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RESUMO

O presente artigo tem como tema a (des)necessidade da ata notarial como meio de prova no
procedimento da adjudicagdo compulsodria extrajudicial. A Lei n® 14.382/2022, dentre as muitas
inovacOes que trouxe para os registros publicos e para o &mbito imobiliario, inseriu o artigo
216-B na Lei n° 6.015/1973, permitindo o processamento extrajudicial da adjudicacéo
compulsoria. O citado artigo autoriza o pedido extrajudicial da adjudicacdo compulséria,
delimita a competéncia para sua apreciacdo, estabelece os legitimados e 0s requisitos
necessarios, bem como relaciona os documentos que devem instruir o pedido, tendo sido a ata
notarial vetada dessa relacdo. O objetivo dessa pesquisa € analisar a exclusdo da ata notarial do
rol de documentos essenciais a instrucdo do pedido de adjudicacdo compulséria extrajudicial,
bem como as razdes que levaram ao seu veto e suas possiveis consequéncias a luz do principio
da seguranca juridica, contribuindo para uma analise critica sobre a (des)necessidade desse
meio de prova para a efetivacdo da adjudicacdo compulsoria extrajudicialmente.

PALAVRAS-CHAVE: ADJUDIS:A(;AO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL; ATA
NOTARIAL; SEGURANCA JURIDICA

ABSTRACT

This article has as its theme the (un)necessity of the notarial act as a means of proof in the
extrajudicial compulsory adjudication procedure. Law No. 14,382/2022, among the many
innovations that it brought to the records and public to the real scope, inserted article 216-B in
Law No. 6,015/1973, allowing the extrajudicial processing of compulsory adjudication. The
aforementioned extrajudicial article of the compulsory request delimits the competence for its
authorization, the request must be related to the documents that were requested, having as
reference the documents that were instructed in the request, the vetoed notarial minutes of this
relationship. The objective of this research is to analyze the exclusion of the notarial minutes
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from the list of documents essential to the instruction of the request for compulsory extrajudicial
adjudication, as well as the reasons that led to its veto and its legal consequences of the principle
of security. criticism about the (un)necessity of this means of proof to effect the out-of-court
compulsory adjudication.

KEYWORDS: EXTRAJUDICIAL COMPULSORY AWARD; NOTARY MINUTES;
LEGAL SECURITY

1 INTRODUCAO

A promulgacéo da Lei n® 14.382, de 27 de junho de 2022, fruto da conversédo
da Media Provisoria n® 1.085 de 2021, trouxe grandes avancos para 0 ambito dos registros
pablicos, ndo s6 por instituir o Sistema Eletrénico dos Registros Publicos (Serp), mas por trazer
alteracOes significativas para a Lei n° 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos) e legislacGes
correlatas.

Muito debatida desde a sua concepcao, por instituicdes, associaces e
profissionais atuantes no a&mbito imobiliario, a Lei n° 14.382/2022 tem sido festejada pela
comunidade juridica por trazer previsdes que prometem promover a desjudicializacdo e
desburocratizacdo de litigios e de questdes relevantes da vida civil.

Dentre essas previsoes, esta a inclusdo do artigo 216-B a Lei n® 6.015/1973,
que permite o processamento extrajudicial da adjudicacdo compulséria. Para tanto, o
dispositivo legal estabelece a competéncia, os legitimados e 0s requisitos necessarios, bem
como relaciona os documentos que devem instruir o pedido da adjudicacdo na via extrajudicial.
Nesse cenario, chama atencdo o fato de que, embora constasse no texto original do Projeto de
Lei, a ata notarial foi vetada do rol de documentos essenciais a instrucdo do pedido de
adjudicacdo compulsoria quando da sancdo presidencial.

Assim, o presente trabalho tem como finalidade analisar a exclusdo da ata
notarial do rol de documentos essenciais & instrucdo do pedido de adjudicacdo compulséria
extrajudicial, bem como as razdes que levaram ao veto do inciso 11, do paragrafo 1°, do artigo
216-B, inserido na Lei n® 6.015/1973 pela Lei n® 14.382/2022, e suas possiveis consequéncias,
contribuindo para uma analise critica sobre a (des)necessidade desse meio de prova para a
efetivacdo da adjudicacdo compulséria extrajudicialmente.

Com esse escopo, serd necessario tecer consideragdes iniciais sobre o instituto
da adjudicagdo compulséria, conceituando-o e demonstrando a sua importancia como
instrumento de regularizacdo imobiliéria; assim como abordar o espa¢o que 0 movimento de

desjudicializacdo ou extrajudicializacdo vem conquistando e firmando no ordenamento juridico



brasileiro, culminando na Lei n°® 14.382/2022 que, dentre outras inovagdes, trouxe a previsao
da adjudicacdo compulsoria extrajudicial. Nesse contexto, é mister caracterizar e expor 0s
requisitos da adjudicacdo compulsoria extrajudicial, bem como os meios de prova exigidos pela
lei, analisando o veto do inciso Ill, do paragrafo 1° do artigo 216-B, inserido na Lei n°
6.015/1973 pela Lei n® 14.382/2022, que excluiu a ata notarial como meio de prova essencial
para a efetivacdo da adjudicacdo compulsoria extrajudicial, sempre sob a perspectiva da

seguranca juridica, principio tdo caro sobretudo as atividades extrajudiciais.

