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RESUMO

Este artigo analisa a desjudicializacdo no direito imobiliario brasileiro, com enfoque
nos institutos da usucapiao e da adjudicagao compulsoria extrajudiciais. O objetivo é
elucidar as semelhancgas, diferengcas e contribuicdbes desses mecanismos para a
reducao da sobrecarga do Poder Judiciario, promovendo eficiéncia e acessibilidade
na regularizacao fundiaria. Adotou-se uma abordagem qualitativa, baseada em
pesquisa bibliografica e documental, com andlise de legislagdes, doutrinas e
jurisprudéncias relacionadas aos procedimentos extrajudiciais. Os resultados
indicaram que a usucapido extrajudicial se destaca por regularizar posses
prolongadas e pacificas, enquanto a adjudicagao compulséria extrajudicial é eficaz na
formalizacdo de contratos ndao cumpridos. Apesar dos beneficios, desafios como
resisténcia cultural, lacunas normativas e caréncias técnicas dificultam sua aplicagao
ampla e uniforme. A pesquisa conclui que os avangos legislativos recentes, como as
Leis n° 13.465/2017 e n° 14.382/2022, representam um passo importante, mas
requerem maior divulgacao e capacitagao dos profissionais envolvidos. Sugere-se que
futuros estudos explorem a percepgdo da sociedade sobre os mecanismos de
desjudicializagdo e analisem sua efetividade em contextos regionais. Este artigo
contribui para o debate sobre a modernizacdo do sistema juridico brasileiro,
reforcando a relevancia de solugbdes extrajudiciais no fortalecimento do direito
imobiliario.
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This study examines the process of de-judicialization in Brazilian real estate law,
focusing on the extrajudicial mechanisms of adverse possession ("usucapido") and
extrajudicial compulsory adjudication. The objective is to investigate the similarities,
differences, and contributions of these tools in reducing the judiciary's workload while
promoting efficiency and accessibility in land regularization. A qualitative approach was
employed, utilizing bibliographic and documental research, analyzing legislation, legal
doctrines, and case law related to extrajudicial procedures. The findings highlight that
extrajudicial adverse possession excels in regularizing prolonged and peaceful
possession, whereas extrajudicial compulsory adjudication proves effective in
formalizing unfulfilled contracts. Despite their benefits, challenges such as cultural
resistance, regulatory gaps, and technical shortcomings hinder broader and more
uniform application. The research concludes that recent legislative advancements,
such as Laws No. 13,465/2017 and No. 14,382/2022, represent significant progress
but require greater dissemination and training of professionals involved. Future studies
are encouraged to explore societal perceptions of de-judicialization mechanisms and
assess their effectiveness in regional contexts. This study contributes to the discourse
on modernizing the Brazilian legal system, emphasizing the relevance of extrajudicial
solutions in strengthening real estate law.

Keywords: de-judicialization; real estate law; extrajudicial adverse possession;
compulsory adjudication.

1 INTRODUGAO

O tema da desjudicializagdo emerge como uma solugéo para o sistema juridico
brasileiro, que enfrenta uma crescente sobrecarga processual. No ambito do direito
imobiliario, a transferéncia de fungdes para o ambito extrajudicial visa promover maior
eficiéncia, agilidade e acessibilidade na resolucdo de questdes envolvendo
propriedade e regularizagado fundiaria. Este estudo foca na analise comparativa de
dois institutos significativos nesse contexto: a usucapido e a adjudicagdo compulséria
extrajudicial, ambos introduzidos ou fortalecidos por legislacbes recentes que buscam
atender a demanda por um sistema de justica mais célere e préximo do cidad&o.

A relevancia do tema esta diretamente ligada a sua contribuicdo para a
seguranga juridica e para a simplificagdo dos procedimentos relacionados ao direito
de propriedade no Brasil. A usucapido e a adjudicagdo compulsoria extrajudicial ndo
apenas desburocratizam processos, mas também possibilitam o acesso efetivo ao
direito de propriedade para diversos segmentos sociais. Ao comparar esses dois
institutos, este trabalho pretende abordar as peculiaridades e convergéncias de seus
procedimentos e requisitos, bem como suas implicagdes na promocdo da

desjudicializagao no pais.
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A pergunta que orienta este artigo é: quais sdo as semelhangas e diferencas
entre a usucapido e a adjudicagdo compulséria extrajudiciais, e como esses
procedimentos contribuem para a desjudicializagao no direito imobiliario brasileiro? O
problema de pesquisa esta centrado na necessidade de compreender a efetividade
desses mecanismos e sua relevancia para a modernizagdo do sistema juridico
nacional.

O objetivo geral deste trabalho é investigar os institutos da usucapido e da
adjudicagcao compulsoria extrajudiciais no contexto da desjudicializagao, analisando
sua aplicabilidade, requisitos e impactos no sistema juridico. Especificamente,
pretende-se: a) examinar o conceito e a evolugao da desjudicializagdo no Brasil, com
destaque para o papel dos cartérios extrajudiciais; b) explorar os fundamentos e
modalidades da usucapiao extrajudicial, detalhando seu procedimento e implicagdes
praticas; c) analisar os aspectos legais e documentais da adjudicagdo compulséria
extrajudicial, avaliando suas potencialidades e limitagdes; e d) realizar uma analise
comparativa entre os dois institutos, destacando semelhancas, diferencas e suas
contribuicdes para a regularizagcéo imobiliaria.

A hipotese deste estudo € que a usucapido e a adjudicagdo compulséria
extrajudiciais, embora apresentem diferengas em seus requisitos e aplicabilidade,
compartilham o objetivo de simplificar e desjudicializar o acesso ao direito de
propriedade, contribuindo para um sistema juridico mais acessivel e eficiente.

A metodologia adotada inclui pesquisa bibliografica e documental, analisando
legislagdes, doutrinas e jurisprudéncias relacionadas aos institutos estudados. Serao
utilizados métodos analiticos para comparar os procedimentos e suas implicacdes
praticas, bem como estudos de casos para ilustrar a aplicagdo dos institutos no

contexto juridico brasileiro.
2 A DESJUDICIALIZAGAO E O PAPEL DO DIREITO NOTARIAL E REGISTRAL

Sera examinado o modo como o direito notarial e registral impulsiona a eficiéncia
do sistema juridico brasileiro, especialmente no contexto da desjudicializagdo de
conflitos e procedimentos civeis. Analisaremos os dispositivos legais que estruturam
essa pratica, com destaque para a Lei de Registros Publicos e a Constituicao de 1988,
que delegam aos servigos extrajudiciais a responsabilidade pela execugdo de atos
notariais e registrais, sob supervisdo do Poder Judiciario.
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Esses servicos, adaptados as novas exigéncias legais mais eficientes e
tecnoldgicas, oferecem alternativas céleres e eficazes ao cidadao, promovendo uma
justica mais acessivel e agil, com vistas a valorizagdo da modernizagao do sistema
juridico através das praticas alinhadas ao principio da duragao razoavel do processo,
conforme o artigo 5°, inciso LXXVIII, da CF/88.

Exploraremos, também, a importancia da autonomia administrativa das
serventias extrajudiciais, geridas por profissionais qualificados e mantidas pelos
emolumentos pagos pelos usuarios. Essa independéncia organizacional proporciona
uma operacao eficiente e sem custos adicionais ao Estado, promovendo uma redug¢ao
no volume de processos que sobrecarregam o Judiciario e permitindo um
desenvolvimento técnico e organizacional mais dinamico dos cartorios.

Por outro lado, a auséncia de uma regulamentacao eficaz que garanta a isengao
de custas processuais, especialmente em procedimentos de regularizagao fundiaria,
perpetua a informalidade no sistema fundiario brasileiro, impactando
desproporcionalmente a populagao de baixa renda. Neste contexto, a analise da
atuacao do Conselho Nacional de Justica (CNJ) concentrar-se-a em sua capacidade
de regular e fiscalizar as atividades extrajudiciais, com o objetivo de assegurar a
observancia dos principios da eficiéncia e da legalidade, promovendo, assim, o
acesso a justica e a seguranca juridica para todos os cidadaos

Além disso, sera abordado o impacto dos avangos tecnoldgicos, como a
implementacgao do Sistema Eletronico de Registros Publicos (SERP), que promove a
unificagdo e digitalizacdo dos registros, facilitando o acesso e aumentando a
celeridade nos procedimentos extrajudiciais. A digitalizagdo das serventias € essencial
para a evolugcao dos servigos notariais e registrais, proporcionando maior seguranca
juridica e acessibilidade.

Outro aspecto relevante envolve a especializagao das serventias, cada uma com
funcdes especificas e adaptadas as necessidades da sociedade. A especializagao
permite uma atuagao mais direcionada e eficiente de cada cartério, contribuindo para
a segurancga e a organizagao das relagdes juridicas no Brasil. A descentralizagdo dos
servigos notariais e registrais, nesse contexto, fortalece a capacidade do Estado de
oferecer uma justica mais agil e menos burocratica.

Por fim, discutiremos as perspectivas e os desafios para consolidar a
desjudicializagdo e a expansdo do papel dos cartérios como mediadores

extrajudiciais. Esse movimento requer tanto o aprimoramento técnico quanto uma
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adaptacao cultural da sociedade, sendo um processo fundamental para que o sistema

juridico brasileiro se modernize e se ajuste as demandas contemporaneas.
2.1 CONCEITO E EVOLUCAO DA DESJUDICIALIZACAO NO BRASIL

A desjudicializac&o, em sentido estrito, caracteriza-se como uma alternativa para
a resolucéo de certas situagdes juridicas nas serventias extrajudiciais, permitindo que
notarios e registradores contribuam com maior celeridade e menor custo para conferir
seguranca juridica as relagoes.

Segundo entendimento da professora Simone Hegele Bolson (2023), a pratica
“‘extra muros” restringe a intervengcdo do Estado na vida privada, favorecendo o
exercicio da cidadania e o fortalecimento da responsabilidade social, além de proteger
direitos que tradicionalmente seriam tutelados judicialmente, mas que agora recebem
a protecdo de mecanismos desjudicializantes.

A autora enfatiza que, apesar de ser uma expressao de dificil conceituacao, a
evolucgao histérica do Estado e as novas fungdes do Poder Judiciario impulsionaram
uma visao moderna sobre a garantia da inafastabilidade do Judiciario, priorizando sua
aplicagao concreta e material (Bolson, 2023).

Nesse contexto, a desjudicializagao refere-se ao processo de transferéncia de
certas funcdes e procedimentos do ambito judicial para o extrajudicial, promovendo
solugdes mais rapidas e acessiveis para demandas especificas. Essa pratica atende
a necessidade de mitigar a sobrecarga do sistema judicial, ao mesmo tempo em que
aproxima a justi¢ca do cidadéo.

A Constituicao Federal de 1988, ao consagrar o acesso a justica como um direito
fundamental, e o Cdédigo de Processo Civil de 2015, que reforca os métodos
consensuais de resolucido de conflitos, foram marcos importantes para o avangco da
desjudicializacéo no Brasil (Brasil, 2015a).

O Novo Cddigo de Processo Civil consolidou essa tendéncia ao incentivar, de
forma ampla, "outros métodos de solugdo consensual de conflitos", como a
conciliagdo e a mediacdo, previstos no artigo 3°, paragrafos 2° e 3°. Esses
mecanismos fortalecem a nocdo de uma "justica multiportas", proporcionando
alternativas que promovem a resolugéo de litigios de maneira consensual e acessivel,

alinhando-se aos objetivos da desjudicializagao (Brasil, 2015a).
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A conjugacgao dessas medidas legislativas com a pratica extrajudicial fortalece o
papel das serventias extrajudiciais como protagonistas na modernizagéo do acesso a
justica. Nesse sentido, o renomado doutrinador Fredie Didier Jr., em parceria com
Leandro Fernandez, aborda em sua obra introdutéria a colegao de processo civil as
chamadas “outras portas” de acesso a justi¢ca fora do sistema judiciario tradicional,
descrevendo-as como o0 "primeiro passo" para a compreensdo do processo civil.

Segundo os autores:

Elaborado sob a premissa da existéncia de um sistema de justica
multiportas no Brasil, o Codigo de Processo Civil de 2015 nao visualiza
a heterocomposi¢gao como unico modo nem o Poder Judiciario como
Unica porta — nem mesmo como porta preferencial — para a solugao de
problemas juridicos. O Cdédigo ndo se dedica exclusivamente a
disciplinar o processo judicial, buscando assegurar a utilizacdo do
modo mais adequado para tratamento do problema (Didier Jr. e
Fernandez, 2024, p. 497-498).

Nesse cenario, as serventias extrajudiciais desempenham um papel
fundamental, oferecendo instrumentos eficientes, acessiveis e céleres para a
resolucao de conflitos, especialmente em matérias patrimoniais. Conforme enfatizado
por Didier Jr. e Fernandez (2024), as serventias notariais e de registro sdo elementos
indispensaveis no sistema juridico multiportas brasileiro, promovendo o acesso a
justica de maneira simplificada e eficaz, ao mesmo tempo em que desonera o Poder
Judiciario.

Ao adotar o termo “outros métodos” (§ 3°, paragrafo 3° do Novo CPC) para
resolver conflitos, o sistema juridico brasileiro reconhece que, para determinadas
questdes, a via extrajudicial pode ser mais apropriada e eficiente do que a judicial.

Esse entendimento reflete uma adaptagcdo do sistema a complexidade e
particularidades dos conflitos modernos, permitindo uma melhor adequagao do
método de resolugado conforme o tipo de disputa. Assim, a desjudicializagéo se insere
em um movimento que valoriza solugdes praticas e alinhadas as necessidades dos
cidadaos.

O movimento de desjudicializagdo no pais avangou especialmente na jurisdicao
voluntaria e no direito notarial e registral, areas em que os cartorios extrajudiciais
passaram a desempenhar um papel relevante. Com a edicdo da Lei n° 11.441/2007,
possibilitou-se a realizacdo de inventarios, partilhas, separacdes e divorcios

consensuais nos cartorios, eliminando a necessidade de processo judicial para esses
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atos quando ha consenso entre as partes e auséncia de interesses de menores (Brasil,
2007). Essa legislagdo marca um ponto decisivo na adog¢ao da desjudicializag&o para
questdes patrimoniais e familiares.

Além das alteragdes legais, a criagdo do Conselho Nacional de Justica (CNJ) em
2004, através da Emenda Constitucional n° 45, ampliou o alcance e a regulamentagéo
dos procedimentos extrajudiciais. Por meio de resolugbes como a Resolugdo n°
35/2007, que regulamenta o inventario e divorcio extrajudiciais, o CNJ trouxe maior
clareza e seguranga para o uso desses procedimentos, permitindo que os cartorios
atendessem a populagao com rapidez e confiabilidade.

Essa regulamentagéo buscou fortalecer a atuagao das serventias extrajudiciais
no atendimento de demandas cotidianas. Vale destacar que o avango legislativo ja
prevé a possibilidade de uso desses procedimentos com a inclusdo de menores,
desde que de forma consensual entre as partes e com a atuagcéao do Ministério Publico
devidamente regulamentada, tudo conforme nova Resolugao n° 571/ 2024 do CNJ
que alterou a mencionada Resolugao n°® 35/2007.

No contexto da usucapido e da adjudicagdo compulsoéria, procedimentos de
desjudicializagdo que ganharam espago a partir das Leis n° 13.465/2017 e n°
14.382/2022, o papel dos cartérios torna-se ainda mais relevante. Esses mecanismos
permitem que, em casos que envolvem propriedade e regularizagdo de imoveis, 0s
cidadaos tenham acesso a solugdes extrajudiciais seguras e eficazes (Brasil, 2017;
Brasil, 2022). Essas legislacbes ampliam as possibilidades de acesso a propriedade
e seguranca juridica de forma mais célere e menos onerosa.

A introdugdo de alternativas como a usucapido e a adjudicagdo compulséria
extrajudiciais representa uma evolugdo no Direito Imobiliario brasileiro, visando a
simplificacédo e acessibilidade dos procedimentos patrimoniais. O relatério Justica em
Numeros 2024, elaborado pelo CNJ, refor¢ca a relevancia da desjudicializagdo ao
evidenciar a quantidade de processos que poderiam ser resolvidos por vias
alternativas, em especial na fase de execugdo, onde os entraves processuais sao
recorrentes (CNJ, 2024). Esses dados apontam para a necessidade de reduzir a
sobrecarga do Judiciario por meio de métodos extrajudiciais.

Diante desse cenario, a presenga dos cartdérios em todos 0s municipios
brasileiros configura uma vantagem significativa, permitindo o acesso direto dos

cidadaos aos procedimentos de regularizagao de propriedade.
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No que se refere ao fenbmeno da desjudicializagdo a jurista Flavia Pereira Hill
(2020, p.173) afirma que:

[...] litigios ou atos da vida civil que tradicionalmente dependeriam
necessariamente da intervengao judicial para a sua solugéo, passam
a poder ser realizados perante agentes externos ao Poder Judiciario,
que nao fazem parte de seu quadro de servidores. Trata-se, em suma,
da consecugdo do acesso a justica fora do Poder Judiciario, ou seja,
do acesso a justica extra muros.

O fortalecimento da legislagao extra muros atende a uma demanda histérica por
um sistema juridico mais dinamico e menos burocratico, alinhando-se as premissas
do Estado Democratico de Direito ao facilitar o exercicio dos direitos patrimoniais.
Essa perspectiva promove uma transformacao significativa na relagao entre o cidadao
e o sistema juridico, possibilitando que as serventias extrajudiciais cumpram sua
funcdo social de maneira plena. Ao deslocar procedimentos para o ambito
extrajudicial, o sistema judiciario se torna mais disponivel para causas que requerem
intervencgao direta.

Em sintese, a valorizagdo do acesso as outras portas da Justica que n&o o
judiciario configura-se como uma resposta a ineficiéncia do sistema judicial em lidar
com o crescente volume de processos, especialmente em questdes que envolvem o
direito de propriedade. Essa busca por alternativas ressalta a necessidade de
modernizagao e adaptac¢ao do sistema juridico as demandas sociais contemporaneas.
Além disso, reforga a importancia de mecanismos que oferegcam solugdes rapidas e
eficazes, atendendo aos anseios por uma justica mais célere e efetiva.

Os avangos legislativos e a atuagdo do CNJ indicam um caminho em diregéo a
uma justica mais acessivel, onde as serventias extrajudiciais atuam como agentes de
transformacdo. Essa evolugdo destaca o papel das inovagdes normativas na
construcdo de um sistema mais inclusivo e menos burocratico. Ao mesmo tempo,
evidencia o impacto positivo dessas medidas na redugao da sobrecarga do Poder
Judiciario, garantindo respostas mais rapidas e alinhadas as necessidades de uma
sociedade em constante evolugao.

2.2 O DIREITO NOTARIAL E REGISTRAL: EFICIENCIA E NECESSIDADE PARA O
ESTADO
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A Constituicdo Federal de 1988 trouxe um avanco significativo ao estabelecer
que os servigos notariais e de registro seriam exercidos em carater privado mediante
delegacao, cabendo ao Judiciario a fiscalizagdo e regulamentacado das atividades
(Brasil, 1988). Esse modelo de delegagao trouxe um equilibrio entre a autonomia dos
servigos extrajudiciais e o controle do Poder Publico, garantindo que esses servigos
fossem exercidos com eficiéncia e responsabilidade. A exigéncia de concurso publico
para a delegagdo reforgou a capacitagdo técnica dos profissionais envolvidos,
assegurando a qualidade dos servigos.

O marco inicial da regulamentagcdo dos servigos notariais e de registro foi a
promulgacgéo da Lei n® 6.015/1973, conhecida como Lei de Registros Publicos (LRP).
Essa legislacao estabeleceu as bases para a atuacédo dos cartérios, definindo os
procedimentos e as atribuicdes dos oficiais de registro, e visou organizar o registro de
informagdes fundamentais para o exercicio de direitos e a segurancga juridica dos
cidaddos. A importancia dessa lei reside na formalizagdo dos registros publicos,
conferindo autenticidade e publicidade aos atos praticados e, com isso, reduzindo o
potencial de litigios.

A legislacdo estipula prazos especificos para a anadlise de documentos em
procedimentos extrajudiciais, assegurando maior celeridade no processamento. A Lei
de Registros Publicos (Lei n® 6.015/1973) estabelece, no artigo 188, que os cartorios
de imdveis possuem o prazo legal de 10 dias para analisar um titulo protocolizado.
Assim, os registros imobiliarios devem ser concluidos dentro desse periodo,
garantindo eficiéncia no atendimento das demandas (Brasil, 1973).

