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RESUMO

A presente dissertacdo tem como tema central a relacdo entre o Poder Judiciario e a gestao de
conflitos, mais especificamente, a investigacao da adjudicacdo compulséria, no sentido de gerar
um protocolo pratico de implantagdo nas serventias de justica - como alternativa a
judicializacdo de demandas contratuais ndo cumpridas. O objetivo focal da pesquisa, portanto,
¢ analisar a viabilidade e eficacia deste meio alternativo como forma de ‘desjudicializagdo’ no
sistema brasileiro. A investigacdo busca também entender como a adocéo de referido protocolo
pode contribuir para a gestdo de conflitos contratuais, e, logicamente, prevenir a sobrecarga do
Poder Judiciario. Como objetivos especificos, inclui-se a analise da legislacdo vigente e suas
mais recentes alteracbes na matéria, investigando-se as caracteristicas e requisitos de
implantacdo da adjudicacdo compulséria perante os Cartdrios; com base nesta avaliacéo,
entender de forma aprofundada os beneficios e desafios deste novo mecanismo de Justica sera
de ordem, utilizando-se no processo de experiéncias praticas pautadas em entrevistas. A
pesquisa, assim, busca contribuir com uma abordagem detalhada sobre a implantacdo da
adjudicacdo compulsoéria extrajudicial, fornecendo subsidios tedricos e praticos para aprimorar
a gestdo de conflitos na area juridica e desobstruir o sistema judicial. Logo, a proposta de
produto técnico é de um procedimento operacional padrdo, contemplando solucGes praticas a
implantacdo da extrajudicializacdo do processo. Com tais premissas, entende-se que a
dissertagdo contribuiu para aprimorar a gestdo de conflitos e possibilitar uma Justica mais
eficiente e acessivel a todos.

Palavras — chave: Poder Judiciario; Adjudicacdo compulsoria; Gestdo de conflitos;
Judicializacdo de demandas contratuais; Cartérios como alternativa a resolugdo de disputas.



ABSTRACT

This dissertation has as its central theme the relationship between the Judiciary system and
conflict management, more specifically, the investigation of compulsory adjudication as new
processus, to contemplate a protocol for implementation in the general practice - as an
alternative to the judicialization of contractual demands not fulfilled. The focal objective of the
research, therefore, is to analyze the viability and effectiveness of this alternative means as a
form of ‘dejudicialization’ in the Brazilian system. The investigation also seeks to understand
how the adoption of this protocol can contribute to the management of contractual conflicts,
and, logically, prevent the overload of the Judiciary. Specific objectives include the analysis of
current legislation and its most recent changes in the matter, investigating the characteristics
and requirements for implementing compulsory adjudication before the Notary's Offices; Based
on this assessment, an in-depth understanding of the benefits and challenges of this new Justice
mechanism will be essential, using practical experiences based on interviews in the process.
The research, therefore, seeks to contribute with a detailed approach to the implementation of
extrajudicial compulsory adjudication, providing theoretical and practical support to improve
conflict management in the legal area and unblock the judicial system. Therefore, the technical
product proposal is a standard operating procedure, contemplating practical solutions to the
implementation of the extrajudicialization of the process. With these premises, it is understood
that the dissertation contributed to improving conflict management and enabling more efficient
and accessible Justice for all.

Keywords: Judiciary; Compulsory adjudication; Conflict management; Judicialization of
contractual demands; Notary offices as an alternative dispute resolution.
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1 INTRODUCAO

O presente trabalho se propde, em seu tema central, investigar a relacdo entre o Poder
Judiciario e a gestdo de conflitos, focando mais especificamente na construcdo, eficacia e
viabilidade de um protocolo para a implantacdo da adjudicacdo compulsoria nos Cartorios
enquanto alternativa a judicializacdo de demandas contratuais ndo cumpridas.

Para melhor entender estes objetivos, € preciso avaliar a adjudicagdo compulsoria como
mecanismo juridico que permite a transferéncia da propriedade de um bem, através do
cumprimento de obrigagdes contratuais (em especial, a quitacdo), diretamente pelos cartdrios,
sem a necessidade de intervencdo judicial. Com a exclusdo de atuacdo, ou, a0 menos, com
apenas procedimentos aclaratorios pelo Poder Publico, subentende-se que este mecanismo é
fundamental para aumentar a autonomia das partes. Logicamente, é também consequéncia a
reducdo da carga processual, existente hoje em dia em razdo de um vasto excesso de
judicializagdo — como prética fomentada por muito tempo na praxis juridica.

Considerando tais premissas, é imperiosa a exploracao da aplicacdo deste instrumento
nos Cartdrios como alternativa eficiente e agil para a resolucao de conflitos contratuais, e que
reduz ou previne o dito congestionamento do sistema judicial - essencial para a efetividade do
Direito (latu sensu).

No mesmo passo, € importante pontuar que embora a adjudicacdo compulséria ndo seja
um procedimento novo, é, entretanto, um procedimento que ndo é muito utilizado por
desconhecimento, lacunas legais, ou até mesmo compreensdo do jurisdicionado sobre tal
possibilidade legal.

Neste sentido, esta pesquisa aplicada consiste em investigar e auxiliar na construcdo da
implantacdo da adjudicacdo compulséria nas Serventias de Justica. Afinal, apenas a ideia da
adjudicacdo ndo é suficiente para implementar esta solucéo de praticidade. A questdo é como a
adogdo de um protocolo de adjudicacdo compulsoria nos cartorios pode contribuir para a gestao
de conflitos contratuais e prevenir referida sobrecarga do Poder Judiciario?

A intencdo, portanto, é de encontrar uma solucéo a este questionamento.

Infere-se, logo, que esta pesquisa € de suma importancia e apresenta uma contribuicdo
significativa, por diversas razdes construidas pela técnica necessaria e fundamentadas em fatos
especificos. Para assim proceder na construcao do trabalho — cada fato motivador mencionado
sera avaliado.

A primeira destas razfes encontra-se na ja citada sobrecarga do Poder Judiciario.

Atualmente, este enfrenta um alto volume de processos, resultando em morosidade na resolugédo
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de litigios contratuais. Como segundo fato elementar, vé-se uma demanda legitima da
Sociedade por eficiéncia e agilidade na resolugédo de conflitos contratuais — o que néo tem sido
atendido pelo Poder Pablico, na sua capacidade de decidir o direito.

Por fim, a tltima justificativa encontra-se na constante busca por economia de recursos
e tempo, em prol dos pontos anteriormente citados. Nota-se que a judicializacdo de demandas
contratuais se utiliza de muitos recursos financeiros e tempo das partes envolvidas, inclusive
do proprio Poder Judiciario. Ao evitar a judicializacdo por meio da adjudicacdo compulsoria
nos cartorios (ou até mesmo outros mecanismos similares), é possivel reduzir custos
processuais e acelerar soluges, trazendo beneficios econdémicos e sociais num todo.

Em complemento, assevera-se a relevancia social, também, do tema. Trata-se de
demandas atuais em matéria de justica social, almejando criar mecanismos atuais mais
eficientes e acessiveis a todos, e ndo apenas alguns. A adoc¢do da adjudicagdo compulsoria nos
cartérios — em consequéncia — se traduz como alternativa a judicializacdo em consonancia com
a busca por uma justica mais célere, acessivel e efetiva, e por consequéncia, uma sociedade
mais justa.

Ademais, o presente trabalho preenche uma lacuna na literatura cientifica existente,
fornecendo uma abordagem mais aprofundada sobre a implantacéo da adjudicacdo compulséria
como um protocolo para gestdo de litigios extrajudiciais. Os resultados obtidos poderdo
enriquecer o debate académico e fornecer subsidios para a melhoria dos sistemas de resolucdo
de disputas, especialmente em matéria contratual.

Em suma, esta investigacdo &, portanto, relevante e oportuna, considerando os desafios
de superlotacdo de demandas enfrentados pelo Judiciario e a proposta por soluces.

Em sincronia com o objetivo geral, serdo também objetos deste trabalho:

a) Investigar a legislacdo e doutrina atual, relacionada a gestdo de conflitos

extrajudiciais, e seu formato mais viavel,

b) Analisar a legislacdo vigente, inclusive sobre a adjudicacdo compulséria e sua

aplicabilidade nos casos de demandas contratuais ndo cumpridas;

c) Investigar as caracteristicas e requisitos importantes para a implementacdo da

adjudicagdo compulsoria nos cartorios, considerando aspectos juridicos, administrativos

e operacionais;

d) Identificar os beneficios e desafios potenciais da adocéo da adjudicagdo compulsoria

nos cartdrios, tanto para as partes envolvidas nos contratos como para o sistema judicial

como um todo;

e) Avaliar experiéncias praticas nas serventias;
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f) Propor ou consolidar um protocolo de implantacéo da adjudicagdo compulsoria, com
base nas premissas anteriores, contemplando etapas, procedimentos, responsabilidades

e garantias legais necessarias para assegurar sua eficacia e legalidade.

Com base nestes elementos, pretende-se investigar, de forma abrangente e
fundamentada a problematica apresentada, de forma viavel e eficaz, trazendo subsidios tedricos
e praticos para aprimorar a gestdo de conflitos na area juridica e contribuir para a desobstrucao
do sistema judicial.

Para alcancar esse objetivo, a dissertacdo sera estruturada em diferentes secdes, cada
uma com seu préprio propdsito e contribuigdo para a investigacao.

Nota-se que ao longo da dissertacdo, sera propiciada uma analise completa e sistematica
sobre a relacdo entre o Poder Judiciario e a gestdo de conflitos, em especial correlata a contratos,
com énfase na adjudicacdo compulsdria nos cartorios e demais serventias de Justica - de forma
I6gica e sequencial.

Através da andlise da fundamentacao tedrica, sera evidenciado um panorama abrangente
sobre a judicializacdo de demandas contratuais, bem como as diferentes alternativas existentes
para a resolugdo de conflitos em matéria de direito civil contratual. Além disso, serdo
explorados aspectos especificos, como a formacgdo dos contratos e alguns tipos de contratos,
mais comuns em solugdo de conflitos, ampliando o entendimento do tema em estudo.

A avaliacdo dedicada a experiéncia das serventias extrajudiciais trard informacoes
relevantes sobre a atuacdo dessas instituicdes, destacando o papel das atas notariais, do
inventario e da mediacdo e conciliacdo na resolugdo de conflitos. Essa analise proporcionara
uma compreensao mais ampla das possibilidades existentes além do ambito judicial tradicional.

Na sequéncia, em se tratando de metodologia, apresentar-se-ao estratégias adotadas para
a coleta e analise de dados. Esse detalhamento permitird compreensdo da abordagem adotada,
garantindo a transparéncia e confiabilidade dos resultados apresentados.

Logo, a secdo de resultados e discussOes apresentard uma analise aprofundada da
legislagdo e jurisprudéncia relacionadas a adjudicacdo compulsoria, comparando-a com a praxis
atual.

Além disso, serdo exploradas as caracteristicas e requisitos necessarios para a
implantacéo desse protocolo, culminando na apresentacdo de uma proposta concreta para sua
concretizacdo, ou, a depender dos resultados coletados, convalidando a pratica em curso.

Por fim, na secdo de consideracgdes finais, delimitard as conclusGes e recomendactes

resultantes da pesquisa, abrangendo aspectos como beneficios e desafios da adogdo da
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adjudicacdo compulséria nos cartorios, orientagdes praticas para os envolvidos e consideracoes
éticas e legais.
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2 FUNDAMENTAGCAO TEORICA

Para uma perfeita compreenséo deste trabalho, é elementar apontar algumas nocdes de
direito civil. Um destes se refere ao “negdcio juridico”, que no seu conceito tedrico nao pode
ser confundido com suas literais palavras “negdcio” e “juridico”, envolvendo uma dimenséo
muito mais complexa. Neste sentido, é preciso entender a diferenca entre “negocio”, “fato” e
“ato”, bem como a palavra “juridico” em conjunto com estes termos, em contexto com o direito

das obrigacdes, 0 que permitira melhor aprofundar o seu conceito de formacao ou extincao.

2.1 O ato, o fato e 0 negdcio juridico

O “fato juridico” pode ser qualificado em strictu sensu ou latu sensu: a primeira
espécie pode ser definida como um ato realizado no plano fisico, e apto a produzir efeitos
juridicos, destacando-se que nem todo fato existente no plano real tera efeitos no plano legal.

Tém-se, ainda, dois tipos decorrentes do conceito anterior: sdo qualificados como
“atos” ou “fatos humanos”, pois derivam da atividade do homem na realidade, n&o se limitando
a ficcdo juridica (GONCALVES, 2012). Os fatos juridicos em sentido estrito sdo aqueles que
podem ser qualificados como “fatos naturais”, ordinarios ou extraordinarios, que sdo oriundos
de elementos alheios a vontade do homem.

Outrossim, e de modo sintético, o “fato” juridico ¢ aquele que tem por origem um
elemento concreto e que segue o ciclo natural de criacdo, desenvolvimento e extingdo de
determinada situacdo com efeitos no plano do direito, ou como bem explanado por Lotufo, é
tdo somente ‘inserido em uma estrutura normativa’” (GONCALVES, 2012).

Em nota, no entendimento da mesma doutrina, destaca-se ainda outra subdivisao para
os fatos juridicos latu sensu, que podem ser qualificados em licitos ou ilicitos, como se V&, por
exemplo, da leitura dos artigos 186 e 927 do Cadigo Civil (GONCALVES, 2012).

Portanto “fato” ou “ato” juridico sdo expressdes que usualmente costumam ser
confundidas, pois em realidade o “ato” ¢ espécie do género “fato” juridico, que resulte em
efeitos de Direito, ou uma determinacdo do ordenamento (comando juridico) (MELLO, 2009).

Na dimensdo do “ato” juridico, dos quais podem se depreender “fatos” juridicos,
inserem-se, portanto, 0s “negdcios”, também juridicos.

O negocio juridico pode ser definido por Goedert (2014) e Lisboa (2004), como todo
evento decorrente também da acdo humana, consubstanciada em um conjunto de fatores

dependentes e dispostos pelas partes envolvidas de forma organizada, seja por tempo, espaco,
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observando uma légica pré-definida para obtencdo de um resultado igualmente definido ou
passivel de definicdo. Do mesmo modo, para Gongalves (2012), in verbis: “A expressao
‘negdcio juridico’ ndo é empregada no Caddigo Civil no sentido comum de operacdo ou
transacdo comercial, mas como uma das espécies em que se subdividem os atos juridicos
licitos™.

E considerando a essencialidade do tema para esta pesquisa, Lotufo (2016) leciona que
muitos doutrinadores e operadores do direito confundem os termos ‘“atos” e “negdcios”
juridicos, em razao da exigua natureza entre ambos 0s conceitos.

Portanto, infere-se que o negdcio juridico, em realidade, decorre de um ato de vontade
do sujeito, e insere-se, principalmente, no contexto do direito privado, devendo se revestir das
formalidades inseridas nos comandos legais contidos no ordenamento juridico, especialmente
no Cédigo Civil.

Entretanto, é salutar perceber, que os negdcios juridicos tém como nucleo elementar a
expressao de vontade dos agentes a fim de producédo de efeitos no plano do Direito, tornando-
se, portanto, espécie do género fato juridico. Para Lotufo (2016), o negdcio juridico, € 0 meio
para a realizacdo da autonomia privada, ou seja, a atividade criadora, modificadora ou extintora
de relagdes juridicas entre particulares - e, portanto, o0 pressuposto e causa geradora de relacdes
juridicas, abstratamente e genericamente admitidas pelas normas do ordenamento.

Ademais, assim como nas normas juridicas, sentengas e nos atos administrativos em
que se pressupde que os 6rgaos que os emanam tém a legitimidade para produzi-los vinculando
terceiros, no negocio juridico é mister haver norma preexistente, admitindo ao sujeito dar
conteddo a hipo6tese de incidéncia, tornando existente relacdo juridica entre sujeitos
determinados, ou determinaveis, 0 que era mera possibilidade prevista no sistema abstrata e
genericamente (LOTUFO, 2016).

Portanto, na concepcdo deste instituto juridico, além da expressdo e autonomia da
vontade, a previsibilidade do ato empirico no Direito, tornando-o “negdcio juridico”,
necessariamente, contempla um fato juridico licito, postulado em normas. E imprescindivel,
ainda, que haja propdsito negocial, que permita aquisicdo, revogacao, conservacao ou alteracéo

de direitos sobre determinada situacéo prevista em lei.

2.2 Obrigac0es e contratos

No ordenamento juridico brasileiro, 0 negocio juridico, basilar para a perfeita

compreensdo das relacdes de direito imobiliario — enfoque deste trabalho - encontra previsdo
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nos artigos contidos no livro 1ll, titulo I, do Cédigo Civil Brasileiro de 2002 (ou “CC/02” —
BRASIL, 2002).

Neste mesmo contexto, inserem-se as nog¢des juridicas de “obriga¢ao” e “contrato”,
também essenciais na cogni¢do da nova sistematica da lei do distrato, e imprescindiveis ao
Direito Privado.

A obrigacéo é relacédo juridica, negocial, e tem previsdo nos artigos 233 a 420 do
CC/02, sendo abrangida por um especifico titulo do cdédex. Segundo Tartuce (2015), “a
obrigacdo pode ser definida como a relacdo juridica transitdria, existente entre um sujeito ativo,
denominado credor, e outro sujeito passivo, o devedor, e cujo objeto consiste em uma prestacao
situada no ambito dos direitos pessoais, positiva ou negativa”.

Dessa forma, a estrita pertinéncia com o Direito patrimonial, a obrigacdo pode
repercutir nesta esfera tanto em relagcdo ao credor como devedor, sendo subdividida por trés
principais elementares: o carater subjetivo, representado pelas partes; o objetivo, consistindo
na obrigacdo; e imaterial, caracterizado pelo “vinculo abstrato postulado pelo Direito”
(TARTUCE, 2015).

Ainda, na parte subjetiva, vé-se claramente a criacdo de polos opostos, adjetivando
sujeitos em “credores” e outros em “devedores” a depender do liame que os une; ¢ a
possibilidade, no plano objetivo, como estabelece os artigos 233, 243, 247 e 250, do Cddigo
Civil, deve distinguir as obriga¢des em “dar”, “fazer” ou “ndo fazer”, classico conceito trazido
pelo Direito Civil (BRASIL, 2002).

O resultado juridico que mais define o vinculo obrigacional, pode assim ser
sintetizado, através da leitura do artigo 391 do Cdédigo Civil: “Pelo inadimplemento das
obriga¢des respondem todos os bens do devedor” (BRASIL, 2002). Trata-se da regra geral de
responsabilidade civil do devedor.

Conforme Goncalves (2012), sdo classificados os negocios juridicos como: (1)
unilaterais, bilaterais ou plurilaterais, quanto ao nimero de vontades que irdo aperfeicoar o
trato; (2) gratuitos, onerosos, neutros e bifrontes, em razéo dos resultados sobre o patrimonio
dos envolvidos; (3) inter vivos e mortis causa, diante do estado da pessoa no ato juridico e a
producéo de seus efeitos; (4) principais e acessorios, quando de seu modo de existir; (5) solenes
ou informais, quando se exige determinado rito ao seu aperfeicoamento; (6) simples, complexos
ou coligados, a depender do numero de atos que irdo constitui-los; (7) dispositivos e
obrigacionais, quanto aos seus efeitos modificativos; e por fim, (8) fiduciarios ou simulados,

diante do modo de obtencéo de seu resultado.
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Os negocios juridicos ainda devem ser interpretados e orientados segundo suas fontes,
sendo primordialmente constituidos em estrita observancia aos critérios legais pertinentes,
como por exemplo, a forma que deve ser solene em razdo da natureza dos atos juridicos que 0s
constituiram. Em alguns casos, inclusive, o negdcio juridico pode ser desconstituido se ausente
alguns de seus pressupostos de validade, a exemplo do consentimento ou da prova de
capacidade.

Assim sendo, os principios que majoritariamente norteiam os vinculos obrigacionais e
negocios juridicos sdo os da autonomia da vontade, da boa-fé (que se presume, e é, portanto,
dita “objetiva”, em razdo do artigo 422 do CC/02) ¢ da fun¢ado social dos contratos (DINIZ,
2003; BRASIL, 2002).

Para Tartuce (2017), o contrato € um ato juridico bilateral, dependente de pelo menos
duas declaracdes de vontade, cujo objetivo € a criacdo, a alteracdo ou até mesmo a extingcao de
direitos e deveres de contetdo patrimonial — em consonancia com a defini¢cdo dos negocios
juridicos ditos “puros”.

Logo, os contratos sdo, em suma, todos os tipos de convencdes publicas ou particulares
que possam ser criadas pelo acordo de vontades de dois ou mais individuos, com objeto licito,
determinado ou determindvel, e forma prescrita ou ndo defesa em lei — o que se infere da leitura
do Cdodigo Civil (BRASIL, 2002).

No mesmo sentido, defende Venosa (2013) que por se tratar de um instrumento de
enorme abrangéncia, os contratos podem ser qualificados e quantificados de inimeras formas,
desde que respeitados os principios inerentes ao ato obrigacional, e as previsdes legais sobre a
matéria de seu contetdo.

Entretanto, o contrato é ato juridico, latu sensu, que envolve mais de um sujeito de
direito, e que produz efeitos patrimoniais entres as partes envolvidas: seu contetdo deve ser
licito e traduzir a real vontade dos contratantes, que devem ser plenamente capazes no momento
de assumir o vinculo — como visto anteriormente.

N&o menos relevante ao mencionar uma caracteristica essencial inerente aos contratos:
a incidéncia do principio da for¢a vinculante deste tipo de instrumento, ou pacta sunt servanda.

Este é o famoso e basilar elemento de supremacia do interesse comum as partes, sendo
traco marcante neste tipo de vinculo, pois obriga os contratantes ao cumprimento do prévio
acordo, nos limites legais, considerado como forca de lei interpartes (DINIZ, 2014). Ademais,
é fonte principal de direito obrigacional, assim como € a legislag&o e os atos licitos em geral; e
como ja salientado, deve-se atentar a fungdo social de seu contetdo (art. 421 do CC/02;

BRASIL, 2002); e, portanto, aos seus impactos na observancia do interesse social do negécio.
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Nesta Otica civilista é que ser deve inserir 0 contrato de compra e venda, seja esta
imobiliaria ou ndo, enquanto negacio juridico, e posteriormente, como ato/fato juridico. E nesta
Otica que o conceito de “adjudicacdo compulsoria” ¢ contemplado, como sera visto mais

adiante, e de suma relevancia para o presente estudo.

2.2.1 A Formagcéo dos Contratos

Aprofundando o tema, acerca da consolidacdo de obrigagdes em contrato, segundo
Assis Neto, Jesus e Melo (2017) e Tartuce (2017), as fases imprescindiveis na formacao dos
contratos sdo a de (a) pontuacdo; (b) de policitacdo e (c) do contrato preliminar; com a
concluséo ou consolidacéo do (d) instrumento contratual.

Na primeira etapa, as partes com interesse matuo e capacidade passam a negociar as
condicOes das obrigagdes e seu principal objeto, que passardo a concretizar no plano juridico.
Esta fase ndo encontra previsdo na legislacéo civilista, decorre da vida em comum, ou seja,
representa “ato” ou “fato” puro, sem postulagdo legal ou defini¢do de ilegalidade.

No segundo momento, na fase de policitacdo ou oblagdo, um dos sujeitos propde
condicdes ao outro, a fim de que esse o aceite ou recuse, de modo total e parcial, corrigindo
eventuais vicios de vontade (ASSIS NETO; JESUS; MELO, 2017; TARTUCE, 2017). Esta
fase ja se encontra positivada, nos artigos 427 a 435 do CC/02 (BRASIL, 2002).

A penultima etapa de formacdo deste tipo de negdcio juridico, também dita de
“preliminar”, se consubstancia na prévia do instrumento final, pela qual se estabelece uma
obrigacdo de formular um pacto final, e ndo é obrigatdria para sua validade. Referida fase de
construcdo de contrato encontra previsdo nos artigos 462 a 466 do Codigo Civil. E formalidade
comum para 0s contratos de compra e venda de bens iméveis de modo genérico, o que sera
mais adiante abordado.

A Ultima fase é a que torna o negdcio juridico completo. Trata-se da fase de
firmamento do contrato definitivo, quando ocorre o choque ou encontro de vontades originario
da liberdade contratual ou autonomia privada. A partir de entdo, o contrato estara aperfei¢oado,
gerando todas as suas consequéncias como, por exemplo, aquelas advindas da responsabilidade
civil contratual (TARTUCE, 2017).

Os contratos imobiliarios, especificamente — dada a sua relevancia para o tema da
adjudicacdo compulsdria - adotam uma etapa preliminar e, apds serem cumpridas formalidades

livremente pactuadas, passam a consolidar um instrumento de modo definitivo, como
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consequéncia. Este tipo de pacto pode gerar responsabilidade civil contratual, conforme
previsto nos arts 389 a 393 do CC/02 (BRASIL, 2002).

2.2.1.1 Contratos Imabiliarios

Os contratos imobiliarios versam, usualmente, sobre os direitos de posse ou
propriedade, e apresentam varias formas, a depender do negdcio juridico envolvido. Dentre os
principais tipos, tém-se, por exemplo: a compra e venda (art. 481 do CC/02); o contrato de
permuta (art. 533 do CC/02); a doacdo (art. 538 do CC/02); a dacdo em pagamento (art. 536 do
CC/02); dentre inumeros outros (BRASIL, 2002).

N&o muito distante, alguns contratos abordam alguns aspectos da propriedade, dentre
0s quais, cita-se a locagdo, o contrato de corretagem, ou ainda, o contrato “built to suit'”, recente
figura juridica no ordenamento brasileiro.

Os contratos imobiliarios possuem, em sua vasta maioria, forma definida em lei diante
de sua natureza e objeto, e dada a sua fungéo social reconhecida na Carta Maior, a sua existéncia
exige forma que possa ser controlada/fiscalizada pelo Estado. Neste ponto, convém citar que a
propriedade, que tém como principal faculdade a de conferir ao seu detentor poder de “usar”,
“fruir” e “dispor”, em consonancia com o artigo 1.228 do CC/02, também concede ao
proprietario a possibilidade de realizar determinados atos juridicos em apenas uma ou Varias
destas atribuicbes (VENOSA, 2002).

A propria Constituicdo Federal, especialmente no artigo 5° e seus incisos XXII e
XXII1, enquadram o direito a propriedade em uma funcédo social, reiterada no artigo 421 do
CC/02 que assim aduz: “A liberdade contratual sera exercida nos limites da fung&o social do
contrato” (BRASIL, 2002) — o mesmo codex define como limitagbes ao Estado, por sua vez, 0s
principios de intervencdo minima e excepcionalidade na revisdo de pactos contratuais, como se
depreende da leitura do paragrafo Unico do mesmo diploma legal (BRASIL, 2002).

Segundo Venosa (2002), os ditames fundamentais dos direitos de propriedade serdo
sempre disciplinados na Lei Maior.

A propriedade é tratada de forma diferente em cada regido do mundo, com respaldo
em cada organizagdo politica, social e econémica. No Brasil, dado o reconhecimento da funcéo
social da propriedade e suas limitacGes quanto ao Estado, em termos gerais, pode-se afirmar
que, enquanto os direitos pessoais ou obrigacionais séo estruturados para satisfazer basicamente

as necessidades individuais, os direitos reais buscam o aperfeicoamento dos estagios politicos,

YEm tradugdo livre: “construido para caber”, ou “construcdo por encomenda”.
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sociais e econdémicos, procurando satisfazer necessidades também as coletivas. Por essa razéo,
a Constituicdo Federal assegura o direito de propriedade em seu artigo 5°, inciso XXII, mas
acrescenta que € necessario assegurar a fungéo social (BRASIL, 1988).

