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As instituigdes Notarial e Registral representam uma organizacdo social pré-juridica,
atendendo as necessidades da sociedade em sua estruturagdo social, patrimonial e econdmica. Estas
instituicdes independem das vontades individuais, tornando-se um fendmeno social permanente: do
nascimento até depois da morte todos passamos por elas.

O homem se desenvolveu e estruturou sistemas de prote¢do de direitos. Um deles, destinado
a atender aos atos corriqueiros da vida civil, €, conforme acima informado, o Sistema Notarial e
Registral, comum em quase todos os paises e com uma capilaridade impar no Brasil (nos mais
remotos cantos do nosso Pais encontramos o Registrador para registar um nascimento, um
casamento ou um Obito, ou o Notario para realizar um reconhecimento de firma, ou lavrar uma
procuracao etc.).

Do mesmo modo como se operam os efeitos de uma sentenga judicial ocorre com os atos
notariais e registrais, onde ndo se faca necessaria a intervengdo do Estado-Juiz. Dos atos
(administrativos) praticados exsurgem direitos (constitui¢do, modificacdo, declaragdo e/ou
extingao).

Denota-se que a institui¢ao Notarial e Registral foi criada para estabilizar as relagdes sociais,
gerando seguranga juridica, o que estd materializado nos arts. 1° das Leis n°® 6.015/1973 e
8.935/1994.

Na evolugdo e transformacdo pela qual passa a sociedade e o direito constatou-se, aqui no
Brasil, que o processo judicial tornou-se moroso e caro.

Surgiu, dai, o movimento de Desjudicializagcdo ou Extrajudicializa¢do, do qual criaram-se
Mecanismos Alternativos de Resolugdo de Conflitos (MARC), por sugestio do Banco Mundial
(Documento Técnico n° 319).

Iniciativa da Organizacdo das Nagdes Unidas prevé 17 Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS). O Poder Judiciario Brasileiro mais uma vez integrado as metas globais do
milénio. Neste compasso, os Servigos Extrajudiciais (Notariais e Registrais) assumiram papel de
relevancia na implementagdo da Agenda 2030 no Brasil, ressaltando-se a funcdo preventiva de
litigios.

Objetivam-se procedimentos simplificados, a reducdo de custos, a celeridade no ato, o
respaldo a autonomia (vontades/consenso) dos interessados, dispensando-se a intervengao judicial.
Com efeito, isso ndo implica em afastar o Poder Judicidrio, apenas ndo exigir a sua participacao
quando for possivel materializar o Direito através do consenso, quando a lei assim autoriza.

Como hipdteses de incidéncia dessa vertente de pensamento temos a execucdo extrajudicial
decorrente da alienagdo fiduciaria de imovel (Lei n® 9.514/1997), as retificacdes administrativas de
registros imobilidrios (art. 213 da Lei n® 6.015/1973, com a redagdo dada pela Lei n® 10.931/2004) e
civis das pessoas naturais (art. 110 da Lei n° 6.015/1973, com a redacdo dada pela Lei n°
13.484/2017), os inventarios e partilhas extrajudiciais (Lei n°® 11.441/2007), a usucapido
extrajudicial (art. 216-A da Lei n° 6.015/1973, com a redagdo dada pela Lei n® 13.105/2015) e a
regularizag¢do fundidria urbana (Lei n° 13.465/2017).



Através de tais legislagdes tem-se ofertado aos brasileiros o alcance do Direito por um modo
mais célere e menos oneroso.

No decorrer de 2021, através do Conselho da Justica Federal, fomentou-se a
desjudicializagdo da adjudicagdo compulsoéria, através do Enunciado 136 da II Jornada de
Prevencao e Solu¢do Extrajudicial de Litigios, prevendo o seguinte:

E de se fomentar a criagdo de procedimento extrajudicial visando a materializagdo de
titulo habil a ensejar o registro imobiliario para o alcance da propriedade plena em
decorréncia de contrato preliminar de promessa de compra e venda, registrado ou
ndo, dispensando, facultativamente, a via judicial.

Neste compasso, quando da conversao em lei da Medida Provisoria n® 1.085/2021, criando a
Lei n° 14.382/2022, recentemente foi incluido o art. 216-B da Lei n°® 6.015/1973, tratando da
adjudicagdo compulsdria extrajudicial de imédvel. Doravante podemos contar com mais um instituto
fruto da Desjudicializagdo.

Como se sabe, tramitam milhares de agdes de adjudicacdo compulsoria, as quais poderdo ser
solucionadas, muitas delas, como o aperfeicoamento da legislagdo ora alcancado. E este o mote
desta apresentacdo, descrever este novel instituto disponibilizado para ser concretizado sem a
necessidade de processo judicial.

Em que pese o texto legal ndo tenha recepcionado o quanto constou da emenda apresentada
apos a publicagdo da Medida Proviséria n® 1.085/2021, a qual previa um procedimento muito mais
claro e transparente a ser implementado visando ao deferimento do pedido, o texto atual gerara
avangos.