Contudo, caso haja auséncia de documentos ou requisitos necessarios, o
registro (prenotacgao) sera cancelado no prazo de 20 dias, conforme dispde o artigo
205 da mesma lei, caso o requerente ndo cumpra as exigéncias legais apontadas pelo
Cartério de Registro de Imdveis competente. Nessa hipotese, o requerente podera
ingressar posteriormente com novo pedido, mas perdera o direito de preferéncia
temporal conferido pelo artigo 186 da LRP. Esse dispositivo determina que: “O numero
de ordem determinara a prioridade do titulo, e esta a preferéncia dos direitos reais,
ainda que apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo simultaneamente”
(Brasil, 1973).

Essa prioridade temporal, prevista na legislagéo, esta intrinsecamente ligada ao
principio da prioridade, que rege os registros imobiliarios. Conforme Rodrigues (2013),

tal principio protege tanto o direito de propriedade quanto os direitos reais limitados
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ou 6nus similares determinados por lei no ingresso ao registro imobiliario. Ele
assegura que, no concurso de direitos reais sobre um mesmo imovel, ndo ocupem
todos a mesma ordem de preferéncia, mas sejam graduados ou classificados de
acordo com a rigorosa ordem cronologica de apresentagao ao registro, prevalecendo
os anteriores sobre os posteriores.

Portanto, a combinag&o dos prazos legais e do principio da prioridade confere
ao sistema registral imobiliario maior segurancga juridica e organizagao, prevenindo
conflitos e estabelecendo critérios claros para a analise e registro dos titulos.

A introdugdo de alternativas como a usucapido e a adjudicagdo compulséria
extrajudiciais representa uma evolugdo no Direito Imobiliario brasileiro, visando a
simplificacédo e acessibilidade dos procedimentos patrimoniais. O relatério Justica em
Numeros 2024, elaborado pelo CNJ, reforgca a relevancia da desjudicializacdo ao
evidenciar a quantidade de processos que poderiam ser resolvidos por vias
alternativas, em especial na fase de execucao, onde o0s entraves processuais sao
recorrentes (CNJ, 2024). Esses dados apontam para a necessidade de reduzir a
sobrecarga do Judiciario por meio de métodos extrajudiciais.

Diante desse cenario, a presenga dos cartoérios em todos 0s municipios
brasileiros configura uma vantagem significativa, permitindo o acesso direto dos
cidaddos aos procedimentos de regularizagdo de propriedade. Além disso, as
serventias extrajudiciais, em sua gestdo privada, tém autonomia para desenvolver
sistemas e processos que aumentam a eficiéncia dos servigos oferecidos.

Com o advento da Lei n® 14.382/2022, que institui o Sistema Eletrénico dos
Registros Publicos (SERP), houve um passo importante para a digitalizagdo e
unificagao dos registros em todo o territorio nacional, garantindo maior acessibilidade
e seguranca (Brasil, 2022). Esse sistema digital permite que atos sejam registrados e
consultados de forma rapida e segura, trazendo celeridade para os processos de
registro.

A diversificagao das atribuicdes entre os diferentes tipos de cartérios — como
registro civil, registro de imoveis e tabelionato de notas — evidencia a especializacao
das serventias extrajudiciais. Cada tipo de cartorio desempenha fungdes especificas,
como o registro de nascimentos e 6bitos no caso dos cartorios de registro civil, e o
registro de propriedade para os cartérios de registro de imdveis. Essa especializagao
contribui para a eficiéncia e qualidade dos servigos, pois cada delegatario é

responsavel por um tipo de demanda especifica.
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E importante ressaltar que todos os atos realizados pelas serventias
extrajudiciais possuem valores definidos com base na tabela de custas e
emolumentos estabelecida pelos Tribunais de Justica de cada estado. Esses valores
tém como objetivo precificar os atos realizados pelos referidos 6rgaos, como a
lavratura de escrituras publicas, emissao de certiddes e pratica de registros ou
averbacdes especificas, os quais podem ou nao ter valor econémico, dependendo do
objeto do pedido. No caso de imoveis, por exemplo, o custo geralmente é calculado
com base no valor venal do bem.

Nesse contexto, verifica-se que os altos custos associados a regularizagao de
imoveis e a formalizagédo de transagdes cartorarias tornam-se barreiras significativas,
afastando grande parte da populagcao dos meios adequados para titular seus direitos
perante as diversas instancias da Justica brasileira.

Por isso, destaca-se a relevancia da possibilidade de deferimento da gratuidade
de justiga, tal como ocorre nos processos judiciais, como uma forma de mitigar os
impactos financeiros e ampliar o acesso a regularizagao e formalizagao de direitos.

As normas estaduais, como os Cdédigos de Normas dos Tribunais de Justica,
também desempenham papel fundamental na regulamentagdo das atividades dos
cartorios. Esses codigos visam padronizar e detalhar os procedimentos
administrativos dos cartérios, assegurando conformidade e uniformidade no exercicio
das atribuicbes delegadas. Além disso, leis municipais, como os Planos Diretores de
Desenvolvimento Urbano (PDDUs), podem influenciar o trabalho dos cartérios ao
definir regras para registros relacionados ao ordenamento territorial.

Embora as Serventias Extrajudiciais tenham se destacado pela celeridade na
execucao de diversos atos, é inegavel que, em determinadas situagdes, 0 andamento
de procedimentos que dependem de documentos ou agdes junto a érgaos publicos,
como prefeituras municipais, estaduais ou até mesmo instituicdes federais, enfrenta
uma morosidade excessiva. Esse cenario € especialmente preocupante quando a
eficiéncia dos servicos notariais e registrais depende da integragcdo com tais
institui¢gdes, evidenciando uma lacuna no sistema que impacta a agilidade esperada
na prestagao dos servigos extrajudiciais.

Nesse contexto, destaca-se o papel central do Conselho Nacional de Justica
(CNJ) na regulamentacgéo e fiscalizagao das Serventias Extrajudiciais. Como apontam
Didier Jr. e Fernandez (2024), a Emenda Constitucional n°® 45/2004 conferiu ao CNJ

poderes para fiscalizar a legalidade dos atos administrativos, inclusive os praticados
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por serventias e 6rgdos delegados do Poder Publico. Conforme os autores destacam,
essa competéncia esta prevista no art. 103-B, inciso 4°, Il e lll, da Constituicao
Federal, e abrange a possibilidade de expedir recomendagdes, provimentos e
orientagdes que busquem o aperfeicoamento das atividades notariais e registrais.

Além disso, o CNJ, em conjunto com as Corregedorias Estaduais, tem
desempenhado um papel essencial na supervisdo das atividades extrajudiciais. Essa
atuacao foi reforgada por instrumentos normativos como o Provimento n°® 149/2023,
alterado pelo mais recente Provimento n° 150/2023 que reune e organiza um
expressivo numero de normas voltadas para a padronizacdo e melhoria das praticas
das serventias. O Provimento consolidou regras e orientagdes fundamentais no
Cddigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica - Foro Extrajudicial,
promovendo maior uniformidade e eficiéncia nos servigos prestados.

A fiscalizacdo periodica e a emissao de provimentos especificos pelo CNJ
garantem a observancia dos principios de celeridade e seguranga juridica, pilares
indispensaveis ao bom funcionamento das Serventias Extrajudiciais. Aimplementagao
do Provimento n°® 150/2023, por exemplo, reflete um esforgo continuo para assegurar
padrdes elevados de qualidade e transparéncia nas atividades extrajudiciais. Contudo,
€ fundamental que a integragdo com 6rgaos publicos seja aprimorada, permitindo que
0s avangos normativos e operacionais alcangados pelas serventias ndo sejam
comprometidos pela morosidade de outros setores administrativos.

Dessa forma, a conexao entre o fortalecimento normativo promovido pelo CNJ e
a eficiéncia pratica das Serventias Extrajudiciais demonstra que, embora avangos
significativos tenham sido alcangados, ainda ha desafios estruturais a serem
enfrentados para garantir que a celeridade e a seguranca juridica almejadas pelo
sistema extrajudicial alcancem sua plena efetividade.

A digitalizagdo dos servigos notariais e registrais representa uma inovagao
significativa para a eficiéncia do sistema juridico brasileiro, especialmente no contexto
da desjudicializacao. Sistemas eletrbnicos de registro permitem maior agilidade nos
processos e facilitam o acesso da populagdo aos servigos essenciais, eliminando
barreiras fisicas e geograficas. O SERP, por exemplo, unifica 0 acesso aos registros
em uma plataforma digital, promovendo uma integracdo nacional que reflete a
modernizagao e a eficacia dos servicos extrajudiciais.

Além da digitalizacdo, o direito notarial e registral se tornou um pilar do

desenvolvimento econbmico ao assegurar a formalizagdo segura de transagobes e
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contratos. A atuagdo dos cartérios, ao conferir autenticidade e publicidade aos atos,
proporciona um ambiente de negdcios mais seguro e confiavel, incentivando
investimentos e fomentando o crescimento econémico. Dessa forma, a atividade
notarial e registral vai além da mera prestagao de servigos, atuando como um agente
de desenvolvimento econdmico e social.

Em concluséo, o direito notarial e registral exerce uma fungao indispensavel para
o Estado, promovendo seguranga juridica, eficiéncia administrativa e um acesso mais
democratico aos servigos de justica. A estrutura dos cartorios, ao combinar gestao
privada com regulamentagéo publica, permite que esses servigos sejam oferecidos
com qualidade, celeridade e baixo custo para o Poder Publico. No contexto da
desjudicializagdo, as serventias extrajudiciais se tornam essenciais para a
implementagao de um sistema de justica que responde as necessidades da sociedade

contemporanea de maneira agil e segura.

2.3 PROCEDIMENTOS DESJUDICIALIZADOS NOS CARTORIOS

Os cartorios extrajudiciais desempenham uma fungdo essencial na
desjudicializagdo de conflitos, permitindo que demandas sejam resolvidas de forma
célere e acessivel. Essa descentralizagdo do sistema judicial contribui para a redugao
de processos, ao oferecer procedimentos administrativos que substituem a via judicial
em questdes como inventarios, divorcios consensuais e partilhas de bens. A Lei n°
11.441/2007, por exemplo, trouxe grande inovagao ao permitir que esses atos fossem
formalizados extrajudicialmente, sem a necessidade de um processo judicial quando
ha consenso entre as partes (Brasil, 2007).

Entre os procedimentos desjudicializados, destaca-se a usucapiao extrajudicial,
introduzida pela Lei n°® 13.465/2017, que possibilita 0 reconhecimento administrativo
da posse de propriedade diretamente no cartério de registro de iméveis (Brasil, 2017).
Esse procedimento representa um avango no direito de propriedade, permitindo a
regularizacao fundiaria de forma mais rapida e eficiente, especialmente em areas
urbanas com ocupacao informal. Assim, o cartério contribui para a formalizacdo de
direitos de propriedade de maneira acessivel e menos burocratica.

Além disso, a formalizacdo de acordos e declaragdes nos cartérios garante
publicidade e seguranca juridica as relagdes firmadas, prevenindo conflitos futuros. A
publicidade dos atos praticados nos cartérios permite que terceiros tenham
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conhecimento das relagdes juridicas estabelecidas, promovendo um ambiente de
confianga entre as partes. Esse aspecto torna os servigos notariais essenciais para a
estabilidade das transagdes privadas, especialmente no contexto patrimonial e
contratual (Dadalto, 2019 apud Veloso, 2017).

Os cartérios oferecem ainda a lavratura de escrituras publicas para transacoes
importantes, como compra e venda de iméveis, que proporciona seguranga juridica
aos envolvidos. A exigéncia de escritura publica em transagdes imobiliarias confere
transparéncia ao negocio, reduzindo o risco de disputas futuras. Nesse contexto, o
papel dos cartérios vai além de uma mera fungdo administrativa, pois assegura a
validade e autenticidade dos atos realizados.

A possibilidade de divorcios consensuais e inventarios extrajudiciais também
ilustra a contribuicdo dos cartorios na reducéo da sobrecarga judicial. Antes restritos
ao ambito judicial, esses atos agora podem ser formalizados em cartério, desde que
as partes estejam de acordo e ndo haja filhos menores ou incapazes. Esse avango
proporciona um tramite mais rapido e menos desgastante para as partes, que podem
resolver questdes patrimoniais sem enfrentar um longo processo judicial.

As serventias extrajudiciais, reguladas pela Lei n°® 8.935/1994, tém sua atuagéo
privada, mas séao fiscalizadas pelo Poder Judiciario, o que garante eficiéncia e controle
(Brasil, 1994). Essa estrutura permite que os cartorios oferecam servicos com
qualidade e rapidez, contribuindo para a desjudicializagdo e para a modernizagédo do
sistema de justica. Ao estarem distribuidos por todo o territério nacional, os cartérios
facilitam o acesso da populagéo aos servigos notariais e de registro, descentralizando
a administragao da justica.

A descentralizagcdo da administragao da justica, por meio dos servigos registrais
e notariais, atribui aos titulares das serventias extrajudiciais a posicdo de delegados
do Poder Publico, conforme destaca Walter Ceneviva. Segundo o autor, "o servigo
registrario fez de seu titular um delegado do Poder Publico, com a possibilidade, nos
limites da lei, de proceder, examinar, julgar, representar, resolver quanto se refira as
questdes que |he sejam pertinentes". Essa posi¢cdo, que combina a condicdo de
prestador de servigo publico com a de agente privado, decorre de uma outorga estatal
que confere competéncia e autoridade para funcdes estatais voltadas a realizagao de
fins publicos. Nesse contexto, o Estado mantém sua responsabilidade pelos danos
causados por esses agentes, conforme disposto no artigo 37, inciso VI, da
Constituicao Federal (Ceneviva, 2008, p. 55-56).
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A essa estrutura tradicional de prestacao de servigos, somam-se 0s avangos
tecnologicos promovidos pelo Sistema Eletronico dos Registros Publicos (SERP),
instituido pela Lei n°® 14.382/2022. A digitalizagao e o uso de sistemas eletrénicos nos
cartorios reforcam a eficiéncia e a acessibilidade, permitindo que atos sejam
registrados e consultados eletronicamente, além de reduzir significativamente o tempo
e os custos envolvidos nos procedimentos.

Essa integracao digital fortalece a capacidade das serventias de atender a
populagdo de maneira agil e segura, harmonizando a modernizagao tecnoldgica com
a delegagdo publica conferida aos registradores. Assim, observa-se que o
desenvolvimento tecnolégico complementa a fungdo publica essencial
desempenhada pelos servigos registrais, promovendo tanto a celeridade quanto a
seguranga juridica no atendimento ao cidadao.

Esses procedimentos desjudicializados representam uma economia significativa
para o Poder Publico, uma vez que os emolumentos cobrados pelos servigos
extrajudiciais sdo destinados ao custeio das serventias. Além disso, uma parcela
desses recursos € revertida ao Judiciario, contribuindo diretamente para sua
sustentabilidade financeira. Essa dindmica demonstra como os cartérios, além de
oferecerem solucdes praticas, também desempenham um papel relevante no apoio a
manutenc¢ado e ao desenvolvimento do sistema judicial.

Ao atuar como agentes de descongestionamento do Judiciario, os cartérios
aliviam a sobrecarga de processos e permitem que o sistema judicial foque em
questdes de maior complexidade. Paralelamente, os servigos extrajudiciais
proporcionam maior eficiéncia na solucdo de demandas simples, reforcando a
agilidade e a eficacia na entrega da justica. Dessa forma, os cartérios tém uma dupla
funcao: resolver questdes de maneira agil e sustentar financeiramente o sistema como
um todo.

Por fim, a atuacéo dos cartorios fortalece a autonomia dos cidadaos na resolugao
de suas demandas, promovendo o acesso a justica de maneira mais democratica e
acessivel. Ao proporcionar um ambiente onde os individuos podem formalizar
relagdes e resolver conflitos de forma pacifica, os cartérios fomentam a construcao de
uma cultura de resolugdo amigavel de disputas. Esse modelo é essencial para a
modernizagao da justica brasileira, que busca cada vez mais ser inclusiva, eficiente e

alinhada as necessidades da sociedade contemporéanea.
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2.4 BENEFICIOS DA DESJUDICIALIZAGAO

A desjudicializagao traz inumeros beneficios ao transferir a resolugdo de conflitos
do Judiciario para formas administrativas, promovendo uma melhor alocacdo de
recursos no sistema de justiga. Esse processo reduz a carga de trabalho dos tribunais,
permitindo que os juizes se concentrem em casos de maior complexidade, o que €
fundamental para garantir a eficiéncia do sistema judicial.

Ao direcionar as demandas menos complexas para os cartérios, a
desjudicializagdo contribui para a agilidade do Judiciario e atende ao principio da
razoavel duracdo do processo, conforme previsto no artigo 5°, inciso LXXVIII, da
Constituicao Federal (Brasil, 1988).

A desjudicializagdo concede maior autonomia as partes envolvidas, que
participam diretamente na construcéo de acordos e solugdes para seus conflitos. Esse
protagonismo das partes ndo sé promove uma solugdo mais personalizada e
adequada as suas necessidades, como também aumenta a chance de cumprimento
voluntario dos acordos. A autonomia conferida aos individuos fortalece o compromisso
com as decisbes tomadas, resultando em um ambiente juridico mais colaborativo
(Magalhaes, 2021).

Outro beneficio da desjudicializagdo é o fomento a cultura de paz, ao incentivar
o didlogo e a resolugdo colaborativa de disputas. Em lugar de um processo
adversarial, os métodos extrajudiciais como a mediagao e conciliagdo promovem uma
interacdo baseada no respeito mutuo e na busca por solugdes consensuais. Esse
avanco contribui para uma transformagao cultural no modo como a sociedade lida com
conflitos, valorizando o entendimento e a cooperagdo em detrimento da litigiosidade
(Baltazar, 2021).

A formalizacdo de acordos em cartorios, além de oferecer agilidade, garante
seguranca juridica e previsibilidade nas relagbes, elementos cruciais para a execugao
de compromissos. O registro desses atos confere publicidade e autenticidade, o que
aumenta a confiabilidade das transagdes e reduz o risco de futuros litigios. Essa
formalizagcao nos servigos notariais previne conflitos e contribui para a estabilidade
das relacoes juridicas, oferecendo um respaldo juridico mais seguro para as partes
envolvidas (Dadalto, 2019 apud Veloso, 2017).

A desjudicializagdo também favorece a inovagado em praticas de resolugéo de

conflitos, tornando o sistema juridico mais dindmico e adaptavel as demandas da
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sociedade. A introducdo do Sistema Eletronico dos Registros Publicos (SERP),
regulamentado pela Lei n® 14.382/2022, € um exemplo disso, pois permite o registro
e a consulta de informagdes online, facilitando o acesso dos cidadaos, das empresas
e, inclusive, dos advogados, instrumentalizando-os para que possam atuar de forma
mais efetiva, inclusive sem a necessidade de ir presencialmente aos cartorios.

Esse avanco digital representa uma resposta a necessidade de modernizagao
dos servigos publicos, beneficiando toda a populagdo com procedimentos mais ageis
e acessiveis (Brasil, 2022).

Para o Estado, a desjudicializagdo resulta em economia significativa, pois os
servigos extrajudiciais sdo custeados pelos emolumentos pagos diretamente pelos
usuarios. Parte dessa arrecadacao € destinada aos Tribunais de Justiga, contribuindo
para o financiamento do préprio sistema judicial. Essa estrutura de custeio torna o
modelo extrajudicial financeiramente autossustentavel, o que permite ao Estado
manter um sistema de justica eficiente sem onerar ainda mais os cofres publicos
(Marsol, 2023).

A desjudicializagdo também fortalece a confianca da sociedade no sistema
juridico, ao oferecer alternativas rapidas e seguras para a resolu¢ao de conflitos. A
possibilidade de acessar servigos extrajudiciais eficientes e transparentes contribui
para que os cidadaos tenham mais confianga nas instituicbes juridicas. Essa
confianga é essencial para uma convivéncia mais harmoniosa, pois incentiva o
respeito e o cumprimento dos compromissos assumidos, promovendo a estabilidade
nas relagdes sociais (Sousa et al., 2023).

