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RESUMO

A adjudicacdo compulsoria extrajudicial, introduzida no ordenamento juridico brasileiro pela
Lei n° 14.382/2022, constitui relevante instrumento de desjudicializacdo e de regularizagédo
fundiaria, ao permitir a transferéncia da propriedade imobiliaria na esfera administrativa diante
da inércia ou recusa do promitente vendedor. Nesse contexto, a presente pesquisa tem como
objetivo geral avaliar em que medida a exigéncia de registro prévio do instrumento de promessa
de compra e venda como condicao de procedibilidade da adjudicacdo compulsoria extrajudicial
configura uma barreira a desjudicializacdo e uma violacdo ao principio da isonomia em relacao
a tutela jurisdicional. Como objetivos especificos, busca-se: (i) analisar os fundamentos
dogmaéticos da adjudicagdo compulsoria e da promessa de compra e venda, com especial
atencdo a distingdo entre direito pessoal e direito real a aquisicao; (ii) examinar a doutrina e a
jurisprudéncia aplicaveis, notadamente a Sumula 239 do Superior Tribunal de Justica, bem
como a regulamentagdo do Conselho Nacional de Justica, a fim de verificar o tratamento
conferido a exigéncia de registro prévio e a eficacia probatoria da ata notarial; e (iii) investigar,
a partir da analise jurisprudencial, os impactos praticos da exigéncia do registro prévio sobre a
efetividade do instituto e sobre a politica puablica de regularizacdo fundiéria.
Metodologicamente, adota-se abordagem qualitativa, realizada mediante pesquisa bibliogréafica
e jurisprudencial. Os resultados indicam que a exigéncia de registro prévio, embora
tradicionalmente associada a seguranca juridica registral, mostra-se incompativel com a légica
da adjudicacdo compulséria e com os objetivos da desjudicializacdo, uma vez que o direito a
adjudicacdo decorre da obrigacdo contratual quitada, e ndo da constituicdo formal de direito
real a aquisicdo. Conclui-se que a imposi¢do desse requisito no ambito extrajudicial
compromete a isonomia entre as vias judicial e administrativa, restringe o acesso ao instituto e
esvazia sua funcdo social, sendo a ata notarial instrumento apto a suprir, com seguranca juridica,

a auséncia de registro do contrato preliminar.

Palavras-chave: Adjudicacdo compulsoria extrajudicial; Registro imobiliario; Ata notarial;

Desjudicializagdo; Regularizacéo fundiéria.



ABSTRACT

The extrajudicial compulsory conveyance, introduced into the Brazilian legal system by Law
No. 14,382/2022, constitutes a relevant instrument of dejudicialization and land regularization,
as it allows for the transfer of real property ownership within the administrative sphere in cases
of inertia or refusal by the promissory seller. In this context, the present research has the general
objective of assessing to what extent the requirement of prior registration of the promise to
purchase and sale agreement as a condition for the admissibility of extrajudicial compulsory
conveyance constitutes a barrier to dejudicialization and a violation of the principle of equality
when compared to judicial protection. As specific objectives, this study seeks to: (i) analyze the
doctrinal foundations of compulsory conveyance and of the promise to purchase and sale, with
particular attention to the distinction between personal rights and the real right to acquisition;
(ii) examine the applicable legal doctrine and case law, especially Precedent No. 239 of the
Superior Court of Justice, as well as the regulatory framework issued by the National Council
of Justice, in order to assess how the requirement of prior registration and the evidentiary
effectiveness of the notarial deed are treated; and (iii) investigate, through jurisprudential
analysis, the practical impacts of the prior registration requirement on the effectiveness of the
institute and on public land-regularization policy. Methodologically, the research adopts a
qualitative approach, based on bibliographic and jurisprudential analysis. The findings indicate
that the requirement of prior registration, although traditionally associated with registral legal
certainty, proves incompatible with the logic of compulsory conveyance and with the objectives
of dejudicialization, insofar as the right to compulsory conveyance derives from the fully
performed contractual obligation, rather than from the formal constitution of a real right to
acquisition. It is therefore concluded that the imposition of such a requirement within the
extrajudicial framework undermines equality between judicial and administrative avenues,
restricts access to the institute, and weakens its social function, given that the notarial deed
constitutes a legally secure instrument capable of adequately replacing the absence of
registration of the preliminary contract.