A propriedade tem grande relevancia com a garantia fundamental de moradia, que
atinge ao metaprincipio de dignidade da pessoa humana, aposto no artigo 1°, inciso 111, da Carta
Maior, e confirmado na lei civel — como ja visto — especialmente na leitura dos artigos 421 e
1.228 e seguintes (BRASIL, 2002). Em razdo disto, o legislador, através do Caédigo Civil,
entendeu por bem atribuir uma forma solene ao contrato imobiliario, exigindo molde e rito
préprio, a fim de consolidar seu controle sobre o direito de propriedade, e assim, permitir, dentre
outros mecanismos, que esta cumpra com a sua funcao social.

E dentre os pactos que envolvem direitos reais sobre bens imdveis, estabelece em
especial relevancia para o objeto deste estudo: a compra e venda. Este instituto — comum na
pratica juridica - esta disciplinado em livro préprio no Cédigo Civil, iniciando-se no artigo 481,
que assim aduz: “Pelo contrato de compra e venda, um dos contratantes se obriga a transferir o
dominio de certa coisa, e 0 outro, a pagar-lhe certo prego em dinheiro” (BRASIL, 2002).

Tem como principais pressupostos existenciais, a existéncia de partes, de uma coisa
objeto de pacto, usualmente um bem mdével ou imdvel, e o seu respectivo prego, exclusivamente
em dinheiro ou correspondente a um equivalente em dinheiro, passivel de outro modo de
descaracterizado o negdcio como “compra e venda” e passar a ter outra denominagao. Este tipo
de instrumento para o estudo de temas imobiliarios, por 6bvio, tem como objeto a aquisicdo da
propriedade (plena ou parcial) sobre determinado bem imovel, que se perfectibiliza com o
registro no cartorio especializado; uma formalidade imprescindivel contida nos artigos 1.245 a
1.247 do Cddigo Civil (BRASIL, 2002). As partes, ainda, devem ser capazes, e em sendo 0
caso, 0 cbnjuge devera anuir (conforme artigo 1.647 do CC/02).

Considerando a necessidade de avaliar a reducdo da carga judiciaria, com base em
relacOes contratuais e correlatas a adjudicacdo compulsoria, o estudo concentrara seus esforgos
neste tipo contratual, especificamente, para alcancar os objetivos propostos.

Para Venosa (2013) a compra e venda caracteriza-se, portanto, como um contrato
consensual, que se completa com o consentimento (vide convergéncia de vontades), com efeitos
exclusivamente obrigacionais, tornando-se perfeita e acabada mediante definicbes negociais
sobre a coisa e 0 pre¢o, nos termos do art. 482 do Cédigo Civil (vulgo, res, pretius, consensus).

Outro fator caracteristico deste tipo de pacto, no ambito do direito imobiliario, € de ser
usualmente consolidado na praxis, determinado em duas fases: através de contrato preliminar

(a promessa de compra e venda), e definitivo (compra e venda, com o registro definitivo),
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especialmente em razéo do alto valor deste tipo de produto. No mesmo passo, ndo é incomum
a utilizagdo da figura da proposta, embora, ndo seja determinante, conforme os artigos 427, e
seguintes, do Codigo Civil, com especial énfase no principal elemento assim definido: “A
proposta de contrato obriga o proponente, se o contrario ndo resultar dos termos dela, da
natureza do negacio, ou das circunstancias do caso” (BRASIL. 2002).

O contrato de compra e venda é bastante utilizado, ainda, para venda de imoveis com
construcao futura, o que habilita os compradores a poderem adquirir financiamentos bancarios
com certa antecedéncia. A promessa de aquisicdo de propriedade — por sua vez - ndo prescinde
de registro, o que ndo ocorre com a consolidacdo do pacto, que se aperfeicoa com a formalidade.

Assim determina o Codigo Civil, em seu artigo 463: “Concluido o contrato preliminar,
com observancia do disposto no artigo antecedente, e desde que dele ndo conste clausula de
arrependimento, qualquer das partes terd o direito de exigir a celebracdo do definitivo,
assinando prazo a outra para que o efetive” (BRASIL, 2002). Quanto ao paragrafo Gnico do
mesmo artigo, ha divergéncia doutrinéria acerca de sua aplicacdo, em raz&o da existéncia da
Stmula n° 239 do Superior Tribunal de Justica (ou “STJ”), que assim declina: “O direito a
adjudicacao compulséria ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no
cartorio de imoveis” (BRASIL, 2000).

N&o obstante a contrariedade com a literalidade da lei, ndo ha pacificacdo sobre o
tema, considerando-se na pratica que o contrato de compromisso em realidade tem maior
eficdcia perante terceiros para aquisicdo de direitos futuros sobre determinado imovel.

Na compra de bens imoveis, hd que se atentar ainda a clausula de arrependimento.
Segundo Assis Neto, Jesus e Melo (2017) é necessario fazer uma reflexdo sobre a disposicao
proibitiva da clausula de arrependimento. Arrepender-se, sendo isso legalmente permitido (o
que € tipico dos contratos preliminares), ndo significa simplesmente romper o negdcio sem
qualquer consequéncia; em havendo pagamento por parte do promissario comprador- total ou
parcial- o arrependimento do promitente vendedor ndo pode se desacompanhar da obrigacéo de
restituicdo dos valores recebidos por aquele que se arrepende.

Por outro lado, é possivel que o préprio promissario comprador deseje romper
unilateralmente o negécio, por razdes diversas. Nesses casos, a jurisprudéncia lhe reconhece
essa prerrogativa, assistindo-lhe, ainda assim, o direito a devolucdo dos valores pagos, no
entanto, com retencdo dos valores razoaveis para cobrir as despesas do promitente vendedor
(ASSIS NETO; JESUS; MELO, 2017).

O tema é relevante para este trabalho, considerando os objetivos propostos, como sera

visto mais adiante.
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Entretanto, se ndo houver clausula de arrependimento, o contrato podera ser levado a
sua constituicao definitiva, conforme disposicao expressa dos artigos 1.417 e 1.418 do Cddigo
Civil, tornando o pacto irrevogavel e irretratdvel, em tese, entre os sujeitos vinculados
(BRASIL, 2002).

Passa-se, portanto, ao segundo tema elementar para esta pesquisa, qual seja, o estudo
acerca de conflitos envolvendo contratos, em especial, de natureza imobiliéria, e sua correlacéo

com o Poder Judiciario.
2.3 Poder Judiciario e Gestao de Conflitos

Como ja visto, a Carta Maior traca dois grandes paralelos em matéria de contratos: a
limitacdo a propriedade, decorrente da funcdo social desta, e o direito fundamental a
propriedade, fundamental para a autonomia privada do Direito latu sensu. Assim leciona-se da

doutrina;

Assim, no plano processual, o correspondente & garantia constitucional de acesso a
Justica vem a ser o interesse de agir, um quesito abstrato e autbnomo, bastando-lhe a
demonstracdo da necessidade e utilidade do ajuizamento da demanda, nédo
importando, no plano de admissibilidade da a¢éo, indagacdes outras, j& pertinentes ao
mérito da causa. [...]. Destarte, a judicializagéo das politicas publicas encontraria seu
fundamento no primado da supremacia da Constitui¢do, tida como lei fundamental.
Nessa ordem de idéias, o Judiciario ndo invadiria o ambito do Executivo, apenas
aplicaria a Constituicdo, esta sim que é superior a todos os Poderes Estatais, por serem
poderes constituidos, ou seja, 0 Judicidrio apenas exerceria sua funcéo, aplicaria a
norma (constitucional). (RISTER, 2007).

No mesmo passo, foi possivel perceber do paragrafo unico do artigo 421 do CC/02,
ligado a0 mesmo tema, que existem dois limitadores fundamentais no paralelo da intervengéo
estatal na propriedade privada, constituidos pela prevaléncia nos contratos do (a) principio da
intervencdo estatal minima nos contratos e (b) a excepcionalidade da revisdo contratual
(BRASIL, 2002).

Além destes fundamentos, € imprescindivel mencionar 0s mais recentes artigos
incluidos pela Lei n° 13.974 de 2019, quanto a forma de interven¢do do Estado em relagdes
negociais contratuais — mais especificamente, no artigo 421-A, que infirma que: “Os contratos
civis e empresariais presumem-se paritarios e simétricos até a presenca de elementos concretos
que justifiguem o afastamento dessa presuncao, ressalvados os regimes juridicos previstos em
leis especiais, [...]” (BRASIL, 2019 — grifou-se).

A0 mesmo passo, 0 mesmo artigo apresenta trés excecdes, sendo duas especialmente

notaveis na formacdo do contrato de natureza imobiliéria: a primeira destas, é na (a) alocacdo
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de riscos entre as Partes, como lei privada imperativa, ou seja, com forga definidora no principio
do pacta sund servanda (art. 421, Il, do CC/02, introduzido pela lei n® 13.974 de 2019); e a
segunda (b), reiterando o postulado anterior, consolidada a atuacdo estatal novamente com o
verbete de que sera “somente ocorrera de maneira excepcional e limitada” (BRASIL, 2002;
BRASIL, 2019).

Como norteadores da interpretacdo de contratos, apenas a titulo indicativo, convém
também mencionar o diploma consolidado do CC/02, em seu artigo 422, in verbis: “Os
contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusao do contrato, como em sua execucao,
os principios de probidade e boa-fé” (BRASIL, 2002). A boa-fé € um dos requisitos de
manutenc¢do do vinculo, e na sua inexisténcia, da depender da dindmica do negdcio, é elemento
apto a anula-lo; é o que também se depreende do artigo 423 do mesmo cddex, em relacéo a
pactos de adesdo pura — veja-se: “Quando houver no contrato de adesdo clausulas ambiguas ou
contraditorias, dever-se-4 adotar a interpretacdo mais favoravel ao aderente” (BRASIL, 2002).

Convém notar que embora estes artigos ndo sejam nucleares ao objetivo proposto desta
pesquisa, podem eventualmente surgir em relacGes imobiliarias sem paridade, especialmente,
quando envolvem instituicBes financeiras ou de grande porte, sem margem de negécio para o
adquirente: uma forma muito comum na prética em operagdes imobiliarias.

Em consequéncia, e notéria a presenca do Estado por meio do Poder Judiciario, cuja
funcéo precipua é a de determinar o direito, constituido e criado pelo Poder Legislativo, e
amparado pelo Poder Executivo — resultado classico do modelo de Estado construido por
Montesquieu, na era do lluminismo.

Neste sentido, o Poder Judiciario, na sua invasdo legal & autonomia privada, tem como
principal fungdo a resolucéo de conflitos, a fim de determinar o direito postulado, como é praxe
em paises de tradi¢es juridicas latinas. A postulacdo para mera declaracéo de direito no sistema
de jurisdicdo voluntaria — ou seja, para mera declaracéo do direito, sem conflito — seria exce¢do
a esta regra. E como limitacdo, novamente, o Poder Judiciario deve seguir as normas vigentes
no tempo e lugar, construidas pelo Poder Legislativo federal ou fragmentados nos estados e
municipios.

No ponto, cita-se:

A presenca de um Poder Judicidrio forte, na formagdo de um Estado Democratico de
Direito, é essencial para a organizacdo de uma sociedade mais justa e democrética, A
funcdo tipica do poder judiciario é o exercicio da funcéo jurisdicional, que consiste na
aplicacdo da lei ao caso concreto que Ihe foi submetido para a resolucéo de uma lide,
possivel exce¢do seja a competéncia atribuida ao Senado Federal para o julgamento
de algumas autoridades pela pratica de crime de responsabilidade (ROSA JUNIOR,
2017).
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E ainda, reforcado na licdo de Ismail Filho (2016), e Andrade (2019):

Em verdade, no Estado democratico de direito, o interesse publico se revela através
da observancia, pelos poderes constituidos, dos direitos, garantias e principios
consagrados na Constituicdo e no sistema juridico como um todo. E assim, toda
atividade administrativa do Estado deve ser direcionada a concretude desses mesmos
direitos, em cujo ponto de partida deve figurar sempre o principio da dignidade da
pessoa humana.

Neste contexto, e considerando a funcdo do Estado-Juiz nas relacbes privadas, e ndo
apenas de natureza contratual, ndo cabe a este apenas a funcdo de dizer o direito, e sim, de
também gerenciar o processo judicial para garantir direitos e garantias fundamentais em
decorréncia da determinacdo deste direito a uma parte em detrimento de outra.

E nesta dimens&o que a gest&o de conflito toma duas vertentes em materia juridica: na
figura da gestéo pré-processo ou extra-processo, ou ainda, na gestao in juditia.

Magalhdes (2020), entende por “conflito”, todo “processo ou estado em que duas ou
mais pessoas divergem em razéo de metas, interesse ou objetivos individuais, percebido como
mutuamente incompativel”. Como consequéncia ldgica, o conflito no &mbito judicial apresenta
duas camadas estratégicas, ou seja, na sua concepcao antes do litigo (pré-processo), e no seu
curso (in juditia). No caso do Poder Judiciario, o conflito é avaliado sob nova perspectiva, na
licdo de Nunes (2014): “Assim, 0 acesso a justica, descrito como dever do Estado e direito do
cidadao, consagrado como clausula pétrea [...] é essencial para um sistema juridico concreto,
capaz de eliminar, por meio do direito, os conflitos humanos e as insatisfa¢fes sociais” (grifou-
se). A mesma Autora, considerando o digno paralelo, indica que a satisfacdo do conflito de
relages privadas pelo Estado é também um método milenar na universalizagdo do acesso a
justica, outro principio fundamental para os direitos humanos (NUNES, 2014).

Sobre 0 acesso a justica, que € paralelo a judicializacdo de conflitos, € importante citar
Lomazini (2022), que indica alguns fatores como importantes no embate: o primeiro destes,
nucleares ao estudo em tela, séo os fatores custo versus tempo na judicializacdo de demandas;
e 0 segundo na dificuldade de postulacdo autonoma de pleitos perante o Judiciario — algo
fomentado pela percepcao de “autoridae judiciaria como unica capaz de resolver controvérsias,
e pelo desconhecimento quanto aos ritos processuais” (LOMAZINI, 2022). O tema sera adiante
novamente abordado.

A0 mesmo passo, a gestdo de conflitos, embora necessaria inerentemente em razdo da
atuacdo do Poder Judiciario, pela prépria proliferacdo de normas, concebe uma crise igualmente

consequencial e 16gica, novamente na licdo de Nunes (2014):
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Com a consolidacdo do Estado de Direito, isto é, com o positivismo juridico —
regramento de condutas ainda mais delimitadas pelas normas —, surge um novo
agravante a atuacdo do Poder Judiciario, como tudo era objeto de regulacdo, o
aumento de normas foi notério, dai a positivacdo, entretanto, no intuito de nao
engessar o alcance legal e a seguranca juridica, as normas passaram a ser mais
imprecisas, gerais e abstratas, consequentemente, ndo dando ao cidaddo comum seu
real entendimento, ficando, assim, este adstrito aos estudiosos e operacionalizadores
do direito.

Neste sentido, em matéria contratual, novamente cita-se o artigo 421-A inserido no
Codigo Civil em 2019, que assim aduz: “as partes negociantes poderao estabelecer parametros
objetivos para a interpretacdo das clausulas negociais e de seus pressupostos de revisdo ou de
resolugédo” (BRASIL, 2019).

A gestdo de conflitos, portanto, € visivelmente um paradigma interno e légico da funcédo
do Estado-Juiz, mas também, uma funcdo interpartes: este elemento, portanto, toma uma
dimenséo critica tratando-se contratos, imobiliarios ou ndo, na contencdo ou prevencdo de

demandas — 0 que sera visto mais adiante.

2.3.1 Judicializacéo excessiva de demandas

Para melhor entender a judicializacdo no Brasil, e sua alta taxa incidental, é necessario
fazer um breve comentério acerca do excesso de demandas contenciosas, que geram o impacto
significativo na morosidade e na resolucdo adequada de problemas. Vejamos.

De acordo com Montenegro (2014), um relatério do Conselho Nacional de Justica (ou
“CNJ”) apontaria que para 2014, a Ouvidoria deste 6rgao “dos 5.070 atendimentos realizados
pela Ouvidoria, 2.306 foram relacionados a demora no julgamento de ac¢des judiciais e 98%
desse total foram reclamacdes”. A predominancia das reclamagdes se concentraria na Justica
Estadual, responsavel primordialmente pela resolucdo de litigios contratuais (MONTENEGRO,
2014).

No mesmo sentido, Carvalho Junior et al (2020) levantaria que para o ano de 2018, “80
milhdes de processos judiciais em andamento no Brasil e apenas 18.168 magistrados
atuantes no pais” — representando um grande véo entre a capacidade de julgar do Poder
Judiciario, se comparado com a demanda existente por parte da populacdo. Ao mesmo passo,
considerando a competéncia em material contratual, em regra perante a Justica Estadual e com
ingresso perante um Juizo de primeiro grau, Carvalho Junior et al (2020) expressam a mesma
preocupagdo ao afirmar que é evidente “a defasagem da infraestrutura judiciaria, a qual

carece tanto de magistrados quanto de serventudrios, principalmente nos tribunais de
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primeira instancia”. Neste sentido, encontra-se a grande importancia da solugdo pré-processual,
extrajudicial ou voluntéria de conflitos, antes de efetivamente ingressar no Poder Judiciério.

Ademais, conforme apurado também por Carvalho Junior et al (2020), 0 tempo médio
para que se solucione um litigio perante o Poder Judiciario, até sua conclusao, é em média
de 4 anos e 10 meses: tornando a demanda judicial custosa e morosa, fomentando a necessidade
de solucdes alternativas.

Salomao, Shuenquener e Costa (2020) complementariam tais dados informando que ao
menos para o ano de 2020, “Nosso pais tem um acervo de cerca de 80 milhdes de processos
judiciais e uma taxa de congestionamento no Judiciario de cerca de 70%”.

E evidente, portanto, que embora n&o se trate de um congestionamento do Judiciario
exclusivamente em matéria de contratos, muito menos com exclusividade no segmento
imobiliario, um esforco comum de todos os operadores do Direito € necessario para a
consolidacdo da efetividade do Direito na praxis, especialmente para litigios que versem sobre
direitos e deveres fundamentais.

Neste passo, leciona-se que a evolucédo do acesso ao Poder Judiciario pelo tutelado ndo
se confunde mais, portanto, com o “acesso a justi¢a”, introduzindo assim o conceito de “justica”
(latu sensu) hoje em dia plurifacetado, com a dita “justica multiportas”, defendendo o
“remodelamento da funcao dos tribunais (...) para se tornarem centros de resolucao de disputas™
(LOMAZINI, 2022).

Logo, medidas alternativas a litigiosidade excessiva ndo sao apenas imperativas no atual
cendrio juridico-social brasileiro, mas como também estimuladas, e dentro deste contexto
especifico se encontra a adjudicacdo compulséria, como forma alternativa de solucdo de
conflito.

2.3.2 Alternativas para a Resolucédo de Conflitos Contratuais

Para Depieri (2020), no final do século XX, os processualistas passaram a se debrucar
sobre formas alternativas de composigéo de litigios em busca da paz social. Diversas leis foram
instituidas justamente nesse ambiente de desjudicializacdo para carrear uma forma de
desobstruir os assoberbados tribunais de justica estaduais.

Enfrentando os numeros descritos no topico anterior, a doutrina costuma trazer quatro
solucdes tradicionais ao litigio judicial, com a consolidagdes de mecanismos de (a) mediacao;

(b) conciliacdo; (c) arbitragem e (d) resolucdo administrativa de demandas, perante serventias
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de Justica (CARVALHO JUNIOR ET AL, 2020; SALOMAO; SHUENQUENER; COSTA,
2020).

O conceito de negociacao € praticamente literal, envolvendo concessfes mutuas para
concretizacdo de acordos inter-partes, no sentido de prevenir ou solucionar de forma antecipada
litigio, um elemento inclusive fomentado no Cddigo de Processo Civil brasileiro (ou
“CPC/15”), especialmente através de seu artigo 139, inciso V, ou do artigo 90, §3°, quanto ao
fomento de autocomposicdo ou da dispensa de custas judiciais em caso de autocomposicdo
antes do transito em julgado de sentenca, respectivamente (BRASIL, 2015).

Para Carvalho Janior et al (2020), existiria ainda trés tipos de negociacao: a negociacao
simples, a negociacdo multipolos e a negociacdo coletiva, cujo critério distintivo seria a
quantidade de pessoas em cada polo litigioso.

Para os mesmos autores, na arbitragem “[...] se encontra a resolu¢cdo mais proxima
do Judiciario, por conter a figura de um arbitro, o qual detém o poder da decisdo. A deciséo
detém validade de sentenca e versa sobre direitos patrimoniais disponiveis” (CARVALHO
JUNIOR ET AL, 2020). Esta forma de solucéo de litigio ¢ inclusive postulada em todo o cddex
processualista vigente, com diversos mecanismos legais de fomento a pratica (BRASIL, 2015).

A mediacdo e conciliacdo, igualmente, sdo préaticas altamente fomentadas pelo CPC/15,
nos termos de Carvalho Janior et al (2020): “O Conselho Nacional de Justica vem adotando
recomendacOes e avisos importantes para enfrentar a crise de demandas, ja sinalizou para a
importancia do uso da conciliacdo e mediacdo como formas de solucdo de conflitos”. No
mesmo passo, 0s artigos 334 e seguintes do CPC/15 sdo categdricos ndo somente em reconhecer
a importancia da pratica, mas também em criar mecanismos de seguranca juridica para o
reconhecimento e homologacao do direito e da solucdo obtida por este meio de solugéo de
conflitos (BRASIL, 2015).

Na licdo de Carvalho Janior et al (2020), “As partes chegam a uma concluséo do que
seriam mais benéficas para ambas. Embora na mediagdo haja um terceiro, ele ndo dara
sugestbes de solucBes, ele atua na construcdo de um dialogo [...]”. Ao contrario, a
conciliacdo utiliza-se da figura especifica do conciliador, em conformidade com os artigos 165
e seguintes do CPC/15 (BRASIL, 2015). Vejamos:

O processo de conciliagdo € um meio utilizado quando existem situacdes que
tem apenas um conflito, na qual ndo seja passivel de um acordo dentre os
litigantes, sendo extinto o litigio, contudo, a figura do conciliador, distintamente do
mediador, pode emitir opinifes e apontar alternativas para resolver o litigio de
maneira consentida, ndo havendo hip6tese de interpor acdo judicial. Vale ressaltar que
a conciliacdo pode ser usada tanto em conflitos judiciais como também na &rea privada
e administrativa (CARVALHO JUNIOR ET AL, 2020).
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E no mesmo compasso, consolidando o entendimento acerca destas formas de solucéo

de conflitos:

Portanto, os métodos consensuais auxiliam de forma significativa e eficiente na
reducdo de casos do Poder Judiciario, economizando tempo e recursos, embora tao
somente esses ndo sdo suficientes para acabar com o congestionamento dos casos
judiciais, necessitando alia-los a outros métodos, como a Mediacao Digital, para que
se atinja esta finalidade de aliviar a carga de processos (CARVALHO JUNIOR ET
AL, 2020).

Logo, entende-se que estes meios de solugdo sdo aqueles efetivamente tradicionais em
matéria de evolucdo ao problema, quase todos inclusive de forma direta ou indireta positivados
no ordenamento juridico — todavia, tais métodos ndo excluem outros, especialmente com 0s
atuais fomentos a digitalizacdo do processo judicial e seu inerente beneficio.

Feitas tais considerac0es, é relevante adentrar o tema da adjudicacdo compulsoria, sendo
uma das espécies do género “solugdo administrativa de litigios em serventias”, COMO sera visto

a sequir.

2.4 A adjudicacdo compulsdria extrajudicial

A adjudicacdo compulsoéria nasceu em trés principais diplomas legais, quais sejam: o
Decreto Lei n° 58 de 1937, em seu artigo 22; pela Lei n° 649 de 1949 e, posteriormente, pela
Lei n® 6.014, de 1973, trazendo também, portanto, um meio de solucdo tradicional de solucéo
de conflito, especificamente, em matéria de litigio contratual imobiliario.

A adjudicacdo compulsoria, através da via jurisdicional, como se V€, esta prevista no
ordenamento juridico ha pelo menos 70 anos. No ano de 2021, o Conselho da Justica Federal,
estabeleceu, através do Enunciado n° 136 da Il Jornada de Prevencéo e Solugdo Extrajudicial
de Litigios que “¢ de se fomentar a criagdo de procedimento extrajudicial visando a
materializacdo de titulo habil a ensejar o registro imobiliario para o alcance da propriedade
plena em decorréncia de contrato preliminar de promessa de compra e venda [..]” (BRASIL,
2021). O mesmo postulado indicaria inclusive, expressamente, a dispensa de utilizagdo da via
judicial, fomentando, portanto, a utilizacdo de meios alternativos na efetivacao do direito.

O enunciado, se infere, buscou estabelecer a adog¢éo de politicas publicas voltada a evitar
a judicializagdo, tendo em vista as milhdes de acdes de Adjudicacdo Compulséria tramitando
na via judicial, as quais poderiam ser evitadas se a propria legislacao fosse alterada na busca de

desburocratizacdo do poder judiciario.
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Em matéria de positivacdo do direito, a adjudicacdo compulséria estd prevista nos
artigos 1.417 e 1.418 do Cddigo Civil (BRASIL, 2002). Extrai-se dos presentes artigos, que
este é o procedimento utilizado para regularizar o registro de um imovel para o qual se tem o
direito real adquirido, mas que, por motivos alheios a vontade do comprador, ndo mais se possuli
a documentagdo necessaria exigida em lei para a consolidacéo forma da propriedade.

Esta também € a licdo de Flores (2022), que se posiciona no sentido de que a adjudicacao
compulsoria trata de um tipo de processo que tem por objetivo a obtencdo do registro
imobiliario na impossibilidade ou demora da outorga da escritura de compra e venda de imovel,
pela qual foi prometida a venda por meio de promessa formal, com relagéo ao titular do dominio
do imovel. Neste sentido, o procedimento teria tendéncia a suprir judicialmente esta outorga,
mediante sentenca constitutiva com a mesma eficacia do ato nao praticado (FLORES, 2022).

Dessa forma, inicialmente, a legislacdo sobre o tema prevé que o comprador podera
exigir de terceiro, no caso o vendedor, que este Ihe transfira a propriedade através da escritura
publica de compra e venda, e, em caso negativo, podera requer do Estado-Juiz que este
determine a adjudicacdo compulsoria, ou seja, a consolidacdo por declaracdo do direito desta
transferéncia do imovel por meio do titulo perante o Registro de Imdveis.

Para Flores (2022) o pedido de adjudicacdo compulséria sera realizado pela via
extrajudicial quando o promissario comprador possuir o termo de quitacdo do negdcio juridico,
devendo estender o direito ao promitente vendedor.

Ocorre gue, assim como varios instrumentos que vém sendo criados para desafogar o
Poder Judiciario, surgiu como medida de cidadania e dignidade de moradia, além de
prevencao/contencdo de conflitos, a figura chamada de Adjudicacdo Compulséria
Extrajudicial.

No entanto, publicada a Lei n® 14.382 de 2022, alterando a Lei de Registros Publicos
(Lei n°6.015 de 1973), foram levantadas significativas mudancas para o sistema registral.