A pratica de procedimentos extrajudiciais, como a usucapido e a adjudicagéo
compulséria, representa um avango na regularizagdo de propriedades e na inclusao
social. A possibilidade de formalizar esses direitos diretamente nos cartérios permite
que cidadaos regularizem suas propriedades de forma célere e segura, o que contribui
para o direito a moradia e a valorizacado da propriedade privada. Esse aspecto da
desjudicializacao fortalece a cidadania e facilita o acesso ao direito de propriedade,
que é essencial para o desenvolvimento econémico e social (Brasil, 2017).

Por fim, a desjudicializagao responde a uma demanda crescente por uma justica
mais acessivel, eficiente e adaptada a realidade social. Em um cenario de
judicializagao excessiva, os métodos extrajudiciais surgem como uma solucao pratica
para reduzir a sobrecarga do Judiciario e atender as necessidades da populacgao.

Esse modelo de justiga extrajudicial ndo s6 beneficia o sistema juridico, mas também
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promove uma convivéncia social mais pacifica e colaborativa, onde os conflitos sdo

resolvidos de forma mais humana e eficiente.
2.5 DESAFIOS E PERSPECTIVAS

A desjudicializagdo no Brasil busca reduzir a sobrecarga do Judiciario,
proporcionando alternativas para resolugdo de confltos por meio de vias
administrativas e extrajudiciais. Essa pratica responde a demanda crescente por
justica célere e acessivel, especialmente em um contexto onde os tribunais enfrentam
um acumulo significativo de processos. O objetivo € facilitar o acesso a justica e
permitir que o Judiciario se concentre em casos mais complexos e de alta relevancia
social.

Apesar dos beneficios, a desjudicializagcao enfrenta desafios significativos,
sendo um deles a resisténcia cultural entre operadores do direito e a populacido em
geral. Muitos ainda veem o Judiciario como a unica via legitima para resolver conflitos,
0 que limita a aceitacdo dos meétodos extrajudiciais. Essa resisténcia também é
alimentada pela falta de informacéo sobre as vantagens das solugdes fora do ambito
judicial, que frequentemente sdo mais ageis e menos custosas (Dadalto, 2019).

A cooperagao entre os sistemas judicial e extrajudicial &€ outro aspecto essencial
para o sucesso da desjudicializagao, pois garante que os cidadaos tenham acesso a
uma ampla gama de opc¢des de resolucao de conflitos. No entanto, essa integracao
enfrenta obstaculos praticos e legislativos que afetam a implementacdo plena da
desjudicializacdo. E necessario um alinhamento claro entre as praticas e
procedimentos para garantir que ambos os sistemas operem de forma complementar
(Magalhaes, 2021).

A capacitagao dos profissionais € um pilar essencial para o funcionamento eficaz
da desjudicializagao. Esse preparo € assegurado pelo processo rigoroso de selegao
para os titulares dos cartérios, como tabelides e oficiais registradores, que ingressam
em suas fungdes mediante aprovagcao em concursos publicos.

Assim, por meio de profissionais altamente qualificados, com conhecimento
aprofundado tanto no sistema judicial quanto nas praticas extrajudiciais, € possivel
oferecer orientagdo e assisténcia eficazes as partes envolvidas. Essa formacéao

especifica capacita os profissionais do Direito a desempenharem o papel de
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facilitadores, esclarecendo as alternativas disponiveis e promovendo solucdes
colaborativas e satisfatorias para os conflitos apresentados.

A legislacdo também desempenha um papel fundamental no fortalecimento dos
meétodos extrajudiciais, garantindo que a desjudicializagao seja uma pratica segura e
bem regulamentada. A Lei n° 11.441/2007, por exemplo, representa um marco ao
permitir que divorcios e inventarios consensuais sejam realizados em cartorios,
evitando a necessidade de intervencao judicial quando ha consenso entre as partes
(Brasil, 2007). Contudo, uma regulamentagdo mais robusta e detalhada é necessaria
para aumentar a confianga do publico e legitimar os métodos extrajudiciais como
solugdes viaveis.

Outro desafio € a necessidade de padronizar as praticas extrajudiciais em
diferentes estados e municipios, considerando que a regulamentacao das serventias
extrajudiciais é realizada de forma descentralizada. Cada Tribunal de Justica adota
normas proprias para o funcionamento dos cartorios, o que pode gerar disparidades
nos procedimentos adotados em diferentes regides.

A recente instituicdo do Codigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional
de Justica — Foro Extrajudicial (CNN/CN/CNJ-Extra), por meio do Provimento n.°
149/2023 do CNJ, alterado pelo Provimento n.° 150/2023, representa um avango na
busca pela uniformizagéo das praticas. A padronizagao dessas regras contribuira para
uma experiéncia mais consistente para os cidadaos, facilitando o acesso e o0 uso dos
servigos extrajudiciais em todo o territorio nacional?.

A modernizagéo tecnoldgica tem um papel central na melhoria da eficiéncia dos
servigos extrajudiciais. Com a implementagao do Sistema Eletronico dos Registros
Publicos (SERP), instituido pela Lei n°® 14.382/2022, foi possivel alcancar maior
transparéncia e acessibilidade, permitindo que registros e consultas sejam realizados
de forma online. Essa inovacdo ndo apenas acelera os tramites, mas também torna
os procedimentos extrajudiciais mais acessiveis e atraentes para a populagéo (Brasil,
2022).

2 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). Provimento n.° 149, de 30 de agosto de 2023.
Institui o Cddigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica — Foro
Extrajudicial (CNN/CN/CNJ-Extra). Diario da Justiga Eletronico do CNJ (DJe/CNJ), n. 207,
p. 7-242, 4 set. 2023. Alterado pelo Provimento n.° 150, de 11 de setembro de 2023, que
estabelece regras para o processo de adjudicagao compulsoria pela via extrajudicial, nos
termos do art. 216-B da Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Diario da Justica Eletrénico
do CNJ (DJe/CNJ), n. 218, p. 5-13, 15 set. 2023.
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Por meio do site "Registro de Imdveis do Brasil", os cidaddos podem solicitar
documentos como certiddes, escrituras publicas e dar inicio a procedimentos como
usucapiao, registros e averbagdes em qualquer cartorio do pais, tudo de maneira
digital. Essa facilidade demonstra o impacto positivo da tecnologia na democratizagao
e na agilidade dos servigos.

Além disso, a modernizag&o tecnologica fortalece a interagao entre os sistemas
judicial e extrajudicial, permitindo um fluxo mais eficiente de informagdes e uma melhor
coordenacgao de processos. Essa integragao digital ndo apenas otimiza os servigos
oferecidos, mas também consolida a desjudicializagdo como um modelo eficaz e
acessivel, promovendo um sistema de justica mais dindmico e alinhado as
necessidades da sociedade contemporanea.

Para o Estado, a desjudicializagao oferece um modelo sustentavel, pois os
servigos extrajudiciais sdo financiados por emolumentos pagos pelos préprios
usuarios. Além disso, uma parte significativa dos recursos arrecadados é destinada
aos Tribunais de Justica, gerando uma economia importante para o setor publico.
Esse modelo de autossustentabilidade reforgca a viabilidade financeira da
desjudicializagdo e a torna uma alternativa atraente para a gestao publica (Marsol,
2023).

A confianga da populagdo no sistema extrajudicial também depende de uma
regulamentacao clara e transparente, bem como de exemplos bem-sucedidos de
resolugcéo de conflitos por essas vias. Quanto mais cidadaos optam pelos métodos
extrajudiciais e obtém resultados satisfatérios, maior € a confianga no modelo. A
consolidagdo da desjudicializagdo depende, em dultima insténcia, de uma adeséao
ampla e continua da sociedade, que fortaleca a credibilidade e legitimidade dos
servigos extrajudiciais.

A superacdo dos desafios estruturais e culturais que ainda limitam a
desjudicializagéo é essencial para transformar o sistema de justica no Brasil. Para
isso, € necessario um esforgo conjunto do Estado, dos profissionais do direito e da
sociedade, com o objetivo de consolidar os métodos extrajudiciais como opg¢des
confiaveis e acessiveis. A desjudicializacdo tem potencial para tornar a justica mais
agil, moderna e inclusiva, beneficiando o sistema juridico e a sociedade de forma
ampla e sustentavel.

Além disso, revisamos as inovagdes tecnologicas e a especializacdo das

serventias, que permitem aos cartérios desempenharem suas fungdes com maior
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eficiéncia e transparéncia. O avango do Sistema Eletrénico dos Registros Publicos
(SERP), por exemplo, evidencia como a digitalizagdo pode transformar a experiéncia
do cidadao ao tornar os procedimentos mais ageis e acessiveis. A capilaridade dos
cartorios pelo territorio brasileiro, aliada a autonomia administrativa, reforca a
proximidade e confiabilidade desses servigos junto a populagéo.

O fortalecimento da atuagao extrajudicial dos cartorios também contribui para a
desconcentragcdo do sistema judiciario, permitindo que os tribunais se concentrem em
casos mais complexos. Esse modelo reduz os custos para o Poder Publico, pois os
servigos sao financiados por emolumentos pagos diretamente pelos usuarios, além
de gerar uma contribuigdo financeira para o Judiciario, o0 que demonstra uma auto
sustentabilidade eficiente.

Vale destacar que a adogéo da via extrajudicial ndo impede que o cidadao, ou
até mesmo o delegatario, recorra ao Judiciario para resolver alguma questdo. A
legislagdo ainda permite a suscitagdo de duvidas ou a suscitagao inversa de duvidas,

caso alguma das partes discorde da conclusao do ato administrativo.

3 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL: ASPECTOS E RELEVANCIA NA ATUALIDADE

A presente secdo tem como objetivo analisar o instituto da usucapiédo
extrajudicial, que se consolida como uma alternativa moderna e eficiente para a
regularizacao de propriedades no Brasil. Serdao abordados dois eixos centrais: o
conceito e os fundamentos legais da usucapido extrajudicial, bem como as
modalidades desse procedimento. Essa analise visa esclarecer o impacto desse
processo na simplificagdo do acesso a propriedade e na efetivacdo dos direitos de

posse no pais.

3.1 CONCEITO E FUNDAMENTOS LEGAIS DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Gagliano e Pamplona Filho (2019) definem a usucapiao como "modo originario
de aquisicdo da propriedade, mediante o exercicio da posse pacifica, continua,
durante certo periodo de tempo previsto em lei". Trata-se de uma forma de prescrigao
aquisitiva, razéo pela qual o Cédigo Civil dispbe em seu art. 1.244 que “estende-se ao
possuidor o disposto quanto ao devedor acerca das causas que obstam, suspendem
ou interrompem a prescri¢gao” (Brasil, 2002).
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Os fundamentos da usucapido s&o a necessidade de seguranga juridica e a
funcdo social. Para sua configuragdo, € necessaria a conjugagao de trés
pressupostos: a) posse; b) tempo; ¢) animus domini. Ademais, € possivel haver "soma
de posses" para o reconhecimento da usucapiao, conforme prevé o Codigo Civil no
artigo 1.243 (Brasil, 2002).

A usucapidao extrajudicial tem como principal fundamento o direito de
propriedade, garantido pela Constituicdo Federal de 1988, além de atender a
necessidade de um procedimento mais célere e menos custoso para a resolucéo de
conflitos fundiarios. O artigo 1.071 do Cddigo de Processo Civil, ao alterar a Lei de
Registros Publicos (Lei n.° 6.015/1973), introduziu a possibilidade da usucapi&o
administrativa, permitindo a aquisi¢ao da propriedade imobiliaria por meio do registro
do titulo no cartério de registro de imoveis responsavel pela circunscricdo onde se
encontra o imovel usucapiendo (Brasil, 2015).

O procedimento extrajudicial da usucapidao, como afirmam Gagliano e Pamplona
Filho (2019, p. 1.086), "escapa da regra geral da reserva de jurisdigcdo, na medida em
que a prescricao aquisitiva é oficialmente reconhecida por meio de ato de natureza
nao jurisdicional". Assim, a usucapido extrajudicial deve atender aos requisitos
previstos para cada espécie de usucapiao, conforme estabelecido pela legislagao
vigente, de modo que a aquisicdo da propriedade seja efetivada com o registro do
titulo imobiliario.

Luiz Anténio Scavone Junior (2022) afirma que

havendo a posse por certo lapso temporal determinado em lei,
genericamente, havera autorizagcido para aquisicao da propriedade. A
usucapido nada mais faz do que transformar um fato (a posse) em um
direito (propriedade). Portanto, reconhece uma situacdo de fato
atribuindo caracteristicas que a transformam em direito real de
propriedade ou em direitos reais que comportam decurso de prazo na
posse. Nao obstante certo grau de injustica para alguns, € uma
realidade juridica que também funciona como um dos meios de levar
a efeito a fungao social da propriedade. De fato, corrige uma injustica
social ao penalizar o proprietario desidioso, que ndo concede a sua
propriedade a necessaria fungao social constitucionalmente requerida.

No Brasil, a realidade de grande parte dos imdveis, tanto rurais quanto urbanos,
€ marcada pela irregularidade. Milhares de imoveis ndo estéo registrados, conforme

dados de conceituados institutos, como o IRIB (Instituto dos Registradores de Imoveis
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do Brasil), o que significa que esses imdveis ndo ingressaram no félio real, e, portanto,
a propriedade nao foi formalmente adquirida.

Essa situacao € resultado, em grande parte, da falta de informacédo sobre o
processo de regularizagdo e dos custos elevados que envolvem a regularizagao
fundiaria. Como apontado pela professora Simone Hegele Bolson (2023), ainda séao
poucas as politicas publicas voltadas para a regularizag&o fundiaria, com excegao de
alguns projetos conhecidos, como o Projeto More Legal no Rio Grande do Sul, e mais
recentemente iniciativas como o programa de regularizagdo no municipio de Joao
Pessoa (PB) e em outros estados, como a Bahia.

Nesse contexto, a usucapido extrajudicial surge como uma solugédo viavel e
eficaz para a regularizagao imobiliaria. Ela ndo se limita a uma mudanca juridica, mas
também promove uma mudanca significativa na vida do individuo, conferindo-lhe
seguranga juridica e, consequentemente, acesso a uma série de beneficios.

O titular de um imével regularizado pode, por exemplo, hipotecar o imovel para
garantir uma divida necessaria para expandir seus negocios ou tratar uma
enfermidade, além de obter acesso a financiamento com juros mais baixos. Essa
mudanga de status juridico proporciona uma maior circulagdo de riquezas, o que
contribui para o desenvolvimento socioecondmico das comunidades e auxilia na
erradicacao da pobreza.

A usucapiao extrajudicial, de acordo com a Lei n° 13.105/2015 (Novo Cdédigo de
Processo Civil), representa um avango importante, pois possibilita a regularizacéao de
iméveis sem a necessidade de recorrer ao Poder Judiciario. Este procedimento
desburocratiza a regularizagdo da propriedade e facilita a resolugdo de litigios
possessorios, alinhando-se a fungao social da propriedade, que exige que a terra e os
bens cumpram um papel de beneficio coletivo.

A usucapiao extrajudicial constitui uma modalidade de aquisigao originaria de
propriedade que possibilita ao possuidor regularizar a situagdo de um imével sem a
necessidade de recorrer ao Poder Judiciario. Esse procedimento representa um
avanco significativo, ao desburocratizar a regularizacdo de propriedades e facilitar a
resolucao de litigios possessorios.

Por sua vez, o doutrinador Nery Junior (2017) destaca que a usucapiao
extrajudicial representa uma evolugéo no sistema juridico brasileiro, ao atribuir aos
cartérios de registro de iméveis uma funcdo mais ativa na solucdo de litigios

possessorios, reduzindo a dependéncia exclusiva do sistema judicial.
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A usucapido extrajudicial surge como uma solu¢do moderna, que
desburocratiza a regularizacao fundiaria e permite a formalizagao da
propriedade por meio do cartério de registro de imoveis, sem a
necessidade de acao judicial (Nery Junior, 2017, p. 182).

A visao de Nery Junior evidencia a relevancia desse procedimento ao torna-lo
mais acessivel, especialmente para aqueles que exercem a posse continua e pacifica
do imovel, mas que ainda ndo possuem a propriedade formalmente registrada. A
citacdo reforca o papel dos cartérios como protagonistas nesse processo e a

democratizagédo do acesso a propriedade.

3.2 MODALIDADES DE USUCAPIAO

As modalidades de usucapiao extrajudicial sdo diversas e contemplam diferentes
formas de aquisi¢do da propriedade, considerando a natureza e duragao da posse,
seja ela urbana ou rural, com ou sem oposi¢ao. Tais modalidades, previstas na
Constituicdo Federal de 1988 e no Cadigo Civil brasileiro, incluem: usucapiao
extraordinaria, usucapidao ordinaria, usucapiao especial rural, usucapidao especial
urbana e usucapiao especial urbana por abandono de lar.

No que diz respeito a usucapido extraordinaria, conforme o artigo 1.238 do
Cddigo Civil, para que seja configurada, € necessario que o possuidor detenha o
imével por quinze anos de maneira continua e sem oposicao, independentemente de
justo titulo e boa-fé. Assim, o juiz podera declarar, por meio de sentenca, o direito a
propriedade.

O paragrafo unico do referido artigo reduz o prazo para dez anos, desde que o
possuidor tenha estabelecido moradia habitual no imével ou realizado nele obras ou
servicos de natureza produtiva (Couto, 2019, p. 82-83). A legislacéo, dessa forma,
estipula requisitos especificos para cada modalidade de usucapido, com o objetivo de
legitimar a posse de maneira justa, em conformidade com os principios do direito civil.

De acordo com Carvalho (2018), as modalidades de usucapiao extrajudicial sédo
indispensaveis para adaptar o instituto as particularidades do contexto urbano e rural
no Brasil, garantindo que diferentes situagdes sejam devidamente contempladas no

processo:

Existem distintas modalidades de usucapido extrajudicial, que variam
conforme a natureza do imével e o tempo de posse, sendo essencial
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que o cartério de registro de imodveis analise cada caso conforme seus
préoprios parametros legais (Carvalho, 2018, p. 305).

A citacdo de Carvalho destaca que, embora simplificado, o procedimento de
usucapiao extrajudicial exige uma analise criteriosa das caracteristicas especificas do
imovel e da posse. Esse cuidado assegura que cada modalidade seja tratada em
conformidade com suas disposi¢cdes legais, respeitando os direitos das partes
envolvidas.

Ja Silva (2019) enfatiza a importdncia da usucapido especial urbana, que
possibilita a aquisicdo da propriedade por aqueles que exercem a posse mansa e
pacifica por cinco anos em area urbana, desde que sejam cumpridos os requisitos

legais:

A usucapido especial urbana, embora simplificada, ainda exige a
comprovagao de varios requisitos, como a boa-fé e a auséncia de
contestacgao por parte de terceiros, para que o possuidor consiga obter
o registro de propriedade (Silva, 2019, p. 98).

A analise de Silva evidencia a aplicabilidade desse procedimento em regides de
alta densidade populacional, como os centros urbanos, onde muitas vezes a
formalizacdo da propriedade n&do € imediata. O autor reforga a necessidade de
observar os requisitos legais para garantir a regularidade do processo.

A usucapiao extrajudicial representa um avanco significativo na simplificacdo do
acesso a propriedade no Brasil. Ao contemplar diferentes modalidades, a legislagao
assegura que o procedimento se adapte a diversas situagdes fundiarias. Na préxima
secao, serao detalhados os requisitos e a documentacéo necessaria para o inicio do
processo, além das etapas essenciais para a regularizacéo da posse.

A usucapiao ordinaria, prevista no artigo 1.242 do Codigo Civil, garante ao
possuidor o direito de adquirir a propriedade caso exerca a posse de forma continua,
incontestada, com justo titulo e de boa-fé, por dez anos. O prazo pode ser reduzido
para cinco anos se o0 possuidor estabelecer residéncia no imovel, realizar
investimentos de interesse social e tiver adquirido o bem de forma onerosa, ainda que
o registro imobiliario tenha sido posteriormente cancelado.

A usucapiao especial rural, também denominada pro labore, esta prevista no
artigo 191 da Constituicdo Federal e no artigo 1.239 do Cddigo Civil. Essa modalidade

beneficia quem, nao sendo proprietario de outro imével urbano ou rural, possua area



26

rural de até cinquenta hectares, por cinco anos ininterruptos e sem oposicao,
utilizando-a como moradia e a tornando produtiva por meio do trabalho préprio ou de
sua familia.