2 CONSIDERACOES GERAIS E CONCEITO DA ADJUDICAGCAO COMPULSORIA

Para contextualizar a acdo de adjudicacdo compulséria é primordial falar da
promessa de compra e venda. A promessa de compra e venda ou compromisso de compra e
venda é um contrato preliminar, no qual o promitente vendedor, dentre outras obrigagdes, se
compromete a outorgar o instrumento definitivo apto a ser registrado junto ao Cartério de
Registro de Imoveis competente, apds receber o preco do imével; ja o promitente comprador,
por sua vez, dentre outras obrigacdes, se compromete a pagar o pre¢o do imével na forma e
prazos pactuados.

Tarcisio Teixeira (2015, p. 31-32) explicita que, de forma geral,

0 contrato preliminar cria vinculo juridico com efeitos obrigacionais visando
concluir outro contrato, o definitivo. Ja o contrato definitivo cria direitos reais
efetivamente, por exemplo, ao se transferir o dominio de um bem. Ou seja, 0
contrato preliminar pode transferir a posse, mas ndo a efetiva propriedade,
pois esta requer o contrato definitivo.

Assim, a promessa de compra e venda enseja para o promitente vendedor a
obrigacdo de fazer consubstanciada na outorga do instrumento definitivo capaz de ser levado a
registro e concretizar a transferéncia da propriedade do bem.

Sob essa perspectiva, a adjudicacdo compulséria é o instrumento juridico
capaz de combater a inércia ou recusa do vendedor que, mesmo tendo recebido o pre¢o do
imével, ndo cumpre com a sua obrigacdo contratual de outorgar a escritura publica para a
efetivacdo da transferéncia do dominio do bem ao promitente comprador.

Nas palavras de Luiz Antonio Scavone Junior (2020, p. 368/369):

A par de obrigagdes laterais impostas ao promitente vendedor e contidas neste
contrato, como, por exemplo, entregar a posse em data certa ou ap6s o
recebimento do valor do imovel, a promessa de compra e venda encerra uma
obrigacdo de fazer, qual seja, a outorga de escritura publica, apta a transferir
a propriedade do bem prometido depois do registro junto ao Oficial de
Registro de Imoveis da circunscri¢do imobiliaria competente.
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Nesta medida, surge a acdo de adjudicacdo compulséria como meio suficiente
para resolver a reniténcia do promitente vendedor que recebeu pelo imével e
se nega a outorga da escritura publica de compra e venda em cumprimento da
obrigacdo assumida.

Dessa forma, a inércia ou recusa do promitente vendedor, que recebeu o pre¢o
do imovel, em outorgar a escritura publica de compra e venda e adimplir com a sua obrigacéo,
possibilitando a transmissdo da propriedade do bem, legitima o promitente comprador a
ingressar com a acao de adjudica¢do compulsoria.

Luiz Antdnio Scavone Junior (2020, p. 366), bem elucida que a adjudicacgéo
compulsoéria “é acdo que emana do contrato preliminar de compromisso de compra e venda,
cujo fim é compelir o promitente vendedor a transferir a propriedade através de sentenca que
tem o conddo de substituir a vontade do inadimplente”.

Deste modo, a adjudicacdo compulséria, cuja previsao legal estd no artigo
1.418 do Codigo Civil®> e artigo 22 do Decreto-Lei n° 58/1937°, trata-se, portanto, de
instrumento capaz de suprir a recusa injustificada do vendedor que, mesmo tendo recebido o
preco integral do imdvel, se exime da outorga da escritura publica de compra e venda para
transferéncia da propriedade do bem, adimplindo com a obrigagdo que decorre do contrato
preliminar de promessa de compra e venda.

Neste sentido, Ricardo Arcoverde Credie (1997, p. 34-35) conceitua a acéo
de adjudicagdo como:

A acdo pessoal que pertine ao compromissario comprador, ou ao cessionario
de seus direitos a aquisicdo, ajuizada com relacdo ao titular do dominio do
imével — (que tenha prometido vende-lo através de contrato de compromisso
de venda e compra e se omitiu quanto a escritura definitiva) — tendente ao
suprimento judicial desta outorga, mediante sentenca constitutiva com a
mesma eficécia do ato praticado.

Desta maneira, verifica-se que a finalidade da acdo de adjudicacédo
compulsoria é o suprimento da omissdo do promitente vendedor, que se tornou inadimplente
por ndo haver outorgado a escritura definitiva, ou seja, a decisao judicial permuta a declaracao

de vontade do promitente vendedor. Essa sentenca possui carater constitutivo e substitui a

2 Codigo Civil. Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente vendedor, ou
de terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme
o disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicagdo do imovel.

