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RESUMO: A presente pesquisa tem como objetivo analisar a adjudica¢do compulséria extrajudicial
como instrumento de promogio do acesso 2 justiga e seus impactos no sistema judicidrio e na sociedade
brasileira. Com a promulgacio da Lei n® 14.382/2022, 0 ordenamento juridico nacional passou a permitir
que a formalizagio da propriedade de imdveis seja realizada diretamente nos cartérios de registro de
iméveis, sem necessidade de agdo judicial, desde que preenchidos os requisitos legais. A metodologia
adotada consistiu em uma revisdo bibliogrifica, com base em legislacGes vigentes, decisdes
jurisprudenciais e contribui¢des doutrinarias. O estudo evidenciou que a natureza juridica da adjudicagio
compulséria é constitutiva, produzindo efeitos relevantes na esfera patrimonial, ao substituir a vontade
do promitente vendedor inadimplente. Além disso, observou-se que a pritica extrajudicial contribui para
a desjudicializacio de demandas, reduzindo a sobrecarga do Judicidrio e promovendo maior celeridade
na resolucio de conflitos. Destacaram-se também os impactos positivos para a populagio
economicamente vulnerivel, que passa a ter maior acesso a regularizagio fundiidria por meio de
procedimento mais simples e menos oneroso. A anélise conclui que, apesar dos desafios, a adjudicacio
compulséria extrajudicial se revela um instrumento eficaz para ampliar o acesso 2 justica e promover a
efetividade do direito & propriedade, sendo recomendével o aprimoramento normativo e a qualificagdo
técnica dos profissionais envolvidos como formas de consolidar sua aplicagio.

Palavras-chave: Acesso 4 Justica. Adjudicagio Compulséria. Desjudicializagio. Propriedade.

ABSTRACT: This research aims to analyze compulsory extrajudicial adjudication as a tool for
promoting access to justice and its impacts on the judiciary and Brazilian society. With the enactment
of Law n° 14.382/2022, the national legal framework now permits the formalization of property
ownership to be carried out directly at property registration offices, without the need for judicial action,
provided that legal requirements are satisfied. The methodology adopted consisted of a literature review,
based on existing legislation, judicial decisions, and doctrinal contributions. The study revealed that the
legal nature of compulsory adjudication is constitutive, producing significant effects in the patrimonial
sphere by substituting the will of the defaulting promissory seller. Furthermore, it was observed that
extrajudicial practice contributes to the de-judicialization of claims, reducing the burden on the judiciary
and promoting greater efficiency in conflict resolution. Positive impacts for economically vulnerable
populations were also highlighted, as they gain greater access to land regularization through a simpler
and less costly procedure. The analysis concludes that, despite the challenges, compulsory extrajudicial
adjudication proves to be an effective instrument for enhancing access to justice and promoting the
efficacy of property rights. It is advisable to pursue normative improvements, and the technical
qualification of the professionals involved to consolidate their application.
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INTRODUCAO

A crescente demanda por solugSes mais 4dgeis e acessiveis para conflitos de natureza
patrimonial tem evidenciado a importincia de alternativas a via judicial tradicional,
especialmente no que se refere a regularizacio de imdveis. Nesse contexto, a adjudicagio
compulséria extrajudicial surge como resposta a uma problemaitica concreta: a morosidade e o
alto custo do processo judicial para quem busca a efetiva titulagio da propriedade. A hipétese
inicial deste estudo parte da premissa de que a via extrajudicial de adjudicagio compulséria,
prevista pela Lei n® 14.382/2022, promove um acesso mais célere e eficiente i justica. A
metodologia adotada foi a revisdo bibliogrifica, com base em autores consagrados e fontes
legislativas e institucionais que tratam do tema, buscando evidenciar a evolu¢io normativa e os
impactos sociais dessa medida.

Paralelamente, é fundamental reconhecer que o acesso a justiga, conforme delineado por
Cappelletti e Garth (1988), transcende a mera entrada ao Judicidrio e envolve a efetiva
possibilidade de solucdo de litigios. Nesse sentido, o procedimento extrajudicial de adjudicacio
compulséria se insere como mecanismo de desjudicializacdo que, segundo Correia (2021), deve
ser entendido como politica publica estratégica de democratizacdo do sistema de justica. A
utilizagdo da ata notarial, conforme orienta¢des de Cyrino (2024) e Lopes (2024), garante
seguranca juridica ao processo, ao passo que transfere ao notariado uma func¢io que antes era
exclusiva do Judicidrio, resultando em economia processual e reducio da sobrecarga
jurisdicional, conforme defendido por Freires e Domingos (2023) ao analisarem os dados da
comarca de Assaré entre 2018 e 2022.