Para Hanna (2022), “a Lei ao ser criada tem como finalidade de modernizar e simplificar
os procedimentos referente aos registros publicos de atos e negocios juridicos na
desburocratizagdo da compra e venda de imoveis e demais atos extrajudiciais”. Diante de varias
atualizacGes, foi disposto sobre a possibilidade de realizagcdo do procedimento da adjudicacédo
compulsoria extrajudicialmente por intermédio do Cartorio de Registro de Imoveis, como bem
determina o artigo 216-B da referida Lei. Vejamos sua efetiva redacéo:

Artigo 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicagdo compulsoria de imdvel

objeto de promessa de venda ou de cessdo podera ser efetivada extrajudicialmente no
servigo de registro de imoveis da situacdo do imdvel, nos termos deste artigo.
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§1° Séo legitimados a requerer a adjudicacéo o promitente comprador ou qualquer dos
Seus cessionarios ou promitentes cessionarios, ou seus sucessores, bem como o
promitente vendedor, representados por advogado, e o pedido devera ser instruido
com o0s seguintes documentos:

I - instrumento de promessa de compra e venda ou de cessdo ou de sucessdo, quando
for o caso;

Il - prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebragdo do titulo de
transmissdo da propriedade plena no prazo de 15 dias, contado da entrega de
notificacdo extrajudicial pelo oficial do registro de imoveis da situacdo do imével, que
poderéa delegar a diligéncia ao oficial do registro de titulos e documentos [...].

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

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

VI - procuragdo com poderes especificos. [...]

§3° A vista dos documentos a que se refere o §1° deste artigo, o oficial do registro de
imdveis da circunscri¢do onde se situa o imével procederd ao registro do dominio em
nome do promitente comprador, servindo de titulo a respectiva promessa de compra
e venda ou de cessdo ou o instrumento que comprove a sucessdo. (BRASIL, 2022 —
grifou-se).

Vale ressaltar, que além desses requisitos demonstrados acima, ha previsdo de outros no
Cadigo Civil, quais sejam: (a) a existéncia de provas da aquisi¢do legitima do imével, como o
contrato ou a promessa de Compra e Venda, dacdo em pagamento ou outro, e; (b) a inexisténcia
de previsdo do direito de arrependimento no contrato ou ainda; (c) a existéncia de recusa ou
impedimento para obtencédo da escritura (BRASIL, 2002).

Ao abordar as questbes praticas sobre o procedimento interno da Adjudicacdo
Compulséria no Registro de Imoveis, o Registrador deverad utilizar - além das regras
estabelecidas na Lei de Registros Publicos e nas Normas Extrajudiciais - o Cédigo Civil e 0
Cadigo de Processo Civil de forma subsidiaria (BRASIL, 2022).

A tramitacéo interna inicia com o pedido do promitente comprador ou qualquer de seus
cessionarios, todos representados por advogado, ap0s o protocolo junto ao Registro de Imoveis,
contendo o pedido de notificacdo extrajudicial, a qual deve ser dirigida a quem deve outorgar a
escritura publica conforme as regras estabelecidas em lei. Segundo Rocha (2022,) o sistema
registral deve estabelecer regras formais claras e objetivas possiveis, que sejam acessiveis a
populagéo de forma a democratizar o acesso as informag6es do estado das coisas dos direitos
registrados.

A possibilidade de realizacdo desse referido procedimento extrajudicial confere uma
maior celeridade (e menor onerosidade) para um problema que, muito provavelmente, levaria
anos para ser solucionado pela via judicial.

Entretanto, por se tratar de um instrumento muito recente, dificuldades préaticas poderédo

surgir, o que fomenta a necessidade de elaboracdo de um ato normativo pelo CNJ, a criacéo de
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provimentos instituidos pelos Estados, assim como ocorreu com outros mecanismos de
prevencdo ou contencdo de litigios ou de jurisdicdo voluntaria, tal como, a usucapido
extrajudicial ou o inventario extrajudicial.

Por outro lado, as serventias extrajudiciais estdo cada vez mais visadas a dirimir 0s
conflitos da sociedade. E evidente que por este motivo, inclusive a nivel legal, estdo surgindo
varios novos mecanismos com esta finalidade, também consubstanciada pela adjudicacéo
compulsoria extrajudicial. Isto permite ndo somente a redugdo das demandas judiciais, como a
viabilidade de maior celeridade aos negdcios juridicos contratuais imobiliarios como um todo,
inseridos no direito constitucional a moradia, provendo seguranca ndo somente a propriedade
como postulado fundamental, mas também, a obrigacdo da funcdo social ja abordada
anteriormente.

A partir do desenvolvimento da teoria da formacdo dos contratos trazida pela
legislacdo civil, e da tutela as formalidades impostas no negécio juridico obrigacional e real, a
fim de atender diversas finalidades no compromisso de compra e venda, é l6gico que a
adjudicacdo compulsoria extrajudicial adota um papel elementar, especialmente na
possibilidade de obtencdo da escritura publica definitiva sem sobrecarregar o Poder Judiciario.

Em suma, é possivel perceber da publicacdo da Lei n° 14.382 de 2022 que houve
alteracOes significativas a os dispositivos da Lei de Registros Publicos, ao dispor sobre o
procedimento da Adjudicacdo Compulsdria por meio da via extrajudicial, perante os Registros
de Imoveis, de forma célere e menos onerosa na reducdo dos conflitos judiciais.

Em consequéncia, aumenta-se a efetivacdo do Direito, com a reducdo da morosidade
e onerosidade do conflito, e a viabilizacéo de sua solugdo — por meio da “desjudicializa¢do”.

Para que a novel legislacdo cumpra sua funcdo, € necessaria a criagdo de
regulamentacdo infralegal para que o Oficial de Registro de Imdveis atue ainda com mais
seguranca na fundamentacao dos seus atos na legalidade, eficacia e validade.

Convém pontuar, por fim, que por se tratar de uma legislagdo muito nova, as alteraces
trazidas se tornam ainda mais importantes, pois a doutrina e a jurisprudéncia ainda néo tiverem
a oportunidade de esmiucar todas as suas facetas.

Certamente, estas opinides, ainda por virem, serdo cada vez mais relevantes na pratica,
fazendo surgir novos questionamentos, ou novas soluc@es, imprevisiveis na simples leitura

literal do texto legal — decorrentes evidentemente da praxis subsequente a vigéncia da lei.

2.5 Das alterag0es trazidas com a vigéncia do CPC/15
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O Poder Judiciario esta em crescente construcao, almejando contemplar maior eficiéncia
em prol da coletividade, na sua atribui¢cdo constitucional de dizer o direito. Neste sentido,
inclusive, garantiu-se como direito fundamental no artigo 5°, inciso LXXVIII, da Carta Maior,
0 que o Judiciario deveria ser célere: “a todos, no ambito judicial e administrativo, sdo
assegurados a razoavel duracdo do processo e 0s meios que garantam a celeridade de sua
tramitacdo” (BRASIL, 1988).

Nessa busca incansavel pela eficiéncia deste Poder, ap0s crescentes periodos de
judicializacdo desenfreada, na atualidade ha duas tendéncias: (a) o foco pelo desenvolvimento
do Magistrado, na funcdo somente de Estado-Juiz, mas também, de Estado-mediador ou
conciliador, apto a encontrar solucGes eficientes ao processo, além de tracar metas especificas
de produtividade em cada Juizo; (b) bem como, o fomento dos mecanismos alternativos na
gestdo de conflitos, aptos a viabilizar o desafogamento do Poder Judiciario, especialmente para
procedimentos que somente poderiam ser apresentados perante o judiciario (CARVALHO
JUNIOR ET AL, 2020; SALOMAQO; SHUENQUENER; COSTA, 2020). Logo, n4o se trata de
uma funcdo e objetivo apenas do Judiciario, e sim, do Poder Legislativo também, na
promulgacdo de leis que reconhecam o valor social destes procedimentos, ou habilitem
mecanismos para sua efetiva promocao.

Assim, por exemplo, fomenta-se a conciliacdo, mediacdo ou a arbitragem, a fim de
resolver pacificamente os conflitos de interesses. Isto porque, um processo judicial moroso nao
€ somente custoso as partes, mas também aos cofres pablicos, fazendo com que toda a sociedade
perca com um Poder Judiciario ineficiente.

Como reiterado no topico anterior, é nesta perspectiva que alternativas aos excessos da
judicializacdo de conflitos procuram ser constantemente implementadas, como se vé em com 0
termo ‘desjudicializar’, termo ainda ndo dicionarizado, mas de facil apreensdo, trata de facultar
as partes comporem seus litigios fora da esfera estatal da jurisdi¢do, desde que juridicamente
capazes e que tenham por objeto direitos disponiveis.

A acepcéo do termo — inclusive - varia conforme o ramo do Direito. Na esfera penal,
aproxima-se dos processos de despenalizagéo ou descriminalizagéo, a exemplo do tratamento
dado as infracBes de menor potencial ofensivo, cuja conduta delitiva, em parte, vem sendo
suprimida do &mbito penal. No presente caso, 0 foco serd apenas na apreciacdo do fenémeno
da desjudicializagéo nas esferas processual e material civel e empresarial (HELENA, 2006).

N&do se trata, como exposto, de retirar ao Poder Judicidrio seu importante papel
constitucional, basilar a Democracia e no Estado Democratico de Direito, haja vista que

procedimentos deste género ainda podem ser suscitados na Justica — ao contrario, o sentido é
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de tdo somente elevar sua eficiéncia e reduzir os gastos que decorrem do abarrotamento de
demandas.

Logo, as inovacdes ja salientadas do CPC/15 elevam o papel das serventias cartoréarias
neste importante processo, no contexto de possibilitar ao cidaddo a solugcéo de problemas sem
optar pelo ajuizamento de processos, ou seja, pela via extrajudicial.

O primeiro passo significativo sobreveio com as Lei n® 11.441 de 2007, que tratou da
separacao, divorcio, inventario e partilhas extrajudiciais; de n°® 10.931 de 2004, que tratou da
retificacdo extrajudicial de area, alterando os artigos 212 e 213, da Lei de Registros Publicos;
e, por fim, da Lei n® 11.977 de 2009, modificada em 2011, que dispds sobre a usucapido
administrativa nos casos de regularizacdo fundiaria para interesse social (BRAGA, 2016).

No ambito das acBGes de usucapido, por exemplo, o CPC/15 buscou possibilitar a
realizacdo deste tipo de procedimento a nivel extrajudicial, através das serventias cartorarias,
especialmente com o acréscimo do artigo 216-A no bojo da Lei de Registros Publicos,
anteriormente transcrito. Além deste dispositivo, a nova lei processual ndo trouxe maiores
procedimentos ou detalhes inovadores sobre as acdes de usucapido, além daqueles ja declinados
em ulterior diploma legal. Cabe ressaltar, que o CNJ, para tanto, regularizou também este
instituto com o Provimento n° 65 de 2017, especialmente em matéria procedimental.

Todavia, a desjudicializacdo em processos de tal natureza ndo tem ficado sem criticas.
Por exemplo, inobstante a existéncia dos principios que norteiam a funcéo registral imobiliaria,
tais como legalidade, especialidade, continuidade, presuncdo e atribuicdo territorial que
garantem o exercicio de tal funcdo, cabe aos tabelides e aos seus funcionarios a analise para a
atuacdo de forma imparcial e com os conhecimentos técnico-juridicos limitados, o que pode
gerar controvérsias quanto & qualidade técnica do servico (MAGALHAES; CANDIDO, 2017).
H& necessidade, por exemplo, de oitiva de testemunhas. Terd o tabelido preparo técnico
adequado para indeferir as testemunhas impedidas, incapazes ou suspeitas?

No ponto, pelo principio de inafastabilidade da analise do Judiciario, em que se garante
que em caso de inconformismo das partes com o resultado auferido a nivel administrativo,
sempre sera possivel recorrer a revisao jurisdicional, adotando o Brasil o sistema administrativo
inglés — como se vé em:

Deve-se observar que a adocdo do sistema de jurisdicdo Unica ndo implica a vedacao
a existéncia de solucdo de litigios em dmbito administrativo. O que se assegura nesse
sistema é que qualquer litigio, de qualquer natureza, ainda que ja tenha sido iniciado
(ou ja esteja concluido) na esfera administrativa, pode, sem restricBes, ser levado a
apreciacdo do Poder Judiciario. Assim, mesmo que uma questdo entre um particular

e aadministracdo ja tenha sido apreciada em um processo administrativo, o particular,
se nao satisfeito com a decisdo proferida nessa esfera, podera discutir a matéria
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perante o Poder Judiciario, o qual detém a competéncia exclusiva para dizer o direito
aplicavel ao caso concreto em caréater definitivo (ALEXANDRINO, 2016).

Cabe, ademais, anotar que o sistema de unicidade de jurisdicao ndo impede a realizacao
do controle de legalidade dos atos administrativos pela propria administracdo publica que os
tenha editado. Deveras, sem prejuizo da sujeicdo de todo e qualquer ato administrativo a
controle judicial de legalidade, dispde também a prépria administracdo publica que tenha
praticado o ato de competéncia para anulé-lo, caso constate a existéncia de vicio.

Essa competéncia, a rigor, ndo traduz uma faculdade, mas um verdadeiro dever da
administracdo publica, o denominado poder-dever de autotutela administrativa
(ALEXANDRINO, 2016). Do mesmo norte, extrai-se do paragrafo 8° do artigo 216-A da Lei
n°® 6.015 de 1973: “Ao final das diligéncias, se a documenta¢do nao estiver em ordem, o oficial
de registro de imoveis rejeitara o pedido” (BRASIL, 1973). Em tais casos, o procedimento pode
ser levado ao Poder Judiciéario.

E ainda nesta perspectiva, vale a mencéo aos artigos 301, IX, e 502 a 508 do CPC/15,
que indicam, a titulo comparativo, que a usucapido extrajudicial é procedimento que néo induz
em litispendéncia e/ou coisa julgada, atributos inerentes a atividade jurisdicional (BRASIL,
2015). A lei pertinente é também expressa neste sentido, como se vé do paragrafo 9° do artigo
216-A, da Lei de Registros Publicos: “A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o
ajuizamento de acdo de usucapiao” (BRASIL, 1973).

Braga (2016), também em matéria de usucapido, leciona que este tipo de procedimento
podera ser empregado para qualquer tipo de prescricao aquisitiva habil ao reconhecimento do
direito, ndo tendo literal limitacdo quanto as espécies: a excecdo, entretanto, sera para a
usucapido de regularizacdo fundiaria, com um rito especifico. Este € um comparativo relevante
para melhor compreender a dimensdo da mais novel adjudicacdo compulséria.

N&o menos relevante, os requisitos para todas as espécies de usucapido deverdo ser
observados, para bens imdveis, assim como as limitagdes, a exemplo da impossibilidade de
postular pela usucapido de um bem publico. Uma caracteristica indispensavel que se mantém
dos processos no Poder Judiciario.

Neste sentido, a titulo de paralelo e de comparacdo, sobre a efetividade da
desjudicializacdo de demandas, faz-se um breve comentario acerca do procedimento de

usucapido a nivel administrativo, que sera esmiugado a seguir.

2.6 Do procedimento no ambito extrajudicial: comparagdo com a usucapido extrajudicial
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Nos servigos cartorarios de registros e tabelionatos, sdo servicos publicos delegados, por
conta e risco do agente considerado apto a cumprir esta valiosa tarefa. A usucapido extrajudicial
tornou-se processo administrativo, como ja visto anteriormente, referéncia em
desjudicializacao, levando em consideracdo o direito fundamental inserido no artigo 5°, inciso
XXXV da Carta Maior: “(...) a lei ndo excluira da apreciagdo do Poder Judiciario lesdo ou
ameaga a direito” (BRASIL, 1988). Considerando as inimeras similaridades com a adjudicacao
compulsoria, e a auséncia de normas nesta matéria, um paralelo sobre procedimentos praticos
pode ser tracado, especialmente em matéria de prova e métodos.

Logo, embora o objeto de estudo ndo seja sobre o tema, este se torna relevante na
elaboracdo de um modelo que viabilize a adjudicagédo em seu formato administrativo.

Neste sentido, cabera a parte interessada procurar o tabelionato de notas competente, a
fim de lavar a ata notarial para fins de usucapido, para, posteriormente, com 0s demais
documentos, providenciar o requerimento de registro de iméveis.

Diante disso, a ata notarial para fins de usucapido € uma escritura lavrada pelo Tabelido
de Notas, na qual comparece o possuidor e “testemunhas da posse e do tempo da posse”. Esse
documento ira instruir o procedimento perante o registrador e este sera responsavel por decidir
se todos os requisitos exigidos pela lei foram atendidos a fim de registrar a aquisi¢do do imdvel
por usucapido (GENTIL, 2021). O mesmo pode ser utilizado, portanto, para fins de
reconhecimento do negdcio juridico em matéria de adjudicacdo compulsoria.

Como afirma Alvares (2022), outro elemento de interesse na ata € a facilitacdo pratica
dos usuarios de cartorios, visto que € possivel “[0] contato inicial via whatsapp para melhor
orientacdo (...)”. No mesmo passo, o “e-notariado” traz aos usudrios internos das serventias
facilidades e funcionalidades mais compreensiveis aos usuérios externos (ALVARES, 2022).
A facilitacdo, nestes casos, tem tornado tais ferramentas dindmicas e compreensiveis a todos 0s
atores na construcdo dos atos judiciais ou extrajudiciais.

Na ata notarial ndo ha juizo de valor por parte do notario, mas apenas o relato do que
constatou por seus sentidos. Assim, no caso da ata para instruir procedimento de usucapido
extrajudicial, deve narrar apenas aquilo que puder para esclarecer sobre o tipo de posse exercido
pelo usucapiente, o tempo de sua duracdo, bem como relatar a cadeia possessoria, colher
declaragfes dos confinantes, fotos, contas de consumo, tributos, realizar diligéncias, utilizar,
inclusive, drones, para fins de afericdo da posse.

Sendo legitimas as partes, de posse dos documentos pertinentes, 0 passo a passo para o
pedido de usucapido extrajudicial também esta contido no artigo 216-A da Lei de Registros

Pablicos. O procedimento devera se realizar através do cartério de registro de imoveis da
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comarca na qual esta sito o bem a usucapir, nos termos do caput do anteriormente citado
diploma legal (BRASIL, 1973). O primeiro momento, denominado de “prenotacdo” avalia a
conformidade das partes e dos documentos com os requisitos legais, sendo todos anotados em
um livro notarial de protocolo, recebendo uma numeracéo (OLIVEIRA, 2018).

Nos termos da Lei n°® 6.015 de 1973, o pedido de requerimento de usucapido
extrajudicial sera protocolado perante o registro de imdveis. Assim, a pasta documental e 0
pedido entdo serdo protocolizados e receberdo um ndmero de prenotacdo. E importante frisar
que a analise do pedido e da documentacdo sera feita em momento posterior a prenotacao,
quando sera feita a qualificacdo registral. No momento do protocolo podera ser verificado,
numa analise perfunctéria, se ha algum vicio na documentacdo que instrui o pedido, o que
podera levar a analise negativa. Tal verificacdo ndo sera obrigatdria caso seja verificado algum
vicio documental que ndo obstard ao protocolo, e cuja decisdo de protocolar ou ndo sera da
parte, e ndo do Oficial, conforme a Lei de Registros Publicos (BRAGA, 2016).

A prenotacdo é a etapa pértica do processo, que avalia a presencga dos requisitos e dos
documentos essenciais ao prosseguimento do feito em ambito extrajudicial. Estando todos em
conformidade com a lei, o Oficial do Registro passard a autuacdo do processo com termo de
abertura, indicando eventualidades no andamento procedimental. Nesta fase secundaria, o
delegatario exercerd um papel semelhante ao do Juiz, prospectando o mérito do pleito através
dos elementos de prova apresentados (OLIVEIRA, 2018).

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 216-A da Lei Registral, o delegatario podera
solicitar novas diligéncias por qualquer meio de prova permitido em avaliando uma
“qualificacdo material negativa” (BRASIL, 1973; BRAGA, 2016). Para a elucidacdo de
qualquer ponto de duvida, poderdo ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de
registro de imoveis (BRASIL, 1973).

Apbs andlise de qualificacdo dos documentos, se esta for negativa, podera haver
indeferimento preliminar por parte do registrador de imoveis, e em razdo disto, podera ser
encaminhado o pleito ao Juiz do foro extrajudicial competente, se for realizado o pedido de
“solicitagdo de duvida”, solicitado pelo Postulante, com o intuito de confirmar se procede ou
ndo a andlise do Oficial registrador.

Contudo, se a etapa qualificativa for positiva, passard a etapa de notificacdo dos
legitimados passivos, ou seja, dos titulares registrados na matricula do bem imdvel, e seus

confrontantes, como afirma o paragrafo 2° do artigo 216-A, ad literam:

Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos
iméveis confinantes, o titular sera notificado pelo registrador competente,
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pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para manifestar
consentimento expresso em quinze dias, interpretado o siléncio como concordancia.
(BRASIL, 1973).

Esta notificacdo ocorre, por 6bvio, na inexisténcia de livre e espontanea anuéncia no
pleito exordial. Usualmente, leva em torno de 15 dias por aviso de recebimento ou
pessoalmente, sendo inaceitavel a citacdo editalicia. Em se encontrando em lugar incerto e nao
sabido, ou na impossibilidade de notificacdo por correios ou presencial, ndo serd possivel o
prosseguimento na via extrajudicial, sendo remetido ao Juizo competente, como se entende do
termo siléncio das partes (BRAGA, 2016).

O autor Oliveira (2018) acrescenta ainda que a Unido, os Estados e Municipios deverdo
ser notificados no prazo de 15 dias para demonstrarem interesse no petitorio, diante da
possibilidade de a usucapido recair sobre bens do acervo publico — no siléncio destes entes
publicos, sua anuéncia sera presumida.

Em ulterior fase, vé-se do teor do paragrafo 4° do artigo 216-A da Lei de Registros
Publicos: “O oficial de registro de imdveis promovera a publicacdo de edital em jornal de
grande circulagéo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que
poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias” (BRASIL, 1973).

Findo este prazo, estando tudo em ordem inclusive quanto as diligéncias e documentos
exordiais, estando plenamente convencido do pleito o oficial registrador declarara a aquisicao
do direito, como se vé do paragrafo 6° do supracitado diploma legal, o oficial de registro de
imoveis registrard a aquisicdo do imdvel com as descri¢des apresentadas, sendo permitida a
abertura de matricula, se for o caso (BRASIL, 1973).

Braga (2016) elucida que a decisdo administrativa que reconhece o pedido de usucapido
extrajudicial segue sendo declaratdria, retroagindo a data do implemento da usucapido. Como
consequéncia do reconhecimento de um direito real, o registro do titulo sera oponivel erga
omnes, adquirindo para todos os efeitos a parte ativa os direitos plenos sobre o bem usucapido.

Logo, pelo relato acima, o paralelo do procedimento da usucapido extrajudicial e da
adjudicacdo compulsoria € evidente, motivo, pelo qual, passa-se a constatacdo dos resultados

praticos destes procedimentos desde sua promulgacao.
2.6.1 A ata notarial como meio de prova

N&o menos relevante, sobre a producédo de prova documental em matéria extrajudicial,

convem fazer um breve apontamento.
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As escrituras publicas, em geral, formalizam os negdcios juridicos, inclusive, os atos
juridicos de declaracdo unilateral de vontade. A ata notarial — por sua vez - se restringe as
narrativas que materializam a existéncia de um fato juridico e se qualificam como meio de
prova, uma vez que o tabelido transcreve as narrativas dos fatos com a finalidade de perpetuar
sua ocorréncia sob 0 manto da fé publica. E, logo, um importante instrumento de eficacia e de
utilidade ao procedimento extrajudicial — o que inclui, por 6bvio — a adjudicacdo compulsoria.

Os meios de prova, como se V€, tém grande similaridade com o procedimento em juizo.
Entretanto, a ata notarial é digna de mencéo, pois, apenas recentemente, passou a ser positivada
no Codigo Processual vigente, especialmente, através do seu artigo 384, que assim aduz: “A
existéncia e o0 modo de existir de algum fato podem ser atestados ou documentados, a
requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabeliao” (BRASIL, 2015).

Para Grandmaison (2022), a prova na extrajudicializacdo de feitos € dindmica, e evolui
no tempo. Por isso, o “tabelido como garantidor da seguranga juridica, exerce um papel
estratégico na sociedade conferindo certeza nas relagcBes entre as partes ao conferir-lhes
autenticidade, tecnicidade e conformidade com a lei aplicével (...)” (GRANDMAISON, 2022).

E nesta perspectiva que as serventias de Justica, na sua funcéo extrajudicial, apoiam o
jurisdicionado na formulacdo de provas essenciais na defesa ou promocdo de direitos —
Grandmaison (2022), novamente, infirma 0 mesmo pensamento apontando que isto se formula
em “uma nova funcao ao notario” na sua possibilidade de dar fé ptblica a atos ou fatos.

A ata notarial — portanto - € um dos documentos dotado de fé publica, constituindo prova
plena dos atos e fatos ocorridos através dos fatos constatados por meio do presenca e na
declaracédo do notario, através dos seus sentidos, conforme estabelece o art. 405, do CPC/15: “o
documento publico faz prova ndo s6 da sua formacdo, mas também dos fatos que o escrivao, o
chefe de secretaria, o tabelido ou o servidor declarar que ocorreram em sua presenga” (BRASIL,
2015).

O tabelionato de notas — nestas premissas — adota o papel de instrumentalizacdo da
vontade juridica do usuario por meio da serventia cartoraria.

A Lei dos Servigcos Notariais e de Registro, por meio de seus artigos 1°, 3° e 4°
estabelece as regras dos servigos notariais e registros. Estes sdo dotados de organizacao técnica
e administrativa destinados a garantia da publicidade, autenticidade, seguranca na eficacia dos
atos juridicos (BRASIL, 1994).

Os notarios, tabelido, e oficias de registros sdo profissionais do direitos, dotados de fé

publica, na delegacdo da atividade notarial, como se extrai do artigo
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236 da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988). Os servigcos devem ser prestados de
modo eficiente, adequado em dias e horarios estabelecidos pelo juizo competente, que ofereca
seguranca nos arquivamento de livros e documentos (BRASIL, 1994).

E por meio dessa conjuntura, que a ordem normativa dispde sobre titulares e servicos
notarias, e atribuicdes e competéncia na formaliza¢do da vontade das partes, na intervengédo dos
atos e negocios juridicos, na autenticidade dos fatos. A ata notarial se enquadra neste contexto
normativo-legal, tratando-se de documento notarial pelo qual se realiza a constatacdo de fatos,
verificando determinada situacao, a partir da transcricédo realizada pelo Notario em documento
préprio, auténtico com objetivo de produzir provas no &mbito judicial (BRANDELLI, 2015).

Com esse intuito, a ata notarial pode ser utilizada para comprovar existéncia e
conteudos da internet, aplicativos de conversas, transcricdo de reunifes de assembléias, estado
na entrega de imoveis, atestar a presenca de alguma pessoa em determinado lugar, ou seja,
qualquer ocorréncia de fato, no plano virtual ou real. Nesse caso da adjudicacdo compulsoria,
ela ainda vem formar um titulo para instruir o procedimento.

Além disto, as atividades notariais sdo norteadas de principios juridicos, previstos no
ordenamento juridico constitucional e legislacbes ordinarias. A carta constitucional veda aos
entes federativos recusar fé pablica aos documentos publicos (BRASIL, 1988). E de sobrelevar,
que a fé publica € o pilar da atuacdo das atividades notariais, com fundamento nos principios
da legalidade, moralidade, eficiéncia, publicidade e eficAcia (BRASIL, 1988; EL DEBS, 2023).

A respeito da escolha do tabelionato, correlato ao principio dito de “territorialidade”,
importante ressaltar, que as partes sdo livres para escolher o Tabelido de sua confianca, embora
0s respectivos atos devem serem lavrados, autorizados e assinados no ente municipal, em que
sua delegacdo foi proferida. Ademais, hd uma excecao relativa a lavratura da Ata Notarial,
correlata a aquela para fins de usucapido na tentativa de comprovar a posse no imovel, vinculada
a uma circuntancia territorial do imovel, devendo ser lavrado pelo tabelido da circunscricao.