Keywords: Extrajudicial compulsory conveyance; Land registry; Notarial deed;

Dejudicialization; Land tenure regularization.
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1. INTRODUCAO

Ao longo da formag&o juridica, torna-se inevitvel o contato com a profunda e
persistente tensdo existente entre a normatividade do sistema registral imobiliario e a realidade
social brasileira, especialmente no que diz respeito a aquisicao e a titularizagcdo da propriedade
imobiliaria. Embora o registro imobiliario desempenhe papel central na garantia da segurancga
juridica, da publicidade e da estabilidade das relacbes dominiais, sua rigidez formal
frequentemente entra em choque com as formas concretas pelas quais grande parte da
populacdo acessa e exerce, na pratica, a propriedade de seus imdveis.

Nesse contexto, a informalidade dominial revela-se como um fendmeno estrutural
do mercado imobiliario brasileiro. Trata-se da situacdo em que o exercicio da posse e a
circulacdo econémica do imdvel ndo se encontram refletidos no registro imobiliario,
permanecendo o bem juridicamente vinculado a titulares que, muitas vezes, ja ndo mantém
qualquer relagdo fatica ou econdmica com ele. Essa informalidade manifesta-se, sobretudo,
quando inexistem titulo formal habil ou registro da transmissdo no félio real, gerando um
descompasso entre a realidade possessoria e a realidade juridica. Como consequéncia, milhdes
de imdveis permanecem a margem do sistema registral, tornando seus ocupantes e adquirentes
invisiveis para o Estado e excluidos dos beneficios juridicos, econdmicos e sociais decorrentes
da propriedade formal, como o acesso ao crédito, a plena circulacdo do bem e a seguranca
patrimonial intergeracional.

No nucleo desse cenario encontra-se a ampla difusdo dos contratos particulares de
promessa de compra e venda nao levados a registro, popularmente denominados “contratos de
gaveta”. Tais instrumentos, embora plenamente validos e eficazes no plano obrigacional, isto
é, enquanto fonte de direitos e deveres pessoais entre promitente vendedor e promitente
comprador, ndo ingressam no sistema de publicidade registral e, por isso, ndo produzem efeitos
reais perante terceiros. No plano obrigacional, o contrato gera uma obrigacdo de fazer —
consistente na outorga da escritura definitiva ap6s a quitacdo do preco — e confere ao
comprador o direito de exigir o cumprimento dessa prestacdo. Todavia, a auséncia de registro
impede a constituicdo do direito real a aquisigdo e a oponibilidade erga omnes dessa situacdo
juridica.

Forma-se, assim, um paradoxo caracteristico do direito imobiliario brasileiro:
situacOes possessorias consolidadas, prolongadas no tempo e socialmente legitimas coexistem
com uma precariedade juridica estrutural. O adquirente, embora tenha quitado integralmente o

preco, exercido a posse mansa e pacifica e, ndo raro, utilizado o imével como sua moradia ou
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meio de subsisténcia, permanece juridicamente desprovido da titularidade formal. Essa
dissociagdo entre posse e dominio inviabiliza a plena fruicdo do direito de propriedade, expde
0 adquirente a riscos relevantes — como a alienacdo do imdvel a terceiros, a constricdo por
dividas do vendedor ou entraves sucessorios — e perpetua a exclusao registral de parcelas
expressivas da populacéo.