Por sua vez, a aplicabilidade pritica da adjudicagio compulséria extrajudicial dialoga
com os principios constitucionais do direito 4 moradia e da dignidade da pessoa humana,
reforcados pela Constituicio da Reptblica Federativa do Brasil (BRASIL, 1988). A atuacio dos
cartérios extrajudiciais, conforme destacado pelo TJDFT (2021), evidencia a eficiéncia e a
capilaridade desses servigos na resolucdo de demandas de massa. Segundo Gomes (2023), ao
eliminar a necessidade de propositura de a¢do judicial para a formalizacdo do direito de
propriedade, o novo procedimento reduz barreiras financeiras e temporais que antes
inviabilizavam o acesso de milhares de brasileiros ao titulo definitivo de seus iméveis,

contribuindo, assim, para uma sociedade mais justa e inclusiva.
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A relevincia pratica dessa inovacio normativa estid diretamente relacionada ao atual
cenirio do sistema judicidrio brasileiro, marcado por altos indices de congestionamento
processual. A perspectiva defendida por Pinho (2019) aponta para a necessidade de
reconfiguracdo do papel do Judicidrio na contemporaneidade, deslocando-o de uma atuagio
centralizadora para uma funcio de supervisio subsididria. A adjudicagio compulséria
extrajudicial, nesse contexto, nio apenas alivia a estrutura judicial, mas também empodera o
cidaddo por meio do acesso facilitado a propriedade regularizada, concretizando os objetivos
fundamentais da Republica ao ampliar o alcance da justica de forma eficiente, célere e segura.

O problema de pesquisa adotado foi: de que modo a adjudicacio compulséria
extrajudicial, prevista na Lei n® 14.382/2022, contribui para o fomento ao acesso a justica e quais
sdo os seus impactos efetivos na dinimica do sistema judicirio e na sociedade brasileira?

O Objetivo geral de pesquisa foi analisar a importincia da adjudicagdo compulséria
extrajudicial como instrumento de fomento ao acesso a justica, destacando seus efeitos na
celeridade processual, na desjudicializacdo e na transformacao social. J4 os objetivos especificos
adotados foram: (I) Compreender o conceito de acesso a justica e sua evolugdo no ordenamento
juridico brasileiro; (II) Estudar a regulamentagio da adjudicagio compulséria extrajudicial & luz
da Lei n2 14.382/2022 e seus desdobramentos préticos; (III) Investigar os impactos sociais e
institucionais da adjudicagio compulséria extrajudicial na efetivagio de direitos e na redugio
da sobrecarga do Judiciario.

A presente pesquisa justifica-se diante da necessidade de compreender os avangos
trazidos pelo instituto da adjudicacdo compulséria extrajudicial como alternativa eficaz a via
judicial tradicional, especialmente em um contexto de elevada morosidade do sistema de justica.
Ao permitir a formalizacdo da propriedade de imdveis por meio de procedimento
administrativo junto aos cartérios de notas, conforme previsto na Lei n2 14.382/2022, esse
mecanismo oferece ganhos significativos de celeridade, economia e desburocratizagdo. A
abordagem do tema, portanto, torna-se relevante por contribuir com o debate sobre a
democratizagio do acesso a justica, a efetivacio de direitos patrimoniais e a promocio de
seguranga juridica a populacdo, especialmente aquela em situagio de vulnerabilidade, a0 mesmo

tempo em que colabora para a reestruturagio das func¢des do Judicidrio na contemporaneidade.

Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educac¢io. Sio Paulo, v. 11, n. 4, abr. 2025.
ISSN: 2675-3375

3462



Revista bero-
Americana de
Humanidades,
Cienciase
Educagio

. Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacio — REASE

DESENVOLVIMENTO
Poder judiciirio e o acesso 3 justiga

A importincia do Poder Judicidrio e do acesso a justiga é tema central no debate sobre a
efetivagio de direitos fundamentais em uma sociedade democratica. Este tépico é abordado sob
diversas perspectivas na literatura académica, ressaltando a necessidade de democratizar e
tornar mais acessiveis os mecanismos judiciais para garantir a cidadania plena e os direitos
humanos.