De forma semelhante, a usucapidao especial urbana, prevista no artigo 183 da
Constituicao Federal, no artigo 1.240 do Cédigo Civil e no artigo 9° da Lei 10.257/2001,
regula a aquisigdo de propriedade urbana por quem, ndo sendo proprietario de imovel
urbano ou rural, possui area de até duzentos metros quadrados por cinco anos
ininterruptos e sem oposicéao, utilizando-a como moradia.

A usucapiao familiar, prevista no artigo 1.240-A do Cadigo Civil, possui 0 menor
prazo entre as modalidades, sendo de apenas dois anos. Nessa modalidade, o
possuidor deve exercer posse direta e exclusiva sobre imoével urbano de até 250m?,
que tenha sido anteriormente compartilhado com ex-cénjuge ou ex-companheiro que
abandonou o lar. O imével deve ser utilizado como moradia propria ou familiar, e o
possuidor ndo pode ser proprietario de outro bem urbano ou rural.

Nos ultimos anos, inovagoes legislativas como a Lei 11.977/2009 introduziram a
usucapiao administrativa, que permite a aquisicdo de propriedade mediante
comprovacao documental de posse mansa e pacifica. Apesar disso, essa modalidade
se limita a regularizacdo fundiaria urbana de interesse social e enfrenta desafios
devido a dependéncia de 6rgaos publicos e a complexidade do processo.

O Caodigo de Processo Civil (art. 1.071) aprimorou o procedimento ao prever que,
com documentos comprobatérios e uma ata notarial, o possuidor pode solicitar
diretamente ao cartério o reconhecimento da usucapido. A Lei 13.465/2017, ao incluir
o artigo 216-A na Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/1973), consolidou as diretrizes
do procedimento extrajudicial, especificando os documentos necessarios, como a Ata
notarial, material técnico (planta, memorial descritivo, ART ou RRT), certidboes
negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imével e residéncia dos
titulares de direitos reais envolvidos, justo titulo, entre outros.

A Lei 14.382/2022, ao acrescentar o § 10 ao artigo 216-A, trouxe maior
celeridade ao procedimento ao permitir que impugnagdes injustificadas sejam
descartadas diretamente pelo registrador, enquanto as justificadas sdo encaminhadas
ao Poder Judiciario. Essa medida busca equilibrar eficiéncia e seguranga juridica no
processo.

A usucapiao extrajudicial reafirma os principios constitucionais contidos nos

artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, promovendo a fungédo social da
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propriedade e o direito a moradia. Ao privilegiar a posse responsavel e produtiva, a
legislacdo busca concretizar uma justica distributiva, assegurando o acesso a
propriedade para quem realmente utiliza o imével como moradia, em detrimento do

proprietario que negligencia sua fungéo social.
3.3 AQUISICAO DA PROPRIEDADE POR MEIO DE USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

A aquisicdo da propriedade por meio de usucapido extrajudicial exige o
cumprimento de uma série de requisitos legais e a apresentagao de documentacéao
especifica. Esses requisitos tém como objetivo assegurar que a posse do imovel seja
efetiva, continua, mansa e pacifica, garantindo que o processo seja conduzido de
acordo com a legislacao brasileira, sem prejuizo as partes envolvidas. A seguir, serao
abordados os principais requisitos legais e a documentagcdo essencial para a
formalizagdo do pedido de usucapido extrajudicial.

Os requisitos legais para a usucapiao extrajudicial estdo previstos no Codigo
Civil de 2002, nos dispositivos que tratam da prescricdo aquisitiva (artigos 1.238 a
1.244), bem como na Lei n° 13.465/2017, que estabelece diretrizes para a
regularizacdo fundiaria e amplia as possibilidades de usucapido, incluindo o
procedimento extrajudicial.

Os principais requisitos incluem: a) Posse continua e mansa: a posse deve ser
exercida de forma ininterrupta e sem contestacao de terceiros, ou seja, sem disputas
sobre a titularidade ou interrupgdes significativas; b) Posse pacifica: a posse deve ser
exercida sem violéncia ou clandestinidade, ou seja, sem que o possuidor tenha
utilizado meios ilicitos ou forga para manter a posse; ¢) Posse com animus domini: o
possuidor deve ter o animo de dono, tratando o bem como se fosse seu, sem intengao
de devolvé-lo ao legitimo proprietario; d) Prazo de posse: o tempo necessario de
posse varia conforme a modalidade de usucapido. Na usucapido ordinaria, exige-se
um prazo de 10 anos, enquanto na usucapiao extraordinaria sdo exigidos 15 anos de
posse continua; e) Justo titulo (em alguns casos): refere-se a documentos formais que
comprovam que o requerente exerceu a posse em conformidade com os requisitos
mencionados.

A Constituicao Federal de 1988, em seu artigo 183, assegura que a propriedade
de um imdvel pode ser adquirida por usucapiao, desde que atendidos os requisitos
legais. Ja o Cddigo Civil, nos artigos 1.238 a 1.244, detalha as diversas formas de
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usucapiao e os prazos aplicaveis a cada uma delas. A Lei n° 13.465/2017, por sua
vez, ampliou as possibilidades de usucapido, permitindo seu reconhecimento por via
extrajudicial, sem a necessidade de uma acao judicial.

O procedimento extrajudicial de usucapido, regulamentado pelo Provimento n°
149/2023, exige a apresentagdo de documentos especificos que comprovem a posse
e a regularidade do imovel. De acordo com o artigo 401 do referido Provimento, os
documentos minimos necessarios incluem: ata notarial, planta e memorial descritivo,
justo titulo ou outros documentos que evidenciem a cadeia possessoria, certiddes
negativas, entre outros. Esses documentos t€ém como objetivo assegurar a veracidade
das informacgdes sobre o imovel usucapiendo e garantir a conformidade com os
requisitos legais para a usucapiao.

Um dos documentos essenciais nesse procedimento € a ata notarial, um
importante instrumento juridico, cuja fungdo € atestar, com a fé publica do tabelido
encarregado, as condigdes faticas do imdvel, confirmando os requisitos necessarios
para o tipo de usucapiao pretendido. A ata notarial é especialmente relevante no
contexto da usucapidao extrajudicial, pois, conforme estabelece o Novo Cddigo de
Processo Civil (CPC), a "ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de
posse do requerente e seus antecessores, conforme o0 caso e suas circunstancias"
(art. 216-A da Lei 6.015/1973 - LRP, com redacéo dada pelo art. 1.071 do CPC), € um
elemento indispensavel para o registro da usucapiao extrajudicial.

Na opinido de Luiz Scavone Junior (2022), o notario deve, praticamente, julgar o
mérito da existéncia da posse, visto que a posse reflete o exercicio pleno ou néo de
um dos poderes inerentes ao dominio (art. 1.196 do Cddigo Civil). O notario pode,
inclusive, ser responsabilizado pelos prejuizos causados pela falha na constatagao da
posse, o que reforca a importancia de uma analise minuciosa.

A ata notarial, portanto, atua como uma forma de diligéncia prévia, podendo o
tabelido diligenciar no local, ouvir confrontantes, colher testemunhos, entre outras
acdes que considerar pertinentes, visando garantir que todos os requisitos legais para
o procedimento de usucapido sejam atendidos antes de efetivar o registro no Cartoério
de Registro de Imdveis da circunscrigdo do imével usucapiendo.

Além disso, a ata notarial possui valor econédmico agregado, uma vez que o ato
de registro no Cartério de Registro de Imdveis também implicara em custos baseados

no valor venal do imével. Isso torna o procedimento de registro mais caro, ja que o
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valor econémico do imovel sera considerado para a cobranga do ato de registro, o que
impacta diretamente no custo final da regularizagdo do imovel.

Por outro lado, o Provimento n° 149/2023 trouxe inovagdes significativas para
simplificar o processo, como dispensa da apresentagdo das vias originais,
consentimento do cénjuge em determinados casos, n&o exigéncia de material técnico
em situacbes especificas. Declaragdo de autenticidade de documentos: os
documentos apresentados em cépia podem ser declarados auténticos pelo advogado
ou defensor publico, dispensando a necessidade de autenticagdo em cartorio,
conforme artigo 401, § 3° do Provimento.

Dispensa do consentimento do cdnjuge: em casos de casamento sob o regime
de separacgao absoluta de bens, o consentimento do cénjuge nao € exigido (art. 401,
§ 4°). Dispensa de planta e memorial descritivo: caso o imdvel seja uma unidade
autébnoma de condominio edilicio ou loteamento regularmente instituido, basta que o
requerimento mencione a descri¢do constante da matricula do imével (art. 401, § 5°).

Essas disposi¢cdes simplificaram o procedimento, tornando-o mais acessivel e
eficiente. A possibilidade de declarar a autenticidade dos documentos e a dispensa de
certos itens, como planta e memorial descritivo, representam avancos importantes,
reduzindo custos e agilizando o processo.

Contudo, ha exceg¢des importantes como os bens publicos, imoéveis de familia e
imoveis rurais. Os bens publicos de acordo com o artigo 191 da Constituicao Federal,
a usucapiao de bens publicos é, em regra, vedada, exceto em situagdes especificas,
como a usucapiao de dominio util de terrenos para moradia, conforme a Lei n°
11.977/20009.

Os iméveis relativos a relagbes familiares, como em situagdes envolvendo
ascendentes e descendentes, a usucapiao pode ser limitada ou sujeita a condi¢des
especificas, como em caso de morte de um familiar, situacdo que deve ser resolvida
por inventario, ndo sendo possivel a usucapiao direta. Os imdveis rurais: o prazo para
usucapiao pode ser reduzido para 5 anos, desde que cumpridos os requisitos legais.

O artigo 191 da Constituicdo Federal reforca que "os bens publicos ndo sao
passiveis de usucapiao”, salvo excegdes relacionadas ao dominio util, conforme ja
mencionado. A Lei n° 11.977/2009 aborda a regularizagao fundiaria em areas urbanas
e rurais, além de tratar da usucapiao de terrenos publicos para fins de moradia.

A correta apresentagcdo da documentacdo € essencial para garantir o

cumprimento dos requisitos legais. A combinagéo da Constituicdo Federal, do Cédigo
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Civil e do Provimento n° 149/2023 resulta em um procedimento mais rapido,
simplificado e acessivel. As inovagdes trazidas pelo Provimento, como a dispensa de
autenticacdo de documentos e de determinados itens técnicos, contribuem para a
reducao de custos e do tempo necessario, promovendo maior efetividade no processo

de usucapiao extrajudicial.

3.4 PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL PASSO A PASSO

Esta secdo tem como objetivo descrever o procedimento extrajudicial de
usucapiao, detalhando as etapas que devem ser seguidas para que o possuidor de
um imével obtenha o titulo de propriedade. O procedimento baseia-se em normas
previstas na Constituicdo Federal, no Cédigo Civil, na Lei de Registros Publicos e em
outros dispositivos legais, refletindo os avangos do sistema juridico brasileiro. Além
disso, sdo apresentadas as inovacdes introduzidas pelo Provimento n°® 149/2023 do
Conselho Nacional de Justiga (CNJ), que trouxe mudancas significativas para
desburocratizar o processo de usucapiao extrajudicial.

O procedimento de usucapiao extrajudicial inicia-se com a apresentagao da
documentagao necessaria no cartério de registro de imoveis, que avaliara se o pedido
cumpre os requisitos legais. A Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 183,
garante a possibilidade de aquisicao de propriedade por usucapido, fundamentando
esse direito na fungao social da propriedade e na posse. O Cdédigo Civil de 2002, por
sua vez, regula as modalidades de usucapido nos artigos 1.238 a 1.244,
estabelecendo as condicdes aplicaveis a cada tipo.

Para Gagliano e Pamplona Filho (2016), a analise inicial da documentacao é
fundamental para assegurar que o pedido de usucapido extrajudicial atenda aos

requisitos legais exigidos pela legislagao.

A verificagdo da posse continua, mansa e pacifica, bem como a
comprovagdo do tempo exigido por lei, sdo etapas iniciais do
procedimento que garantem a legitimidade do pedido (Gagliano e
Pamplona Filho, 2016, p. 239).

Essa citagdo reforga a importancia da analise documental para assegurar a
conformidade do pedido com os requisitos legais. O cartdrio realiza essa analise com
base no Cdédigo Civil, especialmente nos artigos 1.238 e 1.242, que especificam 0s

requisitos temporais e a natureza da posse.
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Nery Junior (2017) também destaca que o Codigo de Normas dos Cartérios de
Registro de Imdveis, que regulamenta os procedimentos extrajudiciais, exige que a
documentagao seja acompanhada por certiddes negativas de débito e planta do

imével, além de garantir a inexisténcia de litigios sobre o bem.

O cartdrio, ap6s a apresentacdo da documentagao necessaria, realiza
a verificacado da conformidade do pedido com a legislacao, observando
a regularidade das certidoes e a inexisténcia de litigios (Nery Junior,
2017, p. 192).

A analise de Nery Junior destaca a necessidade de apresentar documentos que
comprovem a posse e a regularidade do imével. A certiddo negativa de débitos é um
dos documentos indispensaveis, pois assegura que nao haja pendéncias financeiras
ou fiscais que comprometam a regularizagao do bem. A existéncia de litigios € um
fator impeditivo que pode inviabilizar a continuidade do processo.

O Provimento n° 149/2023, do Conselho Nacional de Justica, trouxe inovacdes
relevantes para o processo de usucapido extrajudicial, sobretudo no que se refere a
simplificacdo e a redugao da burocracia. Este provimento estabelece novas diretrizes
para facilitar a tramitagdo do procedimento, tornando-o mais célere e acessivel aos
cidadaos.

Segundo Simone Hegele Bolson (2023)

O novo instrumento tem a caracteristica diferencial da celeridade, pois
se estima uma duragao aproximada de 90 a 120 dias, desde que
preenchidos os requisitos do artigo 216-A, uma vez que se assemelha
a retificagdo consensual prevista nos artigos 212 e 213 da Lei de
Registros Publicos (Lei n® 6.015/1973).

De acordo com o Artigo 401, VIII, do Provimento n° 149/2023, ha disposigdes
que agilizam significativamente o procedimento de usucapido. O § 3°, por exemplo,
permite que a copia de documentos seja declarada auténtica pelo advogado ou
defensor publico, sob sua responsabilidade pessoal, dispensando a necessidade de
apresentacao de copias autenticadas. Essa alteracao visa reduzir custos e acelerar o

processo.

§ 3.° O documento oferecido em copia podera, no requerimento, ser
declarado auténtico pelo advogado ou pelo defensor publico, sob sua
responsabilidade pessoal, sendo dispensada a apresentacdo de
copias autenticadas.
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§ 4.° Sera dispensado o consentimento do conjuge do requerente se
estiverem casados sob o regime de separacdo absoluta de bens.
(Artigo 401, Provimento n° 149/2023).

Essa inovagao simplifica o processo ao permitir que a cépia de documentos seja
validada diretamente pelo advogado ou defensor publico, eliminando a exigéncia de
autenticacao cartorarias e acelerando o tramite do pedido de usucapiao.

O artigo 401 também prevé a dispensa do consentimento do cdnjuge do
requerente quando o casal estiver sob o regime de separagdo absoluta de bens
(paragrafo 4°). Essa mudanga simplifica o procedimento, eliminando exigéncias que
poderiam atrasar o processo.

Além disso, o paragrafo 5° do mesmo artigo dispensa a apresentacao de planta
e memorial descritivo nos casos em que o imdvel usucapiendo for uma unidade
autébnoma de condominio edilicio ou um loteamento regularmente instituido, bastando

que o requerimento faca referéncia a descrigcdo constante na matricula do imével.

§ 5.° Sera dispensada a apresentacao de planta e memorial descritivo
se o0 imovel usucapiendo for unidade auténoma de condominio edilicio
ou loteamento regularmente instituido, bastando que o requerimento
faca mencgao a descrigdo constante da respectiva matricula. (Artigo
401, Provimento n°® 149/2023).

Essas mudangas simplificam a coleta de documentos e evitam obstaculos
desnecessarios, como o consentimento de cdnjuges ou a exigéncia de plantas e
memoriais descritivos em casos especificos. Isso reflete uma tendéncia de
modernizacdo do processo, adaptando-o as necessidades da sociedade
contemporanea.

Apos a analise preliminar, caso o cartério de registro de imoveis verifique que
todos os requisitos legais foram cumpridos, o procedimento de usucapiao extrajudicial
avanga para a anadlise final. Nesse momento, o cartério avalia se a posse esta
consolidada e se o imével atende aos critérios legais para que a usucapido seja
reconhecida. A Lei n°® 13.105/2015 (Cdédigo de Processo Civil), especialmente em seu
artigo 1.071, também trouxe mudangas que ampliaram o alcance do usucapiao
extrajudicial, tornando-o mais acessivel.

Em sintese, o procedimento de usucapiao extrajudicial € regulamentado por
diversos dispositivos legais, como o Cddigo Civil, a Constituicdo Federal, a Lei de
Registros Publicos e a Lei n°® 13.465/2017, que garantem a eficacia e a legalidade do
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processo. O avango da legislacao e a atuagao dos cartérios tém facilitado a obtengao
do titulo de propriedade de forma mais agil e menos burocratica. A introducdo de
normas como o Provimento n° 149/2023 simplificou ainda mais o0 processo,
promovendo maior acessibilidade aos cidadaos. Na préxima segéo, serao abordados
os principios do registro de iméveis aplicaveis a usucapido extrajudicial, com foco na

garantia da seguranga juridica do procedimento.

3.5 PRINCIPIOS DO REGISTRO DE IMOVEIS APLICAVEIS

A presente subsegao tem como objetivo analisar os principios fundamentais que
norteiam o Registro de Imdveis, com especial enfoque na sua aplicabilidade ao
processo de usucapido extrajudicial. Para isso, serdo discutidos trés principios
essenciais: publicidade, continuidade e especialidade. Esses principios garantem
transparéncia, seguranga juridica e individualizagdo dos bens, sendo fundamentais
para a efetividade do processo de usucapido e para a seguranga das transacgodes
imobiliarias no Brasil.

O primeiro principio a ser analisado € o da publicidade, que assegura a
transparéncia dos registros imobiliarios e permite o acesso publico as informacgdes
sobre a titularidade dos bens. A publicidade € uma fungao primordial do registro de
imoveis, pois permite que qualquer pessoa verifique a situagao juridica do bem,
garantindo a seguranca nas transagdes e protegendo contra fraudes. Segundo
Oliveira (2010, p. 92), “a publicidade dos registros visa a transparéncia e a garantia
de que terceiros ndo sejam surpreendidos com a existéncia de direitos alheios sobre
o imovel”. O autor ressalta que, no caso da usucapiao extrajudicial, a publicidade da
matricula atualizada do imovel é essencial para que eventuais interessados ou
credores possam se manifestar, evitando prejuizos aos direitos de terceiros.

O posicionamento do autor reforca que a publicidade nao se trata apenas de
uma formalidade burocratica, mas de uma medida indispensavel para que os direitos
sobre o imovel sejam devidamente reconhecidos e respeitados, prevenindo disputas
futuras. No contexto da usucapido extrajudicial, essa transparéncia € ainda mais
relevante, pois garante que o processo seja conduzido de maneira eficiente e que a
aquisicao de propriedade nao seja posteriormente questionada devido ao

desconhecimento de interessados.
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O segundo principio, da continuidade, estabelece que a matricula de um imovel
deve ser mantida de forma continua e sem interrupcoes, refletindo todos os atos
juridicos relacionados ao bem. Isso implica que, ao ser adquirido por usucapiao, o
imével devera ter sua matricula atualizada para espelhar a nova situagao juridica,
evitando lacunas ou registros conflitantes.

De acordo com Silva (2012), “a continuidade do registro € uma garantia de que
o historico do imovel sera preservado, permitindo uma visao clara e precisa de sua
trajetdria juridica” (Silva, 2012, p. 105). Essa continuidade assegura que propriedades
nao apresentem multiplas matriculas ou irregularidades, como a auséncia de registro
de aquisigdo por usucapido. Tal principio € essencial para evitar insegurancgas
juridicas que poderiam comprometer o mercado imobiliario.

No contexto da usucapido extrajudicial, a preservagao do historico registral &
igualmente relevante. Paiva (2024) destaca que a introducdo do art. 216-B da Lei n°
6.015/73 pela Lei n® 14.382/2022 trouxe avancgos significativos ao ordenar a
desjudicializacéo de processos como a adjudicagao compulsoria. Isso reflete a busca
por maior eficiéncia e seguranca nos procedimentos de regularizagao fundiaria.