Historicamente, a adjudicacdo compulsoéria consolidou-se como o principal
instrumento judicial destinado a mitigar esse desequilibrio. Trata-se da acdo por meio da qual
0 promitente comprador, uma vez comprovado o adimplemento integral do contrato, pode obter
judicialmente a substituicdo da vontade do promitente vendedor inadimplente ou inerte,
alcancando a transferéncia da propriedade mediante sentenca que supre a escritura definitiva.
Embora a legislacéo civil condicione a constituicdo do direito real a aquisicéo ao prévio registro
do compromisso de compra e venda, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, sensivel
as particularidades da realidade fundiaria brasileira, construiu entendimento no sentido de que
o direito a adjudicacdo compulsdria decorre do contrato quitado e da obrigacao assumida, e ndo
da formalizag&o registral prévia, privilegiando a efetividade material do negdcio juridico em
detrimento de um formalismo excessivo e socialmente excludente.

Desse modo, o0 avanco interpretativo consagrado pela Sumula 239 do Superior
Tribunal de Justica consolidou o entendimento de que o direito a adjudicacdo compulséria
decorre diretamente da obrigacdo de fazer assumida pelo promitente vendedor — consistente
na outorga da escritura definitiva apos a quitacdo do preco — e ndo da constitui¢do formal de
um direito real mediante o prévio registro do compromisso de compra e venda. Ao deslocar o
eixo da tutela juridica do plano real para o plano obrigacional, a jurisprudéncia passou a
privilegiar a efetividade material do contrato e a protecdo da confianca legitima do adquirente
adimplente.

Apesar dessa evolucdo jurisprudencial, a adjudicagdo compulséria permaneceu, por
largo periodo, circunscrita a via judicial, sujeitando-se a morosidade estrutural do processo
civil, & complexidade procedimental e aos custos diretos e indiretos do litigio. E precisamente
nesse ponto que o presente trabalho se insere, acompanhando 0 movimento contemporéaneo de
desjudicializacdo, entendido como a transferéncia, total ou parcial, da tutela de determinados
direitos da esfera jurisdicional para a esfera administrativa ou extrajudicial, sem supressao das
garantias fundamentais. Trata-se de uma diretriz politico-juridica orientada a racionalizacdo do
sistema de justica, a reducdo da litigiosidade desnecessaria e a ampliacdo do acesso a justica
em sua dimensao material, isto é, enquanto obtencdo efetiva e tempestiva do bem da vida, e ndo

meramente como acesso formal ao Poder Judiciario.
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Esse movimento de desjudicializacdo vem sendo impulsionado por sucessivas
reformas legislativas que reconhecem a aptiddo técnica e a fé publica das serventias
extrajudiciais para a conducdo de procedimentos baseados em prova documental robusta e
auséncia de litigio qualificado. Exemplificam essa tendéncia o inventario e o divércio
extrajudiciais (Lei n°® 11.441/2007), a usucapiao extrajudicial (art. 216-A da Lei de Registros
Publicos) e, mais recentemente, a adjudicacdo compulsoéria extrajudicial.

O marco normativo dessa transformacdo aperfeicoa-se com a edicdo da Lei n°
14.382/2022, que introduziu o artigo 216-B na Lei n°® 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos),
instituindo expressamente a adjudicacdo compulséria na esfera administrativa. O § 2° do
referido dispositivo é categorico ao dispor que o deferimento da adjudicacdo independe do
prévio registro do instrumento de promessa de compra e venda ou de cessdo. Tal previsdo
representa uma inflexdo relevante na logica tradicional do sistema registral, ao reconhecer que
a tutela da propriedade deve atender ndo apenas a forma, mas sobretudo a substancia das
relagOes juridicas consolidadas no plano fatico e econémico.