Com relagdo a Ata Notarial para fins de adjudicagdo Compulsdria, embora ainda com
diversos entendimentos diferentes, tem se que, atualmente, pelas normas, diferentemente da
usucupido, ndo ha a obrigatoriedade de cumprir a competéncia de territorialidade do imdvel,
tendo em vista seguir a obrigagcdo contratual e ndo o imdvel, podendo, assim, o requerenre
escolher o Tabelionato para lavratura, exceto se houver necessidade de constatacdo na ata de
diligéncias no imovel, sendo que neste caso é obrigatorio seguir a competéncia.

Por fim, observa-se que as inovagdes implementadas pela Lei de Registros Publicos,
Normativas e Provimentos Estaduais trouxeram a finalidade, conceitos e procedimentos sobre

ata notarial, com intuito de produzir o meio de prova a garantia da integridade dos atos, fatos
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juridicos relacionados a pessoa, coisa ou objeto, demonstrando que é um instrumento de
extremo valor para fins de prova e para resguardar os direitos da personalidade e da dignidade

da pessoa humana.

2.6.2 Outros meios procedimentais admitidos em procedimentos extrajudiciais

A mera alegacdo da existéncia de um direito ndo € suficiente para sua declaragcdo ou
caracterizacdo, devendo para tal fim, o interessado, usar da prova para firmar o entendimento
do juizo na cognicdo da lide. Como se depreende dos artigos 369 a 373 do CPC/15 e colhe-se,
ainda, da valiosa licdo de Theodoro Janior (2019) sobre a prova: Toda prova ha de ter um
objeto, uma finalidade, um destinatario, e devera ser obtida mediante meios e métodos
determinados.

A prova judiciaria tem como objeto os fatos deduzidos pelas partes em juizo, relevantes
para o0 julgamento da causa. Sua finalidade é a formacdo da convic¢do em torno dos mesmos
fatos. O destinatario é o juiz, pois € ele que devera se convencer da verdade dos fatos para dar
solucdo final ao litigio (THEODORO JUNIOR, 2019). Nas ac6es voluntérias, a exemplo da
usucapido sobre a propriedade, a prova tem especial contorno, pois serd determinante para a
declaracdo do direito, atraves da sentenca de mérito, como anteriormente visto.

Salles (2005) indica que a peca vestibular pode indicar de modo genérico o pedido pela
producdo de provas, um elemento que se manteve sob a égide do CPC/15. A pratica processual,
e a lei de registros publicos se unem no ponto, apontando documentos — tais como a ata notarial
- como de grande relevancia para a declaracéo do direito.

Como exemplo, menciona-se decisdo de segunda instancia do Tribunal de Justica do
Rio Grande do Sul, cuja ementa segue transcrita:

APELACAO CIVEL. POSSE. AGAO DE REINTEGRAGAO DE POSSE
IMPROCEDENTE. EXCEGCAO DE USUCAPIAO MANTIDA. Inequivoca a
presenca dos requisitos necessarios a declaracdo da exce¢do de usucapido, em favor
da requerida, & medida que mora no imével desde o ano de 1999 sem qualquer
oposicdo por consideravel lapso temporal. No caso, esta devidamente comprovado
que a posse mansa e pacifica exercida pela requerida, com animus domini, ao menos
até o ajuizamento da agdo da acdo possessoria, logrando éxito em fazer, seja por meio
da prova documental, seja por meio da prova testemunhal. Inteligéncia do artigo
1.238, do Cddigo Civil. Assim, preenchidos os requisitos necessarios, deve ser

mantido o acolhimento da excecdo de usucapido, o que leva a improcedéncia do
pedido de reintegracdo de posse. [...]. (RIO GRANDE DO SUL, 2018 - grifado).

A prova, portanto, em regra, € documental e testemunhal, especialmente quando o
postulante possui ao seu alcance acervo como: carnés de tributos incidentes, contratos de

gaveta, termos de posse etc. Isto se aplica tanto ao processo civil, como ao processo
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administrativo nas serventias. Estes documentos, usualmente, buscam indicios de animus
domini, posse mansa, pacifica e ininterrupta (dentro de certo lapso de tempo), além de, em
sendo o caso, justo titulo e boa-fé, quando tratamos, por 6bvio, de pedido de usucapido.

Entende-se, portanto, que dada a natureza da adjudicacdo compulsoria, € possivel a
utilizacdo de provas tal como o costume em procedimentos de usucapido, considerando a
similaridade do tipo de pedido.

Um destes meios de prova, dentre muitos outros, € a planta do imovel cuja propriedade
é pretendida. Em regra, € documento mandamental, sem qual a acdo ndo logra prosseguimento:
deve indicar, com clareza, 0 maximo de elementos de caracteriza¢do do imével, incluindo os
confrontantes (SALLES, 2005).

No artigo 225 da Lei n° 6.015 de 1973, quanto a esta peca probatoria: Os tabeliaes,
escrivaes e juizes fardo com que, nas escrituras e nos autos judiciais, as partes indiqguem, com
precisdo, 0s caracteristicos, as confrontacOes e as localizagdes dos imdveis, mencionando 0s
nomes dos confrontantes e, ainda, quando se tratar s6 de terreno, se esse fica do lado par ou do
lado impar do logradouro, em que quadra e a que distancia métrica da edificacdo ou da esquina
mais proxima, exigindo dos interessados certiddo do registro imobiliario (BRASIL, 1973).

Em relagdo as certiddes negativas, convém indicar que se referem tdo somente aquelas
que possam afetar o patrimdnio postulado, de modo direto, a exemplo da existéncia de penhora
em curso, impondo 6bice ao reconhecimento do direito postulado perante a serventia. Por isto,
a existéncia de uma acdo de revisdo de aposentadoria do sujeito passivo, por exemplo, nao
deflagraria impossibilidade do pleito aquisitivo.

O processo judicial de usucapido, em razdo da natureza declaratéria do decisum final,
exige no decorrer da lide que a individualizacdo do imdvel a usucapir seja mais pormenorizada
possivel, a fim de evitar imbroglios e se amoldar na lei de registros puablicos. A matricula
imobilidria que comprova a propriedade anterior e a identidade do imdvel é igualmente
essencial, além de certiddo de inexisténcia de acdo possessoria anterior.

E claro que a depender da espécie de usucapido, outros tipos de prova especificos
poderédo ser solicitados, a exemplo da autorizacdo dos moradores quando representados por
associacdo na usucapido coletiva (SCAVONE JUNIOR, 2018). Isto ndo deve ser diferente em
matéria de adjudicacdo compulsoria, apontando a real necessidade de um procedimento padrao,
flexivel de acordo com a natureza do caso.

Para Scavone Janior (2018) a titulo informativo, o tipo de documentagcdo complementar
comumente utilizada para prova de posse mansa, pacifica, continua, ou justo titulo e boa-fé, e

que inclusive serdo analisadas e elencadas na ata notarial, esta obrigatoria para o procedimento,
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sdo: (1) instrumentos particulares e recibos; (2) comprovantes tributarios; (3) declaracdo de
bens, a exemplo do imposto de renda; (4) contas de consumo, tais como luz, agua, servicos de
telefonia; (5) testemunhas, (6) modalidade da usucapido pretendida, dentre outros.

No dmbito extrajudicial, a usucapido aderiu as regras anteriormente adotadas pelo Poder
Judiciario, consolidando-as através do artigo 216-A da Lei de Registros Publicos. A
legitimidade ativa, entretanto, ndo se limitou ao rito anterior ao CPC/15, sendo ampliada no
sentido de que qualquer individuo com possibilidade juridica comprovada e legitima do pedido
tenha como assim requeré-lo.

Braga (2016) destaca a realizacdo da peticdo simples de requerimento com firma
reconhecida, nos termos do artigo 221, 1l, da Lei de Registros Publicos, que ndo devera
obedecer ao mesmo formalismo da peticdo na égide do antigo codigo de processo civil contanto
que seja clara.

Por outro lado, a legitimidade passiva tornou-se mais complexa, pois ndo se limita a
oposicdo da pretensdo do postulante, como ocorre no Judiciario, e sim na qualidade que
determinado sujeito tera para participar, obrigatoriamente, do processo administrativo, em
razdo de direito potencial ou efetivamente afetado direito em razéo do pleito (BRANDELLI,
2015).

Quando for o caso de proprietarios anteriores ou até mesmo os confinantes estarem
falecidos, ou em lugar incerto e ndo sabido; em algumas outras situagdes, voluntariamente ou
de ma-fé, se obstinam em negar uma situacéo de fato, nos casos de falecimento, destaca Braga
(2016), que os herdeiros poderdo proceder as diligéncias em nome do de cujus/espdlio,
apresentando, inclusive, escritura pablica ou declaracdo neste sentido — os demais casos deverdo
ser apreciados pelo Judiciario, pois descaracterizam a intencdo de desjudicializacdo do
procedimento, na eliminacdo do seu carater contencioso.

Scavone Janior (2018) destaca que por ter natureza administrativa, de outra forma nédo
poderia se tratar a legitimidade passiva da usucapido extrajudicial, como se vé em: “[...] absurdo
pensar no reconhecimento de usucapido extrajudicial sem que os titulares do dominio e de
outros direitos reais estejam de acordo, sob pena de ferimento do principio segundo o qual
ninguém sera privado da liberdade ou de seus bens sem o devido processo legal”.

No mesmo passo, acompanhando a lei na matéria, quanto aos agentes na usucapido
administrativa, além das partes, testemunhas, tabelido e Oficial de Registro de Imoveis, ha,
atualmente no ordenamento juridico, dispensabilidade da atuagdo do Ministério Publico,
mesmo que isso gere critica doutrinaria (BRASIL, 1973). Ressalvam-se, entretanto, 0s casos

em que o parquet devera obrigatoriamente figurar no pleito, como por exemplo, na presenca de
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incapaz.

Permanece imprescindivel a presen¢a do advogado para realizacdo do procedimento a
nivel extrajudicial, desde a implantacdo pelo menos do divorcio extrajudicial — reforcando o
fendmeno da “desjudializagdo” (BRASIL, 2007).

Dos demais meios de prova ou formulacgdo de procedimentos, ndo se vé grande diferenca
entre cada tipo procedimental extrajudicial, com o que ocorre com o procedimento judicial de
usucapido na pratica, com sutis variacdes a depender do nucleo da demanda.

Finalmente, para Brandelli (2015) aduz que em razéo do principio da informalidade e
celeridade, inerentes aos processos e procedimentos administrativos em cartorio, que se
traduzem em resultados ao jurisdicionado, os atos do pleito ndo devem exigir muitas

formalidades.
2.7 Da experiéncia das serventias na atuacao extrajudicial

Em breve resumo, convém abordar inicialmente sobre a atual préxis acerca da
extrajudicializacdo de demandas perante serventias judiciais.

Diversas leis e provimentos foram editadas ao passar dos anos com a finalidade do
acesso a justica eficiente e desjudicializada, ou seja, com a intencdo de retirar do ambito do
Poder judiciario os processos de jurisdicdo voluntaria, tendo em vista que ndo possuem
(usualmente) conflitos de interesse.

A Lei n° 11.441 de 2007, trouxe a possibilidade dos procedimentos de jurisdigdo
voluntaria de poderem se utilizar das vias administrativas, ou seja, as serventias de justica, a
exemplo do inventario consensual, do divorcio e a separacdo consensual - desde que,
obviamente, estejam presentes os resquisitos trazidos pelo CPC/15.

O detalnamento sobre o procedimento pelas serventias extrajudiciais estdo
regulamentadas por intermédio da Resolucdo n® 35 de 2007, do CNJ, ao que tange aos
procedimentos mencionados acima; quanto & mediacdo e conciliagdo, conforme apuracéo
anterior, encontram respaldo no proprio CPC/15, bem como pelos provimentos do CNJ.

Ademais, as corregedorias dos estados estabeleceram os demais procedimentos através
de seus codigos de Normas interno, observando regionalismos.

Os Tribunais dos estados, por sua vez, ttm como dever o de criar € manter centros de
solugédo de conflitos, por via judicial. A criacdo destes centros e as suas linhas gerais estao
previstas no ja mencionado artigo 165 do CPC/15 (BRASIL, 2015), mas também, na Resolucao
n° 125 de 2010 prolatada pelo CNJ (BRASIL, 2010).
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Em relacdo aos meios alternativos de solucdo de litigios, o Conselho Nacional de Justica
editou ainda o Provimento n° 67 de 2018 para incentivar as serventias extrajudiciais a criarem
nucleos de mediacdo e conciliacdo de conflito no ambito extrajudicial, com objetivo de diminuir
as demandas judiciais (BRASIL, 2018) — ndo seria diferente em relacdo a adjudicacao
compulsoria.

Os resultados tém sido positivos. Para Barbosa e Ayres (2022), a adocdo deste novo
modelo se traduz em sucesso: “O alto nivel de preparo desses delegatdrios permite combater os
efeitos danosos da epidemia de litigios brasileira por meio de institutos e procedimentos
aperfeicoados por quase dois séculos de intenso estudo juridico no pais”. Nesta 6tica, cumpre
apenas ao Judiciario fiscalizar, e nada mais, trazendo ainda uma maior seguranca juridica ao
negécio (BARBOSA; AYRES, 2022).

Apontam ainda os Autores:

Apb6s quase quinze anos de vigéncia da lei, sdo indiscutiveis 0s avangos
proporcionados. Aponta a segunda edigdo do conhecido “Cartérios em Numeros” que
foram realizados mais de 780 mil divércios extrajudiciais, e mais de 1,5 milhdo de
inventarios pela via extrajudicial entre o periodo de janeiro de 2007 a setembro de
2020, o que possibilitou — somente no ano de 2018 — economia de 5 bilhdes reais aos
cofres publicos. No contexto da crise sanitaria em curso, novamente a lei se mostrou
atil. Como divulgado pela imprensa, houve um aumento de mais 54% no ndmero de
divércios no Brasil durante o periodo da pandemia, a maioria realizados de modo
extrajudicial, com apoio na Lei Nacional n® 11.441/2007. No mesmo periodo, por
razdes intuitivas, houve uma explosdo na abertura de inventarios e realizacdo de
testamentos extrajudiciais, pedidos estes que, caso inexistisse a lei, inevitavelmente
acabariam por desaguar no Poder Judiciario, agravando a situagdo dos juizos de
familia e orfanoldgicos, que correriam risco de colapso dos servigos. Corroborando o
sucesso das medidas e auséncia de prejuizos causados por servicos extrajudiciais,
alguns tribunais do pais admitem a realizacdo de inventario extrajudicial ainda que
existente testamento. (BARBOSA; AYRES, 2022).

Portanto, além de uma prética mais &gil, e de um procedimento menos custoso e mais
celere, os resultados das serventias judiciais e dos processos ja citados alcancaram resultados
positivos e um enorme sucesso perante o publico atendido, gerando, inclusive, beneficios
financeiros.

Outrossim, algumas correntes doutrinarias criticam “atecnias” em caso de excessos na
desjudicializacdo. Para Scavone Janior (2018), o erro se encontra no fato de que o notario
devera praticamente, julgar e decidir o direito das Partes, enquanto este direito ndo lhe é
autorizado por lei. Isto porque, tal figura devera ingressar no mérito da existéncia da posse,
tendo em vista que a posse € o exercicio pleno ou ndo de um dos poderes inerentes ao dominio
(conforme art. 1.196 do CC/02) e pode, inclusive, responder pelos prejuizos que a falha

(negligéncia) nessa constatagdo causar ao proprietario ou a terceiros.
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Ao final, conclui-se sobre a efetividade dos instrumentos extrajudiciais na representacao
do avango na resolugdo de conflitos e contribuicdo para diminuicdo nas demandas judiciais

como uma forma de acesso a justica de forma eficaz.

2.7.1 Da mediacéao e concilia¢do nas serventias extrajudiciais

A Constituicdo Politica do Brasil de 1824 ja mencionava as relagcdes extrajudiciais em
seus artigos, as quais apresentavam algumas solucGes extrajudiciais, tais como a conciliagéo
devido a necessidade de solucionar os entraves de acesso a justica (FELIPE; SILVA, 2017). A
Justica do Trabalho e o Ministério Publico do Trabalho foram os percussores na procura de
solugdes que possibilitassem a resolucdo de conflitos, buscando, assim, resolver os litigios e
solucionar os casos ndo atendidos pela justica do trabalho, tendo uma legislacéo prdpria, no ano
2000, contemplando expressamente a participacao dos trabalhadores nos lucros e resultados da
empresa (ARAUJO; MIRANDA; PERPETUO, 2018).

E como ja visto, a mais atual legislacéo é expressa, ou no minimo tendenciosa, quanto
a utilizacdo destes procedimentos de solugdo de conflitos — evidenciando a vontade do
legislador, ao menos, desde 1988.

Em 2005, com a criacdo do Conselho Nacional de Justica que, dentre outras funcoes,
deve controlar a atuacdo administrativa e financeira dos 6rgaos do Judiciario, e aprimorar o
servico prestado pela justica, ampliar o acesso a justica. Nesse sentido, deu-se inicio a
consolidacdo das politicas publicas voltadas a resolucdo de conflitos, de forma estruturada e
padronizada (ALBUQUERQUE, 2017). Neste sentido, o estimulo a autocomposi¢do pode ser
entendido com o um reforco da participacao popular no exercicio do poder, no caso, o poder de
solucdo dos litigios forte carater democratico (DIDIER, 2015).

Um dos objetivos da mediacdo é criar um espaco informal e democratico, no qual, ocorre
a tentativa de restaurar relacionamentos prolongados. O acordo que se busca na conciliagdo se
faz através do dialogo dos participantes, o conciliador salienta aspectos objetivos do conflito,
estimulando uma solucéo répida e ndo exaustiva da questdo (JAQUES; WRASSE, 2016).

O terceiro facilitador, seja mediador ou conciliador, busca a retomada da comunicacao
em bases proveitosas; a partir do didlogo os envolvidos poderdo ser mutuamente esclarecidos
sobre a controvérsia, seus anseios e suas perspectivas, passando a poder perceber pontos
comuns favoraveis ao alcance do consenso (TARTUCE, 2018).

Os principios regentes da conciliacio e da mediacdo sdo de independéncia,
imparcialidade, autonomia da vontade, confidencialidade, oralidade, informalidade e deciséo
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informada. O art. 2° da Lei n° 13.140 de 2015 robustece, ampliando, os principios relativos a
mediagdo ao indicar os seguintes: imparcialidade do mediador, isonomia entre as partes,
oralidade, informalidade, autonomia da vontade das partes, busca do consenso,
confidencialidade e boa-fé. E inequivoca a necessidade (e a possibilidade) de interpretacdo e
aplicacéo conjunta dos dispositivos, inclusive no que diz respeito a conciliagdo (BRASIL, 2015;
BUENO, 2019).

O contexto judicial destes institutos, abordados ja em ulterior tépico, sdo relevantes para
entender sua aplicabilidade pratica perante cartorios e tabelionatos, dentre outras serventias.

O Conselho Nacional de Justica com objetivo de incentivar os meios alternativos de
solucdo de litigios editou o Provimento 149 de 2023 para inserir as serventias extrajudiciais
mediacdo e conciliagio no ambito administrativo, em seu artigo 18 — vejamos: “Os
procedimentos de conciliacdo e de mediacdo nos servi¢os notariais e de registro serdo
facultativos e deverdo observar os requisitos previstos neste Cédigo, sem prejuizo do disposto
na Lei n. 13.140/2015” (BRASIL, 2023).

No mesmo passo, do artigo 26: “Podem participar da conciliacdo e da mediacdo como
requerente ou requerido a pessoa natural absolutamente capaz, a pessoa juridica e 0s entes
despersonalizados a que a lei confere capacidade postulatéria” (BRASIL, 2023). E por fim,
quanto ao objeto, no artigo 28: “Os direitos disponiveis e os indisponiveis que admitam
transacdo poderdo ser objeto de conciliacdo e de mediacdo, o qual podera versar sobre todo o
conflito ou parte dele” (BRASIL, 2023).

Ha se entender que as serventias extrajudiciais, sdo instituicbes que auxiliam em
diversas questdes sociais no viés da lei. Nas questbes que envolvem resolucdo de conflitos fica
facultativo as partes a utilizacdo dessas instituicdes (BRASIL, 2023). No ambito da
extrajudicializacdo de processos, o procedimento pode ser til, por exemplo, em caso de
conflitos familiares (para divércios e separacfes), ou se houver conflitos de vizinhangas ou de
propriedade/posse (em causas contratuais imobiliarias — 0 que é o caso da adjudicacéo

compulsoria).

Apos a anélise de todas as ponderagdes legislativas e do Provimento em questdo,
elaborado pelo CNJ (BRASIL, 2023), entende-se que a desjudicializagdo ¢ meio de eliminar o
sobrecarga do Poder Judiciario através de tais instrumentos, trazendo efetividade aos acordos e
vontade das partes em menor tempo e, inclusive, sem intervencdo judicial, se manifestando

como alternativa admissivel e acessivel a todos.
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Logo, todas as questdes acima referenciadas sdo imprescindiveis em matéria de

adjudicacdo compulsoria.
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3 METODOLOGIA

A metodologia adotada nesta pesquisa visa investigar a implantacdo da adjudicacao
compulsoéria nos cartérios como uma alternativa efetiva a judicializacdo de demandas
contratuais ndo cumpridas, com o objetivo de aprimorar a gestao de conflitos e contribuir para
a desobstrucdo do Poder Judiciario. Para cada objetivo especifico, apresenta-se a seguir o texto
completo da metodologia desenhada.

Em um primeiro momento, considerando a ja exposicdo do referencial teérico, sera
necessaria a (A) investigacdo das caracteristicas e requisitos necessarios, bem como 0s
possiveis procedimentos para a implementacdo da adjudicacdo compulséria nos cartorios,
considerando aspectos juridicos, administrativos e operacionais ja expostos, e os paralelos
tracados com outros procedimentos.

Nesta etapa serdo identificadas as caracteristicas e requisitos necessarios e
imprescindiveis para a aplicacdo pratica do procedimento, e a formulacdo de solucGes para a
implementacdo da adjudicacdo compulsoria. Neste sentido, serdo considerados 0s aspectos
juridicos, administrativos e operacionais ja apontados, e serdo consultadas fontes primarias,
como leis, decretos e jurisprudéncia, bem como fontes secundarias, como doutrinas, artigos
cientificos e livros especializados, caso ja ndo tenham sido abordados anteriormente.

Seré realizada — neste sentido - uma analise qualitativa dos textos coletados, a fim de
identificar o procedimento adequado para o requerimento da adjudicacdo extrajudicial.

Em um segundo momento, sera necessario (B) identificar os beneficios e desafios
potenciais da adocdo da adjudicacdo compulséria nos cartérios, tanto para as partes envolvidas
nos contratos como para o sistema judicial como um todo. Nesta etapa, portanto, serdo
conduzidos questionarios com cartorarios em casos de demandas contratuais ndo cumpridas.

Sera realizada uma analise qualitativa dos dados coletados, a fim de identificar os
beneficios e desafios potenciais da adogdo da adjudicacdo compulséria nos cartorios, e

eventualmente, a propositura de um procedimento padrdo de atendimento.
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4 DISCUSSOES E RESULTADOS

Considerando as premissas metodoldgicas anteriores, passa-se a analise de requisitos

minimos legais, e da promocéo de um padrdo minimo de atendimento em &mbito extrajudicial.

4.1 Analise da legislacao e jurisprudéncia sobre adjudicacdo compulsoria

Conforme identificacdo metodoldgica, 0 primeiro passo para a compreensdo de
resultados e de um potencial modelo formulado, é na atencdo aos requisitos minimos em
processos similares, e na indicacdo de potenciais lacunas em matéria de formulacédo

documental, a exemplo da usucapiéo extrajudicial.

4.1.1 Evolucéo da legislacéo sobre adjudicacdo compulsoria

Inicialmente, cumpre recapitular brevemente o conceito da promessa de compra e
venda, no ordenamento juridico brasileiro, como ja apontado no referencial tedrico. O pacto do
tipo “promessa de compra e venda” — em matéria imobiliaria - é ato bilateral, sinalagmatico,
comutativo, e por regra, pré-constituinte da obrigagéo de vender.

No Brasil, a promessa de compra e venda, € entendida como um ante contrato, como ja
visto (BRASIL, 2002). Note-se, que houve um tempo em que a promessa de compra e venda

sequer tinha forca definitiva quanto aos direitos reais. Assim preleciona Aghiarian (2015):

Até o advento do Dec.-lei n° 58/37, a promessa de compra e venda ndo possuia a
eficacia de definitividade propria dos direitos reais, o que levava a composigdo de
perdas e danos, uma vez descumprida a obrigacdo pelo promitente vendedor que se
recusava a passar a escritura definitiva, ap6s cumprida a obrigacdo in totum pelo
promitente comprador, fato que deixou de ocorrer com 0 advento da norma de
execugdo compulsdria mencionada, protetiva social dos indmeros aderentes aos
loteamentos rurais por aquisi¢cdo em prestagdes.

Tendo tal natureza, este tipo de avencga devera ser concluida com o contrato principal
que, sera posteriormente assinado pelas partes contratantes.

Posteriormente, em mudancas legislativas, 0 compromisso de compra a venda passou a
poder ser considerado como uma forma de direito real, ao promitente comprador e, desde que,
cumpridos os requisitos legais, tal direito poderia, inclusive, ser oponivel perante terceiro. A
principal alteracéo legislativa foi por intermédio dos ja citados decreto-lei n° 58 de 1937 que,

foi alterado pelo seu art. 22, por meio da Lei n°6.014 de 1973 e passou a ter a seguinte redacao:
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Os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de compra e venda e
cessdo de direitos de imdveis nao loteados, cujo prego tenha sido pago no ato de sua
constituicdo ou deva sé-lo em uma, ou mais prestacoes, desde que, inscritos a qualquer
tempo, atribuem aos compromissos direito real oponivel a terceiros, e Ihes conferem
o direito de adjudicagdo compulséria nos termos dos artigos 16 desta lei, 640 e 641
do Cddigo de Processo Civil (BRASIL, 1973).

Desta feita, a promessa de compra e venda de imoveis, deu-se a natureza executiva ao
procedimento, para cumprimento da obrigacéo; isso se observa tanto na Simula n®413, do STF:
“O compromisso de compra e venda de imoveis, ainda que nao loteados, d4 direito a execugao
compulsoéria, quando reunidos os requisitos legais” (BRASIL, 2002); quanto do Decreto-Lei n°
1.608 de 1939 — 0 entdo Cdédigo de Processo Civil, quando vigente, que trazia a seguinte redacéo
sobre o tema: “recusando-se 0 compromitente a outorgar escritura definitiva de compra e venda,
sera intimado, se 0 requerer o0 compromissario, a da-la nos cinco (5) dias seguintes, que correrdo
em cartorio” (BRASIL, 1939).

Ou seja, ha pelo menos 50 anos, o ordenamento juridico patrio ajustou-se quanto a
adjudicacdo compulsoria, todavia, exclusivamente na via judicial.

As regulamentacdes rudimentares para a constituicdo deste tipo de ac¢do, constam do
artigo 16 e seguintes do decreto-Lei n° 58 de 1937, com o caput do referido artigo trazendo a
Seguinte orientagdo: “recusando-se 0s compromitentes a outorgar a escritura definitiva no caso
do artigo 15, o compromissario podera propor, para 0 cumprimento da obrigacdo, acdo de
adjudicacdo compulsoria, que tomara o rito sumarissimo” (BRASIL, 1937).

No mesmo sentido, o CC/02, também prevé a hipdtese de adjudicacdo compulsoria

judicial, no bojo do art. 1.418, que também dispde:

O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente vendedor,
ou de terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura
definitiva de compra e venda, conforme o disposto no instrumento preliminar; e, se
houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacdo do imdvel (BRASIL, 2002).