O Provimento n° 149/2023 do Conselho Nacional de Justica (CNJ) reforga a
importancia da mediagéo e conciliagao para a resolugao célere de litigios imobiliarios
(Paiva, 2024). Essas medidas visam assegurar que os direitos de ambas as partes
sejam respeitados e que o processo extrajudicial mantenha os padrées de formalidade
equiparaveis aos da via judicial. Esse paralelismo de formalidades garante a confianca
no sistema registral.

Adicionalmente, Paiva (2024) ressalta que a atuagcdo do registrador é
fundamental para consolidar os direitos de propriedade de forma eficiente e segura.
No ambito extrajudicial, o papel do tabelido na elaboracéao da ata notarial, conforme o
art. 440-G do Provimento n°® 149/2023, assegura a validade e a comprovagao
documental necessaria para a adjudicagdo compulséria. Assim, a sistematica contribui
para a reducao de custos e prazos.

A desjudicializacdo de processos como a usucapiao e a adjudicacdo compulséria
€ uma tendéncia que beneficia a sociedade, conforme argumenta Paiva (2024). Ela
promove maior acessibilidade e desburocratizacao, fatores essenciais em um pais de
grande extensao territorial como o Brasil. Nesse cenario, a seguranca juridica é

consolidada pela atuacao integrada entre registradores, tabelides e advogados.
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A conjugacdo de principios como continuidade registral, eficiéncia e
acessibilidade demonstra o avanco do direito imobiliario brasileiro. Alegislagao vigente
e os provimentos do CNJ, como destacado por Paiva (2024), refletem uma
modernizagao necessaria e urgente para atender as demandas sociais. A preservacao
do historico registral é, portanto, ndo apenas uma garantia juridica, mas um
mecanismo de estabilidade e progresso.

Por fim, o principio da especialidade determina que cada imével tenha uma
matricula unica, contendo uma descri¢cao detalhada e precisa de suas caracteristicas,
como localizagao, dimensdes e confrontagcdes. Esse principio € indispensavel para a
identificacdo do bem no processo de usucapido, ja que a descri¢ao clara e especifica
permite que o imdvel seja corretamente vinculado ao novo proprietario.

Conforme Pereira (2015), “a especialidade do registro de imdveis garante que
nao haja confusao entre os diversos bens, possibilitando a individualizagdo completa
de cada propriedade” (Pereira, 2015, p. 118). Para a usucapiao, isso significa que o
imoével adquirido por posse prolongada e mansa deve ser identificado com precisao
na matricula, garantindo que o processo de regularizacao seja eficaz e seguro.

A descrigdo detalhada e precisa do imodvel facilita ndo apenas a regularizagéo
fundiaria por meio da usucapido, mas também evita equivocos que poderiam gerar
litigios sobre a titularidade. No caso da usucapido extrajudicial, a identificagdo
inequivoca do imével na matricula é fundamental para que o processo seja conduzido
de forma segura e legitima.

Em suma, os principios da publicidade, continuidade e especialidade
desempenham papéis cruciais na estrutura do Registro de Imédveis e na efetividade
da usucapiao extrajudicial. Eles garantem a transparéncia, a seguranca juridica e a
identificacdo correta dos bens, contribuindo para que o processo de regularizagao
fundiaria seja conduzido de maneira legal, segura e eficaz. Na préxima secéo, sera
examinada a jurisprudéncia sobre a usucapiédo extrajudicial, com foco em decisdes

que aplicam esses principios na pratica judicial.

3.6 ESTUDOS DE CASOS E JURISPRUDENCIA

Nesta subsecgao, serdo discutidos casos praticos e a jurisprudéncia relacionada
a usucapiao extrajudicial, com foco nas decisdes que consolidaram as diretrizes legais

para o processo. A analise desses estudos e decisbes tem como objetivo ilustrar a
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aplicacédo dos principios do registro de imoveis, especialmente os da publicidade,
continuidade e especialidade, bem como os requisitos e documentos necessarios para
a regularizacao fundiaria. Serdo explorados dois aspectos principais: a analise de
decisdes importantes dos tribunais e o estudo de casos emblematicos que destacam
os desafios e avangos no procedimento de usucapido extrajudicial no Brasil.

Um ponto de destaque € a decisdo do Superior Tribunal de Justigca (STJ) no
Recurso Especial 1.575.572, julgado em 2003, que abordou a usucapiao de bens
publicos, conforme o artigo 191 da Constituicdo Federal. O STJ firmou o entendimento
de que, embora os bens publicos sejam, em regra, impenhoraveis e insuscetiveis de
usucapiao, ha excegdes, como o dominio util, desde que atendidos os requisitos legais
e observado o devido processo de notificagdao. De acordo com o tribunal, “ndo se pode
admitir a usucapiao de bens publicos de uso comum do povo, mas a usucapiao de
dominio util é viavel, desde que o possuidor cumpra os requisitos legais e proceda
com a devida notificagao” (STJ, 2003, p. 78).

A decisdo do STJ enfatiza a importancia do principio da publicidade, pois a
transparéncia e a notificacdo dos responsaveis pelos bens sao essenciais para
preservar os direitos de terceiros. Também refor¢ca o principio da continuidade, ao
exigir que o registro de posse seja devidamente atualizado, assegurando a
transferéncia formal e legal dos direitos de propriedade sem prejuizo aos direitos dos
incapazes.

Além disso, a jurisprudéncia do Tribunal de Justica da Bahia (TJBA) no Agravo
de Instrumento n°® 00038245920178050000 apresenta uma importante analise sobre
a relacao entre acdes de usucapiao e inventarios. Nesse caso, o espélio buscava a
suspensdo de uma agao de usucapiao extraordinaria devido a existéncia de um

processo de inventario prévio. O tribunal, contudo, rejeitou o pedido, destacando que:

A acao de usucapiao € uma forma originaria de aquisicdo de
propriedade, ndo guardando qualquer conexdo com os proprietarios
anteriores e sendo absolutamente independente do processo de

inventario (TJ-BA, 2017).
A decisao esclarece que, conforme o artigo 313 do CPC/2015, ndo ha previséo
legal para a suspensdo de uma acgado de usucapido extraordinaria em razédo de
inventario prévio. Além disso, os tribunais tém entendido que “ndo ha conexao entre

acao de inventario e agado de usucapidao, e nem risco de sentencas conflitantes”,
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considerando que a sentenga de partilha no inventario limita-se a regularizar a
transmissao causa mortis, enquanto a usucapiao reconhece a prescricao aquisitiva
(TJ-RS, 2016).

Essas jurisprudéncias consolidam o entendimento de que o procedimento de
usucapiao extrajudicial, ao lado do judicial, € um mecanismo eficaz para garantir a
regularizagao fundiaria e o exercicio pleno do direito a propriedade, desonerando o
Poder Judiciario e assegurando maior celeridade e acessibilidade na solucéo de

conflitos patrimoniais.
4 ADJUDICAGAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL
4.1 CONCEITO E FUNDAMENTOS LEGAIS

Na seara processual juridica, o termo adjudicacao refere-se ao “ato judicial que
tenda a transferir determinada coisa do patriménio de alguém para o de outrem”
(Credie, 1988). Esse termo vem do latim adjudicatio que tem possibilidade de ser
traduzido como “o dar alguma coisa por senteng¢a” ou “o ato de dar alguma coisa por
sentenca”, segundo Ulpiano. O termo adjudicar € amplamente utilizado na seara
civilista e que corresponde a aquisi¢do de uma propriedade por determinacgao judicial,
conceituando-se, conforme entendimento do Autor Ricardo Arcoverde Credie (1988)
como uma “aquisicao derivada, via processo, no direito material”.

Em 1937, houve a vigéncia do Decreto-lei 58 que instruiu duas modalidades de
obrigacao para a pessoa (fisica ou juridica) que prometesse vender um imével: uma
de dar a posse ao compromissario comprador, e outra de fazer outorgar a escritura
definitiva quando integralizado o precgo pelo segundo Arruda Alvim (1975).

Com a edicado dessa norma o termo adjudicagcéo passou a significar o ato em
que culminou a execugao da referida obrigagao de fazer entre o promitente vendedor
e o compromissario comprador. Posteriormente, o termo “adjudicagdo compulséria”
foi formalmente incorporado ao direito material brasileiro por forga da Lei 649 de 11 de
marco de 1949.

No que se refere ao instituto da adjudicagdo compulséria extrajudicial, este foi
instituido pela Lei n°® 14.382/2022 que trouxe altera¢des na Lei de Registros Publicos
(LRP), representando um avango significativo no direito imobiliario brasileiro e

fortaleceu ainda mais o movimento “desjudicializante” (Bolson , 2023).
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De acordo com Paiva (2024),

a Lei n° 14.382/2022 introduziu no ordenamento juridico a
possibilidade do processamento da Adjudicacdo Compulséria pela via
Extrajudicial, através da criacao do Artigo 216-B da Lei n® 6.015/73 (Lei
de Registros Publicos). O Conselho Nacional de Justica (CNJ)
publicou o Provimento n° 150/2023, que altera o Provimento n°
149/2023 (Cddigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de
Justica do Conselho Nacional de Justica — Foro Extrajudicial -
CNN/CN/CNJ-Extra), estabelecendo as regras para o processo de
Adjudicacdo Compulsdria pela via Extrajudicial.

De acordo com Carolina Edith Mosmann dos Santos (s.d.): com a
regulamentacdo do artigo 216-B, da Lei 6.015/73, que trouxe a possibilidade da
adjudicagdo compulsoria extrajudicial, requerida, processada e deferida diretamente
perante o Oficio de Registro de Imédveis competente. Completa, ainda, segundo
Nerbass, Chezzi e Leitao (2023) que o Provimento 150 d CNJ foi construido por varias
maos, sendo fruto de um trabalho técnico conjunto e participativo liderado pelo
Corregedor Nacional, Ministro Luis Felipe Salomao. O processo idealizado pelo
Ministro resultou em um texto claro e objetivo, que esclareceu muitas duvidas praticas
que permeavam a aplicagao da adjudicagdo compulsoria extrajudicial.

Esse procedimento, que atualmente € regulamentado pelo Provimento n°
150/2023, permite que o adquirente de um imével obtenha a transferéncia do registro
em seu nome diretamente no Oficio de Registro de Imdveis, sem a necessidade de
ingressar com uma acgao judicial.

A adjudicacdo compulsdria extrajudicial pode ser requerida em diversas
situagdes, como o inadimplemento do vendedor, o falecimento, a auséncia ou a
incapacidade civil do vendedor, ou ainda, a extingdo de pessoa juridica. Ao eliminar a
necessidade de um processo judicial, esse procedimento proporciona maior agilidade
e eficiéncia na regularizagao fundiaria, garantindo a segurancga juridica das transagdes
imobiliarias.

Segundo Simone Hegele Bolson (2023):

No que tange ao outro instrumento desjudicializante, a adjudicagdo
compulséria é “modo de aquisicdo da propriedade pelo promitente
comprador ou promitente cessionario, quando realizado negdcio
juridico entre as partes sem a formalizagdo adequada por escritura
publica”. Ela foi reconhecida originariamente como instrumento de
regularizagéo imobilidria no Decreto Lei n® 58/1937, o qual disciplinava
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sobre o “loteamento e a venda de terrenos para pagamento em
prestacdes” em seus artigos 16, 17 e 22. Outrossim, na Lei n® 6.766/79
(Lei do Parcelamento do Solo Urbano) ha um dispositivo - artigo 25 -
que traz uma informacéao sobre a obrigatoriedade do cumprimento do
compromisso de compra 80 e venda: “Sao irretrataveis os
compromissos de compra e venda, cessdes e promessas de cessao,
0s que atribuam direito a adjudicacdo compulsoria e, estando
registrados, confiram direito real oponivel a terceiros. Com o Cddigo
Civil de 2002 os artigos 1.417 e 1.418 ficaram incumbidos das
circunstancias e cabimentos desse remédio processual, tanto nas
condic¢des legais, como nos critérios de constituigdo de um direito real
concernente ao imével e que precisa ser oficializado. Esses requisitos
se resumem basicamente a dois: 1) firma-se uma promessa de
compra e venda de bem imével, por meio de instrumento publico ou
particular, podendo ser representado pelo proprio contrato preliminar
e 2) que nao exista um acordo mutuo entre as partes de
arrependimento sobre a relacdo da promessa. O promitente
comprador tem o direito a aquisicao do imdvel objeto de compromisso
de compra e venda, apos pagar todas as prestagdes nele previstas.

Nesse sentido, Bolson (2023) afirma que: “a adjudicacdo compulsoria
extrajudicial, albergada pela Lei 14.382/2022, ¢ um relevante instrumento de
desjudicializagdo com o intuito, também, de regularizacdo imobiliaria, mas somente
em caso em que houver recusa de alguma das partes contratantes em receber ou
outorgar escritura publica de imovel objeto de promessa de venda ou de cesséo.
Diante de um contexto em que o Poder Judiciario se encontra (ainda) com uma
sobrecarga de processos, e depois de varios estudos, o ordenamento juridico nacional
finalmente acolheu [...] a adjudicagdo compulséria extrajudicial em 2022. Ambos os
procedimentos administrativos tramitam junto ao cartorio do Registro Imobiliario.”

Dessa forma, a adjudicacdo compulsoria funciona como um mecanismo de
garantia para o comprador, garantindo que ele possa obter a propriedade do imével
mesmo diante da resisténcia do vendedor. Ou seja, a adjudicagdo compulséria € um
instrumento juridico que visa proteger o direito do comprador de um imével, permitindo
que ele adquira a propriedade, mesmo que o vendedor se recuse a transferir o bem,
desde que sejam cumpridas as condi¢des previstas em lei.

De acordo com o entendimento de Gongalves (2019), a adjudicagado compulsoria
extrajudicial pode ser compreendida como uma medida coercitiva destinada ao
devedor da obrigacdo de transferir o bem imdvel, permitindo que o interessado
requeira a averbacdo no registro de imdveis para o reconhecimento de sua
propriedade, desde que sejam atendidas todas as exigéncias legais e documentais.

Ele afirma:
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A adjudicacdo compulsoria extrajudicial € uma das formas de
regularizar a titularidade do imoével, proporcionando agilidade e
desburocratizagdo, uma vez que o procedimento ndo depende de uma
deciséo judicial para ser realizado. (Gongalves, 2019, p. 217).

A adjudicacao compulsodria extrajudicial tem como principal finalidade simplificar
0 processo de regularizagado de imoveis. Ao dispensar a intervengéao judicial, busca-
se maior celeridade e eficiéncia, beneficiando tanto os interessados diretos quanto o
sistema juridico, que € poupado de mais uma demanda processual.

Segundo Rodrigo Cyrino Reis (2023, p.2):

O advento do procedimento da adjudicagdo compulséria extrajudicial,
pela lei n® 14.382/2022 trara grandes avangos para a regularizacao
imobiliaria no pais, pois possibilitara que o sistema notarial e registral
seja utilizado diretamente, com mais simplicidade e celeridade, sem
qualquer prejuizo da seguranca juridica, pois o procedimento contera
duas etapas: a) verificagdo documental, de fatos e depoimentos
através da lavratura da ata notarial nos cartérios de notas; b)
procedimento no cartério de imoveis.

Por outro lado, Silva (2019) ressalta que, embora o procedimento extrajudicial
seja mais célere e menos burocratico, ele exige rigor no cumprimento das
formalidades legais. Para que o procedimento seja valido, € imprescindivel que o
interessado tenha cumprido todas as condicbes contratuais e apresentado a
documentagao necessaria, dentro dos prazos estabelecidos.

Silva (2019, p. 122) declara:

O procedimento extrajudicial tem como caracteristica principal a
menor intervengao estatal, mas ainda assim € necessario que todas
as exigéncias legais sejam cumpridas, principalmente no tocante a
documentacao e ao cumprimento dos prazos.

A observacgao de Silva (2019) sublinha a importancia da conformidade legal para
0 éxito da adjudicagdo compulsodria extrajudicial. Embora este seja um mecanismo
mais agil que a via judicial, sua eficacia depende da observéancia estrita dos requisitos
legais, como a apresentacdo de contratos, certiddes e demais documentos
indispensaveis ao procedimento.

Em resumo, a adjudicagdo compulséria extrajudicial constitui uma alternativa
pratica e eficiente para a regularizagdo de imdveis, ao permitir que o interessado
obtenha a transferéncia da propriedade diretamente no cartério de registro de imoveis.
No entanto, sua efetividade depende do cumprimento rigoroso das exigéncias legais,
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demonstrando que, mesmo com menor intervengcédo estatal, a seguranca juridica

continua sendo uma prioridade essencial no processo de regularizagao fundiaria.

4.2 NATUREZA JURIDICA E REQUISITOS

A adjudicagao compulsoria, descrita nos artigos 1.417 e 1.418 do Cddigo Civil,
configura-se quando o adquirente de um imodvel ja pagou integralmente o prego
convencionado, mas a outra parte ndo outorgou a escritura publica necessaria para
formalizar a transferéncia. Essa obrigagdo nao cumprida, geralmente pelo vendedor,
mas que pode ser do comprador, tem natureza de relagdo obrigacional e foi
expressamente reconhecida pela Lei n® 14.382/2022.

De acordo com Nerbass, Chezzi e Leitdo (2023), assim como na via judicial, o
procedimento extrajudicial de adjudicagdo compulsoria tem natureza pessoal, com
repercussdes reais, pois depende do vinculo obrigacional existente e do registro do
imoével na matricula ou transcricdo para sua viabilidade. O procedimento extrajudicial,
contudo, caracteriza-se por ser mais célere, dado que nao exige notificacbes a
terceiros ou entes publicos, tampouco a publicacdo de editais, requisitos comuns no
processo de usucapiao extrajudicial.

Os mencionados autores afirmam que a adjudicacdo compulséria € um
procedimento constitutivo, pois o titulo que reconhece o direito n&o existe
previamente. No ambito extrajudicial, o titulo é formado ao longo do procedimento
administrativo, conduzido pelo notario, sendo a decisao final do registrador de imoveis
responsavel por declarar o direito e conferir-lhe forga executiva para registro.

Entende-se que a natureza juridica da adjudicagao compulsoria extrajudicial esta
intimamente vinculada ao cumprimento de uma obrigagdo contratual ndo realizada,
servindo como um mecanismo para assegurar a seguranga juridica e a efetividade do
direito de propriedade. Esse instituto permite que o interessado obtenha a titularidade
do imovel sem recorrer ao processo judicial, desde que os requisitos legais sejam
atendidos.

Portanto, sua natureza juridica é essencialmente contratual e patrimonial, pois
tem como base o descumprimento de um contrato de compra e venda ou outros

acordos que envolvam a transferéncia de bens imdéveis. Dessa forma, configura-se



42

como uma forma de execugao forgada da obrigagdo assumida pelas partes, sendo
uma alternativa extrajudicial para assegurar o cumprimento do pactuado.

Nesse contexto, com a vigéncia da Lei n® 14.382/2022 que acrescentou o artigo
216-B na Lei de Registros Publicos (LRP), passou a regulamentar o instituto da

Adjudicagdo Compulsoria Extrajudicial nos seguintes termos:

Art. 216-B - Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicacdo
compulséria de imével objeto de promessa de venda ou de cessao
podera ser efetivada extrajudicialmente no servico de registro de
imoveis da situagao do imovel, nos termos deste artigo.

§ 1° Séo legitimados a requerer a adjudicagao 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 os seguintes
documentos

|. instrumento de promessa de compra e venda ou de cessdo ou de
sucessao, quando for o caso.

Il. prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebragdo do
titulo de transmisséo da propriedade plena no prazo de quinze dias,
contados da entrega de notificagao extrajudicial pelo oficial do Registro
de Iméveis da situagéo do imdvel, que podera delegar a diligéncia ao
oficial do Registro de Titulos e Documentos.

Ill. ata notarial lavrada por tabelido de notas da qual constem a
identificacdo do imodvel, o nome e a qualificacdo do promitente
comprador ou seus sucessores constantes do contrato de promessa,
a prova do pagamento do respectivo pre¢co e da caracterizagdo do
inadimplemento da obrigacdo de outorgar ou receber o titulo de
propriedade. (grifei)

IV. certidbes dos distribuidores forenses da comarca da situagao do
imével e do domicilio do requerente demonstrando a inexisténcia de
litigio envolvendo o contrato de promessa de venda do imével objeto
da adjudicacgao.