3 Decreto-Lei n° 58/1937. Art. 22. Os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de compra e
venda e cessdo de direitos de imdveis nao loteados, cujo preco tenha sido pago no ato de sua constitui¢do ou deva
sé-lo em uma, ou mais prestagdes, desde que, inscritos a qualquer tempo, atribuem aos compromissos direito real
oponivel a terceiros, e lhes conferem o direito de adjudicagdo compulsoria nos termos dos artigos 16 desta lei, 640
e 641 do Cddigo de Processo Civil.
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escritura publica, valendo como titulo de transferéncia de dominio, podendo ser levada ao
registro imobiliario para regularizacdo da propriedade do bem.

Vale dizer que o promitente comprador também pode lancar mao da
adjudicacdo compulsdria nos casos em que, por uma causa ou outra, ndo consiga localizar o
promitente vendedor para a concretizacdo do seu direito. Os compromissos de compra e venda
muitas vezes sdo contratos de média e longa duracéo. Por terem como objeto bens imdveis,
cujos valores, na maioria dos casos, sdo consideraveis, o pagamento do prego pode se prolongar
no tempo, acarretando na perda de contato e impossibilidade de localizagcdo da outra parte.
Também nesses casos é possivel se valer da adjudicacdo compulsoria para a regularizacdo da
propriedade.

Além disso, existem situacdes em que o promitente vendedor encontra
resisténcia por parte do promitente comprador em receber a escritura e promover o registro do
imével em seu nome. Tais casos, igualmente ensejam a adjudicacdo compulséria, aqui
conhecida com adjudicacdo compulsoria inversa.

Percebe-se, entdo, que a adjudicacdo compulséria foi concebida como
instrumento de suprimento judicial da vontade do inadimplente que, mesmo tendo se obrigado
contratualmente a outorgar ou receber o instrumento definitivo para transferéncia da
propriedade do imovel, exime-se de fazé-lo.

A adjudicacdo compulséria é, portanto, ferramenta juridica capaz de
materializar o direito da parte que adimpliu com a sua obrigacdo contratual, possibilitando a
efetivacdo da transferéncia do dominio do imovel e regularizacdo da propriedade do bem,
mediante sentenca judicial que supri a vontade da parte inadimplente e constitui titulo apto ao

registro imobiliario.

3 MOVIMENTO DE DESJUDICIALIZACAO OU EXTRAJUDICIALIZACAO

E notdrio que o ordenamento juridico brasileiro vem trilhando um caminho
de desjudicializacdo ou extrajudicializacdo para a solugdo de conflitos e concretizacdo de
direitos dos individuos. As serventias extrajudiciais tém tido papel de destaque nesse processo.
Temos vivenciado significativos avangos nos Cartorios Extrajudiciais, seja no que diz respeito
a informatizacdo e aprimoramento dos sistemas facilitadores de acesso pelos usuérios, seja na

mé&o de obra, cada vez mais qualificada e especializada.



Nesta toada, a legislagdo também tem prestado grandes contribui¢Ges para o
alcance de resultados mais céleres e menos onerosos, privilegiando a vontade e autonomia das
partes interessadas e dispensando a intervencéo judicial.

Segundo Jodo Pedro Lamana Paiva e Tiago Machado Burtet (Adjudicacao
Compulsoria Extrajudicial, 2022), “isso ndo implica em afastar o Poder Judiciario, apenas nao
exigir a sua participacdo quando for possivel materializar o Direito através do consenso, quando
a lei assim autoriza”.

Analisando um histérico recente, temos importantes leis que quebraram
paradigmas e trouxeram avangos incontestaveis para 0 movimento da extrajudicializacdo, como
a execucdo extrajudicial decorrente da alienacéo fiduciaria de imovel — Lei n°® 9.514/1997, as
retificacbes administrativas de registros imobiliarios — Lei n°® 10.931/2004, as retificacGes
administrativas de registros civis das pessoas naturais — Lei n® 13.484/2017, os inventarios e
partilhas extrajudiciais — Lei n® 11.441/2007, a usucapido extrajudicial — Lei n® 13.105/2015 e
a regularizacdo fundiaria urbana — Lei n® 13.465/2017.

Recentemente, a Medida Proviséria n° 1.085/2021 foi convertida na Lei n°
14.382/2022, instituindo o Sistema Eletrénico dos Registros Pablicos (Serp) e trazendo
inimeras alteracdes para o ambito registral. Dentre tais alteragdes, temos a inclusdo do artigo
216-B a Lei n° 6.015/73, que possibilita a efetivacdo extrajudicial da adjudicacdo compulséria
perante o servico de registro de imdveis da situacdo do imovel, sem prejuizo da via
jurisdicional. Temos, assim, mais um instituto que, certamente, muito ir4 contribuir para a
regularizacdo imobiliaria no Brasil, a adjudicacdo compulsdria extrajudicial.

Sobre o tema, Jodo Pedro Lamana Paiva e Tiago Machado Burtet
(Adjudicacdo Compulsoria Extrajudicial, 2022) teceram as seguintes consideragdes:

Porque ha& inGmeros casos em que ha 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 alcangar a vontade do promitente
vendedor para a materializacdo de escritura publica de compra e venda
(contrato definitivo), uma vez demonstrada a existéncia do titulo e a sua
regular quitacdo, bem como devidamente intimados o proprietario tabular,
entdo promitente vendedor, ou seu representante (procurador ou inventariante
judicialmente ou extrajudicial), ou todos os seus sucessores (ndo havendo
procurador ou inventariante), bem como os cedentes, se for o caso de existir
cessOes do direito real & aquisicdo, podera agora 0 Registro de Imoveis
recepcionar pedido extrajudicial de regularizag&o da titularidade do imdvel.