Dentre outras regulamentacdes sobre o tema, a Lei n°® 6.766 de 1979 é relevante, visto
que também dispbe sobre adjudicacdo compulsoria, pela via judicial. Neste texto legal, a
regulamentacédo sobre o instituto adjudicacdo compulséria inicia-se ao artigo 25, a saber: “Sao
irretrataveis 0s compromissos de compra e venda, cessdes e promessas de cessdo, 0S que
atribuam direito a adjudicacdo compulsoria e, estando registrados, confiram direito real
oponivel a terceiros” (BRASIL, 1979).

Necessario ressaltar, quanto aos requisitos da adjudicagdo compulsoria judicial, que,

firmou-se entendimento de que ndo ha necessidade de registro do compromisso de compra e
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venda, em cartério de registro de imdveis. Deste modo, ainda que ndo haja a formalidade prévia,
0 compromisso podera ainda assim ser adjudicado.

Importante reiterar, no ponto, o entendimento sobre o tema, oriundo do STJ, por
intermédio de sua sumula n°® 239: “O direito a adjudica¢do compulséria ndo se condiciona ao
registro do compromisso de compra e venda no cartorio de iméveis” (BRASIL, 2000).

Tal simula decorreu de decisdo proferida em sede decisoria, para o recurso especial n°

30, tendo por ementa o entendimento proferido nos seguintes termos:

Promessa de venda de imovel. Instrumento particular. Adjudicacdo compulsoria.
Decreto-Lei n. 58/1937. Lei n. 6.766/1979. A promessa de venda gera efeitos
obrigacionais ndo dependendo, para sua eficacia e validade, de ser formalizada
em instrumento puablico. O direito a adjudicacdo compulséria € de carater
pessoal, restrito aos contratantes, ndo se condicionando a obligatio faciendi a
inscricdo no registro de iméveis (BRASIL, 1989 — grifou-se).

Passemos, agora, a analise da insercdo da possibilidade de adjudicacdo compulséria
extrajudicial, na legislacéo brasileira.

Como foi possivel perceber de topicos anteriores, mudancas legislativas que
possibilitaram a regulamentacédo da adjudicacdo compulsoria de imoveis, pela via extrajudicial,
ocorreram por volta do ano de 2021, especialmente, por intermédio da Medida Proviséria n°
1.085 de 2021. Referido diploma legal criou a Lei n® 14.382 de 2022, com a inclusdo do artigo
216-B da Lei 6.015 de 1973, tratando da adjudicacdo compulséria extrajudicial (BRASIL,
2022).

Referida alteracdo trouxe maior autonomia aos registros publicos, no intuito de afastar
a judicializacdo de determinados temas. Um dos temas que foi definido de competéncia dos
registros publicos, é a consecucdo de adjudicacdo compulséria em ambito extrajudicial. A
insercdo desta possibilidade foi feita por meio do ja apontado artigo 216-B, que assim estipula:
“ Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicacdo compulsoria de imével objeto de promessa
de venda ou de cessdo podera ser efetivada extrajudicialmente no servigo de registro de imoveis
da situacdo do imovel, nos termos deste artigo” (BRASIL, 2022).

Conforme dito alhures, a possibilidade de adjudicagéo extrajudicial foi inserida no
ordenamento juridico, contudo, ndo excluiu a hipotese de recorrer a via judicial, tendo em vista
que esta ultima continua existindo na sua modalidade judicial.

Importante analisar a regulamentacdo vigente sobre o0s requisitos do instituto da
adjudicacdo compulséria, na modalidade extrajudicial. Ao que tange ao requisito de
legitimidade, ha regulamentacao no seguinte sentido: para requerer a adjudicacdo compulsoria,
de imdveis, pela via extrajudicial, o paragrafo 1° do artigo 216-B da supramencionada lei atribui
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legitimidade ao promitente comprador ou qualquer dos seus cessionarios ou promitentes
cessionarios, ou seus sucessores, bem como o promitente vendedor (BRASIL, 2022). Contudo,
tais pessoas devem estar representados por advogado ou defensor publico — a exemplo do ja
explanado acerca da usucapido extrajudicial ou o divorcio (BRASIL, 2022).

Ao mesmo passo, e no mesmo diploma legal, ha orientacdo de que o requerente deve
apresentar: (a) o instrumento de promessa de compra e venda ou de cessdo ou de sucesséo; (b)
a prova do nao cumprimento da transferéncia do titulo de propriedade, por culpa da outra parte
(BRASIL, 2022).

Ainda, deve se comprovar as caracteristicas Unicas do imoével, mediante (c) ata notarial
lavrada por tabelido de notas da qual constem a identificacdo do imével, o nome e a qualificacdo
do promitente comprador ou de seus sucessores constantes do contrato de origem; (d) a prova
do pagamento (quitacdo) do respectivo preco e da caracterizacdo do inadimplemento da
obrigacdo de outorgar ou receber o titulo de propriedade, assim, observa-se que podem requerer
tanto comprador como também o vendedor; (e) as certiddes dos distribuidores forenses da
comarca da situacao do imdvel e do domicilio do requerente que demonstrem a inexisténcia de
litigio envolvendo o bem objeto do procedimento; (f) o valor venal do imdével e, por fim, o (g)
comprovante de pagamento do respectivo Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis.

Observa-se que referido artigo, em seu paragrafo segundo, confirma a desnecessidade
de registro da compra e venda, em cartorio, como j& apurado do entendimento sumulado do
STJ; tampouco, exige-se a comprovacdo da regularidade fiscal do promitente vendedor.

De outro norte, sobre o tema, um recente avanco pode ser visto com a regulamentagao
elaborada pelo CNJ. A inclusdo da possibilidade de adjudicacdo compulséria extrajudicial, na
Lei de Registros Publicos, apesar de um grande passo para a desjudicializacdo de processos,
limitou-se a incluir trés paragrafos e seis incisos em uma lei preexistente. E neste mesmo sentido
que houve a andlise, no referencial tedrico, de temas correlatos em matéria de procedimentos
extrajudiciais em serventias publicas.

Diante de potenciais lacunas que podem ter sido criadas, apos a emissao do provimento
n°® 149 ja mencionado, houve a edi¢do de outra normativa especifica em matéria de adjudicacdo
extrajudicial, por intermédio do provimento n® 150 de 2023, prolatado também pelo CNJ.
Referido provimento altera o Codigo Nacional De Normas Da Corregedoria Nacional De
Justica, da mesma entidade publica, especificamente para o foro extrajudicial, incluindo a este
o0 Capitulo V (BRASIL, 2023).
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Da leitura dos artigos inclusos neste capitulo, houve determinacéo de padronizacao do
procedimento de adjudicacdo compulsoria pela via extrajudicial, viabilizando, portanto, a
desjudicializacao.

Inimeros foram os acréscimos legais trazidos por esta lei, todavia, convém aqui citar 0s
mais inovadores ou relevantes.

A secdo | do provimento, abarcando os artigos 440-A a 440-J, dispGe sobre o principal
objetivo da lei, qual seja, o estabelecimento de regras para o procedimento voluntario. A secao
I1, por sua vez, faz referéncia ao procedimento em si para a adjudicagédo, por meio dos artigos
440-K e 440-Q, referindo-se, a semelhanca dos outros procedimentos ja abordados neste
trabalho, ao requerimento inicial, a notificacdo, a anuéncia de impugnacédo, a qualificagéo e
registro (BRASIL, 2023).

Vejamos, por exemplo, do artigo 440-K: “O interessado apresentard, para protocolo, ao
oficial de registro de imoveis, requerimento de instauracdo do processo de adjudicacéo
compulsoria”; e de seu paragrafo tnico: “ Os efeitos da prenotacdo prorrogar-se-ao até o
deferimento ou rejei¢do do pedido” (BRASIL, 2023). Este ponto ¢ relevante para identificagdo
dos efeitos do procedimento ndao apenas entre as partes, mas também de seu alcance perante
terceiros.

O procedimento, como esperado, remete-se ao ja contido no artigo 319 do CPC/15,
estabelecendo requisitos basicos para o petitorio inicial, tal como, a identificacdo do postulante,
do imdvel, a cadeia contratual ou de atos sobre os direitos de propriedade, declaracdes de
inexisténcia de causas judiciais que possam causar interferéncia, e, os pedidos de notificacdo
do adjudicado e do deferimento do pedido (BRASIL, 2023).

No mesmo passo, 0 artigo subsequente traria a ata notarial como elemento de prova
essencial, a semelhanca do ja apontado em outros procedimentos cartorarios. O pedido podera
ser emendado em 10 dias tteis, ¢ “Decorrido esse prazo sem as providéncias, 0 processo sera
extinto, com o cancelamento da prenota¢do”, da licdo do paragrafo unico do artigo 440-Q
(BRASIL, 2023).

Logo, ha uma forte similitude com outros procedimentos extrajudiciais cuja pratica ja é
consolidada em cartorios.

A notificacdo, contida ao artigo 440-R do provimento, assemelha-se a citacdo do
adjudicado, para contestacéo do feito (BRASIL, 2023), que pode ser suprida por meio de edital,
conforme o artigo 440-X. Em sendo localizada a parte adversa, podera esta anuir ou contestar
0 pedido, no prazo de 15 dias Uteis. Note-se, no ponto, do artigo 440-Y: “A anuéncia do

requerido podera ser declarada a qualquer momento por instrumento particular, com firma
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reconhecida, por instrumento publico ou por meio eletronico idéneo, na forma da lei” (BRASIL,
2023). A redacdo do diploma normativo € interessante, pela ja inclusdo de meios digitais, e
assim, ageis, no procedimento in comento.
Concluindo, assim, os temas procedimentais, infere-se do artigo 440-AF do mesmo
provimento:
N&o havendo impugnacdo, afastada a que houver sido apresentada, ou anuindo o
requerido ao pedido, o oficial de registro de iméveis, em 10 (dez) dias Uteis:

| — expedira nota devolutiva para que se supram as exigéncias que ainda existirem; ou
Il — deferira ou rejeitard o pedido, em nota fundamentada. (BRASIL, 2023).

A doutrina sobre o tema, dada a redacdo muito novel do provimento e da lei,
respectivamente, nos anos de 2023 e 2022, é escassa, se nao, inexistente.

Na avaliacdo na evolugdo normativa quanto ao tema da adjudicagdo compulsoria
extrajudicial de imoveis, foi possivel identificar que o procedimento foi muito tempo
regulamentado no ordenamento juridico, apenas em sua modalidade judicial.

Outrossim, o legislador e o CNJ atenderam aos fomentadores da aceleragdo de
resolucbes de temas imobiliarios, bem como, no clamor por mais efetividade do Poder
Judiciério, e assim como aconteceu com a usucapido ou o divarcio, trouxe para os cartérios a
possibilidade de lavrar a escritura publica de adjudicacdo compulsoria, na modalidade
extrajudicial.

Ainda que, tenha sido incluido, no ordenamento juridico, a possibilidade de adjudicar
compulsoriamente e extrajudicialmente os imdveis, é possivel vislumbrar da rotina prevista
pelo Conselho que algumas lacunas serdo certamente abertas, dada a extrema simplificacdo da
redacdo do provimento .

Logo, resta saber se, na pratica e com o tempo, outros meios de regulamentacao seréo

necessarios.

4.1.2. A adjudicagdo compulsoria segundo a doutrina e a jurisprudéncia brasileira

A doutrina e a jurisprudéncia sao elementos essenciais para entender os instrumentos
juridicos no seu contexto mais pratico, especialmente para normas mais recente, como é o0 caso
da adjudicagdo compulséria. O mesmo pode ser dito da criacdo de paradigmas com outros
procedimentos, a exemplo da usucapido extrajudicial.

Logo, embora escassa, € essencial buscar abordar as opinifes de juristas ja existentes,

bem como, a jurisprudéncia — se houver.
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O primeiro ponto controverso pode ser localizado no direito real conferido ao
promitente comprador, na promessa de compra e venda; passando na sequéncia para analise do
entendimento da doutrina, quanto a inclusdo da modalidade extrajudicial, e, por fim, para a
adjudicacdo compulsoria, avaliando se é de fato entendida como um procedimento socialmente
benéfico.

A fim de conceituar o tema, cumpre salientar que, do ponto de vista juridico, a
adjudicacdo pode ser entendida como "dar por sentenca a uma das partes uma propriedade
contestada”, ao passo que por “"compulséria”, entende-se por "tudo aquilo que possui a
capacidade de compelir* (GOMES, 2023). Cumpre relembrar que, 0s servicos notariais e
registrais tém o condéo de constituir, modificar declarar e/ou extinguir direitos. Assim leciona
Cassettari e Paiva (2023):

Do mesmo modo como se operam os efeitos de uma sentenca judicial ocorre com os
atos notariais e registrais, onde ndo se faca necessaria a intervencdo do Estado-Juiz.
Dos atos (administrativos) praticados exsurgem direitos (constituicdo, modificacéo,
declaracéo e/ou exting&o).

Considerando esta possibilidade de um ato administrativo ter forga de sentenga judicial,
existe o ja citado movimento de desjudicializacdo, do qual criaram-se mecanismos alternativos
de resolucdo de conflitos. Inclusive, os servigos dessa natureza (notariais e registrais) estdo na
pauta da Agenda 2030, no Brasil. O intuito é garantir procedimentos simplificados, reduzir
custos, a celeridade no ato, o respaldo a autonomia dos interessados, dispensando-se a
intervencdo judicial (CASSETTARI; PAIVA, 2023).

E sabido que, outros institutos juridicos s&o beneficiados com a desjudicializacdo, como
0s ja citados métodos cartorarios para declaracdo da usucapido, divorcio ou inventario.

Aghiarian (2015), por sua vez, entende que desjudicializagdo pode ser entendida como:

Por desjudicializacdo compreendeu-se, inicialmente, a edicdo de legislacdo que
possibilita a solu¢cdo de um problema social sem a necessidade de jurisdicdo. [...].
Ordinariamente, entéo, o fenémeno da desjudicializacdo significa a possibilidade de

solucdo de conflitos de interesse sem a prestacdo jurisdicional, entendido que
jurisdicdo € somente aquela resposta estatal.

O proprio CNJ, em sua meta de n° 9 para a agenda 2030, focada em propositos
especificos para o Poder Judiciario, estabelece que os Tribunais devem "realizar acbes de
prevencao e desjudicializacdo de litigios [...]" (BRASIL, s. i. — grifou-se). No mesmo sentido,
afirma o CNJ:

Desjudicializar significa reverter a judicializaco excessiva a partir da prevencao,

localizando a origem do problema e encontrando solugGes pacificas por meio de
técnicas de conciliagdo ou mediagdo com atores do sistema de justica, sem que cause
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impacto no acesso a justica. A palavra desjudicializacdo tem natureza qualitativa e
ndo quantitativa. O propdsito é o de reverter a judicializacdo excessiva, ndo
necessariamente reduzir a quantidade do acervo de processos em juizo, mediante a
sua extin¢do ou ndo ajuizamento, mas identificar por meio de base de dados e pesquisa
de microdados a génese do problema e atuar na prevencdo da fonte de litigios por
meio da solugdo pacifica de conflitos, de forma inovadora, por meio do didlogo e da
construcdo de um novo fluxo de processo, produto ou servi¢o, com metas e
indicadores de resultado ou impacto positivos em relagcdo aos ODS da Agenda 2030.
(BRASIL, s. i.).

O Estado-juiz, entretanto, € o responsavel por sua propria natureza institucional em dizer
o direito. E o titular outorgado, pelo Poder Judiciario, a agir em nome do Estado-coletivo, para
determinar e dizer a lei.

Na jurisprudéncia, por sua vez, encontra-se na decisdo proferida em sede de apelagédo
perante o Tribunal de Justica de Séo Paulo, pela Relatora Carmem LuUcia, no sentido de que é
desnecesséaria a homologac&o judicial, de acordo firmado extrajudicialmente, a fim de valorizar

0s métodos alternativos de solugdo de conflitos:

APELACAO. ACAO DE HOMOLOGACAO JUDICIAL. - Acordo firmado
extrajudicialmente fundado em contrato de prestacdo de servigos. Pretensdo a
homologagdo judicial. Impossibilidade. Indeferimento da inicial e extin¢gdo do
processo com fundamento no art. 485, inciso I, do CPC. Auséncia de interesse de agir
bem decretada. Atividade meramente homologatéria do Judiciario que néo se justifica
e dispensavel na medida em que o préprio acordo de vontades € vinculativo, dando-
se forca a atividade negocial, bem como porque as partes podem se valer do registro
do titulo para conferir-lhe fé publica e eficacia perante terceiros. Contexto atual de
"desjudicializagdo", com valorizagdo dos métodos alterativos de resolugdo de
conflitos e, paralelamente, de afastamento dos procedimentos de jurisdi¢do voluntaria
do Judiciario. Sentenca mantida. [...]. (ESTADO DE SAO PAULO, 2023 — grifou-
se).

Na mesma linha é o entendimento de Aghiarian (2015):

Por outro lado, a desjudicializacdo, tem como causa, especialmente, a insuficiéncia
do Judiciario, em descompasso com a velocidade das transformacdes sociais. Estas, a
par de contribuirem para a judicializacdo, também servem & desjudicializacdo. Num
momento imp&em a judicializa¢do; noutro momento a desjudicializagdo. No primeiro,
evidenciam a deficiéncia do Legislativo e entdo fazem com que a demanda seja
solucionada jurisdicionalmente. No outro instante, promovem a desjudicializacéo
porque o Estado-juiz ndo consegue apresentar uma soluc¢éo eficaz.

Dito isso, conclui-se que as iniciativas de desjudicializagdo, servem para acompanhar
as mudancas sociais, bem como para suprir caréncias gravosas do Poder Judiciario em desfavor
da sociedade. Como dito anteriormente, o avanc¢o da desjudicializacdo carece de alteragOes
legislativas, portanto, o Poder Judiciario buscou identificar meio alternativos de resolucéo por
via extrajudicial.

O paradigma da desjudicializacdo entende que, dado o abarrotamento em curso, €

inviavel que o baixo nivel de titulares presentes no Brasil, como visto anteriormente, tenha a
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capacidade de cumprir este dever com eficiéncia. Logo, a medida de extrajudicializar é eficaz,

mas nao sem criticas.

Por exemplo, sobre o reconhecimento de paternidade ou maternidade socioafetiva,

leciona Tartuce (2020):

Como tema mais polémico de todos os que constam da norma administrativa, o art.
14 do antigo Provimento n® 63 recebeu novos paragrafos, a fim de tratar da
multiparentalidade extrajudicial, na linha do que foi decidido pelo STF no julgamento
da repercussdo geral sobre o tema, aqui antes citado e citado expressamente nos
"considerandos” dos dois provimentos. Foi mantido o caput do art. 14, in verbis: "o
reconhecimento da paternidade ou maternidade socioafetiva somente podera ser
realizado de forma unilateral e ndo implicara o registro de mais de dois pais ou de
duas mées no campo FILIACAO no assento de nascimento”. A previsdo vinha
gerando muitas dlvidas e incertezas a respeito da possibilidade ou ndo de
reconhecimento extrajudicial da multiparentalidade e talvez pudesse ser até
aperfeicoada, com mais clareza. Com o texto atual, acrescido dos dois novos
paragrafos, a minha resposta continua sendo positiva quanto a essa polémica, apesar
de o caput ndo ter sido modificado. [...]. Se o caso for de inclusdo de mais um
ascendente, um segundo genitor baseado na afetividade, sera necessario ingressar com
acdo especifica de reconhecimento perante o Poder Judiciario. Nota-se, assim, a
preocupacao de evitar vinculos sucessivos, que, aliés, sdo dificeis de se concretizar na
prética, pois geralmente a posse de estado de filhos demanda certo tempo de
convivéncia.

Como indica o doutrinador, o texto legal deixou lacunas no poder de extrajudicializar o

procedimento do reconhecimento socioafetivo, que gerara, inevitavelmente, demandas

judiciais. Este elemento evidencia que na auséncia de um firme procedimento ou atuacdo na

praxis, as postulac@es legais serdo ineficazes, e desrespeitardo situacfes reais com urgéncia de

afericéo do direito pelo

Estado.

Do mesmo modo, poder-se-ia entender que as serventias se substituem a seguranca da

decisdo de um Estado-Juiz, em violagdo ao ja estabelecido, até mesmo, no texto constitucional.

Todavia, opinibes contrarias sdo poucas e esparsas, Como sera visto adiante.

Pereira, Corréa e Depieri (2022), alinham-se ao entendimento de que 0 novo instituto

extrajudicial, tem o conddo de beneficiar a sociedade, ao invés de contrariar seus interesses,

como lecionam:

O novel instituto encartado na lei 14.382/22 da adjudicacdo compulséria extrajudicial
é sim uma inovagdo em prol da sociedade, pois tem potencial de desjudicializar parte
dos expedientes que se propdem a consolidar a propriedade em nome de um
compromissario comprador, que por motivos alheios a sua vontade, ndo consegue
alcancar o compromitente vendedor para efetivar o negdcio juridico que lhe traria o
direito real sobre a propriedade.

Trazem, entretanto, a mesma ressalva de Tartuce acima transcrita, especificamente em

matéria de adjudicacdo compulséria — veja-se: “Assim, a conclusdo que se retira do que foi

exposto é que o novo instituto extrajudicial pode ser bem aproveitado se criada uma
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regulamentacdo infralegal que complemente, [...] as possibilidades juridicas [...]” (PEREIRA;
CORREA,; DEPIERI, 2022 — grifou-se).

Conforme apresentado, entende-se que o instituto da adjudicacdo compulsoria em
cartorio, como recente movimento de extrajudicializacdo, € bem avaliado no meio juridico
considerando que tal instituto pode ter o conddo de beneficiar a sociedade em seu proposito
definitivo.

Em suma, portanto, infere-se que é rara a jurisprudéncia e doutrina em matéria de
adjudicacdo compulsoria extrajudicial, dada a edicdo da lei em 2022 e das normas do CNJ em
2023, com a ressalva da doutrina que a edicdo de normas procedimentais de boa redacdo é

essencial.

4.1.2.1. Os divergentes entendimentos quanto ao direito real conferido ao promitente
comprador

Como ja visto, o pacto de promessa de compra e venda é muito utilizado em transacdes
imobiliarias. A sua utilizacdo é recomendada por operadores do direito visto que traz maior
seguranca aos contratantes. No referido instrumento, as partes podem avencgar como se dardo
as responsabilidades, prazos e forma de pagamento sobre determinado bem. Cumpre salientar
que, a promessa de compra e venda nao € obrigatdria, contudo, é usualmente por meio deste
instrumento que se inicia a contratagéo.

Uma vez cumprido o disposto na promessa de compra e venda pelos contratantes, é
esperado que as partes providenciem a respectiva escritura publica de compra e venda do
imovel, que confirmara a transacdo. A escritura publica € documento feito em cartorio, todavia,
a sua simples lavratura ndo confere ao promitente comprador a propriedade do imdvel objeto
de promessa de compra e venda. A transmissdo da propriedade carece, portanto, do registro da
escritura publica, no cartério de registro de imdveis competente. Ndo havendo a emissdo da
escritura e, consequente registro, a propriedade do imdvel continuard sendo do promitente
vendedor, podendo ele, dispor como melhor Ihe convir nos termos do Codigo Civil.

Considerando que, da promessa de compra e venda deverd se originar um outro
documento, pode-se dizer que, a promessa de compra e venda é contrato preliminar. Segundo
Pereira (2011), o contrato preliminar pode ser entendido como instrumento, por meio do qual,
as partes se comprometerdo a celebrar, posteriormente, um contrato definitivo. Este ponto é
crucial para a adjudicagdo compulsoria.

Interessante trazer, no ponto, o entendimento de Gagliano e Pamplona Filho (2010), que

conceitua o contrato preliminar como sendo um negocio juridico que tem por objeto elaborar
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outro contrato que, por sua vez, sera definitivo — em outros termos: “Uma avenca através da
qual as partes criam em favor de uma ou mais delas a faculdade de exigir o cumprimento de um
contrato apenas projetado”.

Segundo Aghiarian (2015), a doutrina é controversa em relacao a real natureza do direito
que dali surge para o compromissario comprador, na dindmica da promessa de compra e venda.

A distincéo entre a criagdo de um direito real, ou ndo, é relevante, visto que, a depender
do direito atribuido ao promitente comprador, obrigacdes inerentes a tais direitos, podem vir
ser atribuidas a este também.

Veja-se, N0 mesmo passo, da decisdo do STJ em sede do Recurso Especial n® 1345331,
considerando a possibilidade de o promissario comprador, ser responsavel pelo pagamento de
taxas condominiais, ainda que o registro do compromisso de compra e venda ndo tenha sido

realizado:

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. CONDOMINIO. DESPESAS COMUNS.
ACAO DE COBRANCA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA NAO
LEVADO A REGISTRO. LEGITIMIDADE PASSIVA. PROMITENTE
VENDEDOR OU PROMISSARIO COMPRADOR. PECULIARIDADES DO
CASO CONCRETO. IMISSAO NA POSSE. CIENCIA INEQUIVOCA. 1. Para
efeitos do art. 543-C do CPC, firmam-se as seguintes teses: a) O que define a
responsabilidade pelo pagamento das obrigagdes condominiais ndo € o registro do
compromisso de compra e venda, mas a relagdo juridica material com o imdvel,
representada pela imissdo na posse pelo promissario comprador e pela ciéncia
inequivoca do condominio acerca da transacdo. b) Havendo compromisso de compra
e venda ndo levado a registro, a responsabilidade pelas despesas de condominio pode
recair tanto sobre o promitente vendedor quanto sobre o promissario comprador,
dependendo das circunstancias de cada caso concreto. ¢) Se ficar comprovado: (i) que
0 promissario comprador se imitira na posse; e (ii) o condominio teve ciéncia
inequivoca da transacdo, afasta-se a legitimidade passiva do promitente vendedor para
responder por despesas condominiais relativas a periodo em que a posse foi exercida
pelo promissario comprador. 2. No caso concreto, recurso especial ndo provido.
(BRASIL, 2015)

Também do mesmo 6rgdo jurisdicional, no ano de 2014, manifestou-se este, em sede de
Recurso Especial, acerca da promessa de compra e venda, infirmando sua convicgdo de que
esta terd forca de direito real, quando o contrato for registrado; contudo, a auséncia do registro
ndo invalida o instrumento contratual (BRASIL, 2014). Complementa, a decisdo, com a
informacdo de que, é facultado ao promitente comprador adjudicar compulsoriamente imével

objeto de contrato de promessa de compra e venda ndo registrado — in verbis:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. DIREITO REAL QUANDO REGISTRADO. ART. 1.225 DO
CODIGO CIVIL. ARROLAMENTO DE DIREITOS. INVENTARIO. ART. 993,
INCISO IV, ALINEA G, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. 1. Inexiste violagio
do art. 535 do Codigo de Processo Civil se todas as questdes juridicas relevantes para
a solugdo da controvérsia sdo apreciadas, de forma fundamentada, sobrevindo, porém,
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conclusdo em sentido contrario ao almejado pela parte. 2. A promessa de compra e
venda identificada como direito real ocorre quando o instrumento publico ou
particular é registrado no cartério de registro de imoveis, 0 que néo significa que a
auséncia do registro retire a validade do contrato. 3. A gradacdo do instituto da
promessa de compra e venda fica explicita no art. 25 da Lei n. 6.766/1979, que prevé
serem irretrataveis os compromissos de compra e venda, cess0es e promessas de
cessdo, os que atribuem direito a adjudicagcdo compulsoria e, estando registrados,
conferem direito real oponivel a terceiros. 4. Portanto, no caso concreto, parece logico
admitir a inclusdo dos direitos oriundos do contrato de promessa de compra e venda
de lote em inventario, ainda que sem registro imobiliario. Na verdade, é facultado ao
promitente comprador adjudicar compulsoriamente imdvel objeto de contrato de
promessa de compra e venda ndo registrado, e a Lei n. 6.766/1979 admite a
transmissdo de propriedade de lote tdo somente em decorréncia de averbacéo da
quitacdo do contrato preliminar, independentemente de celebragdo de contrato
definitivo, por isso que deve ser inventariado o direito dai decorrente. 5. O
compromisso de compra e venda de imovel é suscetivel de apreciagdo econdmica e
transmissivel a titulo inter vivos ou causa mortis, independentemente de registro,
porquanto o escopo deste é primordialmente resguardar o contratante em face de
terceiros que almejem sobre o imével em questdo direito incompativel com a sua
pretensdo aquisitiva, 0 que ndo é o caso dos autos. 6. Recurso especial provido.
(BRASIL, 2014)

Em outro sentido, o doutrinador Aghiarian (2015) entende que o registro imobiliario

ndo é mais necessario, para que seja eficaz e oponivel a terceiros:

Lembro que esse condicionamento ao registro se aplicava diante da orientacdo
jurisprudencial anterior, que exigia para dar eficacia frente a terceiros, mas hoje é
dispensavel em face do entendimento, francamente predominante neste Tribunal de
atribuir eficacia ao contrato de compra e venda, ainda diante de terceiros, e mesmo no
caso de ndo ter sido efetuado o seu registro imobiliario.