Essa opcdo legislativa dialoga diretamente com o principio da fungdo social da
propriedade, consagrado no artigo 5°, XXIIl, da Constituicdo Federal, segundo o qual a
propriedade ndo se legitima apenas pela titularidade formal, mas pelo cumprimento de sua
finalidade econdmica, social e existencial. Ao permitir a regularizacdo dominial de imoveis
cuja posse se encontra consolidada e cuja aquisi¢do foi integralmente adimplida, a adjudicacao
compulsoéria extrajudicial promove a integracdo desses bens ao circuito juridico formal,
conferindo-lhes aptiddo para circulacdo econémica, acesso ao crédito e seguranca patrimonial,
ao mesmo tempo em que concretiza o direito fundamental a moradia e & propriedade.

N&o obstante a clareza do comando legal, a aplicacdo pratica do instituto tem
revelado resisténcias dogmaticas e institucionais relevantes. Parte da préatica registral sustenta
que a dispensa do registro prévio afrontaria principios estruturantes do Direito Registral,
especialmente o principio da continuidade, que exige o encadeamento formal e ininterrupto dos
registros imobiliarios. Essa leitura, contudo, parte de uma compreensdo excessivamente
formalista do sistema, desconsiderando a distingdo entre a exigéncia de continuidade para o
registro do dominio e a possibilidade de dispensar o registro prévio de atos intermediarios ja
exauridos em sua funcdo econdmica.

Em sentido oposto — e a afirmacdo é confirmada a luz da dogmatica
contemporanea e da prépria ratio legis do artigo 216-B —, a exigéncia do registro prévio do
contrato preliminar configura, na pratica, uma barreira ilegitima ao acesso a desjudicializacéo,

na medida em que inviabiliza a utilizagdo do instituto exatamente nos casos em que ele se
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mostra socialmente mais necessario. SituacGes envolvendo contratos antigos, cadeias de
cessdes informais, imoveis de baixo valor econdémico ou adquirentes hipossuficientes
frequentemente apresentam obstaculos materiais, técnicos ou financeiros a realizagdo do
registro prévio, de modo que condicionar a adjudicacdo extrajudicial a essa exigéncia
significaria esvaziar sua funcdo social e reproduzir, na esfera administrativa, 0s mesmos
entraves que a via extrajudicial se prop0s a superar.

E a partir dessa tensdo estrutural entre formalismo registral e efetividade material
do direito que se formula a questdo central desta pesquisa: em que medida a exigéncia do
registro prévio do instrumento de promessa de compra e venda configura um obstaculo
ilegitimo a efetividade da adjudicacdo compulsoria extrajudicial e compromete a isonomia entre
as tutelas judicial e administrativa.

A investigacdo parte da premissa de que a desjudicializacdo ndo pode operar como
simples transposicdo mecanica de exigéncias formais da via jurisdicional para o ambito
extrajudicial, sob pena de esvaziar sua razdo de ser. Assim, questiona-se se a imposi¢do do
registro prévio — historicamente relativizada na via judicial — é compativel com os objetivos
normativos, sociais e funcionais que orientam a adjudicacdo compulsoria extrajudicial enquanto
politica publica de regularizacdo fundiaria.

Para enfrentar essa problematica, o trabalho estrutura-se em trés eixos analiticos
principais. O primeiro capitulo dedica-se & andlise dos fundamentos dogmaticos e
jurisprudenciais da adjudicacdo compulsoria, examinando a natureza juridica da promessa de
compra e venda, a distingdo entre direito pessoal e direito real a aquisi¢do, bem como a evolugéo
do entendimento jurisprudencial que culminou na consolidacdo da Simula 239 do Superior
Tribunal de Justica. O objetivo consiste em estabelecer a base tedrica que legitima a pretensao
adjudicatoria independentemente da formalidade registral, a0 menos no ambito das relacdes
inter partes, evidenciando a centralidade da obrigacdo contratual quitada como fonte do direito
material & outorga da escritura.