Vé-se que o novel artigo 216-B da Lei de Registros Publicos (Lei n°®6.015/73)
trouxe para o0 universo imobiliario inovagdes que prometem desburocratizar, dar celeridade e

reduzir custos, o que pode contribuir para a regularizacdo de muito imdveis no pais.



4 CARACTERISTICAS E REQUISITOS DA ADJUDICACAO COMPULSORIA
EXTRAJUDICIAL

A Lei n® 14.382, de 27 de junho de 2022, que inseriu 0 artigo 216-B na Lei
de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973), autoriza a efetivacdo da adjudicacdo compulséria
pela via extrajudicial, a qual deve ser requerida perante o Cartorio de Registro de Imoveis da
situacdo do imdvel, ou seja, da circunscricdo onde se situa o imovel. Trata-se de um
significativo avango no ambito imobiliario, que promete viabilizar e tornar acessivel a
regularizacdo de imodveis para muitas pessoas, devido a reducédo de custos e desburocratizacéo.

Estdo legitimados a requerer a adjudicacdo compulsoria perante as serventias
registrais “o promitente comprador ou qualquer dos seus cessionarios ou promitentes
cessionarios, ou seus sucessores, bem como o promitente vendedor” (Art. 216-B, § 1°, da Lei
n® 6.015/73).

Para intentar a adjudicacdo compulsoria perante o Cartério de Registro de
Imoveis, a parte interessada devera, necessariamente, estar representada e assistida por
advogado, devendo a procuragdo conter poderes especificos e instruir o pedido, juntamente com
0S seguintes documentos:

- Instrumento de promessa de compra e venda ou de cessao ou de sucessao,
quando for o caso;

- Prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebracdo do titulo de
transmissdo da propriedade plena no prazo de 15 (quinze) dias, contado da entrega de
notificacdo extrajudicial pelo oficial do registro de imdveis da situacdo do imovel, que podera
delegar a diligéncia ao oficial do registro de titulos e documentos;

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

- Comprovante de pagamento do respectivo Imposto sobre a Transmisséo de
Bens Imoveis (ITBI).

Tais documentos, relacionados nos incisos do paragrafo 1°, do artigo 216-B,
da Lei n®6.015/73, s&o essenciais a instru¢do do pedido de adjudicagéo.

Estando em ordem os documentos, o oficial do registro de imdveis procedera
0 registro do dominio em nome do promitente comprador, de modo que a promessa de compra

e venda ou de cessdo ou o instrumento que comprove a sucessao servirdo de titulo para registro



da transferéncia da propriedade. Note-se que, na via extrajudicial a propria promessa de compra
e venda ou de cessdo ou 0 instrumento que comprove a sucessao serdo titulos aptos ao registro
da transferéncia da propriedade, por expressa autorizacdo legal e desde que atendidos todos 0s
requisitos para o exercicio do direito de adjudicar compulsoriamente o imoével.

Sendo assim, diferentemente da usucapido, para que seja deferida a
adjudicacdo extrajudicial o interessado precisara comprovar a existéncia do contrato preliminar
e 0 adimplemento do preco do imdvel, sendo desnecessario adentrar no mérito da posse, seja
no que diz respeito ao tempo ou a sua qualidade (mansa, continua e ininterrupta).

Jodo Pedro Lamana Paiva e Tiago Machado Burtet (Adjudicacdo
Compulsoria Extrajudicial, 2022) destacam que:

Difere, a adjudicacdo compulséria extrajudicial da usucapido extrajudicial
porque para a implementacdo daquela basta a existéncia do titulo e a
verificagdo do cumprimento da obrigagéo de pagar o pre¢o, 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
obrigacao (pagamento do preco), mas ndo tem o tempo de posse necessario
para requerer a usucapido.

No que diz respeito ao procedimento a ser adotado pelos Cartdrios de Registro
de Imdveis para a materializacdo da adjudicacdo, a Lei n°® 14.382/2022 nao pormenorizou.
Certamente, tais questdes procedimentais serdo objeto de normatizacédo pelo Conselho Nacional
de Justica (CNJ) e Tribunais de Justica dos Estados, como ocorreu com a usucapido
extrajudicial, que foi regulamentada pelo Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017, do
CNPJ, o qual estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos
notariais e de registro de imdveis do pais.

A adjudicagdo compulséria extrajudicial vem ampliar as possibilidades de
regularizacdo imobiliaria junto as serventias registrais, contribuindo para a reducdo das
intervencdes do judiciario nas questdes de direito privado. E mais uma ferramenta colocada &

disposicao do cidad&o para a concretizacao de direitos, de forma menos onerosa e mais celere.