O poder judicidrio é uma institui¢io publica intimamente ligada ao contexto social,
politico e cultural, responsdvel por julgar conflitos de interesses, garantir a ordem juridica e
salvaguardar os direitos individuais e coletivos. Para desempenhar eficazmente suas fung¢des
bésicas, o Judicidrio deve garantir o acesso ao direito proveniente de disposi¢des judiciais
efetivas, amparado principalmente nos principios constitucionais de prazos processuais
razoaveis, celeridade processual e eficiéncia (FREIRES; DOMINGOS, 2023).

O acesso 2 justiga, conforme defendido por Cappelletti e Garth (1988), vai além de
simplesmente permitir que individuos acionem o Judiciario. Ele envolve a remocgio de barreiras
econdmicas, sociais e culturais que dificultam o exercicio de direitos, promovendo uma justica
inclusiva e igualitdria. No Brasil, esse debate se intensificou nos anos 1980, com a emergéncia
de movimentos sociais e a consolida¢do do Estado Democriético de Direito, que trouxe a tona
novas demandas de direitos coletivos e difusos, como os relacionados ao meio ambiente e as
minorias sociais (MOTTA; RUEDIGER; RICCIO, 2006).

Humberto Dalla Bernardina de Pinho (2019, p. 244) afirmou que “o acesso a justiga é um
direito social fundamental dos individuos”, sublinhando que nio se limita ao acesso aos
tribunais e aos sistemas judiciais nacionais, mas deve também garantir o acesso efetivo a justica
e ordem legal justa. Neste contexto, o acesso 2 justica é crucial para as democracias modernas
porque significa a realizacdo de todos os outros direitos humanos e sociais.

A interculturalidade também surge como um aspecto relevante na democratizacio do
Judicidrio, ao incorporar perspectivas e valores de comunidades historicamente excluidas, como
povos indigenas e tradicionais. Essa abordagem amplia a legitimidade do sistema de justiga e
promove maior inclusdo social (CNJ, 2021).

O Poder Judicidrio é visto como essencial para a preservacio da dignidade humana, ao

assegurar que todos tenham seus direitos garantidos de maneira célere e eficaz. No entanto,
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desafios como o ativismo judicial e as deficiéncias na prestagio jurisdicional demonstram que
ainda h4 muito a ser aperfeicoado para garantir um sistema judicial equitativo e eficiente
(ROQUIE, 2021).

A plena realizacdo do direito de acesso a justica enfrenta desafios relevantes na pratica
didria. Desde Cappelletti e Garth (1988), diversas barreiras foram identificadas, como altos
custos legais, restri¢des s partes em disputa e problemas inerentes a fragmentagio de direitos,
a Ivan Aparecido Ruiz (2017, n.p.) que destaca a morosidade do Judicidrio como um dos
principais obsticulos e enfatiza que esses empecilhos tem expressiva consequéncia ao
cumprimento do principio do acesso a justica, especialmente no Brasil e em diversos sistemas
juridicos.

Os juristas precisam, agora, reconhecer que as técnicas processuais servem a funcdes
sociais; que as cortes n3o sdo a dnica forma de solucdo de conflitos a ser considerada e
que qualquer regulamentagio processual, inclusive a criagdo ou o encorajamento de
alternativas ao sistema judicidrio formal tem um efeito importante sobre a forma como

opera a lei substantiva. (CAPPELLETTI; GARTH, 1998. p. 12)

Atualmente, a principal problematica do processo judicial e do acesso a justica no Brasil
est4 relacionada com o elevado tempo do processo judicial no Brasil, segundo dados do Relatério
Justica em Nimeros publicados pelo CNJ entre os anos de 2019 e 2024, houve um crescimento
de 13.642 para 25.639 reclamagdes, um crescimento de 87,9 % em § anos, sendo o principal motivo
que afeta negativamente a confianca nos tribunais (CN]J, 2019; 2020; 2021; 2022; 2023 e 2024)
(FGV, 2017).

Para concretizar o acesso 2 justica, o conceito de acesso i justica e a prépria funcdo da
jurisdi¢cdo devem ser redefinidos, capacitando os individuos e proporcionando novas formas de
defesa e oportunidades para exercer os seus direitos. Isto pode ser alcangado por meio de
politicas publicas de desjudicializacdo, transferindo para érgdos extrajudiciais processos que
podem ser executados por agentes externos as institui¢des estatais (RUIZ, 2017).