O segundo capitulo volta-se ao exame do regime juridico da adjudicagéo
compulsoria extrajudicial, instituido pela Lei n° 14.382/2022, com especial atencdo ao artigo
216-B da Lei de Registros Publicos. Nesse contexto, destaca-se o papel central da ata notarial,
compreendida como instrumento dotado de fé pablica por meio do qual o tabelido de notas
constata e documenta fatos juridicamente relevantes, tais como a existéncia do negdcio juridico,
a quitacao do preco, a cadeia contratual e a inércia ou recusa do promitente vendedor. A ata
notarial assume, assim, funcdo probatdria qualificada, substituindo a instrucdo judicial e

fornecendo ao registrador os elementos necessarios para a formacdo de um juizo administrativo
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de admissibilidade do pedido.

Ainda nesse capitulo, a andlise recai sobre a no¢do de seguranca juridica, ndo
compreendida apenas como rigidez formal ou observancia estrita de ritos, mas como
previsibilidade, estabilidade e confiabilidade do sistema juridico na protecdo de situagdes
consolidadas e socialmente legitimas. Examina-se, nesse ponto, a tensdo existente entre a
dispensa do registro prévio — autorizada expressamente pelo § 2° do artigo 216-B — e
principios tradicionais do direito registral, especialmente o principio da continuidade,
avaliando-se se e em que medidas tais principios comportam releitura funcional compativel
com 0s objetivos da regularizacdo fundiaria e da desjudicializacéo.

Por fim, o trabalho concentra-se na andlise critica da interpretacéo jurisprudencial
e administrativa do novo regime, sustentando que a leitura que dispensa o registro prévio da
promessa de compra e venda € a Unica capaz de assegurar coeréncia sistémica entre as vias
judicial e extrajudicial. Defende-se que apenas essa interpretacdo preserva a isonomia material
entre as tutelas, evita a criacdo de barreiras procedimentais indevidas e garante a efetividade da
desjudicializacdo como instrumento de politica publica voltado a inclusdo registral e a
formalizacao da propriedade imobiliaria.

Em sintese, o estudo propde uma defesa da concepcdo instrumentalista do Direito,
segundo a qual as formas juridicas devem servir a realizacdo dos direitos materiais, e ndo operar
como entraves autbnomos a sua concretizagdo. Busca-se demonstrar que é possivel — e
juridicamente necessario — conciliar a seguranca juridica com a funcdo social da propriedade,
de modo que a adjudicacdo compulsoria extrajudicial cumpra seu papel de simplificar,
racionalizar e democratizar o acesso a propriedade formal no Brasil, especialmente para aqueles

historicamente excluidos do sistema registral.
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2. FUNDAMENTOS DOGMATICOS E JURISPRUDENCIAIS DA ADJUDICACAO
COMPULSORIA

A adequada compreensdo da adjudicacdo compulséria extrajudicial, especialmente
no que concerne a controveérsia sobre a exigéncia de registro prévio do contrato de promessa de
compra e venda, demanda a reconstrucdo de seus fundamentos dogmaticos e do percurso
jurisprudencial que conformaram o instituto no ordenamento juridico brasileiro. Antes da
andlise especifica do regime juridico introduzido pela Lei n® 14.382/2022 (Brasil, 2022), revela-
se imprescindivel examinar 0s pressupostos tedricos que sustentam a adjudicagdo compulsoria
como instrumento de tutela do promitente comprador adimplente, bem como a posi¢do da
promessa de compra e venda no sistema civil.

Com esse propdsito, o presente capitulo estabelece as bases dogmaticas e
jurisprudenciais necessarias a problematizacéao central do trabalho, fornecendo o suporte teérico
para a avaliacdo critica da dispensa do registro prévio na adjudicacdo compulsdria extrajudicial.
Inicialmente, analisa-se a natureza juridica da promessa de compra e venda e do direito a
adjudicacdo, a partir da distincdo classica entre efeitos obrigacionais e efeitos reais, avangando-
se, em seguida, para o exame do papel do registro imobiliario na conformacdo da eficacia
contratual e na estruturacdo dos direitos reais sobre imoveis.