5 AUSENCIA DE EXIGENCIA LEGAL DA ATA NOTARIAL

O artigo 216-B, da Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973), ndo incluiu
a ata notarial entre os documentos essenciais a instrucdo do pedido de adjudicacdo compulsdria
extrajudicial, muito embora tal previsao estivesse contida no texto original do Projeto de Lei de
Converséo da Medida Provisoria n® 1.085/2021.



O texto original do referido Projeto de Lei relacionava a ata notarial entre 0s
documentos necessarios a instrucdo do pedido de adjudicacdo compulsoria extrajudicial,
descrevendo, ainda, as informaces que deveriam constar na ata. A saber (Art. 11 do Projeto de
Lei de Converséo, na parte em que inclui o inciso Il ao § 1° do art. 216-B da Lei n° 6.015, de
31 de dezembro de 1973):

111 — ata notarial lavrada por tabelido de notas da qual constem a identificacdo
do imovel, o nome e a qualificacdo do promitente comprador ou de seus
sucessores constantes do contrato de promessa, a prova do pagamento do
respectivo preco e da caracterizacdo do inadimplemento da obrigacdo de
outorgar ou receber o titulo de propriedade;

E de se observar que o texto original ndo so incluia a ata notarial no rol dos
documentos essenciais a comprovacao do direito de adjudicar, como também especificava as
informac@es que deveriam constar na ata. A ata seria, assim, um instrumento de constatacédo do
titular do direito de adjudicar, por meio da identificagdo do promitente comprador, seus
eventuais sucessores, e da verificagdo da prova de quitacdo do respectivo preco do imével; bem
como seria instrumento de constatacdo do inadimplemento contratual, por meio da
caracterizacdo da auséncia de outorga ou recebimento do titulo de propriedade.

A ata notarial é o documento lavrado pelo notério, no qual, por meio dos seus
sentidos, ele constata um fato juridico. Trata-se de uma narrativa de fato juridico que se possa
verificar por meio de documentos, imagens, gravacoes de audios, depoimentos, testemunhos,
ou que tenha sido presenciado pelo tabelido de notas, seu substituto ou escrevente, ou seja, a
ata notarial ndo deve conter juizo de valor, 0 notario deve se ater apenas a constatacdo e narracao
dos fatos.

Cassio Scarpinella Bueno (2022, p. 472), elucida que:

A ata notarial merece ser compreendida como o meio de prova em que 0
tabelido atesta ou documenta a existéncia e/ou 0 modo de existir algum fato,
mesmo que sejam dados representados por imagem ou som gravados em
arquivos eletrénicos. Neste caso, alias, 0 que fara o tabelido é ver e/ou ouvir
os tais arquivos eletrdnicos e descrever, na ata, 0 que viu e/ou ouviu, vale
dizer, descrever o conteido dos arquivos eletrénicos, imprimindo em papel,
até mesmo, 0 que é passivel de impressdo, como, por exemplo, da-se com
paginas da internet, de facebook, de mensagens eletronicas e assim por diante.

Por essas caracteristicas, 0 Codigo de Processo Civil (Lei n® 13.105/2015)
conferiu a ata notarial forca de prova pré-constituida, reconhecendo-a como instrumento dotado
de fé publica, dando-lhe grande destaque.

Humberto Theodoro Janior (2022, p. 795) bem expde:

A ata notarial € documento puablico, dotado de fé publica, razao pela qual goza
de presuncdo de veracidade. Destarte, ‘descrito pelo autor da agdo o fato que
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se acha contido em ata notarial, estd cumprido o seu 6nus probatério’, ndo
sendo necessaria a complementacao por outras provas.

Em razdo dessa presuncao de veracidade, diz-se que a ata faz prova plena do
fato nela narrado. ‘Independente de corroboragdo por outras provas, o
instrumento constitui elemento bastante dos fatos nela declarados como
aferidos diretamente pelo oficial publico que a lavrou’.

Pelo grande destaque que o Codigo de Processo Civil lhe conferiu, a ata
notarial vem sendo cada vez mais utilizada nos processos administrativos e judiciais. Alguns
juizos tém, inclusive, se valido da mesma para a oitiva de testemunhas em casos de pessoas que
tenham enfermidade, dificuldade de locomocdo ou até mesmo residam em outra comarca,
atribuindo maior celeridade ao processo.

Sobre o tema, Ana Clara Amaral Arantes Boczar, Carlos Rogério de Oliveira
Londe, Daniela Bolivar Moreira Chagas e Leticia Franco Maculan Assumpcao (2021, p. 75)
expdem:

Na ata notarial o notario ndo narra o fato conforme a vontade do requerente;
pelo contrério, devera ele ser absolutamente imparcial na narracao, sendo fiel
ao que esté presenciando, limitando-se a descrever o que captar por meio dos
seus sentidos. E essencial que os tabelides atuem neste ato de forma totalmente
imparcial, porque é exatamente em razdo da imparcialidade que a ata notarial
tem a sua forga probante reconhecida pela lei.

Vé-se que a ata notarial € um meio de prova multifacetado, cuja lei atribui
seguranca juridica, por ser um documento de mera constatacao, desprovido de juizo de valor, e
produzido por agente dotado de fé publica. Por isso mesmo, a ata notarial se mostra como um
importante meio de prova capaz de auxiliar o registrador de imoéveis no reconhecimento do
direito de adjudicacdo compulséria de um imdvel.