A proposta das jurisdi¢cdes contemporineas, democriticas e pluralistas é fornecer meios
alternativos pelos quais os cidadios possam obter os seus direitos sem ter que recorrer a
processos judiciais. Este tltimo, por sua vez, permitiria satisfazer exigéncias que nio podem ser
efetivamente atendidas fora da esfera judicial. As politicas pablicas de desjudicializac¢do criam
instrumentos e mecanismos extralegais que facilitam a administragio rdpida e democrética da

justica sem abandonar as salvaguardas legais. Desta forma, consolida-se o modelo democratico

e pluralista de distribuicdo da justica (CORREIA, 2021).
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Deve-se ressaltar também que no Brasil, numa perspectiva setorial, o fenémeno da
desjudicializacdo é observado em 4reas especificas, como o regime de incorporagio imobilidria
(Lei 4.591/1964), execugdes hipotecarias no 4mbito do sistema financeiro habitacional (Dec.-Lei
70/1966), alienacdo de trustes, entre outros. Serve como garantia de imével e promessa de
compra e venda de unidades de loteamento. Trata-se de processos que podem ser concluidos
sem a intervencdo do Poder Judicidrio, o qual é acionado apenas em caso de contestagio do
devedor (GONCALVES,; 2020, p. 628).

Deste modo, Correia (2021) ressalta que para fortalecer o papel do Judici4rio no acesso &
justica, é fundamental investir em politicas ptblicas que ampliem a acessibilidade, reforcem as

garantias processuais e fomentem um Judicidrio mais préximo da populagdo.

Natureza juridica da Adjudicagio Compulséria

A adjudica¢do compulséria é uma agio prevista na Lei n? 58 de 1937, que dispGe sobre a
transferéncia compulsdria da titularidade de um imével sujeito & promessa de compra e venda
mediante pagamento do preco e cumprimento dos requisitos legais estabelecidos, ainda que o
vendedor se recuse a entrega-lo.

Segundo Maria Clara Gomes (2023), o significado das palavras “adjudicar” e
“compulséria”, sdo:

A palavra "adjudicar” significa "conceder a alguém ou reconhecer-lhe algo”, “entregar

legalmente (algo) a alguém” ou “estabelecer condigdo (para a realizacio ou
reconhecimento de algo)". Do ponto de vista juridico, consiste em “dar por sentenca a
uma das partes uma propriedade contestada.” J4 o termo “compulséria”, significa "tudo
aquilo que possui a capacidade de compelir”, ou seja, algo que é obrigatério.

De acordo com a doutrina majoritdria brasileira, a natureza juridica da adjudicagio
compulséria é pessoal. Isto significa que a acdo é movida contra o proprietario pelo comprador
ou seu cessiondrio. Baseia-se em contrato de promessa de compra e venda e, quando o ato final
nio é executado, é necessiria a intervencdo judicial para o cumprimento dessa obrigacdo por
meio de sentenga constitutiva, o que equivale a um ato nio cumprido (GONCALVES, 2017).

A acio de adjudicagio compulséria é classificada como agdo de natureza constitutiva
porque busca resolver o litigio por meio de decisdo judicial passivel de recurso. Esta sentenca
confere ao vencedor o direito de outorgar a escritura definitiva mediante cumprimento integral
dos compromissos de compra e venda. Os artigos 1.417 e 1.418 do Cédigo Civil dispdem que o
comprador adquire o direito real de adquirir o imével por meio de compromisso de compra e

venda celebrado por instrumento putblico ou privado e registrado em cartério. O titular desse
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direito pode exigir judicialmente a outorga da escritura definitiva, mesmo sem o registro
imobili4rio, conforme a Stimula 239 do Superior Tribunal de Justica (STJ) (BRASIL, 2002;
SCHREIBER, 2022).

Além disso, esta agdo é caracterizada por uma sentenga constitutiva, que altera a situagio
juridica existente e cria uma nova situacio juridica com todas as consequéncias de tal mudanca
(NEVES, 2017, p. 824). Mediante decisdo definitiva e irrecorrivel, os bens objeto do contrato
serdo transferidos.

A adjudicacdo compulséria, instituto previsto no artigo 1.418 do Cédigo Civil brasileiro,
possui natureza juridica de agdo constitutiva, destinada a suprir a declaragio de vontade do
promitente vendedor que, apés o cumprimento das obrigacdes contratuais pelo comprador,
recusa-se a outorgar a escritura definitiva do imével. Essa acio visa efetivar o direito a
propriedade, conferindo ao promitente comprador a possibilidade de obter, por meio de sentenca
judicial, o titulo hébil para o registro imobilidrio. A sentenca proferida nessa a¢do possui efeito
constitutivo, pois cria, ex nunc, a situagio juridica pretendida, substituindo a manifestacio de
vontade do vendedor inadimplente (GONCALVES, 2020).