V. comprovante de pagamento do respectivo Imposto de Transmissao
de Bens Iméveis - ITBI. VI. Procuragédo com poderes especificos.

§ 2° O deferimento da adjudicagao independe de prévio registro dos
instrumentos de promessa de compra e venda ou cessdo e da
comprovacgao da regularidade fiscal do promitente vendedor.

§ 3° A vista dos documentos a que se refere o § 1°, o oficial do Registro
de Imoveis da circunscrigdo onde se situa o imével procedera ao
registro do dominio em nome do promitente comprador servindo de
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titulo a respectiva promessa de compra e venda ou de cessao ou do
instrumento que comprove a sucessao.

Carvalho (2018) destaca que a adjudicagdo compulséria extrajudicial € uma
ferramenta contratual destinada a garantir a estabilidade nas relagdes imobiliarias e a
transmissdo da propriedade de maneira eficiente, sem sobrecarregar o Poder
Judiciario.

Carvalho (2018, p. 145) afirma: “A adjudicagdo compulsdria extrajudicial, ao
permitir que a parte prejudicada seja reconhecida como proprietaria do imovel,
assegura o cumprimento do contrato e garante a eficacia do direito de propriedade de
forma mais célere”.

O entendimento do autor reforga o carater contratual da adjudicagdo compulséria
extrajudicial, que funciona como um mecanismo pratico e eficiente para concretizar o
cumprimento de contratos de compra e venda ou outros acordos patrimoniais. Isso
fortalece a protecao do direito de propriedade e proporciona maior agilidade e eficacia
na regularizagao de imoveis.

Por sua vez, Mendes (2020) ressalta a importancia do cumprimento das
disposicdes legais como condicdo indispensavel para a validade do procedimento
extrajudicial, enfatizando que, embora ndo dependa de uma sentenga judicial, ele
deve respeitar rigorosamente os requisitos legais e formais.

Mendes (2020, p. 98) observa:

O procedimento extrajudicial, ao ser realizado sem a intervengédo do
Poder Judiciario, atende ao principio da desburocratizagdo, mas exige
que todos os requisitos legais e documentais sejam observados, a fim
de garantir sua validade.

Essa analise destaca que, mesmo sendo realizado no ambito extrajudicial, o
procedimento s6 tera eficacia e seguranca juridica se as exigéncias legais forem
devidamente cumpridas. Isso inclui a apresentacdo de documentos como contrato de
compra e venda ou cessao de direitos, certiddes negativas, planta e memorial
descritivo (quando aplicaveis) e demais comprovantes que demonstrem o direito do
requerente sobre o imovel.

Portanto, a adjudicagdo compulséria extrajudicial alia a celeridade e a

desburocratizagdo a exigéncia de observancia rigorosa das formalidades legais,
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oferecendo uma solugéo eficiente para a regularizagdo de imoveis e promovendo a

efetividade do direito de propriedade.

4.3 DOCUMENTAGAO NECESSARIA PARA ADJUDICAGAO COMPULSORIA
EXTRAJUDICIAL

A documentagdo necessaria para a realizagdo da adjudicagdo compulséria
extrajudicial € um elemento central para o sucesso do procedimento. A apresentagao
de todos os documentos exigidos é indispensavel para assegurar a legalidade e a
segurangca juridica da transferéncia de propriedade, evitando questionamentos futuros
sobre a validade do processo.

Os documentos necessarios podem variar dependendo do tipo de imével e da
relagdo contratual entre as partes. Entretanto, alguns itens s&o considerados
obrigatérios, como a comprovagéo do cumprimento das obrigagdes contratuais (como
pagamentos realizados), certiddes negativas que confirmem a inexisténcia de litigios
relacionados ao imével e a documentagao do contrato de compra e venda ou outro
titulo que demonstre o direito do requerente a transferéncia da propriedade.

Hill (2017) aponta que a correta apresentacédo da documentacado é um aspecto
critico para a regularizagao do imével. Segundo o autor, a auséncia ou inadequagao
de qualquer documento pode levar a nulidade do procedimento ou a impossibilidade
de efetuar a transferéncia de propriedade de forma valida.

Hill (2020) afirma:

Para que a adjudicagdo compulséria extrajudicial seja realizada de
forma valida, é imprescindivel que todos os documentos estejam em
conformidade com a legislagdo vigente, com destaque para o
cumprimento do contrato e a regularidade do titulo de propriedade
(Hill, 2020, p. 221).

Essa observacgao ressalta a necessidade de atencéo a regularidade documental.
A documentacéao incorreta ou incompleta ndo apenas compromete o procedimento,
mas também coloca em risco a segurancga juridica da transferéncia, sujeitando-a a
questionamentos futuros.

Por outro lado, Lima (2021) destaca que, apesar da exigéncia de uma série de

documentos, o procedimento extrajudicial oferece a vantagem de simplificar os
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tramites, desde que o interessado cumpra as formalidades legais e apresente todos
os documentos necessarios para a averbagao no registro de iméveis.
Lima (2021) declara:

Embora a documentacdo necessaria seja extensa, o procedimento
extrajudicial da adjudicacdo é mais célere e menos burocratico em
comparagdo com 0s processos judiciais, o que favorece a
regularizacdo mais rapida do imovel (Lima, 2021, p. 103).

A analise de Lima (2021) sublinha o equilibrio entre a obrigatoriedade de cumprir
as exigéncias documentais e a maior celeridade proporcionada pelo procedimento
extrajudicial. Embora a quantidade de documentos possa ser considerada extensa, o
processo € menos demorado e mais eficiente do que as vias judiciais tradicionais,
favorecendo a regularizagao célere e econémica do imovel.

Em suma, o éxito da adjudicagdo compulséria extrajudicial depende da
apresentacdo adequada dos documentos exigidos, como o contrato de compra e
venda, certiddes negativas, planta e memorial descritivo (quando aplicaveis),
comprovantes de pagamento e quaisquer outros documentos necessarios para
comprovar a legitimidade do requerente. Assim, o procedimento extrajudicial combina
a exigéncia de rigor documental com a vantagem de um tramite mais agil e

desburocratizado, promovendo a efetividade na regularizagdo da propriedade.

4.4 PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL PASSO A PASSO

O procedimento extrajudicial da adjudicacdo compulséria segue etapas bem
definidas, com o objetivo de garantir a regularizagdo da propriedade de forma agil e
eficiente. Cada etapa precisa ser cumprida de maneira rigorosa, observando as
formalidades previstas na legislagao para evitar nulidades ou atrasos no processo.

O primeiro passo € a analise do contrato entre as partes para verificar se todas
as obrigac¢des foram cumpridas, como o pagamento integral do prego acordado. Em
seguida, € necessario reunir toda a documentagao exigida, como o contrato de
compra e venda, certiddes negativas e demais documentos que comprovem o direito
a transferéncia da propriedade.

Com a documentacdo em ordem, o interessado deve apresentar a solicitacdo no

cartorio de registro de imoéveis competente, onde sera analisada a conformidade legal
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do pedido. Por fim, caso todos os requisitos sejam atendidos, o cartério procedera a
averbacgao da transferéncia na matricula do imével.

Ferreira (2019) descreve o procedimento extrajudicial como um conjunto de
etapas que, quando seguidas corretamente, permitem a realizagdo da adjudicagao
compulséria sem a necessidade de intervengao judicial. Ele destaca que o cartério
tem um papel fundamental na andlise da documentagdo e na execugdo da
transferéncia de propriedade.

Ferreira (2019) afirma:

O procedimento extrajudicial deve ser seguido com rigor, respeitando
as etapas desde a verificacdo da documentagao até a lavratura da
escritura no cartério de registro de iméveis, sendo um processo
simples, porém detalhado (Ferreira, 2019, p. 154).

A anadlise de Ferreira (2019) evidencia que, apesar da simplicidade do
procedimento em relagéo a via judicial, a precisdo em cada etapa € essencial para
garantir a validade e a seguranca juridica do processo. A atencdo aos detalhes
documentais e legais € indispensavel para o éxito da adjudicacdo compulséria
extrajudicial.

Por outro lado, Almeida (2020) ressalta que, embora simplificado, o
procedimento exige que as partes envolvidas tenham pleno conhecimento das etapas
a serem cumpridas, para evitar erros que possam comprometer a efetividade da
transferéncia de propriedade.

Almeida (2020) declara:

O procedimento extrajudicial, embora célere, exige a atencdo das
partes a cada etapa, desde a verificacdo da regularidade do titulo até
a efetiva averbacdo no registro de imdveis. Qualquer erro pode
invalidar o processo (Almeida, 2020, p. 68).

O posicionamento de Almeida (2020) reforga a necessidade de cuidado
minucioso em todas as fases do procedimento. Apesar de ser mais célere do que a
via judicial, a adjudicacdo compulsoéria extrajudicial demanda atengao rigorosa a
documentacgédo e as formalidades legais, pois qualquer falha pode comprometer o
processo e levar a sua nulidade.

Ja sob a ¢ética do Doutrinador Jodo Pedro Lamana Paiva (2024), o procedimento

da adjudicagao compulséria extrajudicial, regulamentada pelo artigo 216-B da Lei n°



47

6.015/73, introduzido pela Lei n°® 14.382/2022 e pelo Provimento n°® 149/2023 do CNJ,
compreende seis fases principais.

Na primeira fase, ocorre a tentativa de conciliagdo ou mediagao, conduzida pelo
tabelido de notas, com vistas a solugao consensual entre as partes antes da lavratura
da ata notarial. Na segunda fase, € elaborada a ata notarial, que contém os elementos
documentais e declaracdes necessarios para instruir o pedido. A terceira fase consiste
no protocolo do requerimento junto ao registro de imoveis, onde o registrador verifica
a regularidade formal e material da documentacao.

Na quarta fase, ha a notificagdo do requerido, assegurando o contraditorio e
ampla defesa. Concluida essa etapa sem oposicéo valida, segue-se a quinta fase, em
que o registro de imoveis defere o pedido, emite a carta de adjudicagdo compulsoria
e orienta sobre o recolhimento de impostos. Por fim, a sexta fase envolve o registro
definitivo do imével em nome do adjudicante, garantindo seguranca juridica a
aquisicao.

Em sintese, o passo a passo do procedimento extrajudicial da adjudicagao
compulsoéria inclui a analise e comprovagao do cumprimento contratual, a reunido dos
documentos necessarios, a apresentagao do pedido ao cartorio de registro de imoveis
e a averbacéao da transferéncia de propriedade. Embora seja um procedimento menos
burocratico e mais rapido do que o judicial, o rigor na observancia das etapas é
imprescindivel para assegurar a regularizacao eficiente e juridicamente segura do

imovel.

4.5 PRINCIPIOS DO REGISTRO DE IMOVEIS APLICAVEIS

O registro de iméveis desempenha um papel fundamental na adjudicacéo
compulséria extrajudicial, pois € a averbagédo no cartorio que confere efeito legal a
transferéncia de propriedade. Para que o procedimento tenha validade e seguranga
juridica, é indispensavel a observancia de principios especificos do direito registral,
que garantem a regularidade, a clareza e a eficacia dos registros imobiliarios.

Os principais principios do direito registral aplicaveis ao processo de adjudicagéo
compulséria extrajudicial incluem a continuidade, a legitimidade, a especialidade e a
publicidade. Esses principios asseguram que o registro seja realizado de forma
organizada, que a titularidade do imovel seja claramente identificada e que o processo
seja transparente para terceiros.
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O principio da continuidade, por exemplo, exige que o registro de imoveis seja
mantido atualizado, de forma que cada mudancga de titularidade ou qualquer alteracéo
na situagao juridica do bem seja devidamente registrada. Isso assegura uma cadeia
continua e ininterrupta de registros, permitindo a rastreabilidade do histoérico do
imovel. Pereira (2020) destaca a importancia desse principio no contexto da
adjudicagcdo compulsoria extrajudicial.

Pereira (2020) afirma:

O principio da continuidade assegura que, ao ser realizada a
adjudicagado compulséria extrajudicial, a mudanca de titularidade do
imovel seja registrada de maneira continua, sem interrupgoes,
garantindo a regularizacao plena do bem (Pereira, 2020, p. 88).

Essa observacao de Pereira (2020) refor¢ca que a continuidade € essencial para
assegurar que a transferéncia de propriedade seja devidamente refletida no registro
de imoveis, evitando lacunas que possam gerar inseguranga juridica ou disputas
futuras.

Outro principio relevante é o da publicidade, que garante o acesso publico as
informacgdes do registro de imoveis. Esse principio permite que terceiros consultem a
situagao juridica do imével e a titularidade do bem, prevenindo conflitos e fraudes.
Souza (2021) enfatiza que a publicidade é uma ferramenta indispensavel para a
transparéncia e a seguranca juridica no registro de imoveis.

Souza (2021) diz:

A publicidade do registro de iméveis tem como fungédo garantir a
transparéncia e a seguranca juridica, permitindo que qualquer pessoa
possa consultar a situagdo do imével e a titularidade do bem (Souza,
2021, p. 104).

A anadlise de Souza (2021) evidencia que a publicidade ndo apenas promove a
transparéncia, mas também assegura que as partes interessadas, como credores,
compradores ou herdeiros, tenham acesso as informagdes necessarias para proteger
seus direitos e evitar litigios futuros.

Além desses, o principio da especialidade é igualmente fundamental, pois exige
a individualizagéo e a descrigdo detalhada do imével, garantindo que cada bem seja

identificado de maneira inequivoca no registro. Este principio é fundamental no



49

contexto da adjudicagdo compulsoria extrajudicial, pois impede a existéncia de
confusdes sobre a identificacdo do bem transferido.

Por fim, o principio da legitimidade assegura que o registro soé seja feito se estiver
baseado em documentos validos e em conformidade com as exigéncias legais. Ele é
essencial para garantir que apenas transferéncias devidamente comprovadas sejam
averbadas, protegendo a seguranga juridica e os direitos dos envolvidos.

Em suma, os principios do registro de imdveis — continuidade, publicidade,
especialidade e legitimidade — s&o indispensaveis para a eficacia e a seguranga do
processo de adjudicagdo compulsoria extrajudicial. Eles garantem que o registro seja
transparente, preciso e juridicamente seguro, protegendo tanto o novo proprietario

quanto terceiros interessados.

4.6 ESTUDOS DE CASOS E JURISPRUDENCIA

A analise de estudos de casos e jurisprudéncia € fundamental para compreender
a aplicacao pratica da adjudicagdo compulséria extrajudicial, evidenciando como os
tribunais tém interpretado e validado esse instituto. Esses estudos ajudam a
esclarecer questdes legais e procedimentais, além de reforgar a importancia da
observancia rigorosa dos requisitos legais para garantir a regularizacdo da
propriedade de forma segura e €ficiente.

A desjudicializacao desse procedimento, promovida pelo Provimento n°® 150 do
CNJ, reforca a tendéncia de simplificacao e eficiéncia no campo do direito registral.
Ao permitir que questdes relacionadas a transferéncia de titularidade sejam resolvidas
diretamente pelos servigos notariais e de registro, reduz-se a sobrecarga do Judiciario
e acelera-se a resolugdao de conflitos. Esse modelo extrajudicial destaca-se pela
agilidade e pela capacidade de atender as demandas dos envolvidos de maneira mais
célere e econbmica, sem comprometer a seguranga juridica.

Diversos casos analisados pelos tribunais demonstram que a adjudicagao
compulséria extrajudicial € uma alternativa viavel, especialmente quando as partes
envolvidas cumpriram integralmente o contrato de compra e venda, mas nao houve a
transferéncia formal da titularidade por questdes administrativas ou omissdes do
vendedor.

Costa (2021) apresenta um caso emblematico em que a adjudicacao

compulséria extrajudicial foi utilizada para regularizar um imével adquirido por meio
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de contrato de compra e venda. No caso analisado, o vendedor nao realizou a
transferéncia da titularidade, embora todas as obrigagdes contratuais do comprador
tivessem sido cumpridas. A solugao extrajudicial foi adotada, atendendo as exigéncias
legais e documentais, o que permitiu a transferéncia sem necessidade de intervengao
judicial.

Costa (2021) descreve:

Neste caso, a adjudicagcao compulsoria extrajudicial foi a solugdo mais
rapida e eficaz, pois todas as exigéncias legais foram cumpridas e a
transferéncia foi efetivada sem a necessidade de intervencéo judicial
(Costa, 2021, p. 152).

Essa analise evidencia o impacto positivo da adjudicacdo compulséria
extrajudicial em casos praticos, mostrando que, ao atender as exigéncias legais, o
procedimento pode evitar a morosidade e os custos associados ao processo judicial,
garantindo agilidade e seguranca juridica para as partes envolvidas.

Além disso, o fortalecimento do procedimento extrajudicial contribui para a
disseminagao de boas praticas no ambito registral, promovendo maior eficiéncia na
regularizagao imobiliaria. A adogdo desse mecanismo evidencia uma convergéncia
entre modernizagdo legislativa e necessidade pratica, ao atender a crescente
demanda por solugdes menos onerosas e mais rapidas. Dessa forma, a adjudicagéo
compulséria extrajudicial torna-se uma ferramenta essencial para garantir o
cumprimento de direitos sem sobrecarregar o sistema judicial.

Mello (2022), por sua vez, examina a evolugao da jurisprudéncia em relagdo ao
tema e aponta que os tribunais tém reconhecido e validado o procedimento
extrajudicial, desde que todos os requisitos legais e formais sejam devidamente
observados. Segundo ele, a consolidagdo da adjudicagdo compulsoéria extrajudicial
reflete a modernizagdo do sistema juridico e a busca por alternativas mais ageis e
desburocratizadas para regularizagéo de imdveis.

Mello (2022) observa:

A jurisprudéncia tem consolidado a adjudicagcdo compulsodria
extrajudicial como uma ferramenta legitima de regularizagédo
imobiliaria, desde que observados o0s requisitos legais e
procedimentais (Mello, 2022, p. 134).
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Os tribunais tém reconhecido a legitimidade e a eficacia da adjudicacdo
compulséria extrajudicial, considerando-a uma alternativa valida e segura para
regularizar imoveis, contanto que sejam respeitadas as normas legais aplicaveis.

Esses casos e decisbes demonstram que a adjudicagdo compulsoria
extrajudicial vem sendo aceita como um instrumento eficaz para resolver questdes
relacionadas a titularidade de imdveis. A jurisprudéncia tem destacado que a
observancia dos principios do registro de imdveis, como a publicidade e a
continuidade, bem como a apresentacdo completa da documentagao, € essencial para

gque o procedimento seja validado pelos tribunais.

5 ANALISE COMPARATIVA ENTRE USUCAPIAO E ADJUDICAGAO
COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

5.1 NATUREZA JURIDICA E OBJETO DOS INSTITUTOS

A analise comparativa entre usucapido e adjudicagdo compulsoria extrajudicial
destaca as diferengas nas naturezas juridicas e nos objetos que cada instituto visa
proteger. Ambos os mecanismos tém como finalidade principal assegurar a
propriedade de bens imdveis, mas se diferenciam nos fundamentos legais, nos
requisitos e na forma de aplicagéo.

A usucapidao é caracterizada como um modo originario de aquisicdo de
propriedade, baseado na posse continua, pacifica e ininterrupta de um bem imével
por um periodo definido em lei, conforme disposto no Cddigo Civil Brasileiro. Esse
instituto € voltado principalmente para regularizar situagées em que o possuidor, ao
longo do tempo, adquire o direito a propriedade em virtude do uso prolongado e da
auséncia de contestacao.

Por outro lado, a adjudicacdo compulséria extrajudicial € um mecanismo
derivado de transferéncia de propriedade, fundamentado no descumprimento de uma
obrigagao contratual. Trata-se de um procedimento para regularizar a titularidade de
um imével em situagdes em que o comprador, mesmo tendo cumprido suas
obrigacdes contratuais, nao recebe a titularidade formal devido a inércia ou ao
descumprimento do vendedor.

Segundo Nerbass, Chezzi e Leitdo (2023), o procedimento extrajudicial da

adjudicagdo compulsoria, caracteriza-se por ser mais célere que a usucapiao, dado
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que nao exige notificagdes a terceiros ou entes publicos, tampouco a publicacdo de
editais, requisitos comuns no processo de usucapiao extrajudicial.