Nesta andlise, ndo se pode deixar de mencionar, os direitos do promitente comprador,
previstos no CC/02. O artigo 1.225, inciso VII, do mesmo cddex, confere ao promitente
comprador o direito real, complementado pelo artigo 1.417, também do CC/02, quando dispde
que o direito real sera conferido mediante registro do compromisso de compra e venda em
cartorio (BRASIL, 2002).

Também do CC/02, o artigo 1.418 indica que o promitente comprador, possuidor de
direitos reais, podera requerer a adjudicacdo compulséria — como ja visto no decorrer deste
trabalho. Ou seja, uma das decorréncias de obter direitos reais é poder adjudicar
compulsoriamente a promessa de compra e venda de imoveis: mas para obter tal direito, existe
a necessidade de registro da promessa de compra e venda.

Considerando os trés artigos de lei, anteriormente citados, o disposto no verbete da
sumula 239 do STJ estaria invalidado, visto que, o entendimento sumulado garante direito a
adjudicacdo compulsdria, sem condicionar ao registro do compromisso de compra e venda no
cartorio de imoveis. Dito isso, 0 promitente comprador que ndo registrou no cartorio a promessa

de compra e venda, somente teria direitos pessoais e nao reais.
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Sendo assim, o registro da promessa de compra e venda, na matricula do imdvel,
aumenta a seguranca na realizacdo do contrato definitivo compra e venda. E, a referida
realizacdo, pode ser exigida, quando forem cumpridas as condi¢bes do negdécio juridico

preliminar.

4.2. Possiveis procedimentos e requisitos para a adjudicacdo compulséria em cartorio

Delineada a evolucgéo legislativa quanto ao tema da adjudicagdo compulséria de imoveis
em seu formato judicial, os motivadores para que fossem criados mecanismos de
extrajudicializacdo para 0 mesmo tema demonstrou-se o0 ponto controvertida. Isto porque, 0
ponto principalmente controverso, como Vvisto no topico anterior, € a necessidade ou ndo de
registro do contrato de promessa de compra e venda.

Feitas tais consideracBes, faz-se necessario coletar as instrucBes ja contidas nas
regulamentacbes vigentes, a fim de entender, como, na pratica se dard o procedimento
extrajudicial.

Além do modus operandi j& declinado nas sec¢Ges anteriores, a avaliagdo por meio da
tradicional via judicial € relevante. Utilizando-se por base o processo litigioso da adjudicacéo,
ha entendimentos de que sao requisitos para o deferimento da adjudicacdo compulsoria judicial:
(a) a validade do instrumento contratual; (b) a auséncia de clausula de arrependimento; e (c)
quitacdo do preco - assim como entendeu o Tribunal de Justica do Mato Grosso do Sul, em
2020:

APELACAO CIVEL - ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA -
REQUISITOS PREENCHIDOS - SENTENGA DE PROCEDENCIA MANTIDA —
RECURSO DESPROVIDO. A agdo de adjudicagdo compulséria é a via judicial
destinada a promover o registro imobilidrio necessario a transmissao da propriedade
(arts. 15 a 17, do Decreto-Lei n° 58/67; arts 1.417 e 1.418, CC). Exige-se para 0
deferimento da medida que se demonstre a validade do instrumento contratual, a
auséncia de clausula de arrependimento e a quitacdo do prego. Comprovada 0s
requisitos legais, impbe-se a procedéncia do pedido com a outorga da escritura

definitiva do imével em favor da parte autora. (ESTADO DO MATO GROSSO DO
SUL, 2020)

Ja para o Tribunal de Justica de Minas Gerais, no ano seguinte, a decisao foi similar,
tomando por requisitos 0s seguintes itens: (a) existéncia de um compromisso de compra e
venda; (b) a recusa do promitente-vendedor em efetuar a transferéncia do bem; e (c) quitacéo
do precgo -Vejamos:

APELAGCAO. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. IMOVEL. PROMESSA DE

COMPRA E VENDA. EXISTENCIA DE PAGAMENTO INTEGRAL DO PRECO.
ADJUDICACAO COMPULSORIA. POSSIBILIDADE. CONTRATO
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PRELIMINAR. REGISTRO DESNECESSIDADE - A adjudicacdo compulséria
pressup®e a existéncia de um compromisso de compra e venda, 0 pagamento integral
do preco, bem como a recusa do promitente-vendedor em efetuar a transferéncia do
bem - Existindo a quitagdo integral do prego, é cabivel a adjudicacdo compulséria. O
promitente comprador pode demandar a adjudicagdo contra o promitente vendedor
ainda que ndo registrado o compromisso de compra e venda na matricula do imovel
(sumula 239 do STJ). (ESTADO DE MINAS GERAIS, 2021).

Importante destacar que, nesta decisdo pode-se constatar a instru¢do quanto a
desnecessidade de registro do contrato.

Isto posto, a analise quanto procedimento para a formalizacdo da adjudicacéo
compulsoria nos cartérios € medida que se impde.

Nos termos trazidos por Cassettari e Paiva (2023), o procedimento se basearia,
resumidamente, na acdo do interessado em demonstrar a existéncia do titulo e respectiva
quitagdo, para que o promitente vendedor, ou ainda, o comprador quando for o caso, ou pessoa
que o valha, seja intimado e, ndo existindo apresentacdo de oposicdo, o tabelido lavrar em
consequéncia a escritura; uma vez que a escritura estivesse tenha registro e o recolhimento do
respectivo ITBI.

Com isto, em tese, a formalidade da transferéncia da propriedade para o adjudicante

estaria finalizada — conforme:

Demonstrada a existéncia do titulo e a sua regular quitagdo, uma vez intimado o
proprietario tabular, entdo promitente vendedor, ou seu representante (procurador ou
inventariante judicialmente ou extrajudicial), ou todos 0s seus sucessores (ndo
havendo procurador ou inventariante), bem como os cedentes, se for o caso de existir
cessdes do direito real a aquisi¢do, poderia o Tabelido de Notas lavrar Escritura
Puablica de Adjudicacdo Compulséria. A escritura somente poderia ser lavrada se ndo
houvesse a apresentagdo de oposi¢do no prazo razoavel a ser fixado (ideal de 15 dias
GUteis), sempre acompanhado por Advogado. Lavrada a Escritura Publica de
Adjudicacdo Compulséria e instruindo-a com a guia de recolhimento do ITBI
referente a este titulo, sera possivel registrar a aquisi¢cdo da propriedade plena em
nome do adjudicante (CASSETTARI; PAIVA, 2023).

Os documentos que devem instruir o requerimento de adjudicacdo compulséria, nos
cartorios, sdo os descritos na Lei de Registros Publicos, ao artigo 216-B (BRASIL, 1973). E de
se observar ainda que, o artigo 11 da Lei 14.382 de 2022, incluiu o inciso Il do paragrado 1°
do artigo 216-B da Lei 6.015 de 73 que, traz exigéncia de ata notarial lavrada por tabelido de
notas, para a instrucdo dos pedidos de adjudicacdo compulsoria extrajudicial do imovel
(BRASIL, 2022; BRASIL, 1973), como visto em ulteriores topicos.

Assim como a participagéo de advogado, a do tabelido implica em uma maior seguranca
ao procedimento, pois a presenga do servidor de justica analisara a possibilidade ou ndo de
aplicagdo do instituto — embora, como visto, seja passivel de homologacdo por um Juizo

competente.
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Quanto ao requisito de que o interessado esteja assistido por advogado, Cassetari e Paiva
(2023) entendem que "[...] os advogados exercem papel fundamental na concrec¢do da Justica e
do Direito, o pedido de adjudicacdo compulséria extrajudicial precisara contar com tal
requisito” (grifou-se).

Utilizando-se, por analogia, do instituto do inventério extrajudicial, o0 STJ se manifestou
acerca da necessidade de advogado representando as partes em matéria de procedimento

extrajudicial, no Recurso Especial de n°® 1808767:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSO CIVIL. SUCESSOES. EXISTENCIA
DE TESTAMENTO. INVENTARIO EXTRAJUDICIAL. POSSIBILIDADE,
DESDE QUE OS INTERESSADOS SEJAM MAIORES, CAPAZES E
CONCORDES, DEVIDAMENTE ACOMPANHADOS DE SEUS ADVOGADOS.
ENTENDIMENTO DOS ENUNCIADOS 600 DA VII JORNADA DE DIREITO
CIVIL DO CJF; 77 DA | JORNADA SOBRE PREVENCAO E SOLUCAO
EXTRAJUDICIAL DE LITIGIOS; 51 DA | JORNADA DE DIREITO
PROCESSUAL CIVIL DO CJF; E 16 DO IBDFAM. 1. Segundo o art. 610 do
CPC/2015 (art. 982 do CPC/73), em havendo testamento ou interessado incapaz,
proceder-se-4 ao inventario judicial. Em exce¢do ao caput, o § 1° estabelece, sem
restricdo, que, se todos os interessados forem capazes e concordes, o0 inventario e a
partilha poderdo ser feitos por escritura publica, a qual constituird documento hébil
para qualquer ato de registro, bem como para levantamento de importancia depositada
em instituicBes financeiras. 2. O Cadigo Civil, por sua vez, autoriza expressamente,
independentemente da existéncia de testamento, que, "se os herdeiros forem capazes,
poderdo fazer partilha amigavel, por escritura publica, termo nos autos do inventéario,
ou escrito particular, homologado pelo juiz" (art. 2.015). Por outro lado, determina
gue "sera sempre judicial a partilha, se os herdeiros divergirem, assim como se algum
deles for incapaz" (art. 2.016) - bastard, nesses casos, a homologac&o judicial posterior
do acordado, nos termos do art. 659 do CPC. 3. Assim, de uma leitura sistemética do
caput e do § 1° do art. 610 do CPC/2015, c/c os arts. 2.015 e 2.016 do CC/2002,
mostra-se possivel o inventério extrajudicial, ainda que exista testamento, se 0s
interessados forem capazes e concordes e estiverem assistidos por advogado, desde
gue o testamento tenha sido previamente registrado judicialmente ou haja a expressa
autorizacdo do juizo competente. 4. A mens legis que autorizou o inventario
extrajudicial foi justamente a de desafogar o Judiciario, afastando a via judicial de
processos nos quais ndo se necessita da chancela judicial, assegurando solugdo mais
célere e efetiva em relagdo ao interesse das partes. Deveras, 0 processo deve ser um
meio, e ndo um entrave, para a realizacdo do direito. Se a via judicial é prescindivel,
ndo ha razoabilidade em proibir, na auséncia de conflito de interesses, que herdeiros,
maiores e capazes, socorram-se da via administrativa para dar efetividade a um
testamento ja tido como valido pela Justica. 5. Na hipétese, quanto a parte disponivel
da heranga, verifica-se que todos os herdeiros sdo maiores, com interesses
harmoniosos e concordes, devidamente representados por advogado. Ademais, ndao ha
maiores complexidades decorrentes do testamento. Tanto a Fazenda estadual como o
Ministério Publico atuante junto ao Tribunal local concordaram com a medida.
Somado a isso, o testamento publico, outorgado em 2/3/2010 e lavrado no 18° Oficio
de Notas da Comarca da Capital, foi devidamente aberto, processado e concluido
perante a 22 Vara de Orfdos e Sucessdes. 6. Recurso especial provido. (BRASIL,
2019).

Dito isto, importante trazer a baila a explicacbes de Cassettari e Paiva (2023),
novamente, quanto ao funcionamento da tramitacdo interna no registro de imoveis, para

consecucao da lavratura da escritura publica, por meio de adjudicagcdo compulsoria:
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Em uma anélise preliminar pode-se dizer que a disciplina do inciso I11 do §1° do artigo
216-B da Lei 6.015/73 (o qual voltou a vigorar ap6s a promulgacdo do Presidente da
Republica a derrubada do Veto em 5/1/2023), quando conjugada ao inciso Il do
mesmo dispositivo legal, fara com que o procedimento de adjudicacdo compulséria
extrajudicial inicie no Registro de Iméveis com o protocolo e a autuagdo do respectivo
requerimento (peticdo inicial) firmado pelo advogado assistente contendo o pedido de
notificacdo extrajudicial a ser dirigida a quem deve outorgar a escritura publica ou
recebé-la do promitente vendedor para que assim o faca, devidamente acompanhado
da promessa de compra e venda e/ou de cessdo e/ou de sucessdo. Passados os 15 dias
Uteis sem manifestagdo do notificado, ficara caracterizada a prova do inadimplemento
e tal ocorréncia sera certificada pelo Registrador a fim de que o interessado possa
adotar a providéncia prevista no inciso Il do §1° do artigo 216-B, ou seja, para que
se dirija a um Tabelionato de Notas a fim de lavrar a ata notarial. Importante frisar
que o prazo da prenotacdo sera prorrogado até o acolhimento ou a rejeicao do pedido.
Ademais, para a elucidacéo de qualquer ponto de divida, poderdo ser solicitadas ou
realizadas diligéncias pelo Oficial de Registro de Imoveis, ou até mesmo utilizado o
procedimento de Divida Registral.

E de se observar que, ao analisar o artigo 216-B da Lei 6.015 de 1973, 0s mesmos
doutrinadores entenderam que o requerente deve protocolizar o requerimento no registro de
imdveis, com assessoria de um advogado, ja requerendo que a outra parte do contrato seja
intimada (CASSETTARI; PAIVA, 2023). Logo, h& clareza na lei e na normativa propria, a este
respeito.

Por sua vez, a notificacdo concedera um prazo de 15 dias, a semelhanca da lei processual
civil vigente (BRASIL, 2015) para que o notificado se manifeste e as partes providenciem a
escritura; caso o notificado permaneca inerte, estard caracterizado inadimplemento, e,
consequentemente, o adjudicante podera solicitar a serventia responsavel a devida ata notarial.
Todo esse procedimento € parte inicial da operacao extrajudicial de adjudicacao.

Passando para a analise de quem tem legitimidade para fazer o requerimento da
adjudicacdo compulsoria extrajudicial do imovel, conforme dito alhures, poderd propor o
promitente comprador ou qualquer dos seus cessionarios (e herdeiros destes), ou, 0 promitente
vendedor, desde que, o postulante seja representado por um advogado. Esta Gltima figura
também tem a faculdade de requerer a adjudicacdo compulsoria extrajudicial do imdvel,
contudo, a finalidade neste caso, é de auxiliar o promitente vendedor a exigir a regular
escrituracdo, quando por dolo do promisséario comprador isto ndo ocorrer.

Fazem-se necessarias explicacOes, neste caso, quanto ao procedimento que deve ser
adotado pelo promitente comprador. Dentre as hip6teses nas quais o0 promitente vendedor

podera se beneficiar da adjudicagdo compulsoria, vé-se:

[...] promitente vendedor que quer transferir a propriedade e o promitente comprador
ndo esta aceitando recebé-la. Muitos empreendedores possuem um estoque de bens
em seus nomes, 0s quais ja foram prometidos a venda e quitados e ndo conseguem
transferir a propriedade por desinteresse do promitente comprador. Principalmente em
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casos de Sociedades de Propésito Especifico (SPE), em que pretendem os s6cios
encerrar a atividade da pessoa juridica e possuem tais pendéncia (CASSETTARI;
PAIVA, 2023).

E como visto do Provimento n° 150 de 2023 do CNJ, os elementos nucleares sobre os
proponentes, a parte adversa, a identificacdo do imdvel, o fundamento juridico e fatico sobre a
cadeia negocial do imdvel e a negativa do registro, e, por fim, a solicitacdo de procedéncia do
procedimento, sdo basilares tanto no feito judicial como extrajudicial, no momento (BRASIL,
2023).

Vale também relembrar do mesmo provimento os documentos imprescindiveis para a

instrucdo do pleito extrajudicial, conforme preleciona Cassettari e Paiva (2023):

[...]. I — Instrumento de promessa de compra e venda, ou de cessdo, ou de promessa
de cessao quitadas original e preferencialmente com firmas reconhecidas, em que se
ndo pactuou arrependimento;

Il — Ata Notarial onde conste a identificagdo do imdvel, o nome e qualificagdo do
promitente comprador ou de seus sucessores constantes no contrato de promessa de
compra e venda, atestando o pagamento do respectivo preco (quitacdo), bem como a
caracterizacdo do inadimplemento da obrigacdo de outorgar ou receber o titulo de
propriedade conforme certificagdo do Oficial do Registro de Imoveis da situacdo do
imovel;

111 — CertidBes dos distribuidores forenses da comarca da situacdo do imdvel e do
domicilio do requerente que demonstrem a inexisténcia de litigio envolvendo o
contrato de promessa de compra e venda do imovel objeto da adjudicago;

IV — Procuragdo com poderes especificos;

V — Declaragdo do interessado, sob as penas da lei, indicando ndo haver processo
judicial discutindo a questao;

VI — Prova da regularidade fiscal do imével (IPTU/ITR) ou dispensa da sua
apresentacdo;Comentario: Como na escritura publica de efetivacdo da promessa esta
pode ser dispensada, entendo que, por analogia, na adjudicagdo compulséria
extrajudicial também é possivel a dispensa, mesmo porque, na judicial, esta ndo é
exigida.

VIl — Comprovante de pagamento do respectivo Imposto sobre a Transmisséo de Bens
Imdveis (ITBI) o qual devera ser apresentado, salvo melhor juizo, ap6s o deferimento
do pedido;

VIII — Portaria da Secretaria de Administracdo do Estado autorizando a transmissao e
atestando o pagamento do laudémio, para os imdveis foreiros, a qual devera ser
apresentado, salve melhor juizo, ap6s o deferimento do pedido. (grifou-se).

Além do que ja foi demonstrado, importante deixar claro que é necessario trazer perante
a serventia a prova da quitacao e a regular constituicdo em mora do promitente vendedor; além
disso é necessario que ndo haja qualquer impedimento ao registro, seja diante de uma
indisponibilidade ou outro motivo; estas trés premissas documentais sdo condigdes
imprescindiveis, sine qua non, para o deferimento do pedido de adjudicacdo compulséria
extrajudicial.

Quanto a controvérsia apresentada, sobre a necessidade de registro ou ndo do contrato
de promessa de compra e venda, o ponto foi parcialmente sanado no ano de 2022, por

intermédio da Lei n° 14.382 que incluiu o paragrafo 2° ao artigo 216-B, a Lei de Registros
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Publicos (BRASIL, 2022; BRASIL, 1973), deixando claro que o deferimento da adjudicacéo
compulsoria independe do registro dos instrumentos de promessa de compra e venda ou de
cessdo. Assim, pelo menos, para os casos extrajudiciais a Sumula 239 do STJ se aplica,
afastando a necessidade de registro. Entretanto, a depender da dinamica dos fatos, o ponto pode
seguir como controvertido a depender da praxis juridica.

Sobre a existéncia de clausula de arrependimento no contrato de promessa de compra e
venda, Cassetari e Paiva (2023) afirmam que, ainda que o artigo 216-B da Lei de Registros
Pablicos ndo traga essa obrigatoriedade, o elemento é exigido na acéo judicial de adjudicacéo
compulsoria, e deve ser requisito para o0 processamento da adjudicacdo compulséria
extrajudicial também. Ou seja, no documento de promessa de compra e venda ndo podera
constar clausula de arrependimento, para que se tenha a adjudicacdo compulsoria deferida.

Quanto ao prazo prescricional, para a propositura do requerimento, identifica-se na
jurisprudéncia mais atual que é possivel aplicar, por analogia, o disposto nos artigos 189 a 206-
A, do Cddigo Civil; assim, um prazo longo entre a assinatura do contrato e a propositura da

acdo de adjudicacdo, podera ser entendido como quitacdo - vejamos:

APELACAO CIVEL. ADJUDICACAO COMPULSORIA. CITACAO POR
EDITAL. VALIDADE. Citacdo por edital valida porque foram realizadas diversas
diligéncia. Caso em que, a autora contava com mais de cem anos de idade & época da
propositura da demanda, e o negdcio pretendido registrar foi efetuado em 1961,
circunstancias que justificam a efetiva dificuldade de localizagdo dos promitentes
vendedores. A adjudicacdo compulséria é o remédio juridico colocado a disposicao
de quem, munido de contrato de promessa de compra e venda ou titulo equivalente,
ndo logra éxito em obter a escritura definitiva do imével depois de quitado o preco.
Presume-se a quitagdo do negécio, quando o tempo decorrido entre a assinatura do
contrato e o ajuizamento da acdo é demasiadamente longo (aproximadamente 50
anos), suficiente para o implemento da prescrigdo, quer aquisitiva quer de cobranga
de eventual valor impago. Ainda, importante o fato de que o contrato havia sido
registrado na matricula do imével, sem que tenha havido qualquer oposi¢éo, por isso
faz jus a demandante a declaracdo judicial que Ihe possibilite a regularizagdo no
registro do imovel. [...] (ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, 2013).

Por fim, caso a adjudicacdo compulsoria seja requerida pelo promitente vendedor, em
face do promitente comprador, o procedimento a ser adotado é semelhante ao utilizado pelo
promissario comprador.

Portanto, o inicio igualmente se da perante a serventia do registro de imoveis com o
requerimento do promitente vendedor solicitando a notificagcdo do promitente comprador, para
que este, comparega como outorgado na escritura publica de efetivagdo da promessa de compra
e venda. Caso o promitente comprador permaneca silente e inerte, o oficial certificara que ficou

caracterizado o inadimplemento e, com esta certidao, podera o promitente vendedor solicitar ao
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tabelido a lavratura da ata notarial para dar prosseguimento ao feito (CASSETTARI; PAIVA,
2023).

Obtido, pelo requerente, o despacho deferindo o pleito, devidamente fundamentado, e
expedido pelo oficial do registro de imdveis da circunscricdo onde se situa o imdvel, desde que,
apresentada a guia do ITBI devidamente quitada, proceder-se-a ao registro do dominio em nome
do promitente comprador.

4.3 Cenario atual na pratica dos cartérios: resultado das entrevistas

Considerando todo o embasamento fatico, legal, e jurisprudencial colhido acerca da
adjudicacao extrajudicial, no sentido de melhor entender a vivéncia das serventias impactadas,
foram realizadas entrevistas de profissionais do ramo, desde a edi¢éo de sua lei instituidora, em
2022,

Para esta finalidade, as entrevistas foram conduzidas com seis serventuarios, em trés
estados distintos e em trés regides distintas do Brasil (Rondonia, Para e Parand): o objetivo foi
alcancado, com a coleta de opinifes praticas sobre a matéria.

Manteve-se 0 anonimato dos participantes, entretanto, com a indicagdo da regido de
cada Estado para entender o publico impactado.

As perguntas formuladas seguiram a redacéo abaixo, contempladas por cada alinea:

a) Qual é a cidade e Estado em que possui delegacdo de Registrador(a) de Imoveis?

b) Considerando o advento da regulamentacdo da adjudicacdo compulséria, por meio

do provimento n. 150, de 11 de setembro de 2023, que alterou o Cédigo Nacional De

Normas Da Corregedoria Nacional De Justica, do conselho Nacional De Justiga — foro

extrajudicial (CNN/CN/CNJ-EXTRA), passando a vigorar acrescido do Capitulo V,

o(a) entrevistado(a) entende que ainda faltam mais regulamentac@es a serem feitas ou

as trazidas pelo referido provimento é capaz de orientar os procedimentos necessarios?

Ou seja, dentro da serventia registral, os requisitos ja previstos em lei para a implantacéo

da adjudicacdo compulsoria extrajudicial possuem a seguranca juridica necessaria para

a realizacdo do procedimento na esfera extrajudicial?

c¢) Considera que tenha ficado alguma lacuna de grande relevancia ? Quais os beneficios

trazidos com a possibilidade de adjudicacdo compulsoria extrajudicial, para as partes

dos contratos de compra e venda de imovel?

d) Quais os beneficios trazidos com a possibilidade de adjudicacdo compulsoria

extrajudicial, para os cartorios e registros de imoveis?
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e) Quais os desafios trazidos com a possibilidade de adjudicacdo compulséria
extrajudicial?

) Ja houve quantos casos de procedimento de adjudicacdo compulséria extrajudicial no
cartorio em que possui delegacdo? Houveram mais casos de éxitos ou de qualificacdo
negativa?

g) Quais sdo as principais dificuldades que o Oficio de Registro de Iméveis em que vocé
trabalha sente na aplicacdo do procedimento administrativo de adjudicacao
compulsoria?

h) Existe algum estudo de Viabilidade Econémica e Financeira da Adjudicacéo
Compulséria nos Cartorios? Caso sim, qual o resultado?

i) E possivel elaborar uma Proposta de Protocolo para a Implantacdo da Adjudicacio
Compulsoria nos Cartérios? Caso sim, qual é a proposta?

j) Fornecer outros esclarecimentos se assim achar necessario e conveniente.

Os resultados obtidos foram compilados abaixo, com base em cada alinea de pergunta
detalhada no paragrafo anterior.

(a) Em relagéo ao perfil dos participantes, objetivo da primeira pergunta, a maioria dos
participantes foi lotado no Estado do Parand, nas cidades de Nova Esperanca, Marialva,
Icaraima e Astorga. Um dos participantes alocou-se em S&o Miguel do Guama, no Estado do
Pard, e dois outros no Estado de Rondbnia, em Vilhena e Colorado do Oeste. Os demais
entrevistados optaram em ndo responder.

Um dos participantes, lotado no Parana, ndo se recusou a participar, todavia, ndo
respondeu o questionario proposto, por nunca ter atendido um pedido de adjudicacdo
compulsdria em sua serventia.

Os demais participantes formalizaram respostas ao que fora solicitado.

(b) Ao que tange ao segundo questionamento, cuja formulagdo procurou compreender
as perspectivas dos operadores das serventias acerca da utilidade da inovacéo legal, todos os
participantes entenderam que houve suficientemente regulamentagdo com o Provimento n° 150
de 2023, prolatado pelo CNJ. Dois dos participantes, inclusive, enfatizaram o bom
acompanhamento legal da matéria pelos 6rgéos e instancias superiores. Todos 0s participantes,
também, entenderam ou formularam comentario sobre a seguranca juridica pela edicdo do
provimento, todavia, sem olvidar eventual necessidade de complementacdo normativa no

futuro.



70

Também sobre o0 segundo questionamento, um participante procurou enfatizar que em
caso de lacuna legal, poderia se socorrer da Lei n°® 6.015 de 1973, do CPC/15, do CC/02 e da
jurisprudéncia consolidada sobre o tema. Outro ainda respondeu que seria aprimorada e
adequada conforme as necessidades hodiernas.

(c) Quanto ao terceiro questionamento, acerca de lacunas legais e/ou procedimentais e
beneficios da adjudicacdo compulsdria extrajudicial, os participantes responderam ponderando
diversas colocacGes de ordem pratica.