Os efeitos priticos da sentenca constitutiva na adjudicagio compulsédria sio
significativos. Uma vez transitada em julgado, a decisio judicial serve como titulo para o
registro da propriedade no Cartério de Registro de Iméveis, conferindo ao comprador a
titularidade plena do bem. Esse efeito é de extrema relevincia, especialmente em situagdes em
que o promitente vendedor estid ausente, faleceu ou simplesmente se recusa a cumprir a
obrigacdo de transferir o imével. Dessa forma, a adjudicacdo compulséria assegura a efetividade
dos contratos de promessa de compra e venda, garantindo a estabilidade e seguranca nas relacdes
juridicas imobilidrias (TARTUCE, 2021).

A jurisprudéncia brasileira tem consolidado entendimentos importantes sobre a
adjudicagio compulséria. O Superior Tribunal de Justica (STJ), por meio da Sdmula 239,
firmou o entendimento de que "o direito a4 adjudicagio compulséria nio se condiciona ao
registro do compromisso de compra e venda no cartério de iméveis" (BRASIL, 2011). Essa
orientagio jurisprudencial reforca a possibilidade de o promitente comprador pleitear a
adjudicagio mesmo na auséncia de registro do contrato, desde que comprovado o cumprimento
das obriga¢des contratuais e a inexisténcia de cldusula de arrependimento. Além disso, o ST]J
tem reconhecido a imprescritibilidade da a¢do de adjudica¢io compulséria, conforme decidido

no Recurso Especial n? 195.236/SP, destacando que o direito do promitente comprador nio se
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submete aos prazos prescricionais gerais, dada a natureza do direito real envolvido (BRASIL,
1999).

Em 4mbito estadual, os tribunais tém seguido a orientagio do STJ. O Tribunal de Justica
de Goiés, por exemplo, em recente decisio, reconheceu a possibilidade de adjudicacio
compulséria mesmo na auséncia de registro do contrato, desde que demonstrada a quitagio do
preco e a inexisténcia de cldusula de arrependimento (TRIBUNAL DE JUSTICA DO
ESTADO DE GOIAS, 2021). Da mesma forma, o Tribunal de Justica de Minas Gerais tem
decidido favoravelmente i adjudicagdo compulséria quando comprovada a existéncia de
contrato vélido e a recusa injustificada do vendedor em outorgar a escritura definitiva,
(APELACAO CIVEL N2 1.0388.17.002927-5/001 - COMARCA DE LUZ MG) (TRIBUNAL
DE JUSTICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS, 2021). Essas decisdes evidenciam a
uniformizacdo do entendimento jurisprudencial sobre o tema, conferindo maior seguranca
juridica aos adquirentes de iméveis.

No campo doutrinério, hd debates relevantes acerca da natureza e dos requisitos da
adjudicagdo compulséria. Carlos Roberto Gongalves (2020) destaca que a adjudicacdo
compulséria é uma medida que visa dar efetividade ao principio da boa-fé objetiva, garantindo
ao comprador o direito 4 propriedade quando cumpridas suas obrigacdes contratuais. Por outro
lado, Fldvio Tartuce (2021) ressalta a importincia de se observar a existéncia de cldusula de
arrependimento no contrato, pois sua presenga pode inviabilizar a adjudicacdo compulséria.
Essas discussdes doutrindrias refletem a complexidade do tema e a necessidade de anélise
cuidadosa de cada caso concreto.

Em sintese, a adjudicacdo compulséria desempenha papel fundamental na efetivacdo do
direito a propriedade, especialmente em situa¢Ges em que o promitente vendedor se recusa a
cumprir sua obrigacdo de transferir o imdvel. A jurisprudéncia tem evoluido no sentido de
facilitar o acesso a esse instrumento, reconhecendo a possibilidade de sua utilizagio mesmo na
auséncia de registro do contrato e afirmando sua imprescritibilidade. A doutrina, por sua vez,
contribui para o aprimoramento do entendimento sobre os requisitos e os efeitos da adjudicagio

compulsdria, promovendo maior seguranca e estabilidade nas relacées juridicas imobiliarias.
p » P g ¢ ¢ )
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Adjudicagio Compulséria extrajudicial

O regime juridico da adjudicagdo compulséria extrajudicial foi proposto pela Medida
Proviséria 1.085/2022 e convertida na Lei n2 14.382/2022, que alterou a Lei de Registros Publicos

para incorporar o artigo 216-B (BRASIL, 2022).

Art. 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicacio compulséria de imével
objeto de promessa de venda ou de cessdo poderd ser efetivada extrajudicialmente no
servico de registro de iméveis da situagio do imével, nos termos deste artigo (BRASIL,
2022).