Na sequéncia, reconstroi-se a evolucao jurisprudencial da adjudicacdo compulsoria,
com destaque para a atuagdo do Superior Tribunal de Justica na superacdo de uma leitura
estritamente formalista do sistema registral. Nesse contexto, a Simula 239 do STJ (Brasil,
2000) é examinada como marco interpretativo fundamental, ao afirmar a autonomia do direito
a adjudicacdo em relacdo ao registro do compromisso de compra e venda, deslocando o eixo da
tutela juridica da rigidez formal para a efetividade da obrigacdo contratual quitada.

Por fim, sdo analisados os fundamentos tedricos da isonomia entre tutela
jurisdicional e tutela extrajudicial, sustentando-se que a desjudicializacdo da adjudicacéo
compulsoria ndo pode importar em restricdo material de direitos ja reconhecidos na via judicial.
Essa abordagem permite afirmar a necessidade de coeréncia sistémica entre as diferentes
modalidades de tutela do direito a propriedade, preparando o terreno para a discussao critica
sobre os limites e potencialidades da atuacdo administrativa no ambito da adjudicacao

compulsoria extrajudicial.
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2.1 Natureza juridica da promessa de compra e venda e do direito a adjudicacao

Inicialmente, a definicdo da natureza juridica da promessa de compra e venda
constitui elemento central para a compreensdo do direito a adjudicacdo compulséria no
ordenamento juridico brasileiro. O debate travado pela doutrina civilista ao longo do século XX
evidencia que ndo se trata de mera discussdo conceitual, mas de controvérsia com profundas
implicac@es praticas, sobretudo quanto a extensdo da tutela conferida ao promitente comprador
diante do inadimplemento do alienante. A oscilacdo histérica entre a concepgéo obrigacional e
a concepc¢do real do instituto explica, em grande medida, as resisténcias formais ainda
observadas na pratica registral (Pires Junior, 2025).

Sob a dtica cléssica do Direito Civil, a promessa de compra e venda sempre foi
compreendida como contrato preliminar, gerador de obrigacdo de fazer consistente na outorga
da escritura definitiva (Campos, 2018). Nesse modelo, os efeitos do contrato se restringiam ao
plano obrigacional, vinculando exclusivamente as partes contratantes (Ribeiro, 2003). O
promitente comprador, ainda que tivesse cumprido integralmente sua prestacdo, permanecia
titular apenas de um direito pessoal, incapaz de ser oposto a terceiros e desprovido de tutela
especifica eficaz (Serra; Serra, 2016). O inadimplemento do vendedor resolvia-se, via de regra,
em perdas e danos, conforme a légica predominante no Cadigo Civil de 1916 (Silva Junior,
2014). Nesse sentido:

“(...) aquele contrato atipico de compromisso de compra e venda de imoveis, por ndo
ter seu contetido integrado com quaisquer regras abstratas pré-estabelecidas, seguia o
modelo geral de contratagdo previsto no Codigo Civil de 1916, com consideravel
espaco a autonomia privada, de modo que a qualquer momento o promitente vendedor
poderia desistir de realizar a outorga definitiva do negécio, antes mesmo do
promitente comprador realizar o pagamento de todas as suas prestagdes, obrigando-
se, apenas, a devolver as parcelas j& pagas e, na pior das hipéteses, realizar o
pagamento em dobro de tais parcelas ou do sinal eventualmente pago, ou o pagamento
de determinada multa contratual raramente estabelecida. Se o promitente vendedor
nada oferecesse, restava ao promitente comprador pleitear perdas e danos em juizo”
(Silva Junior, 2014, p. 24)

A insuficiéncia desse modelo se tornou evidente com a intensificacdo das
transacOes imobiliarias parceladas e com a expansao urbana. O risco de alienag@es sucessivas,
onus reais supervenientes e praticas oportunistas por parte do vendedor revelou a fragilidade da
tutela meramente obrigacional. Nesse contexto, o Decreto-Lei n® 58/1937 introduziu relevante
inflexdo dogmatica ao admitir que a promessa de compra e venda, quando registrada, pudesse
gerar efeitos de natureza real, posteriormente estendidos pela Lei n° 649/1949 (Silva Janior,

2014). A partir desse marco, o registro passou a desempenhar papel central na protecdo do
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promitente comprador.