Um dos participantes sugeriu que lacunas podem surgir em razdo da praxis e a multitude
de eventualidades inexistente em lei — e que podem ocorrer no cotidiano. Enfatizou, ainda, que
todo procedimento transferido do Judiciario as serventias € um beneficio, pela celeridade,
seguranca e menor onerosidade ao tutelado, além do beneficio indireto de desjudicializagéo.
Ainda, complementou que lacunas também podem ser supridas de forma supletiva pela lei e
jurisprudéncia.

Outro informou n&o ter notado lacunas relevantes. Reiterou, outrossim, que o
procedimento traz maior seguranca juridica e celeridade aos jurisdicionados.

Um terceiro participante implicitamente concordou com os beneficios do procedimento,
trazendo uma critica, pelo ndo reconhecimento da aquisicdo por adjudicacdo por
indisponibilidade, sem indicar ao que se referiria com o termo. Este entrevistado também
louvou a celeridade do mecanismo extrajudicial.

Por fim, o ultimo participante também enfatizou a necessidade de desjudicializacdo, sem
vislumbrar riscos na extrajudicializacdo da adjudicacdo compulsoria.

(d) O préximo questionamento, com foco na compreensdo benéfica do procedimento,
reiterou a compreensdo ja descrita no item anterior, dos quatro participantes, de que a
adjudicacdo compulsoria extrajudicial representou um avango legal, permitindo de forma
segura, rapida, barata e acessivel a efetivacdo de direitos a propriedade, evitando falhas
observadas rotineiramente nos titulos judiciais; possuindo, portanto, os notarios e registradores,
um maior poder de eficiéncia na préatica de todos os atos e regularidade ao procedimento.

Sobre a pergunta formulada, quatro participantes entenderam, também, que o processo
representou uma valorizacdo do perfil do serventuario de justica, como figura de solido
conhecimento e apto a trazer seguranca e estabilidade aos negocios juridicos, além de trazer
beneficios econdmicos e gerar circulagdo de riqueza.

Um dos participantes, especificamente, elencou quatro principais beneficios: (1) a
criacdo de uma alternativa na regularizacdo de bens imoveis; (2) fomento no mercado de

crédito; (3) a possibilidade de analise dos requisitos registrais em conjunto com a analise do
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direito pretendido pelo adquirente, agilizando o procedimento de qualificagdo registral e
evitando notas devolutivas; e (4) a concentracdo de mais servigos no ambito extrajudicial, visto
que, quando ndo se ha litigio, permite-se que o servigo cartorario ou do tabelionato cumpra seu
papel de guardido da seguranca juridica.

Outro participante, em premissas similares, entendeu que é uma forma de maior
aproveitamento da capacidade das serventias.

(e) O quinto questionamento, acerca dos desafios envolvendo a tematica deste trabalho,
trouxe interessantes resultados. Poucos participantes responderam compreendendo que desafios
ainda se encontram no ordenamento juridico sobre o tema: ao contrério, a legislacdo teria
trazido elementos suficientes para pacificagdo de demandas do tutelado.

Um dos participantes entendeu que o desafio principal existira na correta compreensao,
pelos operadores do direito, da ferramenta da adjudicacdo como forma de alternativa a
judicializacdo. Outro participante atribuiu como desafio 0 aumento da responsabilidade pessoal
e patrimonial do registrador, enquanto, para o usuario do servico, a possibilidade de méa
compreensdo da adjudicacdo extrajudicial, que leve pedidos ao Judiciario, a semelhanca do
primeiro participante.

Por fim, outro questionado formulou uma colocagdo acerca da efetividade do
contraditério e ampla defesa, visto que neste caso, poderia se deflagrar exclusao de propriedade,
levando o feito, novamente, a Juizo.

(f) Em uma sexta pergunta, dos cinco participantes que responderam o questionario,
apenas trés atenderam pedido desta natureza, com um indeferimento, um deferimento, e um
Processo em curso.

Os demais questionados declaram nunca terem se deparado com o procedimento na
pratica, dada a inovacdo legal e sua data - todavia, formularam opinido com base em
procedimentos similares de extrajudicializacdo.

(9) Respondendo a pergunta sobre os desafios usualmente enfrentados na pratica, um
dos participantes entendeu que, por se tratar de um instituto novo, o desafio maior € focado na
compreensdo do tema pelos operadores do direito, enquanto que, outra resposta se referiu a
incongruéncia dos documentos exigidos para o reconhecimento de pedidos de adjudicacdo, ndo
refletindo contratos de compra e venda em consonancia com o provimento n°® 150 do CNJ.

Ao mesmo passo, a irregularidade registral de certos imoveis foi também alvo de
resposta. O ultimo participante ndo constatou dificuldades no procedimento.

Os serventuarios que ainda ndo atenderam pedidos deste tipo optaram por ndo se

manifestar.
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(h) Quanto a existéncia de eventuais estudos de viabilidade sobre o tema, todos os
participantes negaram conhecer.

(i) Sobre a existéncia de eventual proposta de protocolo padréo para a adjudicacéo, 0s
participantes formularam a necessidade de elaboracdo de documento desta natureza,
enfatizando a necessidade de informar o publico e operadores do direito em relagdo a inovacgao
legal — especialmente advogados. Um dos questionados, coadunando com este entendimento,
enfatizou além da informacdo e treinamento do publico, a importancia de esclarecer 0s
beneficios da desjudicializacéo.

Os demais participantes ndo formularam opiniao.

Por fim, quanto ao Gltimo questionamento (j) formulado, os participantes reiteram 0s
resultados obtidos no item anterior (“i”).

Algumas notas foram elaboradas com a finalidade de atender esta pesquisa,
considerando as respostas obtidas acima.

Considerando que, o provimento do CNJ é ainda recente, questionou-se se 0s
entrevistados ja puderam constatar alguma falta de regulamentacéo, ou seja, alguma lacuna que
ainda precise de normativa.

As respostas foram diferentes, mas, ndo divergentes.

Essencialmente, o ponto que se coleta é que apenas a pratica podera preencher lacunas,
todavia, ndo sem a utilizacdo, pelo serventuario, de preenchimento por utilizacdo de lei,
paradigmas, e jurisprudéncias ja formuladas sobre o tema.

Todos os participantes, ainda, enfatizaram e consagraram os beneficios ja ponderados
pela doutrina alcancada neste trabalho, acerca dos beneficios da desjudicializacdo, ndo s6 ao
serventuario, as partes ou ao Judiciario, mas a Sociedade num todo.

Note-se, finalmente, que todas as entrevistas foram realizadas no més de novembro de
2023, ou seja, cerca de dois meses apds a divulgacdo do provimento n° 150, do CNJ.

Logo, no futuro, o estudo poderé ser retomado para resultados mais concretos.

5 PROPOSTA DE PROCEDIMENTO OPERACIONAL PADRAO

Com base nas informacdes obtidas nas entrevistas, entende-se que a inexisténcia de um
procedimento operacional padrdo de atendimento pode gerar uma ineficiéncia no procedimento,
especialmente pelo despreparo comentado pelos participantes dos operadores do direito com a

novidade legal.
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Em um primeiro momento, portanto, dada a atualidade da questéo, projetos de promocéo
da informacdo sobre o tema, voltados ao publico jurista, mas também, a populacdo em geral,
parecem imprescindiveis. Em especial, treinamentos e cursos promovidos pela Ordem dos
Advogados do Brasil seria fundamental para evitar demandas judiciais que poderiam ser
formuladas nas serventias, ou, ao inverso, demandas sem o preparo documental adequado, no
formato extrajudicial.

Em seguida, a divulgacdo de notas ou de normas sobre documentos aceitos ou nédo
aceitos para protocolizacdo perante as serventias pode ser de valia, considerando os resultados
coletados, convergentes neste sentido.

Desta forma, em um primeiro momento, treze passos seriam relevantes na construcéo
de um procedimento operacional padrdo, utilizando-se dos comentarios dos cartorarios e
tabelides, mas também, das valiosas licbes colidas da lei para a adjudicacdo judicial,
extrajudicial, ou ainda, a vasta jurisprudéncia na matéria.

Entretanto, para concretizacdo do direito, assim como ocorre na efetivacdo da lei no
processo civil, ou até mesmo o “processo”, em seu mais amplo sentido, € 6bvio que uma série
de etapas organizadas de forma logica e compreensivel sdo necessarias. Neste sentido, €
possivel definir juridicamente um “procedimento operacional padrdo”, ou “POP”, como
“descricdo detalhada de todas as operagdes necessarias para a realizacdo de uma atividade e
tem como objetivo manter o processo em funcionamento, através de uma padronizacdo das
atividades” (ESTADO DE MATO GROSSO, 2014).

Como visto dos tdpicos anteriores, e utilizando-se das normas do Cadigo de Processo
Civil (BRASIL, 2015), o primeiro passo do procedimento deve se iniciar com um pedido
formalizado perante o competente cartorio, de acordo com a comarca e localidade do bem —
conforme artigo 47, do CPC. O petitério inicial, embora prescinda de forma obrigatéria, devera
observar no minimo o contido nos artigos 319 e seguintes, ou seja, (a) a pessoa a quem é
dirigida; (b) a qualificacdo das partes, aptas a permitir sua identificagéo e localizacéo; (c) fatos
e fundamentos juridicos do pedido; (d) pedidos, e valor do bem — conforme contrato nédo
perfectibilizado (BRASIL; 2015). Acompanhando o pedido, como visto, devem ser juntadas
evidéncias faticas solidas.

A semelhanca do que ocorre no artigo 59 do CPC, o pedido estara assegurado ndo
podendo outra pessoa obter o referido direito até o julgamento sumario do pedido, pelo que se
denomina de “prenotag@o”, ou seja, pelo pedido de averbagao acautelatoria sobre o imdvel até

o0 (in)deferimento do pedido formulado.
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O advogado, como operador de justica, devidamente qualificado, devera estar
acompanhando o pedido da Parte, instruindo o feito — como visto antes, 0s entrevistados
entenderam que a qualificacdo do profissional e seu conhecimento técnico sdo fundamentais
para a efetividade dos pedidos.

Como terceiro passo, serd essencial notificar formalmente a parte adversa, em
procedimento assemelhado a citacdo. No ponto, o codigo processualista infirma que a
notifica¢do ocorre quando “Quem tiver interesse em manifestar formalmente sua vontade a
outrem sobre assunto juridicamente relevante podera notificar pessoas participantes da mesma
relacdo juridica para dar-lhes ciéncia de seu prop6sito” (BRASIL, 2015).

Pelo resultado, entra-se na quarta etapa esperada do processo, na formulagdo de prova
de inadimplemento do contrato, ou abertura para contestacdo. Isto se fundamenta, por ébvio,
no artigo 216-B, §1°, inciso II, da Lei n® 14.382/2022: “prova do inadimplemento, caracterizado
pela ndo celebracdo do titulo de transmissdo da propriedade plena no prazo de 15 (...) dias,
contado da entrega de notificacdo extrajudicial pelo oficial do registro de imdveis da situacdo
do imovel (...)”.

Feita esta formalidade, abre-se prazo para a quinta etapa, na solicitacdo pelo Cartorio de
novas provas ou documentos, caso o pleito ndo possa ser decidido de oficio pelo serventuario
competente. No ponto, entende-se que o detalhamento das provas necessarias deve ser
minimamente esbocado pelo Serventudrio, para possibilitar a parte 0 seu cumprimento mais
adequado possivel.

No mesmo prazo, efetua-se a sexta etapa, qual seja, a coleta das certidGes judiciais
necessarias, conforme as recentes alteracOes legais (BRASIL, 2022).

Afirma também a lei, sobre a etapa seguinte, que deve ser formulada uma “ata notarial
lavrada por tabelido de notas” (BRASIL, 2022). Este documento, a semelhan¢a do
procedimento de usucapido extrajudicial, deve conter (a) identificacdo do imdvel, (b) nome e
qualificacdo das Partes e sucessores; (c) a prova de pagamento do preco; (d) e a caracterizagao
do inadimplemento que possibilite a outorga ou recebimento do titulo (BRASIL, 2022).

Na existéncia de davidas ou complementos necessarios, abre-se novo prazo pelo
Cartorario competente, a fim de que, assim proceda a parte — consolidando, assim, a nona etapa
do procedimento formulado.

Apos a analise, 0 serventuario assim tem necessarios subsidios para deferir ou indeferir
0 pedido, abrindo assim o prazo para pagamento dos tributos inerentes ao fato gerador de

transferéncia da propriedade (ITBI), etapa imprescindivel também ao feito.
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Como todo o procedimento observado, por fim, encerra-se com o0 registro de
propriedade na matricula imobiliaria, consolidando, assim, a propriedade.
Assim, construindo-se o procedimento base de forma gréafica:

0s efeitos da Procedimento
prenatagio e Operacional
podem se Jantada dos 5. Coleta de Padrio

profrogar até o
deferimento ou
rejeigao do

documentos provas e demais

: ro 5 itagao de
ST e documentos uscitagio Proposto

pedido

10. Andlise de
toda a
documentacgdo
pelo Registrador

6. Coleta de
Certiddes
Judiciais

2. Presenca do
Advogado

1, L .
- p : = 7. Solicitacao e 11. Deferimento
‘4 el Realizaio de ou Indeferimento
R | Ala Notarial do Pedido
se da por meio
de certiddo
proferida pelo
Registro de Ry 4 Comprovagio do || & Protocolizagdo 12. Pagamento (g 13. Registro da
Imaveis t  Inadimplemento da decumentagao dos Trbutos Propriedade na

pela ndo realizagdo . . "
de escritura publica todas as provas (IBTI) Matricula

Fonte: a Autora.

No mesmo passo, embora tragados 0s requisitos essenciais, € relevante apontar outros
pontos Uteis para o sucesso da implantacdo da adjudicacdo extrajudicial.

Para o usuario, levantar provas, ou complementé-las, sob orientacdo do advogado ap6s
da andlise de cabimento do feito, a fim de evitar pedidos impassiveis de aprovacéo, finalizando
com a escolha do tabelido para lavratura da ata notarial. Ao notario, a avaliagdo documental e
orientacdo das partes, inclusive em caso de pedido de emenda.

Em seguida, ao registro de imoveis validar aimpugnacao ou rejeita-la, caso o adjudicado
ndo anuir com o feito, ou ndo for localizado — e interpondo notas devolutivos no sentido de
evitar o envio do procedimento ao Poder Judiciario, Gltimo recurso proposto as Partes.

Desta forma, o protocolo proposto pode fornecer subsidios, até mesmo sob forma de
anexo ao Provimento do CNJ, como parametro operacional, evitando desperdicio de tempo e
recursos de todos os envolvidos.

Entende-se, que desta forma, o procedimento trard com certeza a Sociedade toda

seguranga e celeridade que dele se espera.
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5.1 Propostas adicionais

Considerando as premissas acima, entende-se que como forma de operacionalizar — na
adjudicacao extrajudicial — a solucdo alternativa ao litigio, e efetivamente desafogar o Poder
Judiciario, algumas propostas adicionais podem ser sugeridas.

Entende-se que na negativa do cumprimento da obrigacdo pelas serventias, retrocessos
podem ocorrer. Ou seja, se a tutela extrajudicial ndo for intentada antes do procedimento ser
direcionado perante o Estado-Juiz, 0 movimento inverso aos poucos pode ser instaurado,
retornando o congestionamento da maquina estatal em matéria processual.

Dotados de fé-publica, os serventuérios de Justica conseguem efetivar direitos com o
aval do Poder Judiciario, entretanto, nunca sem sua fiscalizacdo (GRANDMAISON, 2022).

Como diz, justamente, a mesma Doutrina “[esta] analise econdmica do direito tem sua
génese na corrente do realismo juridico que se opde ao jusnaturalismo e ao positivismo
exacerbado, preocupando-se mais com a eficicia do resultado do processo (...)”
(GRANDMAISON, 2022 — grifou-se). Logo, embora a desjudicializacdo, neste caso, represente
um beneficio, a negativa injustificada do Cartorario na adjudicagdo compulsoria pode trazer
grandes maleficios.

Em consequéncia, na construcdo de mecanismos eficazes de verdade, € interessante
sopesar consequéncias a todos os operadores do direito — incluindo serventuarios.

De pronto, note-se que por analogia, as Partes, poderia se utilizar em caso de ma-fé ou
de recusas injustificadas aos atos notariais, os artigos 79 a 81 do Caodigo de Processo Civil, no
primeiro caso, e do artigo 772, 11, na segunda hipdtese, na equivaléncia ao “ato atentatorio a
dignidade da Justica” (BRASIL, 2015). No mesmo passo, no costume juridico, e, também em
face das Partes, quaisquer que sejam, a maxima “a ma-fé ndo se presume, deve ser comprovada”
também pode ser utilizada. Neste caso, portanto, as Partes, agindo em comprovada ma-fé,
poderia se sugerir uma multa por “litigdncia” temeraria, em até 10% do valor do contrato objeto
de adjudicacao.

Ao serventuario, cuja figura se assemelha a do Juiz-Estado, entende-se que a analogia
se torna mais dificil. Isto porque, ndo ha penalidade ao Poder Judiciario pelo (in)cumprimento
de obrigac6es legais. Como se sabe, dos artigos 22 e 38 da Lei n® 9.492/1997, ha ampla e quase
irrestrita responsabilizacdo dos tabelionatos, assim como dos Cartorarios e Notarios em geral
(BRASIL, 1997).

Todavia, com a finalidade de evitar retrocessos, observando o principio da legalidade

insculpido na Constitui¢cdo, que infirma que “ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer
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alguma coisa sendo em virtude de lei” (BRASIL, 1988), entende-se que 0 maior risco neste
caso, seria na discricionariedade e pessoalidade do serventuario, e sua efetiva atuacdo
(in)justificada no procedimento.

Assim — pela discricionariedade que é limitada pela Constituicdo — falhas humanas,
evidentemente, sdo possiveis, embora, minimas.

No ponto, alguns elementos do Cddigo de Processo Civil poderiam ser aplicaveis, tal
como tem sua aplicabilidade em face de um Juiz — novamente, adotando-se a analogia. 1sso
seria possivel, por exemplo, com o afastamento de oficio por elementos de foro intimo,
momento em que, se ndo houver competéncia absoluta do Cartorario, o procedimento poderia
ser levado de oficio ao Poder Judiciario, a fim de elidir arbitrariedades em face de uma das
Partes em detrimento da outra.

De outro norte, no ultimo recurso, tratando-se de efetivo dolo do serventuério no
procedimento, a diferenca do Juiz em processo contencioso ou voluntario comum, e dada a
carga de responsabilidade j& inerente a atividade, a recomendacdo seria estatuir, por lei
especifica, uma sancdo. Neste caso, entende-se que os critérios devem ser ponderados com
aqueles ja existentes nas leis vigentes, em especial, se houver, em outros processos de
extrajudicializagéo.

Na sua inexisténcia, uma penalidade poderia ser efetivada a semelhanca do que ocorre
com a aplicacdo de multas por ato atentatério a dignidade de Justica ou litigdncia de ma-fé,
novamente sendo conceitos utilizados como paradigmas. Isto porque, a legislacdo nestes casos
ja se utiliza em suas premissas a razoabilidade e proporcionalidade necessaria a ofensa — e,
logo, ja prevé mecanismos disciplinadores.

Entretanto, como mencionado, € necessario ainda evoluir na questdo, a fim de entender
se estes elementos de fato serdo necessarios na pratica.

E, em nota final, como bem apontado pelos resultados de entrevistas, excessos também
ndo podem ser tolerados nestes casos, considerando a ja alta carga de responsabilidade sobre os

serventuarios.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

A presente pesquisa cientifica abordou a questdo da adjudicacdo compulsoria, em sua
modalidade extrajudicial, no Brasil. Este trabalho buscou esbocar, de forma introdutoria, alguns
topicos de relevante questdo no procedimento da adjudicacdo compulsoéria no seu mais novel
formato extrajudicial, no ordenamento juridico brasileiro. Nestes elementos abordados,
questdes contratuais, especialmente, as relacionadas ao direito imobilidrio, bem como as
solucbes de conflitos contratuais, foram tracadas, em paralelo a necessidade de
desjudicializag&o.

Primeiramente, levantou-se as possibilidades extrajudiciais de solu¢bes de conflito,
identificando institutos que ja estdo em vigor e, que, sdo utilizados no Brasil.

Apos, por meio de metodologia descrita neste trabalho, buscou-se, por meio de artigos,
legislagdo, doutrina e jurisprudéncia, informagdes sobre a importancia e a situacdo da
regulamentacdo da adjudicacdo compulsoria, em sua modalidade mais recente, no Brasil.

Restou demonstrado que iniciativas que trazem a possibilidade de extrajudicializar
processos, antes apenas tratados pelo Poder Judiciario, tém sido bem aceitas e fomentadas por
operadores do direito e cartorarios. Assim ocorreu com a adjudicacdo compulsoria, conforme
demonstrado por intermédio desta pesquisa. As buscas por meio da metodologia adotada
demonstraram, de forma inequivoca, a evolucdo e crescimento positivo da legislacao brasileira
na extrajudicializacdo de procedimentos relevantes, inclusive infirmando direitos
fundamentais.

Outrossim, a doutrina mostrou-se favoravel e ansiosa pela regulamentacdo dessa
possibilidade, sob diversos argumentos e poucas construgdes criticas, beneficiando, novamente,
a Sociedade e o Poder Judiciario, na adogdo de ritos deste porte.

Identificou-se que, apesar de ter sido incluida no ordenamento juridico, a adjudicacdo
compulsoria extrajudicial carecia até 2023 de muitas regulamentacgdes procedimentais, contudo,
recentemente, as normativas editadas pelo CNJ foram satisfatorias, como se coletou dos
resultados de entrevistas. Nesse interim, ainda ndo foi possivel identificar se, restou algum
procedimento a ser regulamentado, ou seja, se ficou alguma lacuna, o que devera ser
primeiramente preenchido pela interpretacdo da lei e dos precedentes, com base na préatica
futura de pedidos desta natureza.

Desta feita, 0 objetivo central da analise realizada, que é avaliar a formulacdo de um
protocolo para a implantacdo da adjudicacdo compulséria nos cartérios, como alternativa a

judicializacdo de demandas contratuais ndo cumpridas, se mostrou possivel, tendo em vista que,
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no Brasil, ha regulamentacdo para mapear o processo extrajudicial e orientar os envolvidos de
como executar o procedimento — bastando fomentar a informacéo a populacao e aos operadores
do direito.

Os beneficios e, a importancia dessa pesquisa restaram amplamente demonstrados
quando, elucidaram-se os beneficios da extrajudicializacdo dentre eles, a celeridade do processo
em comparagdo ao processo judicial; a liberacdo da carga pesada do Poder Judiciario; a
onerosidade menor para 0s contratantes, aliados a maior seguranca juridica dos titulos.

Essas consideracdes permitem afirmar que a adjudicacdo compulsoria, na modalidade
extrajudicial, estd devidamente regulamentada, no Brasil e, que, os procedimentos estdo
mapeados ou tem o potencial de o ser, podendo ser ja utilizados pelas serventias de Justica.

Considerando que, se trata de novidade, ainda ndo se pode afirmar todos as intempéries
e lacunas que podem advir, mas, atualmente, os principais atores tém demonstrado que a
adjudicacdo compulséria de imdveis, extrajudicial, € fundamental na construgdo de relacbes

imobiliarias mais estaveis.



80

REFERENCIAS

AGHIARIAN, Hercules. Curso de direito imobiliario. 12. ed. Revisada, Ampliada e
Atualizada. Sdo Paulo: Atlas, 2015.

ALBERTO, GENTIL e outros. Registros Publicos. Editora Método. 12 Edi¢cdo. 2019.

ALBUQUERQUE, Dionara Oliver. O marco legal da mediacdo no Brasil e 0 mediador
judicial, sua capacitacdo e formacdo continuada o exemplo do nupemec-TJRS. (2017).
Disponivel em: < https://www.tjrs.jus.br/static/2019/10/0-marco-legal-da-mediacao.pdf>.
Acesso em 21.01.2023.

ALVARES, Luis Ramon. O Papel dos Cartorios Extrajudiciais na Dindmica da
Desjudicializacdo no Brasil. 2022. 59 f. Dissertacdo (Mestrado) - Curso de Mestrado em
Direito, Universidade de Araquara, Araquara, 2022. Disponivel em:
https://www.uniara.com.br/arquivos/file/ppg/direito/producao-
intelectual/dissertacoes/2022/luis-ramon-alvares.pdf. Acesso em: 09 jan. 2024.

ANDRADE, Gustavo Henrique Baptista. A intervencdo do Estado na propriedade privada e o
papel do Municipio. Rei - Revista Estudos Institucionais, [S.L.], v. 5, n. 2, p. 464-485, 6 out.
2019. Revista Estudos Institucionais. http://dx.doi.org/10.21783/rei.v5i2.395. Disponivel em:
https://www.estudosinstitucionais.com/REl/article/download/395/377/1564. Acesso em: 20
nov. 2023.

ARAUJO, Jakeline Nogueira Pinto. MIRANDA, Vanessa Diniz Mendonga. PERPETUO,
Rafael Silva. Os métodos adequados de solucéo de conflitos: mediacao e conciliacdo (2018).
Disponivel em
http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/documentacao_e_divulgacao/doc_biblioteca/bibli_
servicos_produtos/bibli_informativo/bibli_inf_2006/Rev-FD-SBC_v.24 n.2.01.pdf > . Acesso
em 15.10.2023.

ASSIS NETO, Sebastido de; JESUS, Marcelo de; MELO, Maria lIzabel. Manual de direito
civil: volume Unico. 6. ed. Salvador: Juspodivm, 2017. Revista, atualizada e ampliada.

BARBOSA, Bernardo Souza; AYRES, Felipe Banwell. O impacto das serventias e
procedimentos extrajudiciais para a redugdo do quadro de (hiper)judicializagdo no Brasil.
Migalhas: Migalhas Notariais e Registrais. [S. L], p. 1-2. 26 dez. 2022. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/379132/impacto-das-
serventias-e-procedimentos-extrajudiciais. Acesso em: 30 nov. 2023.

BRAGA, Isadora Jullie Gomes. A desjudicializacdo do processo de usucapido da
propriedade imobiliaria pela via extrajudicial. 2016. 30 f. TCC (Graduagdo) - Curso de
Direito, Faculdade de Direito, Pontificia Universidade Catdlica do Rio Grande do Sul, Porto
Alegre, 2016. Disponivel em: <http://conteudo.pucrs.br/wp-
content/uploads/sites/11/2016/09/isadora_braga 2016_1.pdf>. Acesso em: 15 abr. 2023.

BRANDELLI, Leonardo. Usucapido Extrajudicial e o Novo Codigo de Processo Civil
Brasileiro. Revista Direito Notarial e de Registro, Brasilia, nov.2015. fasciculo n.30. p.58-63.

, Leonardo. Usucapido Administrativa — De acordo com o Novo Cédigo de Processo
Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2016.


https://www.tjrs.jus.br/static/2019/10/o-marco-legal-da-mediacao.pdf
http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/documentacao_e_divulgacao/doc_biblioteca/bibli_servicos_produtos/bibli_informativo/bibli_inf_2006/Rev-FD-SBC_v.24_n.2.01.pdf
http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/documentacao_e_divulgacao/doc_biblioteca/bibli_servicos_produtos/bibli_informativo/bibli_inf_2006/Rev-FD-SBC_v.24_n.2.01.pdf

81

BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n® 150, de 11 de setembro de 2023.
Altera 0 Codigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho
Nacional de Justica — Foro Extrajudicial (CNN/CN/CNJ-Extra), instituido pelo Provimento n°
149, de 30 de agosto de 2023, para estabelecer regras para o processo de adjudicacao
compulsoria pela via extrajudicial, nos termos do art. 216-B da Lei n. 6.015, de 31 de dezembro
de 1973; e da outras providéncias. . Brasilia, DF, Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5258. Acesso em: 25 nov. 2023.