Porque ha inimeros casos em que hd promessas de compra e venda registradas, ou até
mesmo sem registro (Sumula n® 239 do Superior Tribunal de Justi¢a e Enunciado n° 95 do Conselho
da Justica Federal), onde, por uma causa ou outra, ndo se consegue mais alcancar a vontade do
promitente vendedor para a materializagdo de escritura publica de compra e venda (contrato
definitivo), uma vez demonstrada a existéncia do titulo e a sua regular quitagdo, bem como
devidamente intimados o proprietario tabular, entdo promitente vendedor, ou seu representante
(procurador ou inventariante judicialmente ou extrajudicial), ou todos os seus sucessores (nao
havendo procurador ou inventariante), bem como os cedentes, se for o caso de existir cessoes do
direito real a aquisi¢do, podera agora o Registro de Imdveis recepcionar pedido extrajudicial de
regularizagdo da titularidade do imovel.

Tal procedimento também pode ser utilizado pelo promitente vendedor que quer transferir a
propriedade e o promitente comprador ndo estd aceitando recebé-la. Muitos empreendedores
possuem um estoque de bens em seus nomes, os quais ja foram prometidos a venda e quitados e ndo
conseguem transferir a propriedade por desinteresse do promitente comprador. Principalmente em
casos de Sociedades de Proposito Especifico (SPE), em que pretendem os socios encerrar a
atividade da pessoa juridica e possuem tais pendéncias.

Os legitimados, conforme prevé o seu §1°, sdo o promitente comprador ou qualquer dos seus
cessiondrios ou promitentes cessiondrios, ou seus sucessores, bem como o promitente vendedor,
sempre representados por advogado.

O desenrolar de tal regularizacdo dar-se-a através do Registro de Imoveis da situagdo da
coisa (caput do art. 216-B da Lei n® 6.015/1973).

Como nao poderia deixar de ser, porque os Advogados exercem papel fundamental na
concrecdo da Justica e do Direito, o pedido de adjudicacdo compulsoria extrajudicial precisara
contar com tal requisito.



Instruira o pedido feito pelo Advogado, juntando procuragdo com poderes especificos, e
com os documentos necessarios, que sao (i) o instrumento de promessa de compra ¢ venda ou de
cessdo; (i) prova do inadimplemento (certidao de constitui¢do em mora quanto a outorga do titulo a
ser alcancada via Registro de Imoveis, o qual podera se valer do Registro de Titulos € Documentos;
(ii1) certiddes dos distribuidores forenses da comarca da situagdo do imoével e do domicilio do
requerente que demonstrem a inexisténcia de litigio envolvendo o contrato de promessa de compra
e venda do imdvel objeto da adjudicagdo e (iv) comprovante de pagamento do ITBI, serd possivel
registrar a aquisi¢ao da propriedade plena em nome do requerente/adjudicante.

Em sintese, a instrucao do titulo (art. 221, IT da Lei n® 6.015/1973) exigira a apresentacdo do
instrumento que demonstra a obrigagdo de alguém prestar uma outorga, sua mora, a instru¢do com
certiddes forenses, com o reconhecimento de eventual imposto de transmissdo € com a procuracao
outorgada ao Advogado, restando evidenciado que o ato administrativo que conferird a propriedade
a quem apresenta sua proposicao sera um ato de registro, ndo de averbagao.

Difere, a adjudicacdo compulsoria extrajudicial da usucapido extrajudicial porque para a
implementagdo daquela basta a existéncia do titulo e a verificagdo do cumprimento da obrigacao de
pagar o preco, ndo necessitando da prova do prazo de posse mansa, continua e ininterrupta
(dispensa de tais elementos/requisitos). Muitas vezes o sujeito de direitos ja honrou sua obrigagao
(pagamento do pre¢o), mas ndo tem o tempo de posse necessario para requerer a usucapiao.

Vislumbra-se, ainda, sua ampla aplicabilidade, na hipdtese de inadimplemento por parte do
multiproprietario ou do adquirente de unidade autonoma de condominio edilicio, referentemente as
suas obrigagoes de custeio das despesas ordindrias ou extraordinarias (art. 1.358-S do Codigo Civil
e art. 63 e paragrafos da Lei n° 4.591/1964).

A lei nada se referiu sobre a (des)necessidade de apresentagao de certiddao negativa de débito
perante a Receita Federal do Brasil quando quem estiver em mora na outorga do titulo for uma
empresa. Como foi vetado o dispositivo que previa a revogagdo do art. 47, I, “b” e do art. 47, 1,
ambos da Lei n® 8.212/81, certamente serdo inauguradas discussdes sobre a exigéncia, ou ndo, de tal
documento para que se possa deferir o registro pretendido.

Questdes outras, que constaram do projeto de lei e que ndo foram recepcionadas, a exemplo
do que previam os paragrafos 2°, 4° ao 8°, 10° e 11°, poderdo ser melhor estudadas para uma
possivel incorporagdo no ordenamento juridico numa proxima alteracdo na Lei n® 6.015/73. Por
enquanto, teremos para aplicar o quanto constou do texto aprovado, o que certamente fomentara
inumeras outras regularizagdes pela via extrajudicial.

Espera-se que o fim buscado pela alteragdo legislativa seja plenamente alcancado, para o
bem dos interessados, contribuindo para a seguranca juridica e para a paz social.

Porto Alegre, 28 de junho de 2022.