Para uma melhor compreensao e analise critica acerca da sua exclusao do rol
de documentos essenciais a instrucdo do pedido de adjudicacdo compulséria extrajudiciall,
necessario se faz conhecer as razdes do veto do inciso 11, do paragrafo 1°, do artigo 216-B,
inserido na Lei n® 6.015/1973 pela Lei n°® 14.382/2022.

O veto argumenta que (Mensagem n° 329, 2022):

A proposicdo legislativa prevé que o pedido extrajudicial de adjudicacdo
compulsoéria de imdvel objeto de promessa de venda ou de cessao poderia ser
realizado no servigo de registro de imdveis da situacao do imovel e que deveria
ser instruido com ata notarial lavrada por tabelido de notas da qual constassem
a identificacdo do imdvel, o nome e a qualificacdo do promitente comprador
ou se deus sucessores constante do contrato de promessa, a prova do
pagamento do respectivo preco e da caracterizacdo do inadimplemento da
obrigacdo de outorgar ou receber o titulo de propriedade.

Entretanto, em que pese a boa intencdo do legislador, a proposi¢do contraria
0 interesse publico, pois o processo de adjudicacdo compulsoria de imovel é
instruido de forma documental, ndo havendo necessidade de lavratura de ata
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notarial pelo tabelionato de notas. Assim, tal previsdo cria exigéncia
desnecessaria que ird encarecer e burocratizar o procedimento, e poderia fazer
com que o imével permanecesse na informalidade.

Ademais, a possibilidade de adjudicacdo compulsoéria extrajudicial é um
avanco, pois permitird a entrega da propriedade ao promitente comprador que
honrou com suas prestacfes e ndo consegue obter a escritura publica definitiva
sem a necessidade de o judiciario ser acionado, pois basta a comprovacédo da
quitacdo por meios documentais, o que pode ser feito diretamente no cartorio
de registro de imoveis.

Em suas razbes o veto traz questdes relevantes ao movimento de
extrajudicializacdo e desburocratizacdo dos litigios no pais. Entretanto, tais questdes devem ser
sopesadas, tendo sempre como principal contraponto a seguranca juridica, sobretudo quando se
diz respeito aos atos praticados pelos delegatarios de servigos publicos.

A intencéo de simplificar o procedimento esta evidente nas razdes do veto,
que se alicerca no entendimento de que a adjudicacdo compulsoria se trata de um direito que
pode ser comprovado exclusivamente de forma documental, de modo que a ata notarial foi
compreendida como uma exigéncia desnecessaria, capaz de inviabilizar a regularizacdo de
imoveis, por onerar e burocratizar o procedimento.

Nessa linha de raciocinio, a justificativa do veto conclui que, sendo a
adjudicacdo compulsoria um direito cuja comprovacdo se faz de forma eminentemente
documental, a constatacdo do direito de adjudicar o bem pode ser realizada diretamente no
Cartorio de Registro de Imoveis. O que deve ser visto com cautela, pois o escopo da
desjudicializacdo é trazer maior celeridade e reducdo de custos para a solugdo de litigios,
priorizando a autonomia e vontade das partes, observado, contudo, o principio da seguranca
juridica.

A seguranca juridica esta pautada na previsibilidade e coeréncia na aplicacédo
das normas do ordenamento juridico, gerando para os individuos um ambiente estavel e
previsivel, favoravel a tomada de decisdes.

José Afonso da Silva citado por Maria Sylvia Zanella Di Pietro (O STJ e o
principio da seguranca juridica, 2019) bem exp0e que:

A seguranga juridica consiste no ‘conjunto de condigdes que tornam possivel
as pessoas 0 conhecimento antecipado e reflexivo das consequéncias diretas
de seus atos e de seus fatos a luz da liberdade reconhecida’. Uma importante
condigdo da seguranca juridica esta na relativa certeza que os individuos tém
de que as relacGes realizadas sob o império de uma norma devem perdurar
ainda quando tal norma seja substituida.
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A seguranca juridica est4 para o direito como um norte, um guia que deve
pautar o ordenamento juridico desde a concep¢éo de uma norma até a sua efetiva aplicacao, nao
a toa € principio que se extrai do texto constitucional.

E o principio da seguranca juridica, pois, que confere aos cidaddos
confiabilidade na pratica de suas condutas, cujos resultados possuem certo grau de
previsibilidade, capaz de favorecer a tomada de decisdes e preservar a paz juridica, elemento
fundamental do Estado de Direito. Dessa maneira, se espera que 0 movimento da
desjudicializacdo ou extrajudicializagdo de solucéao de litigios e atos da vida civil siga 0 mesmo
caminho, tendo sempre como norte a seguranca juridica.

O que se defende é que a tendéncia da desburocratizacdo, celeridade e reducéao
de custos na solucédo de litigios e atos da vida civil, prevaléncia da autonomia e vontade das
partes, deve sempre ter como contraponto a seguranca juridica, posto que principio
constitucional norteador do ordenamento juridico e essencial ao Estado de Direito.