. Conselho Nacional de Justica. Provimento n°® 149, de 30 de agosto de 2023. Institui o
Cadigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de
Justica - Foro Extrajudicial (CNN/ CN/CNJ-Extra), que regulamenta os servicos notariais e de
registro. Brasilia, DF, Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5243. Acesso em: 25
nov. 2023.

. Conselho Nacional de Justica. Meta 9 do Poder Judiciario: agenda 2030. Agenda
2030. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/programas-e-acoes/agenda-2030/meta-9-do-
poder-judiciario/. Acesso em: 30 nov. 2023.

. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n°® 1808767, 2019/0114609-4-Rj. 42
Turma. Relator: Ministro Luis Felipe Saloméo. Diario Oficial de Justica. Brasilia, 03 dez. 2019.

. Lei n® 13.874, de 20 de setembro de 2019. Altera o Cddigo Civil. Brasilia, DF
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-
2022/2019/Lei/L13874.htm#art7. Acesso em: 29 nov. 2023.

. Lei n® 14382, de 27 de junho de 2022. Brasilia, DF, Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02019-2022/2022/1ei/114382.htm. Acesso em: 25
nov. 2023.

. Conselho da Justica Federal. Enunciado n. 136 da Il Jornada de Prevencéo e Solucéo
Extrajudicial de Litigios (2021). Disponivel em https://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-
justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/prevencao-e-solucao-extrajudicial-de-litigios.
Acesso em 28 abr. 2023.

, Provimento n. 67, de 26 de marco de 2018. Brasilia, DF. Disponivel em
https://atos.cnj.jus.br/files//provimento/provimento_67 26032018 03042018081709.pdf.
Acesso em 20 out. 2023.

. Lei n®13465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacao de créditos concedidos aos assentados da reforma agréaria e sobre a
regularizacdo fundiéria no dmbito da Amazénia Legal [...]. Brasilia, DF, Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2017/1ei/I13465.htm>. Acesso em: 15
abr. 2023.

. Lei n. 13.105, de 16 de margo de 2015 (Codigo de Processo Civil). Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm. Acesso em 16 out.
2023.

Lei n. 13.140, de 26 de junho de 2015. Brasilia, DF. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/113140.htm. Acesso em 29 out.
2023.


https://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/prevencao-e-solucao-extrajudicial-de-litigios
https://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/prevencao-e-solucao-extrajudicial-de-litigios
https://atos.cnj.jus.br/files/provimento/provimento_67_26032018_03042018081709.pdf
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13140.htm

82

. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n® 1345331. Relator: Ministro Luis
Felipe Salom&o. Diario de Justica Eletrénico. Brasilia, 20 abr. 2015. 2012/0199276-4-RS,
Segunda Secao.

. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n® 1185383. Relator: Ministro Luis
Felipe Salomé&o. Diério de Justica Eletrdnico. Brasilia, 05 maio 2014. 2010/0043732-6-MG, 42
Turma.

, Resolucéo n. 125, de 29 de novembro de 2010. Brasilia, DF. Disponivel em
https://atos.cnj.jus.br/files/resolucao_125 29112010 03042019145135.pdf. Acesso em 20 out.
2023.

Lei n. 11. 441, de 04 de janeiro de 2007. Disponivel em
http: //www planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2007/1ei/I11441.htm. Acesso em 16 out.
2023.

, Conselho Nacional de Justica, Resolucdo n. 35, de 24 de abril de 2007. Brasilia, DF.
Disponivel em  https://atos.cnj.jus.br/files/resolucao_35 24042007 26032019143704.pdf.
Acesso em 16 out. 2023.

. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Codigo Civil Brasileiro. Brasilia, DF,
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm. Acesso em: 26
abr. 2023.

. Lei n°® 10257, de 10 de julho de 2001. Estatuto das Cidades. Regulamenta os arts. 182
e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras
providéncias. Brasilia, DF, Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm>. Acesso em: 12 abr.
2023.

. Lei n. 8935 de 18 de novembro de 1994. Brasilia, DF. Disponivel em
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm#:~:text=14.382%2C%20de%202022)-
,Art.,0bjeto%20d0%20at0%200u%20neg%C3%B3cio. Acesso em 10 dez. 2023.

. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n® 30, N° 89.0008165-9. Relator:
Ministro Gueiros Leite. Diario de Justica. Brasilia, 18 set. 1989. Disponivel em:
https://scon.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?cod_doc_jurisp=2431. Acesso em: 25
nov. 2023.

. Constituicdo de 05 de outubro de 1988. Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil. Brasilia, DF, Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm>. Acesso em: 26 mar.
2023.

. Lein®6766, de 19 de dezembro de 1979. Disp&e sobre o Parcelamento do Solo Urbano
e da outras Providéncias.. . Brasilia, DF, Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm. Acesso em: 25 nov. 2023.

. Lei n° 6015, de 31 de dezembro de 1973. (Vide Lei n° 10.150, de 2000) Dispde sobre
0s registros publicos, e da outras providéncias. Lei de Registros Publicos. Brasilia, DF,
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm>. Acesso em:
15 abr. 2023.


https://atos.cnj.jus.br/files/resolucao_125_29112010_03042019145135.pdf
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2007/lei/l11441.htm
https://atos.cnj.jus.br/files/resolucao_35_24042007_26032019143704.pdf
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8935.htm#:~:text=14.382%2C%20de%202022)-,Art.,objeto%20do%20ato%20ou%20neg%C3%B3cio
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8935.htm#:~:text=14.382%2C%20de%202022)-,Art.,objeto%20do%20ato%20ou%20neg%C3%B3cio

83

. Lein®5869, de 11 de janeiro de 1973. Antigo Cddigo de Processo Civil. Brasilia, DF,
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5869impressao.htm>. Acesso em:
15 abr. 2023.

. Decreto-Lei n° 1608, de 18 de setembro de 1939. Cddigo de Processo Civil. . Brasilia,
DF, 18 set. 1939. Disponivel em: https://www.legisweb.com.br/legislacao/?id=62287. Acesso
em: 25 nov. 2023.

. Decreto-Lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937. Dispde sobre o loteamento e a venda
de terrenos para pagamento em prestacbes. Brasilia, DF, Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/1937-1946/Del058.htm. Acesso em: 25
nov. 2023.

. Supremo Tribunal Federal (STF). Simula n° 340. Desde a vigéncia do Cadigo Civil,
0s bens dominicais, como os demais bens publicos, ndo podem ser adquiridos por usucapido.
1963. Disponivel em: <https://www.legjur.com/sumula/busca?tri=stf&num=340>. Acesso em:
15 de abr. de 2023.

, Supremo Tribunal Federal. SGmula n®413. Brasilia, DF, 20 de fevereiro de 2002. Diério
de Justica. Brasilia, . Disponivel em:
https://portal.stf.jus.br/jurisprudencia/sumariosumulas.asp?base=30&sumula=4088.  Acesso
em: 25 nov. 2023.

. Superior Tribunal de Justi¢a (STJ). SiUmula n® 11. A presenca da Unido ou de qualquer
de seus entes, na acdo de usucapido especial, ndo afasta a competéncia do foro da situacao do
imovel. 26 de set. 1990. Disponivel em: <
https://www.legjur.com/sumula/busca?tri=stj&num=11 >. Acesso em: 15 de abr. de 2023.

. Superior Tribunal de Justi¢a (STJ). SUmula n® 239. Diario de Justiga. Brasilia, Distrito
Federal. Disponivel em: < https://www.stj.jus.br/docs_internet/revista/eletronica/stj-revista-
sumulas-2011 18 capSumula239.pdf >. Acesso em 01 de dez. de 2023.

. Conselho da Justica Federal. Justica Federal. Enunciado n°® 497 da V Jornada de
Direito Civil. 2012. Disponivel em: <https://www.cjf.jus.br/cjf/CEJ-Coedi/jornadas-cej/v-
jornada-direito-civil/\VVJornadadireitocivil2012.pdf/view>. Acesso em: 14 abr. 2023.

. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n® 288178/SP, 42 Turma. Relator: Min.
Barros Monteiro. Brasilia, DF, 23 de outubro de 1995. Diério de Justica. Brasilia, DF.
Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/SCON/>. Acesso em: 15 abr. 2023.

BUENO, Cassio Scarpinella. Manual de direito processual civil: volume unico 5. ed. — S&o
Paulo: Saraiva Educacdo, 2019.

CANOTILHO, José Joaquim Gomes. Direito constitucional e teoria da constituicdo. 7. ed.
Coimbra: Almedina, 2000.

CARNEIRO, Paulo Cezar Pinheiro. Inventario e partilha: judicial e extrajudicial. Rio de
Janeiro: Forense, 2019.

CARVALHO JUNIOR, Audir Martins et al. Direito Colaborativo: E Preciso Achatar A Curva
De Crescimento Das AcOes Judiciais No Brasil. Revista Juridica Direito, Sociedade E
Justica, [S. 1], V. 7, n. 10, 2021. Disponivel em:



84

https://periodicosonline.uems.br/index.php/RJDSJ/article/view/6399. Acesso em: 30 nov.
2023.

CASSETTARI, Christiano; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Procedimento de duvida registral:
evolucdo dos sistemas registral e notarial no século XXI. 5. ed. Indaiatuba: Foco, 2023. E-book.
Disponivel em: https://plataforma.bvirtual.com.br. Acesso em: 06 nov. 2023.

CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporacao imobiliaria. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar,
2010.

COSTA, Dilvanir José da. O sistema da posse. Revista de Informacao Legislativa, n.139.
1998. p.109-117.

DEBS, Martha El. Legislacdo Notarial e de Registros Publicos Comentadas: doutrina,
jurisprudéncia e questdes de concursos. 3. ed. Salvador: Juspodivm, 2018. Revista, atualizada
e ampliada.

, Martha EIl. Legislagdo Notarial e de Registros Publicos comentada artigo por
artigo. Editora Jus Podivw. 62 Edicdo. 2023.

DEPIERI, Rafael Vitalli. Inventario extrajudicial do companheiro: a sucessdo na unido
estavel. Sdo Paulo. Dissertacdo (Mestrado) (2020). 197p. Orient. Maria Helena Diniz.
Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo, Programa de Estudos P6s Graduados em
Direito. Disponivel em
https://repositorio.pucsp.br/jspui/bitstream/handle/24087/1/Rafael%20Vitelli%20Depieri.pdf.
Acesso em 16 out. 2023.

DIDIER Jr., Fredie. Curso de direito processual civil: introducéo ao direito processual civil,
parte geral e processo de conhecimento. 17. ed. - Salvador: Ed. Jus Podivm, 2015.

DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro, 4° VVolume: Direito das Coisas. 18°
Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2002. Aumentada e atualizada.

, Maria Helena. Cursos de Direito Civil Brasileiro: Teoria das Obrigagdes Contratuais
e Extracontratuais. 30. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014.

, Maria Helena. Direito Civil Brasileiro. Sdo Paulo: Saraiva, 2003.

DINIZ, Nikole Cirilo. A importancia do inventario extrajudicial como forma de
desjudicializacdo no direito brasileiro. Cadernos Juridicos da Faculdade de Direito de
Sorocaba, V. 2, n. 1, p. 94-109, 2020. Disponivel em
https://www.fadi.br/revista/index.php/cadernosjuridicos/article/view/47. Acesso em 18 out.
2022.

DORNELLES, Daniélle; CASSEL JUNIOR, Flavio. A viabilidade da usucapi&o extrajudicial
no ordenamento juridico brasileiro. X1l Seminario Internacional de Demandas Sociais e
Politicas Publicas na Sociedade Contemporéanea: VIII Mostra de Trabalhos Juridicos
Cientificos, [s.i.], v. 00, n. 00, p.01-16, jan. 2015. Disponivel em:
<http://online.unisc.br/acadnet/anais/index.php/sidspp/article/view/13073/2216>. Acesso em:
15 abr. 20109.


https://repositorio.pucsp.br/jspui/bitstream/handle/24087/1/Rafael%20Vitelli%20Depieri.pdf
https://www.fadi.br/revista/index.php/cadernosjuridicos/article/view/47

85

ESTADO DE MATO GROSSO. 001: Manual de Procedimento Operacional Padrédo do
Sistema Penitenciario de Mato Grosso. Cuiaba: [S. 1], 2014. 109 p. Disponivel em:
https://www.sesp.mt.gov.br/documents/4713378/13280598/MANUAL+DE+PROCEDIMEN
TO+OPERACIONAL+PADRAQO_POP+SISPEN.pdf/b0017125-1a35-48ec-f523-
1c9b3f001c94. Acesso em: 10 jan. 2024.

ESTADO DO MATO GROSSO DO SUL. Tribunal de Justica do Mato Grosso do Sul.
Apelagdo Civel n°® 0803015-80.2018.8.12.0008, 22 Cémara Civel. Relator: Desembargador
Eduardo Machado Rocha. Diario Oficial de Justica. Campo Grande, 10 mar. 2020.

ESTADO DE MINAS GERAIS. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelacdo Civel n°
10388170029275001, Camaras Civeis / 102 Camara Civel. Relator: Desembargador Cabral da
Silva. Diario Oficial de Justica. Belo Horizonte, 10 set. 2021.

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Apelacéo
Civel n® 70052282787, 17 Camara Civel. Relator: Desembargadora Liege Puricelli Pires.
Diario Oficial de Justica. Porto Alegre, 03 abr. 2013.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Apelacdo n°
10279692220228260577, Sdo José dos Campos: 25% Camara de Direito Privado. Relator:
Carmen Lucia. Diario de Justica. Sdo Paulo, 12 jul. 2023.

FARIAS, Cristiano Chaves de; et al. Codigo Civil para Concursos: doutrina, jurisprudéncia
e questdes de concursos. 5. ed. Salvador: Juspodivm, 2017. Revista, atualizada e ampliada.

FELIPE, Juliana da Silva. SILVA, Laurieth Aparecida de Matos e. Conciliacdo e Mediacéo
Judicial: Uma alternativa a resolucdo de conflitos na prestacdo de servicos de telefonia
movel. [s. i.]. Disponivel em <
http://nippromove.hospedagemdesites.ws/anais_simposio/arquivos_up/documentos/artigos/09
arbce30238calbd75781efdal85584.pdf . Acesso em 20.10.2023.

FERNANDES, Artur Pires. O perfil atual do distrato na promessa de compra e venda
imobiliaria. 2016. 60 f. TCC (Graduacdo) - Curso de Direito, Faculdade de Direito,
Universidade de Brasilia, Brasilia, 2016. Disponivel em
http://bdm.unb.br/handle/10483/14616. Acesso em 27 abr. 2023.

FLORES, Daiana. A func¢ao notarial e registral no contexto de um novo paradigma juridico
no Brasil: a desjudicializacdo. Editora Dialética, 2022.

GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil: v.
4 — contratos: teoria geral. 62 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010.

GENTIL, Alberto. el at. Registros Publicos. Editora Método. 12 Edicéo. 2019.

GOEDERT, Gisele Rodrigues Martins. Negocios Juridicos: livro didatico. Palhoca:
UnisulVirtual, 2014. E-book. Disponivel em
https://repositorio.animaeducacao.com.br/bitstream/ANIMA/21869/1/fulltext.pdf Acesso em
18 out. 2023.

GOMES, Maria Clara. Adjudicacdo compulséria extrajudicial. Consultor Juridico. [S. I.], 23
fev. 2023. online. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2023-fev-23/maria-clara-gomes-
adjudicacao-compulsoria-extrajudicial/. Acesso em: 30 nov. 2023.


http://nippromove.hospedagemdesites.ws/anais_simposio/arquivos_up/documentos/artigos/09a7bce30238ca1bd75781efda185584.pdf
http://nippromove.hospedagemdesites.ws/anais_simposio/arquivos_up/documentos/artigos/09a7bce30238ca1bd75781efda185584.pdf
https://repositorio.animaeducacao.com.br/bitstream/ANIMA/21869/1/fulltext.pdf

86

GONGCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro, volume 5: direito das coisas. 12. ed.
Sdo Paulo: Saraiva, 2017. E-book.

, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro, volume 1: parte geral. 10. ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2012.

GRANDMAISON, Claudio de Albuquerque. A desjudicializa¢édo da producéo da prova oral
e a possibilidade de sua realizacdo perante as serventias extrajudiciais. 2022. 88 f.
Dissertacdo (Mestrado) - Curso de Mestrado em Direito, Universidade de Araquara, Araquara,
2022.  Disponivel em: https://www.uniara.com.br/arquivos/file/ppg/direito/producao-
intelectual/dissertacoes/2022/claudio-albuquerque-grandmaison.pdf. Acesso em: 05 jan. 2024.

GRAU, Eros Roberto. Direito Urbano. Sao Paulo: RT, 1983

GUERRA, Alexandre; BENACCHIO, Marcelo (Org.). Direito Imobiliario Brasileiro. Sdo
Paulo: Quartier Latin, 2011.

HANNA, Julia Nunes. A seguranca juridica do registro de imoveis e alteracdes promovidas
pela lei n° 14.382/22. RUNA- Repositorio Universitario da Anima. FADERGS (2022).
Disponivel em https://repositorio.animaeducacao.com.br/handle/ANIMA/30049. Acesso em
23 abr. 2023.

HELENA, Eber Zoehler Santa. O fendmeno da desjudicializacdo. Revista Jus Navigandi,
ISSN  1518-4862, Teresina, ano 11, n. 922, 11 jan.2006. Disponivel em:
<https://jus.com.br/artigos/7818>. Acesso em: 10 abr. 2019.

ISMAIL FILHO, Salomdo. Uma definicéo de interesse publico e a priorizacdo de

direitos  fundamentais. 28 de margo de 2016. Disponivel em:
<https://www.conjur.com.br/2016-
mar-28/mp-debate-interesse-publico-priorizacao-direitos-fundamentais>. Acesso

em: 27 jun. 2019.

JAQUES, Marcelo Dias. WRASSE, Helena Pacheco. A mediagéo no direito brasileiro:
conceito, procedimento e técnicas (2016). Disponivel em < https://www.online.unisc.br>.
Acesso em 18.10.2023.

LISBOA, Roberto Senise. Manual de direito civil. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2004. v. 1.

LOMAZINI, Ana Elisa do Valle Mesquita. A expansdo da mediacéo e da conciliacdo das
serventias extrajudiciais para ampliar o acesso a justica. 2022. 129 f. Dissertagédo
(Mestrado) - Curso de Mestrado em Direito, Universidade de Araquara, Araquara, 2022.
Disponivel em: https://www.uniara.com.br/arquivos/file/ppg/direito/producao-
intelectual/dissertacoes/2022/ana-elisa-valle-mesquita-lomazini.pdf. Acesso em: 09 jan. 2024.

LOTUFO, Renan. Cédigo civil comentado: parte geral (arts. 1° a 332), volume 1. 3. ed. Séo
Paulo: Saraiva, 2016.

MAGALHAES, Ednéa Teixeira; CANDIDO, Zilda Carolina Dias Paiva. Imprescindibilidade
da Intervencgé@o do Ministério Publico Na Usucapido. Revista Académica Escola Superior do
Ministério Publico do Ceara, Fortaleza, v. 00, n. 00, p.65-84, 02 jun. 2017. Disponivel em:
<http://www.mpce.mp.br/wp-content/uploads/2017/08/3-Imprescindibilidade-da-


https://repositorio.animaeducacao.com.br/handle/ANIMA/30049
https://www.online.unisc.br/

87

Interven%C3%A7%C3%A30-do-Minist%C3%A9rio-P%C3%BAblico-Na-
Usucapi%C3%A30-1.pdf>. Acesso em: 15 abr. 2023.

MAGALHAES, Irenilda Ramos de Brito Sa. Gestao de conflitos nas organizagdes. Recife:
Cefospe - Governo do Estado de Pernambuco, Secretaria de Administracdo, Centro de
Formagdo dos Servidores e Empregados Publicos do Poder Executivo Estadual. 2020. 39p.
Disponivel em:
https://www.cefospe.pe.gov.br/images/media/1665419866_Apostila%20Gest0%20de%20Con
flitos%20nas%200rganizaes.pdf Acesso em: 20 abri. 2023.

MELLO, Celso Antbnio Bandeira de. Curso de Direito Administrativo. Sdo Paulo:
Malheiros, 2009.

MONTENEGRO, Manuel Carlos. Morosidade da Justica é a principal reclamacéo
recebida pela Ouvidoria do CNJ. Agéncia CNJ de Noticias. 01 out. 2014. Disponivel
em:<https://www.cnj.jus.br/morosidade-da-justica-e-a-principal-reclamacao-recebida-pela-
ouvidoria-do-cnj/>. Acesso em: 02 ago. 2023.

NUNES, Andrine Oliveira. Poder Judiciario e Mediagdo de Conflitos: a possibilidade da
aplicacdo do sistema de mdltiplas portas na prestacdo jurisdicional. 2014. 547 f. Tese
(Doutorado) - Curso de Doutorado em Direito Constitucional, Universidade de Fortaleza,
Fortaleza, 2014. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-
content/uploads/2018/09/f4af83174a3a8f42efaf3fd10256ab04.pdf. Acesso em: 20 nov. 2023.

OLIVEIRA, Yuri Shimada. Usucapido extrajudicial: Uma analise de sua efetividade a partir
da Lei n® 13.465/2017. 2018. 72 f. TCC (Graduacdo) - Curso de Faculdade de Direito,
Universidade Federal de Bahia, Salvador, 2018. Disponivel em:
<https://repositorio.ufba.br/ri/handle/ri/26409>. Acesso em: 15 abr. 2019.

PAIVA, Nicolas Aires de. Aspectos Gerais da Incorporacdo Imobiliaria. 2016. 45 f.
Monografia (Especializagdo) - Curso de Direito dos Mercados Financeiro e de Capitais,
Instituto de Ensino e Pesquisa Llm, S& Paulo, 2016. Disponivel em:
http://dspace.insper.edu.br/xmlui/handle/11224/1456 . Acesso em 27 abr. 2023.

PEREIRA, Caio Mério da Silva. Institui¢des de Direito Civil: v. 4. 13. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2005.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢bes de direito civil: v. 3. - contratos. Rio de Janeiro:
Forense, 2011.

PEREIRA, Misleny Rodrigues; DE MOURA BORGES, Liliane. Mediagé&o e Conciliagdo no
contexto das serventias extrajudiciais: vantagens e desafios. Revista Extenséo, v. 6, n. 1, p.
137-147, 2022. Disponivel em https://revista.unitins.br/index.php/extensao/article/view/6915.
Acesso em 25 out. 2023.

PEREIRA, Eduardo Calais; CORREA, Leandro Augusto Neves; DEPIERI, Rafael Vitelli.
Adjudicacdo compulsoria extrajudicial: conceitos e limites. Migalhas. [S. 1.], 23 ago. 2022.
online. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/depeso/372122/adjudicacao-
compulsoria-extrajudicial-conceitos-e-limites. Acesso em: 30 nov. 2023.

PESTANA, Thiago Vale. A inser¢do da usucapido extrajudicial no novo ordenamento
processual civil brasileiro. Revista Pensamento Juridico, Sdo Paulo, v. 10, n. 2, p.118-143,


http://dspace.insper.edu.br/xmlui/handle/11224/1456
https://revista.unitins.br/index.php/extensao/article/view/6915

88

27 dez. 2016. Disponivel em:
<http://fadisp.com.br/revista/ojs/index.php/pensamentojuridico/article/view/54>. Acesso em:
15 abr. 2023.

RIBEIRO, Alexandre Ramos. SOUZA, Claudete. Inventario extrajudicial: aspectos praticos
da Lei n. 11.441/07. Revista do Curso de Direito da Universidade Metodista de S&o Paulo, v.
16, n. 16, 2021. Disponivel em  https://www.metodista.br/revistas/revistas-
ims/index.php/RFD/article/view/1036340/8020. Acesso em 20 out. 2022.

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul (TJRS). Apelacéo Civel
n°®70077672640. Relator: Eduardo Jo&o Lima Costa. Porto Alegre, RS, 27 de setembro de 2023.
Diario de Justica. Porto Alegre, RS. Disponivel em:
<http://www.tjrs.jus.br/busca/?tb=jurisnova#main_res_juris>. Acesso em: 15 abr. 2023.

RISTER, Carla Abrantkoski. Direito ao Desenvolvimento: antecedentes, significados e
consequéncias. Rio de Janeiro: Renovar, 2007. 560 p.

ROCHA, Mauricio Coelho. Qualificacdo registral imobiliaria a luz da nova economia
institucional e a registrabilidade de iméveis ndo partilhados ap6s a dissolucdo de
sociedades conjugais. 2023. 107 f. (Mestrado Interdisciplinar Profissional em Direito, Justica
e Desenvolvimento) Instituto Brasileiro de Ensino, Desenvolvimento e Pesquisa, Brasilia,
2022. Disponivel em https://repositorio.idp.edu.br/handle/123456789/4221. Acesso em 29 abr.
2023.

ROSA JUNIOR, Edson José. Poder Judiciario: a funcdo judicial. 2017. 28 f. TCC (Graduag#o)
- Curso de Direito, Faculdade Unyleya, [S. 1], 2017. Disponivel em:
https://bdjur.stj.jus.br/jspui/bitstream/2011/127280/tcc_poder_judiciario_rosajunior_26264 2
016.pdf. Acesso em: 22 nov. 2023.

ROSENVALD, Nelson. Comentario ao art. 476, do Codigo Civil de 2002. In.: Cddigo Civil
comentado: doutrina e jurisprudéncia. Coord. Cezar Peluso. 4. ed. Barueri, SP: Manole,
2010.

SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: teoria e pratica. 13. Ed. Ver. Atual.
Ampliada. Rio de Janeiro: Forense, 2018.

SALLES, José Carlos de Moares. Usucapido de Bens Imdveis e Moveis. 6. ed. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2005. Revista, atualizada e ampliada.

, Luiz Antdnio. Direito imobiliario: Teoria e pratica. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2012.

SALOMAO, Luis Felipe; SHUENQUENER, Valter; COSTA, Daniel Carnio. E preciso achatar
a curva de crescimento das agdes judiciais no Brasil. Consultor Juridico: Opinido. [S. 1.],
online. 9 jun. 2020. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2020-jun-09/opiniao-preciso-
achatar-curva-crescimento-acoes-judiciais/. Acesso em: 10 nov. 2023

TARTUCE, Fernanda. Mediagdo nos conflitos civis. 4. ed., rev., atual. e ampl. Editora
Forense. Séo Paulo: 2018.

TARTUCE, Flavio. A extrajudicializacao do Direito Privado e o alerta do professor Walter
Ceneviva. Migalhas. [S. 1], 15 maio 2020. online. Disponivel em:


https://www.metodista.br/revistas/revistas-ims/index.php/RFD/article/view/1036340/8020
https://www.metodista.br/revistas/revistas-ims/index.php/RFD/article/view/1036340/8020
https://repositorio.idp.edu.br/handle/123456789/4221

89

https://www.migalhas.com.br/depeso/326540/a-extrajudicializacao-do-direito-privado-e-o-
alerta-do-professor-walter-ceneviva. Acesso em: 30 nov. 2023.

, Flavio. Direito civil, volume 3: teoria geral dos contratos e contratos em espécie. 12.
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. Revista, atualizada e ampliada. E-book.

, Flavio. Direito Civil: Direito das coisas. 8 ed. rev. ampl. Sdo Paulo: Forense, 2015.

, Flavio. Manual de direito civil: volume Unico. Rio de Janeiro: Forense; Sdo Paulo:
Método. 2015. Revista, atualizada e ampliada. E-book.

Humberto Theodoro Junior. Curso De Direito Processual Civil —Vol. I, 602 Ed. Forense: Sao
Paulo, 2019.

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Contratos em espécie. 13. ed. Sdo Paulo: Atlas,
2013. Colecao Direito Civil, Volume 3.

, Silvio de Salvo. Direitos Reais. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002.