A insercio do artigo 216-B foi uma resposta legislativa as crescentes demandas de
adjudicacdo compulséria, fazendo com que haja uma simplifica¢do da conclusio de uma venda
pelas partes prejudicadas. Isso pode ser feito exigindo que a outra parte assine a escritura de

venda ou for¢ando-a a transferéncia caso nio o faca.

A adjudicacio compulséria extrajudicial é uma medida que busca a transferéncia
definitiva da propriedade, oriunda de um compromisso de contrato de compra e venda,
no qual houve a quitagio dos valores ora acordados e posteriormente a recusa ou inércia
do vendedor em realizar a outorga da escritura ptblica para o registro. Vale destacar
que essa situagdo também pode ser realizada pelo vendedor, que busca transferir o bem
ao comprador, no qual esse tltimo estd inerte a essa questdo. Ou seja, pode ser realizada

por ambas as partes do contrato de compra e venda (SILVA NETO, 2023).

Os cartérios extrajudiciais, regulamentados pelo artigo 236 da Constituicdo Federal e
pela Lei n® 8.935/94, denominados “Servigos Notariais e de Registro”. De acordo com o disposto
no artigo 12 desta Lei, tem a funcdo de zelar pela abertura, autenticidade, seguranca e eficicia
dos atos juridicos. Conforme enfatiza o TJDFT, esses cartérios garantem a publicidade, a
autenticidade e a seguranca das acdes que conduzem i criagdo, modificagio ou extingdo de
direitos, prestando uma variedade de servicos bdsicos para aumentar a seguranca dos atos
juridicos perante a sociedade.

Portanto, ao transferir a competéncia dessas demandas para os cartérios extrajudiciais,
pode-se buscar maior celeridade e menor exigéncia ao Poder Judiciirio. Este movimento de
desjudicializacdo possui o condio de contribuir significativamente para uma reforma eficaz do
poder judicial, permitindo aos magistrados concentrarem-se em questSes que requerem a sua
intervencio direta (HELENA, 2006).

Um aspecto importante da adjudicagio compulséria extrajudicial é a falta de consenso
multilateral necessério. Ao contrdrio de processos como divércio extrajudicial e inventario, uma
sentenca compulséria sé é eficaz sem o consentimento da outra parte. Se for alcancado um
acordo apds a notificagdo, o processo deve ser concluido e ambas as partes devem continuar com

a escrituracio normal (CYRINO, 2023).
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Logo, cumpridos os requisitos e pagos os emolumentos notariais, o préprio instrumento
particular serve de titulo e é registado em nome do comprador pelo oficial de registo de iméveis,

conforme previsto no artigo 1.2, n.2 3. 216-B:

5§32 A vista dos documentos a que se refere o g 12 deste artigo, o oficial do registro de
iméveis da circunscrigdo onde se situa o imével procederé ao registro do dominio em
nome do promitente comprador, servindo de titulo a respectiva promessa de compra e
venda ou de cess3o ou o instrumento que comprove a sucessio. (BRASIL, 2022).

A decisdo extrajudicial é, portanto, uma medida que visa concretizar a transmissdo de
um imével com base num contrato de venda cujo pagamento tenha sido efetuado e o vendedor
tenha recusado ou omitido a concessdo do registo da escritura puablica. Vale ressaltar que esta
situagio também pode surgir quando o vendedor tenta transferir a mercadoria para o comprador
e este fica inerte na questdo, o que sugere que esta medida pode ser adotada tanto pelo comprador
quanto pelo vendedor no contrato (PAIV A, 2023).

Assim, o método de adjudicagio compulséria extrajudicial acelera o processo de
normalizacio imobiliéria, tornando os direitos bésicos a habitagio dos cidadios ndo sé priticos,
mas também escritos, e auxilia a promover o mercado imobilidrio (CYRINO, 2023).

A introdugio da adjudicagio compulséria extrajudicial no ordenamento juridico
brasileiro, por meio da Lei n? 14.382/2022, representou um avango significativo na
desjudicializacdo de procedimentos relacionados a regularizacdo imobilidria. Essa medida visa
proporcionar maior celeridade e economia na transferéncia de propriedade de iméveis,
especialmente em casos onde o promitente vendedor se recusa ou estd impossibilitado de
outorgar a escritura definitiva, mesmo apés o cumprimento integral das obrigacdes contratuais
pelo comprador (BRASIL, 2022).