Além disso, a confeccdo da ata notarial no procedimento de adjudicagéo
compulsoria pode ser mais agil, uma vez que, em regra, ndo ha necessidade de visita
ao local do imével. Cabe ao notario, em parceria com o advogado ou defensor publico
do requerente, orientar sobre a melhor estratégia para proteger o direito a
propriedade, refor¢ando o carater orientador do procedimento.

Gongalves (2019) explica que a principal distingdo entre os dois institutos esta
na forma como o direito de propriedade é adquirido. Enquanto a usucapido surge da
posse prolongada e preenche requisitos temporais e materiais, a adjudicagao
compulséria extrajudicial visa concretizar um direito ja existente, mas que ainda nao
foi formalizado no registro de iméveis.

Gongalves (2019) afirma:

A usucapiao configura um modo originario de aquisicdo de
propriedade, enquanto a adjudicacdo compulséria extrajudicial
configura um modo derivado, em que o adquirente busca regularizar
um direito ja existente, mas n&o formalizado (Gongalves, 2019, p.
312).

Essa distingao apresentada por Gongalves (2019) ressalta que a usucapiao, por
ser um modo originario, ndo depende de relagéo juridica anterior entre o possuidor e
o antigo titular do imével. Em contrapartida, a adjudicagdo compulséria extrajudicial é
derivada, porque exige um vinculo contratual prévio, como um contrato de compra e
venda ou cessao de direitos, que serve de base para a transferéncia de titularidade.

Silva (2021), ao abordar os dois institutos, reforca que ambos tém o objetivo de
assegurar a propriedade de bens imoveis, mas utilizam abordagens distintas. A
usucapiao fundamenta-se na posse e na fung¢ao social da propriedade, enquanto a
adjudicacao compulséria extrajudicial depende de comprovagdo documental e do
inadimplemento da obrigacao de transferéncia por parte do vendedor.

Silva (2021) declara:

A adjudicacdo compulséria extrajudicial depende da comprovagao do
inadimplemento da obrigacao pelo vendedor, enquanto a usucapiao
exige a posse continua e sem contestacdo durante o periodo
estipulado pela lei (Silva, 2021, p. 148).
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A usucapido ndo exige a formalizagdo de um contrato prévio e € voltada a
regularizacdo de posseiros que atenderam aos requisitos legais, como tempo e
auséncia de oposicdo. Ja a adjudicagdo compulséria extrajudicial € focada em
situagdes contratuais, onde a propriedade formal precisa ser transferida para o
comprador que ja cumpriu com suas obrigacdes.

Em suma, a usucapido e a adjudicagdo compulséria extrajudicial sao
ferramentas distintas no ordenamento juridico brasileiro. A usucapiao baseia-se no
exercicio da posse como forma de aquisi¢ado originaria de propriedade, enquanto a
adjudicagcédo compulséria extrajudicial fundamenta-se no cumprimento de obrigagdes
contratuais para viabilizar uma transferéncia derivada de titularidade. Essas
diferengas reforcam que cada instituto é aplicavel a situagdes especificas, atendendo

a necessidades distintas na regularizagao de imoéveis.

5.2 REQUISITOS LEGAIS PARA A USUCAPIAO E AADJUDICACAO
COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

A comparagao entre os requisitos legais e documentais necessarios para a
usucapido e a adjudicagdo compulséria extrajudicial revela as especificidades e
distincdes de cada procedimento. Embora ambos os institutos busquem a
regularizagcao da propriedade de bens imdveis, eles diferem substancialmente em
relagado as condigdes legais, a documentacao exigida e a natureza da comprovagao
que cada processo requer.

No caso da usucapido, os requisitos legais envolvem a posse do imoével durante
o periodo exigido por lei, que varia conforme a modalidade de usucapiao (ordinaria,
extraordinaria, especial urbana ou rural). Essa posse precisa ser continua, mansa,
pacifica e ininterrupta, sem contestacao por terceiros e com o cumprimento da funcao
social da propriedade. O interessado deve demonstrar que exerce dominio sobre o
imével como se proprietario fosse, o que pode ser comprovado por meio de
documentos como contas de consumo, recibos, fotografias, depoimentos de
testemunhas e certiddes negativas que atestem a inexisténcia de litigios envolvendo
o imovel.

Carvalho (2020) explica que o principal requisito na usucapido € a posse
prolongada e inquestionavel, além de ser necessario provar que o imdével esta sendo

utilizado de forma regular e sem oposigao durante o periodo exigido pela lei.
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Diz:

Para a usucapido, além da posse continua, € necessario que o
possuidor demonstre que nao houve contestacdo por parte de
terceiros durante o periodo legalmente estipulado para aquisicdo da
propriedade (Carvalho, 2020, p. 258).

A complexidade da usucapido reside na comprovagao da posse e na auséncia
de contestacédo, elementos que frequentemente dependem de um conjunto robusto
de provas, o que pode tornar o processo mais demorado e suscetivel a disputas.

Por outro lado, a adjudicagdo compulséria extrajudicial tem como foco o
cumprimento de obrigagdes contratuais para a transferéncia de propriedade. Nesse
caso, € indispensavel apresentar documentos que comprovem a celebracdo e o
cumprimento do contrato de compra e venda (ou outro titulo que respalde o direito a
transferéncia), a quitacao de todas as obrigacdes financeiras e a auséncia de litigios
relacionados ao imdvel. Entre os documentos comumente exigidos estdo o contrato
de compra e venda, comprovantes de pagamento, certiddes negativas, escritura
publica (quando aplicavel) e outros registros que demonstrem a regularidade da
transacao.

Mendes (2022) ressalta a importdncia da documentacdo rigorosa no
procedimento de adjudicagdo compulsoria extrajudicial, afirmando que a validade do
processo depende da comprovacao integral das obrigacbes contratuais e da
regularidade do titulo de propriedade.

Mendes (2022) observa:

A adjudicacdo compulsdria extrajudicial exige que o interessado
comprove o cumprimento integral das obrigagcdes contratuais, além de
apresentar a documentac&do adequada que respalde a regularidade do
titulo de propriedade (Mendes, 2022, p. 112).

Evidencia a distingdo fundamental entre a adjudicagdo compulséria e a
usucapido. Enquanto a usucapido esta centrada na posse do imovel e em critérios
como tempo e fungao social, a adjudicacdo compulsdria foca na comprovacao de um
vinculo contratual formal e no cumprimento das obriga¢des dele decorrentes.

Assim, os requisitos legais e documentais da usucapido e da adjudicagao

compulséria extrajudicial refletem suas diferentes naturezas juridicas. A usucapiao é
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voltada para regularizar situagdes de posse prolongada, frequentemente envolvendo
provas circunstanciais e depoimentos para atestar a auséncia de oposigao.

Ja a adjudicacdo compulsoéria extrajudicial demanda maior formalidade
documental, centrada no contrato e em registros que garantam a legalidade da
transacdo. Ambos os procedimentos, no entanto, possuem como objetivo final a
regularizagao da propriedade, mas se aplicam a contextos distintos e com exigéncias

especificas.

5.3 ETAPAS PROCEDIMENTAIS E FLUXOS DE PROCESSOS

O fluxo processual da usucapido e da adjudicagdo compulséria extrajudicial
reflete as diferengas na natureza juridica e operacional de cada instituto. Enquanto a
usucapiao tradicionalmente segue um caminho judicial mais longo e complexo, a
adjudicagdo compulsoria extrajudicial apresenta um procedimento mais agil e menos
burocratico, realizado diretamente no cartério de registro de iméveis. A analise das
etapas de cada processo permite compreender melhor as vantagens, desafios e
limitacbes de cada mecanismo.

No caso da usucapido, o processo judicial envolve diversas etapas formais, que
vao desde a propositura da acdo até a sentenca final do juiz. O interessado deve
apresentar a peticao inicial acompanhada de documentos e provas que comprovem a
posse mansa, pacifica, ininterrupta e continua, dentro do prazo legal. Apos a abertura
da agao, ocorre a citagao dos interessados, como eventuais proprietarios registrados
e confrontantes do imdvel, que poderédo contestar o pedido.

Em seguida, passa-se a fase de instrugdo do processo, que inclui a coleta de
provas, depoimentos de testemunhas e analise de documentos. Por fim, o juiz analisa
todas as evidéncias e profere uma sentenca declarando ou ndo o direito de
propriedade.

Lima (2020) destaca a complexidade e a morosidade desse fluxo judicial,
apontando que o envolvimento do Poder Judiciario e a necessidade de prova robusta
tornam o processo mais demorado, especialmente em casos onde ha disputas ou
dificuldade na coleta de provas.

Afirma:

A usucapido segue um procedimento judicial, onde o juiz tem a
responsabilidade de analisar as provas apresentadas e proferir uma
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sentenga, o que pode levar meses ou até anos, dependendo da
complexidade do caso (Lima, 2020, p. 184).

A burocracia inerente a usucapiao judicial, que, embora eficaz para a
regularizagao de iméveis em situagdes complexas, pode ser inviavel para quem busca
uma solucédo mais célere e de menor custo.

Ja o procedimento de adjudicagdo compulséria extrajudicial € mais simples e
rapido, uma vez que nao exige a propositura de uma acgao judicial. Nesse caso, o
interessado deve reunir toda a documentagao necessaria, como o contrato de compra
e venda, comprovantes de pagamento e certiddes negativas, e apresentar
diretamente ao cartorio de registro de iméveis.

O cartorio é responsavel por verificar a conformidade dos documentos e, caso
estejam em ordem, procedera com a averbacido da transferéncia na matricula do
imével. Este processo elimina a necessidade de citagdo de partes e intervengao
judicial, podendo ser concluido em um curto periodo de tempo.

Almeida (2021) observa que a simplicidade do fluxo extrajudicial € uma das
principais vantagens da adjudicagdo compulsoria, permitindo que as partes
regularizem a propriedade do imovel de forma pratica e desburocratizada.

Declara:

O procedimento extrajudicial € mais célere, pois as partes devem
apenas apresentar os documentos que comprovem o cumprimento
das obrigagdes contratuais, e o cartério procede com a averbacéo, o
que pode ser feito em poucos dias (Almeida, 2021, p. 134).

A eficiéncia do procedimento extrajudicial, que € ideal para casos em que néo ha
disputas ou conflitos sobre a titularidade do imovel. A auséncia de necessidade de
intervencao judicial reduz significativamente o tempo e os custos envolvidos.

Em resumo, as etapas procedimentais e o fluxo processual da usucapiao e da
adjudicacdo compulséria extrajudicial refletem abordagens distintas. A usucapiao,
sendo um processo judicial, € mais demorado e depende de decisao judicial, o que
pode torna-la burocratica e onerosa. Por outro lado, a adjudicacdo compulsoria
extrajudicial € mais agil e eficiente, viabilizando a transferéncia de propriedade
diretamente no cartério, desde que os requisitos documentais sejam atendidos. A
escolha entre os dois institutos depende da situagédo juridica do imével e das

necessidades das partes envolvidas.



57

5.4 SEMELHANCAS E DIFERENGAS NA PRATICA

Apesar de as figuras legais da usucapido e da adjudicagdo compulséria
extrajudicial compartilharem o objetivo de regularizar a titularidade de um imovel, suas
semelhangas e diferengcas na pratica sao significativas. Ambas visam garantir a
propriedade, porém os procedimentos e as condi¢gdes para sua aplicagao apresentam
distingdes consideraveis.

As semelhangas entre os dois institutos residem na finalidade comum de
regularizar a titularidade do imdvel. Contudo, enquanto a usucapido exige posse
continua e ininterrupta, a adjudicacdo compulséria extrajudicial demanda o
cumprimento de um contrato e a apresentacdo da documentacdo necessaria para
formalizar a transferéncia da propriedade.

Costa (2020) observa que, na pratica, ambos os institutos geram efeitos
semelhantes no que diz respeito a regularizagcao da propriedade. Todavia, a diferenca
essencial entre eles € que a usucapiao depende de uma posse prolongada, ao passo
que a adjudicagao compulséria extrajudicial requer o cumprimento de um contrato de
compra e venda.

Nas palavras de Costa (2020):

Embora a usucapido e a adjudicagdo compulsoria extrajudicial visem
a mesma finalidade, a primeira depende da posse continua, enquanto
a segunda é um procedimento formal que depende do cumprimento
contratual (Costa, 2020, p. 187).

Evidenciam-se, assim, as diferencas praticas entre os dois institutos,
esclarecendo que a usucapiao é direcionada para quem ja exerce posse de fato sobre
o imovel, enquanto a adjudicagédo compulséria extrajudicial foca na regularizagédo de
direitos originados de contratos.

Além disso, ambos os institutos devem fazer a utilizagao subsidiaria das regras
do Cddigo Civil e do Cddigo de Processo Civil. Nesse sentido, Paiva (2024) afirma

que:

O Registrador de Iméveis ndo pode exigir menos do que o Juiz. O
paralelismo entre as vias judicial e extrajudicial gera aproximagao de
formalidades entre os procedimentos. Ademais, considerando que
privilegiar a eleicdo da via da adjudicacdo compulsoéria em detrimento
da via da usucapiao é um dever imposto ao Registrador implicitamente
pelo § 2° do art. 13 do Provimento 65/2017 do CNJ (atual §2° do artigo
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410 do Provimento n° 149/2023- CNN/CN/CNJ-Extra), parece-me
recomendavel que o Registrador possa adotar a mesma postura do
Judiciario.

Souza (2021) complementa, ressaltando que, apesar das diferencas, ambos os
institutos desempenham um papel essencial na regularizagdo da propriedade,
contribuindo para a reducéao da litigiosidade e oferecendo solugdes eficazes para os
problemas relacionados a titularidade de iméveis.

Afirma:

Ambos os institutos, embora com diferencas processuais, tém como
objetivo comum a desjudicializacdo e a simplificagdo dos
procedimentos para garantir a efetivacao do direito de propriedade
(Souza, 2021, p. 155).

Reforca que, mesmo diante das diferencas nos requisitos e nas etapas
procedimentais, tanto a usucapidao quanto a adjudicagdo compulsoria extrajudicial
desempenham um papel relevante na promogao da regularizagdo e da seguranga

juridica na propriedade de bens imoveis.
5.5 VANTAGENS E LIMITACOES DE CADA PROCEDIMENTO

A anadlise das vantagens e limitagbes dos procedimentos de usucapido e
adjudicagado compulséria extrajudicial € essencial para compreender os contextos nos
quais cada um deles é mais adequado. Ambos os institutos apresentam
caracteristicas que podem ser mais ou menos vantajosas, dependendo das
circunstancias especificas de cada caso.

A principal vantagem da usucapiao € permitir que o possuidor do imovel, mesmo
sem titulo formal, adquira a propriedade mediante o exercicio da posse por um periodo
prolongado, desde que sejam atendidos os requisitos legais. Contudo, sua principal
limitagdo € a necessidade de comprovar a posse continua e pacifica, o que
frequentemente representa um desafio, especialmente em situagdes envolvendo
imoveis com registros incompletos ou inexistentes.

Santos (2021) ressalta que a usucapiao € vantajosa por oferecer uma solugao
para aqueles que nao possuem titulo de propriedade, viabilizando a regularizacdo da
posse. Entretanto, ele também aponta as desvantagens relacionadas a morosidade

do processo e a exigéncia de prazos extensos. O autor afirma:
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Embora o usucapido seja uma ferramenta poderosa de regularizagao
da propriedade, ele apresenta a limitagdo da longa duragéo dos prazos
e da necessidade de comprovar a posse mansa e pacifica durante
todo o periodo exigido por lei (Santos, 2021, p. 213).

A observacgao de Santos (2021) evidencia que o principal entrave do usucapiao
esta na exigéncia de comprovagao de uma posse ininterrupta e sem contestagdes, o
que pode gerar incertezas e prolongar o processo de regularizagao.

Por outro lado, a adjudicagdo compulsoria extrajudicial apresenta como principal
vantagem a celeridade e a simplicidade do procedimento, ja que dispensa a
intervencado judicial e pode ser realizada diretamente no cartorio de registro de
iméveis, desde que o contrato de compra e venda tenha sido cumprido. Porém, uma
limitacao desse procedimento é sua dependéncia de uma relagao contratual prévia, o
que o torna inaplicavel em casos onde nao ha vinculo contratual que fundamente a
transferéncia de titularidade.

Ferreira (2022) destaca que a adjudicagao compulséria extrajudicial € vantajosa
pela rapidez e pela desburocratizacdo do processo, mas adverte que sua
aplicabilidade depende de o comprador demonstrar o descumprimento contratual e
apresentar a documentacao adequada.

Ferreira (2022) afirma:

A adjudicacdo compulsoria extrajudicial é mais célere e menos
onerosa, mas depende de uma relacido contratual previamente
estabelecida, o que limita sua aplicabilidade em determinados casos
(Ferreira, 2022, p. 189).

A observacdo de Ferreira (2022) reforca a eficiéncia e a flexibilidade do
procedimento extrajudicial, mas também aponta sua limitagédo nos casos em que nao
ha um contrato formal ou os documentos necessarios para comprovar os direitos do
comprador, restringindo, assim, 0 uso desse mecanismo em algumas situagbes

especificas.

5.6 CONTRIBUICOES PARA A DESJUDICIALIZACAO E REGULARIZACAO
IMOBILIARIA

Tanto a usucapiao quanto a adjudicagdo compulsoria extrajudicial desempenha
papéis fundamentais na desjudicializacdo e na promocao da regularizacao imobiliaria
no Brasil. Ao oferecerem alternativas para a regularizagao da titularidade de imdveis
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sem a necessidade de um processo judicial completo, esses institutos contribuem
para aliviar a sobrecarga do sistema judiciario e proporcionar maior eficiéncia na
resolugao de disputas relacionadas a propriedade.

A usucapido, apesar de ser frequentemente realizada em ambito judicial,
também contribui para a desjudicializagdo ao permitir a regularizagado de iméveis em
situagdes de posse prolongada, evitando litigios prolongados e a inseguranga juridica
sobre a titularidade. Ja a adjudicagdo compulséria extrajudicial € um exemplo claro e
direto de desjudicializagao, pois possibilita a regularizagado da propriedade em casos
de inadimplemento contratual de forma rapida, por meio de procedimento cartorial.

O doutrinador Jo&o Batista Barros (2020) salienta que a desjudicializagdo da
regularizagao imobiliaria representa um avancgo significativo no sistema juridico
brasileiro, permitindo que questdes mais simples, como a regularizagao de iméveis,
sejam resolvidas fora do ambito judicial. Isso, por sua vez, permite que o sistema
judiciario se concentre em demandas mais complexas.

Nas palavras de Barros (2020):

A desjudicializagdo das questdes imobilidrias, como ocorre com a
adjudicagdo compulsoéria extrajudicial, representa um grande avango
no sistema juridico brasileiro, contribuindo para a celeridade na
resolucao de questdes de propriedade (Barros, 2020, p. 97).

Essa observagao evidencia a importancia de transferir a resolucdo de casos
simples para orgaos extrajudiciais, como os cartorios, acelerando os processos de
regularizagao e reduzindo a demanda sobre o Poder Judiciario. Além disso, Barros
complementa que a regularizagdo extrajudicial, além de desburocratizar os
procedimentos, € essencial para promover maior seguranga juridica no mercado
imobiliario, assegurando aos proprietarios a formalizacao e transferéncia eficiente da
titularidade dos imoveis.

Caio Mario Pereira (2021) reforga esse ponto ao afirmar:

A regularizacdo extrajudicial, ao ser mais agil e acessivel, contribui
para a reducao de litigios no judiciario e aumenta a confianga no
mercado imobiliario, promovendo a seguranga juridica necessaria
para o crescimento do setor (Pereira, 2021, p. 144).

Destaca como a simplificagdo e a desjudicializagdo dos processos de

regularizagao imobiliaria impactam positivamente a seguranga juridica no setor, o que
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€ fundamental para o desenvolvimento econémico e a atragdo de investimentos.
Dessa forma, tanto a usucapido quanto a adjudicagdo compulséria extrajudiciais tém
papel essencial no fortalecimento do mercado imobiliario € na constru¢édo de um

ambiente juridico mais eficiente.

6 CONCLUSAO

A desjudicializacdo apresenta-se como um direcionamento relevante para a
modernizagao do sistema juridico brasileiro, tendo no direito imobiliario um campo
especialmente propicio a sua implementagao. Ao buscar alternativas menos onerosas
e mais céleres, o ordenamento juridico se alinha as novas demandas sociais, que
exigem meios mais eficientes de solugcdo de conflitos relacionados a propriedade.
Neste contexto, a retirada de determinados procedimentos da esfera judicial constitui
um passo importante no desenvolvimento de um ambiente juridico mais dinamico e
acessivel.

