2) o autor afirma
que “a adjudicacdo compulsoria extrajudicial € um procedimento que possibilita a
transferéncia da propriedade de um imével para o comprador, mesmo sem a anuéncia do
vendedor, para situagdes que ndo é possivel realizar através de escritura publica”. Assim
desde que sejam respeitados os requisitos legais, este procedimento pode ser utilizado
como meio de desjudicializar os requerimentos imobiliarios, amenizando a carga de
trabalho do Judiciario.

E primordial mencionar que a sobrecarga do Judiciario no Brasil acarreta um
acumulo de inimeros processos, o que acaba por refletir na eficiéncia e impacta no tempo
de resolucdo dos pedidos, interferindo no andamento das demandas judiciais. Desta
forma a implementacdo de instrumentos que facilitem o acdérddo via extrajudicial de
problemas ligados aos conflitos imobiliarios, desde que o cidaddo tenha seu direito de
propriedade resguardado (Souza e Ferreira, 2025).

Diante do contexto apresentado por Fernandes (2025, p. 6), o autor descreve em
seu estudo que:

A atuagio dos cartorios extrajudiciais tem sido essencial para os movimentos de
prevencdo e desjudicializacdo de litigios, que hoje constituem uma das metas
primordiais do Poder Judiciario brasileiro, diante do quantitativo de demandas
que sdo frequentemente judicializadas, gerando enorme sobrecarga de trabalho,
sobretudo para a primeira instancia de jurisdi¢do. Ao tratarem de questdes como
divorcio, separacdo, inventario, usucapido extrajudicial, mediacdo, conciliagio,
entre outras, os cartdrios, de certo modo, funcionam como facilitadores do
acesso a justica, solucionando lides de forma mais célere e menos onerosa as
partes envolvidas. Em consequéncia, contribuem para a desobstrugido do Poder
Judiciario, que, diante disso, reserva sua capacidade de absor¢cio de demandas
para os casos em que efetivamente sua atuacdo é imprescindivel, tendo em vista

a impossibilidade de resolugio pela via extrajudicial (Fernandes, 2025, p. 6).

Ainda de acordo com Andrade (2025) estas serventias extrajudiciais contribuem
de maneira significativa para reduzir e desafogar o Poder Judiciario, onde as demandas
podem ser resolvidas com seguranga e eficiéncia a partir da alteragdo da Lei nos cartdrios
de registros imobiliarios. Atualmente por meio de via extrajudicial possibilita-se segundo
a autora que sejam retificados os seguintes documentos e registros:

Registro imobilidrio ou de registro civil das pessoas naturais, os divorcios,
inventarios e partilhas, as recuperacdes dos créditos de financiamento
imobilidrio com alienacdo fiducidria, execucdo extrajudicial na alienagdo
fiduciaria de bens imdveis, recuperacido da divida ativa dos entes federados, e,
ainda, a usucapido extrajudicial (Andrade, 2025, p. 6).

Desta forma destaca-se que a desjudicializacao proporciona aos cidaddos o acesso
facilitado aos servigos realizados pelos cartorios do pais, além de otimizar o tempo de
resolucao dos processos, promove ainda a reducdo da carga burocratica, neste sentido a
adjudicacdao compulséria foi incorporada no cenario judicial com propdésito de melhorar
as conciliagdes relacionadas a posse e dominio de propriedade (Brito e Oliveira, 2025).

Neste sentido Bettu e Rockemback (2024) destacam que adjudicagdo compulsoéria
extrajudicial se constitui um tema de alta relevancia que no cenario do direito imobiliario
deve ser mais amplamente difundido, pois configura-se um instrumento legal pelo qual
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facilita a transferéncia compulsoéria do titulo da propriedade em situacdes onde uma das
partes por motivos injustificaveis se nega a formalizar o contrato de compra e venda.