Embora ainda nio existam dados estatisticos consolidados sobre o impacto direto da
adjudicacdo compulséria extrajudicial na redu¢io de demandas judiciais, estudos indicam que a
desjudicializacdo de procedimentos registrais tem contribuido para a diminui¢io da sobrecarga
do Poder Judicidrio. A possibilidade de resolver conflitos de forma mais 4gil e menos onerosa
tem incentivado a utilizac¢do de meios extrajudiciais, como a adjudicagio compulséria,
promovendo uma justica mais acessivel e eficiente (SILV A, 2024).

Os beneficios sociais decorrentes da adjudicagio compulséria extrajudicial sdo notéveis,
especialmente para populacées vulnerdveis ou com dificuldades econdmicas. A simplificagio
do processo de regularizacdo imobilidria permite que individuos de baixa renda tenham acesso

a propriedade formal de seus imédveis, garantindo seguranca juridica e possibilitando o exercicio
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pleno de direitos associados a propriedade, como o acesso a crédito e a inclusio em programas
sociais (YARSHELL; SENE; SOUSA, 2023).

No entanto, a implementacio da adjudicagio compulséria extrajudicial enfrenta
algumas resisténcias por parte de operadores do direito, que expressam preocupagdes quanto a
seguranga juridica e a possibilidade de fraudes. A auséncia de uma decisdo judicial pode gerar
inseguranca quanto a validade do procedimento, especialmente em casos complexos ou com
documentagio incompleta. Para mitigar esses riscos, é fundamental que os cartérios de registro
de imodveis atuem com rigor na andilise dos documentos apresentados, garantindo a
conformidade com os requisitos legais e a autenticidade das informacdes (CONSELHO
NACIONAL DE JUSTICA, 2023).

Além disso, a capacitagio continua dos profissionais envolvidos no processo, incluindo
advogados, tabelides e registradores, é essencial para assegurar a correta aplicagio da legislacdo
e a protecio dos direitos das partes envolvidas. A atuagio diligente desses profissionais
contribui para a confiabilidade do procedimento e para a consolidacio da adjudicagio
compulséria extrajudicial como uma alternativa segura e eficaz i via judicial (YARSHELL;
SENE; SOUSA, 2023).

Em suma, a adjudicacdo compulsdria extrajudicial representa um instrumento valioso
para a promoc3o do acesso 2 justica e a efetivacdo do direito & propriedade, especialmente para
aqueles que enfrentam barreiras econémicas e burocraticas. Apesar dos desafios e das
resisténcias iniciais, a consolidacdo desse procedimento depende da atuacdo coordenada dos
operadores do direito e da confianca da sociedade na eficicia e na seguranca dos meios

extrajudiciais de resolucio de conflitos (SILV A, 2024).

A importincia da Adjudicacdo compulséria extrajudicial para o fomento e acesso 2 justica

A adjudicacio compulsdria extrajudicial tem se destacado como um importante
mecanismo para ampliar o acesso ao direito na sociedade brasileira. Essa modalidade de
resolugio de conflitos, regulamentada pela Lei n? 13.140/2015, permite que determinadas
controvérsias sejam solucionadas fora do 4mbito judicial, por meio da atuagio de um terceiro
imparcial, o chamado "adjudicador".

Segundo estudo realizado pelo Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada (IPEA), a
adjudicag¢io compulséria extrajudicial tem demonstrado resultados positivos no que tange a

celeridade e efetividade na resolucdo de litigios. De acordo com dados coletados em 2022 junto

Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educac¢io. Sio Paulo, v. 11, n. 4, abr. 2025.
ISSN: 2675-3375

3470



Revista bero-
Americana de
Humanidades,
Cienciase
Educagio

. Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacio — REASE

aos cartdrios extrajudiciais de todo o pais, esse mecanismo tem sido amplamente utilizado para
a solugio de conflitos envolvendo questdes patrimoniais, familiares e sucessérias, com um
indice de satisfacio de 9296 entre os usuarios (IPEA, 2022).

Nesse sentido, Ribeiro e Silva (2020) argumentam que a adjudicagio compulséria
extrajudicial configura-se como uma alternativa eficaz para a democratizacdo do acesso a
justica, uma vez que permite que pessoas de diferentes classes sociais e niveis de renda tenham
a oportunidade de resolver seus conflitos de maneira 4gil, menos onerosa e com maior grau de
confidencialidade, em compara¢do com o processo judicial tradicional.