A presente pesquisa teve como objetivo central investigar, sob uma perspectiva
comparativa, a usucapiao extrajudicial e a adjudicagdo compulséria extrajudicial,
analisando-as a partir de seus aspectos normativos, procedimentais e praticos. Essa
abordagem comparativa possibilitou compreender as similitudes e divergéncias entre
os institutos, bem como identificar as especificidades juridicas que cada um apresenta
em prol da regularizacdo fundiaria. Assim, alcangou-se uma compreensao mais
aprofundada do potencial dessas ferramentas na adequacgao do direito a realidade
contemporanea.

Ao transferirem para o ambito administrativo atividades antes concentradas na
esfera judicial, tais institutos contribuem para a racionalizagédo do sistema, ao evitar a
acumulagcao de demandas nos tribunais. Com isso, proporcionam ao Poder Judiciario
maior disponibilidade para tratar de questdes mais complexas, permitindo também
que casos corriqueiros sejam resolvidos de maneira direta e desburocratizada. Dessa
forma, a desjudicializacdo ndo apenas reduz a sobrecarga do Judiciario, como
também viabiliza um acesso mais simples e efetivo a regularizagao da propriedade.

Ainvestigacao realizada evidenciou que a usucapiao extrajudicial se destaca por
oferecer um meio célere e menos dispendioso de regularizar situacbes de posse
prolongada, pacifica e incontestada, ao reconhecer direitos de propriedade ao
possuidor que, durante longo periodo, exerceu poderes sobre o bem. Por meio desse

procedimento, busca-se conferir maior seguranga juridica ao titular do bem,
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garantindo-lhe o registro formal da propriedade e, consequentemente, a ampliagéo da
segurancga nas relagdes sociais e comerciais.

Por sua vez, a adjudicagdo compulsoéria extrajudicial opera como instrumento
capaz de solucionar impasses na transferéncia de imoveis, especialmente quando ha
recusa ou impossibilidade de o vendedor outorgar a escritura definitiva. Com base em
documentos comprobatérios e na analise do oficial do registro de imdveis, esse
mecanismo permite a conclusdao do negécio juridico de forma mais simplificada,
evitando, assim, a necessidade de longos litigios. Tal procedimento promove
agilidade, economia processual e menor desgaste para as partes envolvidas.

Ambos os institutos, ao atuarem em sintonia com a realidade social e com a
necessidade de facilitar o acesso a propriedade, compartilham o propdsito de tornar o
sistema juridico mais responsivo. O resultado pratico dessa convergéncia se traduz
na expansao da inclusao social, visto que a possibilidade de regularizagao fundiaria
torna-se mais concreta para grupos antes excluidos, reduzindo custos e etapas
burocraticas. Ao mesmo tempo, reforcam-se os lagos de confianga entre cidadaos,
operadores juridicos e instituicdes responsaveis pela administragdo dos registros
imobiliarios.

Contudo, o percurso para a consolidagédo desses instrumentos extrajudiciais nao
€ isento de desafios. Um dos principais entraves identificados refere-se a resisténcia
cultural de alguns segmentos da sociedade, incluindo parte dos operadores do direito,
que ainda desconhecem ou ndo reconhecem plenamente as vantagens e a
legitimidade dos procedimentos extrajudiciais. Essa resisténcia manifesta-se tanto na
relutdncia em adotar tais métodos quanto na falta de disseminacédo de informacgdes
claras sobre suas potencialidades.

Apesar dos entraves, as mudancas legislativas recentes indicam um esforgo
constante para aprimorar os mecanismos extrajudiciais no direito imobiliario. As
alteragdes introduzidas pela Lei n° 13.465/2017 e, posteriormente, pela Lei n°
14.382/2022, por exemplo, demonstram a preocupagao do legislador em tornar os
procedimentos mais claros, seguros e eficientes. Tais modificacbes visam ajustar o
ordenamento as demandas sociais e econbmicas atuais, dando suporte as praticas
extrajudiciais de forma cada vez mais consolidada.

No entanto, para que esses avancgos legais se convertam em realidade concreta,
€ necessario ampliar a difusdo de informacbes sobre as possibilidades extrajudiciais

junto a operadores do direito, proprietarios, possuidores e a sociedade em geral. Além
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disso, o investimento em acdes de formacao e atualizagao técnica € essencial para
capacitar registradores, tabelides e demais profissionais envolvidos, de modo que
possam desempenhar suas fungbes com seguranga e qualidade.

Outro ponto indispensavel é a busca pela padronizagado de procedimentos entre
os estados, uma vez que a falta de uniformidade gera incertezas e limita a expansao
desses mecanismos. Ao estabelecerem parametros nacionais, reduz-se a assimetria
de informacgdes e interpretacgao, facilitando a compreensao dos tramites e fortalecendo
a confianga dos interessados. Dessa maneira, alcanga-se um cenario mais propicio a
consolidagéo da desjudicializagao no direito imobiliario brasileiro.

Para aprofundar o conhecimento sobre o impacto desses institutos em diferentes
realidades, sugere-se que futuras pesquisas adotem analises empiricas, estudando
casos praticos e contextos regionais especificos. Essa abordagem permitira
compreender a eficacia dos mecanismos em situagdes concretas, possibilitando a
avaliagao critica de seus efeitos, bem como a identificagcao de problemas particulares
e potenciais melhorias.

Ademais, investigagcdes voltadas para a percepcédo social sobre as solugdes
extrajudiciais, bem como para a relagdo entre eficiéncia, custos e acessibilidade,
podem trazer contribuicbes valiosas. Ao compreender melhor como a populacao
enxerga tais procedimentos, torna-se viavel ajustar politicas publicas, legislagdes e
treinamentos, visando ampliar o alcance dessas alternativas e fortalecer a confianca
no sistema juridico.

Conclui-se, assim, que a desjudicializagdo, ao priorizar o uso de procedimentos
extrajudiciais, representa uma rota promissora para a modernizagao e democratizagao
do acesso a propriedade. Por meio da usucapido e da adjudicagao compulsoria
extrajudiciais, observa-se a construgdo de um cenario mais dinamico, no qual direitos
sdo reconhecidos de forma mais célere, reduzindo burocracias e fomentando a
regularizacao fundiaria em larga escala.

Ao integrar eficiéncia, seguranca e acessibilidade, esses institutos fortalecem o
ambiente juridico-social, possibilitando a ampliacédo dos direitos de propriedade e a
simplificacdo de tramites antes marcados pela morosidade. Esse estudo, ao destacar
a relevancia de tais mecanismos, reafirma a importancia de aperfeicoa-los e de
estimular a continuidade de pesquisas sobre o tema, contribuindo, assim, para o
desenvolvimento de um sistema juridico mais adequado as demandas

contemporaneas.



64

REFERENCIAS

ALMEIDA, Roberto de. Adjudicagdao compulséria e registro de iméveis. 3. ed.
S&o Paulo: Editora Saraiva, 2021.

ARAUJO, A. V. Cartérios extrajudiciais brasileiros como instrumentos de
acesso a uma ordem juridica justa pela extrajudicializagao. 2019. Tese
(Doutorado em Direito) — Faculdade de Direito, Universidade de Fortaleza, Fortaleza,
2019. Disponivel em: https://uol.unifor.br/auth-sophia/exibicao/22540. Acesso em 12
out. 2024.

BALTAZAR, Alan Jece. Mediagao e conciliagdo nos cartorios extrajudiciais:
papel do oficial de registro de imoveis no ambito da execugao extrajudicial de bens
imoveis alienados fiduciariamente. Belo Horizonte: Editora Dialética, 2021.

BARROS, Joéao Batista. Teoria geral do processo imobiliario. 6. ed. Sdo Paulo:
Editora LTr, 2020.

BOLSON, Simone Hegele. Desjudicializagao nos registros publicos: aspectos da
usucapiao e adjudicagao compulséria extrajudiciais na Lei 14.382/2022. Revista do
VI Encontro Virtual do CONPEDI, 2023. Disponivel em:
http://site.conpedi.org.br/publicacoes/4k6wgq8v/6f29087k/JnI5n6bdJx84 3yt9.pdf.
Acesso em: 15 jan. 2025.

BRASIL. Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Senado Federal, 1988. Disponivel em:

https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 15
set. 2024.

BRASIL. Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario
Oficial da Unido, Brasilia, DF, 11 jan. 2002.

BRASIL. Lei n.° 13.105, de 16 de margo de 2015. Cddigo de Processo Civil. Diario
Oficial da Uniao, Brasilia, DF, 17 mar. 2015.

BRASIL. Lei n° 11.441, de 4 de janeiro de 2007. Altera dispositivos do Cddigo de
Processo Civil relativos a realizagao de inventario, partilha, separagcéo consensual e
divorcio consensual por via administrativa. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
2007. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-
2010/2007/1ei/111441 .htm. Acesso em: 10 out. 2024.

BRASIL. Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015. Codigo de Processo Civil.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2015. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm. Acesso em:
02 out. 2024.

BRASIL. Lei n° 13.140, de 26 de junho de 2015. Dispde sobre a mediagdo como
meio de solugdo de controvérsias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2015.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-
2018/2015/1ei/113140.htm. Acesso em: 20 out. 2024.

BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a usucapiao
extrajudicial. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2017. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/1ei/I13465.htm. Acesso em:
15 out. 2024.



65

BRASIL. Lei n° 14.382, de 27 de junho de 2022. Dispde sobre o Sistema Eletrénico
dos Registros Publicos (Serp) e altera diversas leis relacionadas aos registros
publicos. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ _ato2019-
2022/2022/1ei/L14382.htm. Acesso em: 5 nov. 2024.

BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros
publicos. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1973. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015.htm. Acesso em: 28 set. 2024.

BRASIL. Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994. Dispde sobre servigos notariais
e de registro. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1994. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em: 22 set. 2024.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 1.575.572, de 22 de
outubro de 2003. Jurisprudéncia do STJ. Disponivel em: https://www.stj.jus.br

BRASIL. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Processo n°® 1234567-
89.2020.8.13.0000. Jurisprudéncia TJ-MG, 2020, p. 30. Disponivel em:
https://www.tjmg.jus.br

BRASIL. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Processo n° 1000148-
74.2017.8.26.0320. Jurisprudéncia TJ-SP, 2017, p. 115. Disponivel em:
https://www.tjsp.jus.br

CARVALHO, Sérgio de. Usucapiao e outros modos de aquisi¢cao de propriedade.
7. ed. Sédo Paulo: Editora RT, 2020.

COELHO, Bruno Cesar de Carvalho. HILL, Flavia Pereira. O papel das serventias
extrajudiciais na justica multiportas a partir do enunciado 707 do Férum
Permanente de Processualistas Civis. 2022. Portal Migalhas. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/elas-no-processo/364357/o-papel-das
serventias-extrajudiciais-na-justica-multiportas

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). Justica em numeros 2024. Brasilia:
CNJ, 2024. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-
content/uploads/2024/05/justica-em-numeros-2024.pdf. Acesso em: 12 out. 2024.

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). Provimento n° 149, de 30 de agosto
de 2023. Institui o Codigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica
do Conselho Nacional de Justica - Foro Extrajudicial (CNN/ CN/CNJ-Extra), que
regulamenta os servigos notariais e de registro. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5243. Acesso em: 12 out. 2024.

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). Provimento n° 150, de 11 de
setembro de 2023. Altera o Codigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional
de Justiga do Conselho Nacional de Justiga — Foro Extrajudicial (CNN/CN/CNJ-
Extra), instituido pelo Provimento n° 149, de 30 de agosto de 2023, para estabelecer
regras para o processo de adjudicacdo compulséria pela via extrajudicial, nos termos
do art. 216-B da Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973; e da outras providéncias.
Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5258. Acesso em: 12 out. 2024.

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). Resolugao n° 35, de 24 de abril de
2007. Dispbe sobre a aplicagao da Lei n® 11.441/2007. Brasilia, DF: CNJ, 2007.
Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/files/original1162362020041a80bb176947d53696e8.pdf.
Acesso em: 25 out. 2024.



66

COSTA, Paulo Sérgio. Usucapiao e direito imobiliario. 5. ed. Porto Alegre: Editora
Magister, 2020.

CREDIE, Ricardo Arcoverde. Adjudicagao compulséria. 4. ed. rev. e ampl. Sao
Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 1988. (Colec&do Estudos de Direito de Processo
"Enrico Tullio Liebman", v. 9).

DADALTO, Rafael Gaburro. Desjudicializagao por meio das serventias
extrajudiciais e acesso a justica: analise acerca da (im)possibilidade de tornar
obrigatéria a via administrativa. 2019. 133 f. Dissertacdo (Mestrado em Direito
Processual) — Universidade Federal do Espirito Santo, Centro de Ciéncias Juridicas
e Econbmicas, Vitdria, 2019. Disponivel em:
https://sappg.ufes.br/tese_drupal//tese_13467_Disserta%E7%E30%20vers%E30%?2
Odep%F3sito.pdf. Acesso em: 24 out. 2024.

FERREIRA, José Augusto. Direito registral imobiliario e a pratica extrajudicial. 2.
ed. Sdo Paulo: Editora Juarez de Oliveira, 2022.

GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de direito civil:
volume unico. 3. ed., rev., ampl. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2019.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro - Parte Especial. 15. ed. Sao
Paulo: Editora Saraiva, 2019.

HILL, Flavia Pereira. Desjudicializagao da execucgao civil: reflexdes sobre o
Projeto de Lei n° 6.204/2019. Revista Eletrénica de Direito Processual — REDP, v. 21,
n. 3, Rio de Janeiro: Pds-Graduagao Stricto Sensu em Direito Processual da UERJ,
p. 164-205, set./dez. 2020. ISSN 1982-7636. Disponivel em: www.redp.uer;j.br.
Acesso em: 15 jan. 2025.

JR. DIDIER, Fredie; FERNANDEZ, Leandro. Introdugao a Justica Multiportas. Sao
Paulo. Editora Juspodivm. 2024.

KUMPEL, Vitor Frederico; VIANA, Giselle de Menezes. Usucapido extrajudicial:
aspectos civis, notariais e registrais. Sdo Paulo: YK Editora, 2023.

LIMA, Anténio de. Manual de direito imobiliario. 4. ed. Rio de Janeiro: Editora
Forense, 2020.

LOUREIRO, Luiz Guilherme. Manual de direito notarial. Salvador: Juspodivm,
2018.

LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 8. ed. Salvador:
Juspodivm, 2017.

MAGALHAES, R. C. O acesso a justica, as serventias extrajudiciais e a
desjudicializagao: reflexdes a partir do registro de imoveis, tabelionato de notas e
tabelionato de protesto. Dissertagao (Mestrado Académico em Direito) — Centro
Universitario Cristus, Fortaleza, 2021. Disponivel em:
https://repositorio.unichristus.edu.br/jspui/bitstream/123456789/1185/1/RENAN%20C
AVALCANTE%20MAGALH%C3%83ES.pdf. Acesso em 30 out. 2024.

MARSOL, Renato. Desjudicializagao da alteragcao do nome civil da pessoa
natural. Londrina, PR: Thoth Editora, 2023.

MENDES, Gustavo. Direito imobiliario - teoria e pratica. 2. ed. Sao Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2022.



67

NERBASS, Carolina Ranzolin; CHEZZI, Bernardo; LEITAO, Fernanda de Freitas. A
regulamentacao da adjudicagao compulséria extrajudicial. Migalhas, 2023.
Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/depeso/393744/a-regulamentacao-da-
adjudicacao-compulsoriaextrajudicial. Acesso em: 21 set. 2023.

NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Cédigo Civil comentado.
8. ed. Sédo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011.

OLIVEIRA, Carla F. de. Desjudicializagao, legitimagao de posse e usucapiao
administrativo: busca da efetivacdo do acesso a propriedade regular. In: GAMA,
Guilherme Calmon Nogueira da (org.). Direito imobiliario, notarial e registral. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2017.

OLIVEIRA, Jodo. A importancia da publicidade no registro de iméveis e seu
impacto nas transagoes imobiliarias. Revista Brasileira de Direito Imobiliario,
2010, p. 92.

PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Adjudicagcao compulséria extrajudicial. XLIX
Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, Porto Alegre, RS, 2024.
Disponivel em: https://www.1ripoa.com.br/wp-

content/uploads/2024/11/2024 _Encontro-dos-oficiais-IRIB_XLIX Adjudicacao-
Compulsoria-Extrajudicial.pdf. Acesso em: 11 jan. 2025.

PAIVA, Joao Pedro Lamana. O procedimento da usucapiao extrajudicial.
Conselho Nacional de Pesquisa e Pds-Graduacao em Direito — CONPEDI.
Florianopolis: CONPEDI, 2023. Disponivel em:
http://registrodeimoveis1zona.com.br/wp-content/uploads/2016/07/0-
PROCEDIMENTO-DA-USUCAPI%C3%830-EXT.pdf. Acesso em: 15 jan. 2025.

PEREIRA, André. O principio da especialidade no registro de iméveis e sua
aplicabilidade no processo de usucapiao. Revista de Direito Imobiliario e
Registral, 2015, p. 118.

PEREIRA, Caio Mario. instituicdes de direito civil. 14. ed. Rio de Janeiro: Editora
Forense, 2021.

PINHO, Humberto Dalla Bernardina de; PORTO, José Sotero de Mello. A
desjudicializacao enquanto ferramenta de acesso a Justica no CPC/2015: a
nova figura da usucapiéo por escritura publica. Revista Eletrénica de Direito
Processual — REDP, v. 17, n. 2, Rio de Janeiro: Pés-Graduagao Stricto Sensu em
Direito Processual da UERJ, jul./dez. 2016.

RODRIGUES, Marcelo. Tratado de registros publicos e direito notarial. Sdo
Paulo: Atlas, 2013.

SANTOS, Carolina Edith Mosmann dos. Primeiras consideragoes sobre o
Provimento 150 do CNJ: adjudicagao compulsoria extrajudicial. Disponivel em:
https://www.notariado.org.br/wp-content/uploads/2023/09/Primeiras-e-breves-
consideracoes-sobre-o-Provimen-150-CNJ-ADJUDICACAO-COMPULSORIA-
EXTRAJUDICIAL.pdf. Acesso em: 15 jan. 2025.

SILVA, José dos Santos. Curso de direito civil - volume IlI: Direito das Coisas. 8.
ed. Sdo Paulo: Editora Atlas, 2021.

SILVA, Marcos. A continuidade no registro de iméveis: um principio essencial
para a segurancga juridica. Revista Juridica de Registros Publicos, 2012, p. 105.



68

SLOBODA ANESE, Anny Caroline; DAL MOLIN, Aline; JUNIOR, Galdino Luiz
Ramos. Desjudicializagao por meio das serventias extrajudiciais: uma
alternativa socioeconémica sustentavel no acesso a justiga. Revista de Processo,
Jurisdi¢ao e Efetividade da Justica, Florianopolis, Brasil, v. 10, n. 1, 2024. DOI:
10.26668/IndexLawdJournals/2024.v10i1.10496. Disponivel em:
https://www.indexlaw.org/index.php/revistaprocessojurisdicao/article/view/10496.
Acesso em: 5 nov. 2024.

SOUSA, Paulo Henrique Martins de; LIMA, Juliana Chevédnica Alves de; SCHWAB,
Paloma Berttotti; DALMAZ, Maria Fernanda Meyer; SCHMIDT, Andrea Sales
Santiago; ARRUDA, Gustavo Favaro; ALVARES, Adriano César da Silva. Manual
dos cartoérios. Estratégia Carreira Juridica, 2023. Disponivel em:
https://gratis.estrategiaconcursos.com.br/e-book-manual-de-cartorios/. Acesso em:
12 out. 2024.

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO. Provimento CG n°
06/2023. Insere nova secao no Capitulo XX do Tomo Il das Normas de Servi¢o da
Corregedoria Geral da Justica, disciplinando a adjudicagdo compulséria na via
extrajudicial, conforme o artigo 216-B da Lei n°® 6.015/1973. Disponivel em:
https://www.notariado.org.br/wp-content/uploads/2023/03/PROVIMENTO-CG-N-06-
2023.pdf. Acesso em: 5 nov. 2024.

VELOSO, Waldir de Pinho. Curso de direito notarial e registral. Curitiba: Jurua,
2017.