Este novo formato de resolucdo extrajudicial de conflitos, estabelecido por atos
normativos administrativos dos Cartdrios Brasileiros e consolidado por regulamentacao
do Conselho Nacional de Justica (CNJ), promove a transferéncia da competéncia para a
pratica de atos de natureza legal que, anteriormente, eram restritos a esfera judicial. Tais
atos passam, assim, a ser cumpridos e formalizados por intermédio da atividade notarial
e registral, conforme dispde o artigo 216-B da Lei n? 14.382: “sem prejuizo da via
jurisdicional, a adjudicacao compulsdria de imovel objeto de promessa de venda ou de
cessao podera ser efetivada extrajudicialmente no servico de registro de imdveis da
situacdo do imével” (Brasil, 2022).

Mas apesar das vantagens e avangos trazidos por estas alteracoes, tal inovagao
levanta indagac¢des acerca do seu impacto e beneficios e como isto pode impactar nas
questdes juridicas no cenario do direito imobiliario. Neste contexto Bettu e Rockemback
(2024, p. 3312) pontua que “o advogado devera analisar o caso e ver se € elegivel ao
procedimento de adjudicacdo. Tera de fazer as buscas do registro ativo do imével para
entender a competéncia do processamento”. Sendo necessario que o profissional conhega
acerca das disposicoes legais das demandas extrajudiciais.

Segundo descreve Meurer (2023) como beneficio da desjudicializagdo do direito
imobiliario brasileiro, esta a significativa reduc¢do de custos para as partes envolvidas no
processo, além de reduzir a sobrecarga do Judiciario com conflitos que agora podem ser
solucionados por via extrajudicial, pois muitas dessas causas constituem demandas
simples que podem ser resolvidas em tempo habil pelos cartérios, onde na esfera judicial
passaram a ser levados apenas os casos mais complexos.

A adjudicacdo compulsdria extrajudicial constitui-se um procedimento
administrativo, dirigido pelo Oficial do Cartoério de Registro de Imdveis, cuja finalidade é
a realizacdo da transferéncia compulséria da propriedade de um imével para o
promitente comprador, ou cessionario, que tenha quitado de maneira integral o valor do
bem e possui um contrato de promessa de compra e venda irretratavel, porém enfrenta a
recusa ou impossibilidade do promitente vendedor em outorgar a escritura de forma
definitiva (Abdala, 2024; Campos, 2023).

Adjudicacdo compulsoéria é por definicdo uma acdo que visa o registro de um
imovel, para o qual ndo se tem a documentacio exigida em lei. O proprietario
visa através desta acdo obter um documento denominado carta de adjudicagio,
no qual um juiz determina que o Registro de Iméveis proceda o registro no nome
do proprietario. A agdo é comumente proposta por proprietario que possuem
apenar um contrato particular ou uma promessa de compra e venda. Ou seja,
pode-se recorrer a adjudicagdo compulséria sempre que houver uma recusa ou
impedimento para que seja feito a escritura de compra e venda (Morais e
Oliveira, 2022, p. 49).

Neste contexto para que a adjudicacdao compulsoéria extrajudicial ocorra é preciso
que tenha firmada entre promitente comprador e promitente vendedor uma promessa de
compra e venda da propriedade, em situacoes onde ndo seja possivel o exercicio do direito
de arrependimento do adquirente. Deste modo a adjudicagdo compulsoria surge a partir
do impedimento de concretizacdo da escrituracdo desta promessa de uma denominada
propriedade. Importante ressaltar que nestes casos, de acordo com a Sumula n? 239 do
Superior Tribunal de Justica (ST]) dispensa a exigéncia de registro imobilidrio (Lima
Junior e Stakoviak Junior, 2025).
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Na adjudicacdao compulsoria extrajudicial ndo pode haver a consensualidade entre
as partes, pois se haver a reciprocidade na compra e venda, o registro do imével nao pode
ser feito através deste instrumento, tornando este ato ilegal. Assim “ao se iniciar o
processo de adjudicacdo compulsoéria, é enviada uma notificacio ao vendedor. Caso o
vendedor responda a notificagdo de maneira positiva, ndo podera se dar prosseguimento
ao registro pela adjudicacdao” (Morais e Oliveira, 2022, p. 49). Onde nestas situagdes o
correto € a efetuacao da escritura publica de compra e venda no Tabelionato de Notas.