E de se ressaltar que ndo se pretende colocar em divida os beneficios e
avancos proporcionados pela desjudicializacdo e desburocratizacdo dos procedimentos
materializadores de direitos. Ao contrario, deve-se reconhecer que o direito brasileiro caminha
no melhor sentido, o sentido da promocéo e acessibilidade a efetivacdo das normas, o que, de
fato, deve ser festejado e fomentado. Todavia, esse caminho deve ser trilhado a luz dos
principios que regem o ordenamento juridico, em destaque o da seguranca juridica.

O movimento da extrajudicializacdo no Brasil é recente. Podemos dizer que
0 seu grande marco inicial foi a execucgdo extrajudicial decorrente da alienacdo fiduciaria de
imdvel, trazida pela Lei n®9.514/1997. Sdo pouco mais de vinte anos de histdria. Nesse periodo,
as serventias extrajudiciais vém ganhando cada vez mais notoriedade e adquirindo
responsabilidades. A legislacdo vem atribuindo papéis de grande importancia e
responsabilidade aos notarios e registradores que, na qualidade de delegatarios do servigo
publico, respondem civilmente por quaisquer prejuizos que seus atos ou 0s praticados por seus
prepostos venham causar a terceiros.

Nesse contexto, é imprescindivel que as normas tragam para os delegatarios
parametros objetivos, que lhes deem seguranca para a pratica dos atos, com procedimentos
claros e detalhados, mitigando ao maximo os parametros subjetivos. Trata-se ndo sé de garantia
para os delegatarios, como para as partes interessadas, capaz de possibilitar um ambiente estavel

e previsivel, favoravel a tomada de decisdes, ou seja, um ambiente seguro juridicamente.
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Somente nesse ambiente seguro, onde prepondere a paz juridica, as normas
poderdo alcangar sua maxima efetividade, pois delegatarios e interessados gozardo da
confiabilidade necessaria a materializacdo dos direitos pela via extrajudicial.

Assim, a ata notarial se mostra um meio de prova de grande valor sobretudo
na esfera extrajudicial, por ser um documento de constatacéo de fato presenciado ou verificado
pelo notario, revestido de presuncdo de veracidade.

Na usucapido extrajudicial, por exemplo, a ata notarial € meio de prova
essencial ao procedimento. Nela deve conter as constata¢cbes do notario sobre a posse, seu
tempo e o tipo de usucapido pretendida, tudo conforme verificado por ele nas diligéncias
realizadas e nos documentos apresentados.

Ana Clara Amaral Arantes Boczar, Carlos Rogério de Oliveira Londe,
Daniela Bolivar Moreira Chagas e Leticia Franco Maculan Assumpcdo (2021, p. 75) explicam
que:

Pela previséo do artigo 216-A, da Lei n® 6.015/73, antes de comparecer ao
Registro de Imodveis para dar inicio ao procedimento extrajudicial de
usucapido, o requerente devera se dirigir até o tabelionato de notas para que o
Tabelido lavre a ata notarial, atestando o tempo de posse. O Provimento n° 65,
do CNJ, especificou em seu artigo 5° que essa ata devera ser lavrada pelo
‘tabelido de notas do municipio em que estiver localizado o imdvel
usucapiendo ou a maior parte dele’ e ressalvou no artigo 4°, § 7°, que podera
ser elaborada mais de uma ata notarial complementar a ser lavrada pelo
mesmo ou por tabelido diverso, ainda que de outro municipio.

Ora, vé-se que a lei conferiu relevante destaque para a ata notarial no
procedimento da usucapido extrajudicial, atribuindo a ela a constatacdo de elementos
fundamentais a caracterizacdo do direito, como o tempo de posse, sua qualidade e o tipo da
usucapido pretendida. Tais elementos sdo constatados por meio de diligéncias realizadas pelo
notario e documentos que lhe sdo apresentados. E, tais constatacBes, repise-se, possuem
presuncao de veracidade, ja que verificadas por pessoa dotada de fé publica.

Na adjudicacdo compulsoria, por sua vez, temos que a ata notarial pode se
prestar a identificar o imdvel, constatar a identidade e qualificacdo do promitente comprador
OU Seus sucessores, constatar a quitacdo do preco e a caracterizacdo do inadimplemento da
obrigacdo de outorgar ou receber a escritura, bem como constatar a posse do imaével. Verifica-
se que, também no procedimento da adjudicacdo compulséria extrajudicial, a ata notarial pode
ocupar lugar de destaque entre os documentos capazes de comprovar a existéncia do direito.

A constatacdo dos fatos acima especificados, realizada por notario, atraves de
diligéncias e documentacdo que lhe tenha sido apresentada, e transladada para o livro notarial,

confere maior seguranca ao procedimento. Assim, a ata notarial se mostra um meio de prova
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extremamente salutar a adjudicagdo compulséria extrajudicial, capaz de conferir maior
confianca as partes envolvidas e seguranca ao registrador para a pratica do ato.