Adicionalmente, Carvalho e Oliveira (2021) destacam que a adjudicacio compulséria
extrajudicial também contribui para a descentralizacdo do Poder Judicidrio, reduzindo a
sobrecarga de processos e liberando os tribunais para se concentrarem em casos mais complexos
e de maior relevincia social. Dessa forma, a sociedade como um todo se beneficia, tanto pelo
acesso facilitado a resolu¢io de controvérsias, quanto pela maior eficiéncia do sistema de justica.

Os efeitos priticos da sentenca constitutiva na adjudicagio compulsédria sdo
significativos. Uma vez transitada em julgado, a decisio judicial serve como titulo para o
registro da propriedade no Cartério de Registro de Iméveis, conferindo ao comprador a
titularidade plena do bem. Esse efeito é de extrema relevincia, especialmente em situagdes em
que o promitente vendedor estd ausente, faleceu ou simplesmente se recusa a cumprir a
obrigacdo de transferir o imével. Dessa forma, a adjudicacdo compulséria assegura a efetividade

dos contratos de promessa de compra e venda, garantindo a estabilidade e seguranca nas relaces

juridicas imobilidrias (TARTUCE, 2021).

CONCLUSAO

A hipétese inicial desta pesquisa partiu da premissa de que a adjudicacio compulséria
extrajudicial, prevista na Lei n2 14.382/2022, representa um instrumento eficaz de fomento ao
acesso a justica, ao permitir a formaliza¢io da propriedade imobilidria de forma célere, segura e
menos onerosa. Ao longo do trabalho, essa hipétese foi confirmada por meio da anilise da
natureza juridica do instituto, de seu funcionamento pritico nos cartérios de registro de
iméveis, bem como dos efeitos sociais e juridicos decorrentes de sua aplicagdo. Demonstrou-se
que a via extrajudicial ndo apenas reduz a sobrecarga do Judicidrio, como também oferece a
populacio, especialmente aos grupos mais vulnerdveis, um meio efetivo de concretizacio do

direito & moradia e a propriedade.
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A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, especialmente a Stiimula 239 e o
Recurso Especial n? 195.236/SP, reforca a consolidacdo do entendimento de que a adjudicagio
compulséria ndo depende do registro prévio da promessa de compra e venda, garantindo maior
acessibilidade ao procedimento. Além disso, decisdes recentes dos tribunais estaduais
demonstram a uniformidade na aplicacdo do instituto, fortalecendo a seguranca juridica para os
adquirentes. A doutrina, representada por autores como Carlos Roberto Gongalves e Flavio
Tartuce, contribui para o aprofundamento do debate técnico, especialmente no que diz respeito
aos requisitos e limites da adjudicacio compulséria extrajudicial, como a existéncia de cldusula
de arrependimento.

Considerando os avancos observados, recomenda-se o aprimoramento da
regulamenta¢io do procedimento por meio de provimentos normativos mais detalhados do
Conselho Nacional de Justiga, capazes de padronizar exigéncias documentais e prazos nos
cartdrios de registro de iméveis em todo o territério nacional. Além disso, sugere-se a ampliagio
da capacitagio técnica dos profissionais envolvidos, com &nfase em notirios e registradores, a
fim de garantir maior seguranca e eficiéncia na condu¢io do procedimento. No plano
legislativo, seria pertinente prever incentivos para a utiliza¢do da via extrajudicial em politicas
ptblicas habitacionais, especialmente nos programas voltados a regularizacio fundiaria de
interesse social.

A importincia social e juridica da adjudicagio compulséria extrajudicial reside em sua
capacidade de viabilizar, com maior agilidade e menor custo, a obtencio de um direito
fundamental: o acesso & moradia digna por meio da formalizagdo da propriedade. Ao suprimir
a necessidade de judicializagdo, o procedimento reduz entraves burocréticos, permite maior
capilaridade territorial da justica e fortalece a funcio dos cartérios extrajudiciais como
instrumentos de pacificagio social. Tais beneficios se estendem a coletividade, na medida em
que promovem a eficiéncia do sistema de justica e colaboram para a efetivacio de direitos
constitucionais.

Como linha futura de investigacdo, recomenda-se o estudo empirico da aplicagio do
instituto nos estados brasileiros, com base em dados estatisticos dos cartérios de registro de
iméveis, a fim de mensurar o impacto efetivo da adjudicacdo compulséria extrajudicial na
reducio da litigiosidade e na regularizacio fundidria. Além disso, pesquisas comparativas com

modelos adotados em outros paises podem enriquecer a compreensio do tema, oferecendo
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subsidios para o aprimoramento continuo desse mecanismo como politica publica voltada a

democratizagio do acesso a justica e ao direito a propriedade.
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