Sobre os requisitos necessarios constitui-se nos artigos 1.417 e 1.418 do Cddigo
Civil (Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002) as condi¢gdes para a adjudica¢do
compulsoria:

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

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 adjudicagao do
imovel (Brasil, 2002).

Esta inovacao acerca da adjudicacdo compulsoria extrajudicial trazida pela Lei
14.382/2022, especialmente o que dispde o artigo 216-B, cuja finalidade principal é
simplificar e desjudicializar o processo de regularizacao de imdveis de um meio mais
rapido e menos dispendiosa para o adquirente, de modo a agilizar a resolucao de conflitos
imobiliarios, propicia um processo menos burocratico (Silva, 2025; Campos, 2023).

E preciso pontuar que procedimento extrajudicial estd subordinada ao
cumprimento de requisitos legais especificos, com comprovacao da legalidade através da
apresentacdo de documentos ao cartorio de registro, dentre as regras estdo: existéncia de
um titulo que pode ser de promessa de compra e venda, cessdo ou promessa de cessao
onde esteja demonstrado o interesse de adquirir o imével; que ndo exista no contrato
clausula de arrependimento, caracterizando sua irretratabilidade; pois a legislacdo visa
garantir a plena aquisicdo do imovel, sem a necessidade de sujeicio a desisténcia
unilateral das partes (Magalhdes, 2024; Bettu e Rockemback, 2024).

As inovacdes trazidas pela Lei n® 14.382/2022 que modernizou a Lei de Registros
Publicos n? 6.015/73; impactou significativamente os servicos realizados nos Cartdrios
de Registro de Imodveis, onde foram introduzidos novos procedimentos administrativos e
redefinido o papel dessas serventias, expandindo a competéncia destes érgaos, que
passaram a realizar a desjudicializacdo de diversos dilemas imobiliarios, processos que
anterior a adjudicacdo compulsoria extrajudicial eram enviadas ao Poder Judiciario
(Meurer, 2023).

Assim com estas transformacdes elevou-se a responsabilidade técnica dos
cartdérios de imoveis, o que possibilita mais rapidez no procedimento destes pedidos.
Houve também uma intensa modificacao tecnolédgica e maior operacionalidade interna
nos servicos cartorarios imobiliarios, especialmente com a criacao do Sistema Eletronico
dos Registros Publicos (SERP), plataforma digital oficial que moderniza e unifica os
servicos de registros publicos, com seguranca dos negdcios de imoveis, que permite
solicitar certiddes de forma eletrdnica (Oliveira e Neto, 2023).

Os impactos nos servigos dos cartdrios de registros de imdveis repercutem de
maneira positiva na agilidade de processos que antes com a alta demanda do Poder
Judicidrio levavam um tempo consideravelmente maior para sua resolucao, com as
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mudancas ocasionadas pela Lei n? 14.382/2022, esta pendéncias sao resolvidas mais
rapidamente, mas é primordial ressaltar que apesar das inovag¢des proporcionadas na
facilitagdo dos registros imobilidarios, trouxe consigo o desafio de capacitar
continuamente os registradores para que possam conhecer as novas regras e assim
padronizar os registros e garantir a desjudicializacdo de modo a ndo comprometer a
legalidade e a fé publica dos atos praticados (Campos, 2023).

Além das vantagens para os cidadios e desafogamento do Poder Judiciario, a
atuacio notarial também gerou uma economia de quase R$ 5 bilhGes aos cofres
publicos, em 2018. A recém sancionada Lei n? 14.382, de 27 de junho de 2022,
trouxe mudancas significativas ao sistema e legislacdo registral, e como
consequéncia um grande avanc¢o no processo de desjudicializacdo (Morais e
Oliveira, 2022, p. 48).