A auséncia de previsdo legal da ata notarial como documento indispensavel
ao procedimento da adjudicacdo compulsoria extrajudicial ndo implica na impossibilidade de
sua utilizacdo. Pode o requerente, a seu critério, instruir o pedido de adjudicagdo compulséria
extrajudicial com a ata notarial, além dos documentos considerados como essenciais pela lei.

Com efeito, embora nédo exista previsao legal, a ata notarial pode instruir o
pedido de adjudicacdo compulsoria extrajudicial, dando respaldo aos documentos apresentados
e conferindo presuncéo de veracidade aos fatos nela constatados. E um documento que, pelas
suas caracteristicas, traz robustez ao conjunto probatorio.

Diante dessas consideracfes, a (des)necessidade da ata notarial no
procedimento da adjudicagdo compulséria extrajudicial deve ser analisada com o devido
desvelo. E imperioso que o advogado assistente conheca e entenda o procedimento da
adjudicacdo, o instrumento da ata notarial e suas caracteristicas, as razfes de haver sido vetada
do rol de documentos essenciais a instrucdo do pedido e os elementos que devem ser
contrapostos a essa exclusdo, para que, analisado o caso concreto, chegue a uma concluséo
consciente sobre a sua (des)necessidade, contribuindo para a consolidagdo do procedimento
extrajudicial da adjudicacdo compulsoria.

6 CONSIDERACOES FINAIS

A vista do exposto, algumas conclusdes podem ser extraidas, a saber:

a) O movimento da desjudicializacdo ou extrajudicializacdo
tem se consolidado cada vez mais no direito brasileiro, trazendo grandes
avancos para a solucdo de conflitos e concretizacao de direitos dos individuos.
A legislagéo tem prestado grandes contribui¢@es para o alcance de resultados
mais céleres e menos onerosos, privilegiando a vontade e autonomia das
partes interessadas e dispensando a intervencgéo judicial.

b) Esse processo de extrajudicializagdo, culminou na recente
conversao da Medida Proviséria n® 1.085/2021 na Lei n° 14.382/2022, que
trouxe inimeras alteracdes e inovagdes para 0 ambito imobiliério e registral,
dentre elas, a inclusdo do artigo 216-B a Lei n® 6.015/73, que possibilita o

procedimento extrajudicial da adjudicacdo compulsoéria, inserindo no
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ordenamento juridico mais uma ferramenta para viabilizar a regularizacéo
imobiliaria no Brasil.

C) O referido dispositivo legal ndo prevé em seu rol de
documentos indispensaveis a instrucdo do pedido de adjudicacdo compulsoria
extrajudicial a ata notarial. Muito embora o Projeto de Lei a incluisse em seu
texto original, tal previsao foi objeto de veto, cujas razdes se fundaram na
simplificacdo do procedimento e em torna-lo menos oneroso, para evitar a sua
inviabilizacdo e a permanéncia dos iméveis na informalidade. Contudo, tais
fundamentos devem ser vistos com cautela e analisados a luz do principio da
seguranca juridica.

d) A ata notarial é um importante meio de prova, uma vez
que é dotada de fé publica e possui presuncao de veracidade, por isso tem
recebido grande destaque, sobretudo com o advento do Codigo de Processo
de Civil de 2015 (Lei n° 13.105/2015), que Ihe conferiu forca de prova pré-
constituida. Desse modo, a ata notarial tem grande relevancia entre os meios
de prova e sua utilizacdo tem sido cada vez mais frequente, seja no ambito
extrajudicial ou no judicial.

e) Na adjudicacdo compulséria, dentre outras possiveis
finalidades, a ata notarial se presta a identificar o imodvel, constatar a
identidade e qualificacdo do promitente comprador ou Seus sucessores,
constatar a quitacdo do preco e a caracterizacdo do inadimplemento da
obrigacdo de outorgar ou receber a escritura, bem como constatar a posse do
imovel. A constatacdo dessas informacdes, de fundamental importancia para
a caracterizacdo do direito de adjudicar o bem, por meio da ata notarial,
confere maior seguranca ao procedimento e confianca as partes envolvidas,
incluindo o registrador. Ou seja, a ata notarial € um documento que, pelas
suas caracteristicas, traz robustez ao conjunto probatério.

f) Ainda que ndo exista previsao legal tornando obrigatdria
a instrucdo do pedido de adjudicacdo compulsoria extrajudicial com a ata
notarial, é possivel e, em alguns casos, recomendavel, a sua utilizacao,
respaldando os documentos apresentados e conferindo presuncdo de
veracidade aos fatos nela narrados.

Finalmente, essa pesquisa teve 0 escopo de analisar a (des)necessidade da ata

notarial como meio de prova no procedimento da adjudicacdo compulsoria extrajudicial, tendo
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sido verificado que, como ferramenta de desjudicializacdo de litigios, cujos objetivos centrais
sdo a desburocratizacdo, simplificacdo dos procedimentos, celeridade e reducéo de custos, a sua
dispensa deve ser vista com cautela, norteando-se pelo principio da seguranca juridica, a fim de
que a adjudicacdo compulsoria extrajudicial se consolide como um instrumento confiavel de

materializacdo de direitos.
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