Dentre os beneficios da adjudicacdo compulsoéria extrajudicial, além da economia,
esta a agilidade dos processos, ja que os cartodrios possibilitam a regulariza¢gdo mais rapida
dos imdveis, os quais se encaixam nos critérios da desjudicializacdo; a questao do tempo
mais habil é bem vantajosa em relacdo as demandas antes encaminhadas ao Judiciario
que levava um tempo muito superior para sua resolugdo (Neves, 2024).

A seguranca juridica e a desburocratizacao sao essenciais para manter a garantia
dos direitos imobiliarios do cidadao, pois os cartorios asseguram que os procedimentos
sejam feitos dentro dos principios da legalidade, por este motivo é preciso que os
registradores conhecam acerca dos preceitos legais para a resolucdo destes conflitos via
extrajudicial, possibilitando uma solucdo mais pratica e direta (Abdala, 2024; Meurer,
2023).

A adjudicacdo compulséria é uma ferramenta valiosa e eficiente quando se refere
a regularizacdo de imdveis, porém pode trazer alguns prejuizos referente as suas
limitacdes onde a existéncia de clausula de arrependimento a impede e em casos de casos
de litigio judicial envolvendo o contrato de promessa de compra e venda ou o imével ndo
é aplicavel; além destes ainda é preciso comprovar a quitacao do contrato, o que pode se
constituir um impedimento (Ribeiro, 2024).

4. Consideracgoes Finais

Em suma, este artigo evidencia as transformac¢des ocasionadas pela Lei n2
14.382/2022 no ambito de posse e dominio de propriedade no formato extrajudicial,
aplicada em situacdes onde por alguma razdo o promitente comprador ndo recebe o titulo
definitivo do imovel. Constitui-se este meio, um instrumento facilitador para a
transferéncia compulsoria que € efetivada pelos Cartoérios de Registro de Imoveis.

Nesta conjuntura é importante ressaltar que esta regularizacdo ocorre de forma
extrajudicial, sem processo litigioso. Porém é preciso que sejam cumpridas algumas
exigéncias, como um instrumento de promessa de compra e venda, quitacao integral
comprovada do valor do bem, recusa ou impedimento do vendedor em assinar a escritura
definitiva; incluindo outros requisitos.

No cenario juridico a adjudicacao compulsdria extrajudicial, trouxe consigo uma
inovacao legislativa, no intuito de facilitar a transferéncia de propriedade, o que refletiu
na reducdo da carga de trabalho do judiciario, que possui alta demanda; redirecionando
causas que podem ser solucionadas diretamente nos cartoérios, tornando o processo mais
rapido.

Assim este novo instrumento repercutiu na pratica no que condiz a aquisicao de
imdvel. Impactando também na justica e sociedade, pois sua agilidade evita que o
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promitente comprador enfrente uma batalha judicial prolongada, encurtando os
caminhos para efetivacdo da posse. Além da seguranca juridica formalizada através da Ata
Notarial, esta via, garante também maior previsibilidade e que o ritmo da organizacao
documental seja conduzido pelas partes envolvidas, com assisténcia advocaticia.

Mas é importante mencionar que apesar das vantagens da via extrajudicial, ha
alguns pontos a serem observados como o pagamento imediato das custas, sem a
possibilidade de parcelamento ou gratuidade que podem ser oferecidas pelo instrumento
judicial; pode ser impedida também se o promitente vendedor contestar o ndo
recebimento do valor integral do imdvel, o que torna o processo litigioso.

Porém as mudancas advindas com a Lei n? 14.382/2022, representa um avango
para a formalizacdo da titularidade do imoével, que desburocratiza este processo e
ressignifica o papel dos Cartorios de Registro de Imoveis. Entdo a partir da analise da
adjudicacdao compulsdria extrajudicial, este estudo revelou que nao se trata apenas de
uma mera altera¢do procedimental, mas representa um divisor de aguas na politica de
desjudicializacdo do Direito Civil brasileiro.
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