A doutrina, contudo, ndo se mostrou unissona quanto a natureza desse direito.
Darcy Bessone de Oliveira Andrade interpretou o direito decorrente do registro da promessa
como um direito real de garantia, cuja funcéo principal seria assegurar a execucdo especifica da
obrigacdo de outorga da escritura, impedindo a alienacdo do bem em prejuizo do comprador
(Andrade, 1952). Ele afirma:

“esse novo direito (de garantia) apresenta, é certo, singularidades. Se o penhor, a
anticrese e a hipoteca podem garantir qualquer obrigacdo, inclusive a que ndo tenha
relagdo com a coisa dada em garantia, ele, diversamente, se destina a garantir
unicamente a prestacdo prometida no contrato preliminar, relativo & propria coisa. A
garantia, além disso, se realiza de modo peculiar. Ndo autoriza a apreensdo judicial da
coisa, para venda em praca e pagamento preferencial do credor, como ocorre na
hipoteca e no penhor; nem legitima a percepcao dos respectivos frutos e rendimentos
a titulo de compensacéo da divida, como sucede na anticrese. Mas, como em qualquer
desses trés casos (hipoteca, penhor e anticrese), as alienaces e oneracfes ulteriores
da coisa ndo afetam a garantia, ndo desguarnecem o crédito garantido” (Andrade,
1952, p. 104)

Nessa perspectiva, o direito real ndo teria conteddo dominial proprio, mas carater
instrumental, destinado a preservar o bem no patriménio do devedor até o adimplemento da
obrigacao.

Em posicdo diversa, Orlando Gomes desenvolveu a teoria do direito real de
aquisicdo, sustentando tratar-se de categoria autbnoma, dotada de estrutura propria e irredutivel
aos esquemas tradicionais dos direitos reais de gozo ou de garantia (Gomes, 2007). Para o autor,
o0 registro do compromisso limita o poder de disposicdo do proprietario, tornando ineficazes
alienacOes posteriores realizadas em afronta ao direito do promitente comprador (Gomes,
2007). O direito real de aquisigéo, nessa leitura, apresenta dimensdo negativa — restricdo da
liberdade dispositiva — e dimensdo positiva — faculdade de exigir a transferéncia do dominio
ap0Os 0 pagamento do preco.

Azevedo Junior (2025) aprofunda esse entendimento ao valorizar a realidade fatica
da posse e do dominio econémico. Segundo 0 autor, o promitente comprador que quitou o preco
e exerce posse prolongada ja se encontra investido das prerrogativas materiais da propriedade,
sendo o registro mecanismo de consolidacdo dessa situacdo perante terceiros (Azevedo Janior,
2005). Tal leitura reforca a ideia de que o direito a adjudicacdo nasce do cumprimento do
contrato e ndo da formalizacdo registral.

Desse modo, a consolidacdo da execucdo especifica das obrigacdes de fazer foi
decisiva para a afirmacdo do direito a adjudicacdo. Uma vez que a superagdo da conversdo

automatica em perdas e danos, sob influéncia da doutrina de Chiovenda, permitiu reconhecer
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que a declaracéo de vontade pode ser suprida por decisdo estatal, produzindo o mesmo resultado
juridico do adimplemento voluntario. Nesse contexto, a adjudicagdo compulséria surge como
técnica de realizagdo concreta do conteudo obrigacional da promessa de compra e venda.

O Cddigo Civil de 2002 (Brasil, 2002) buscou sistematizar essa evolucgéo ao incluir
expressamente o direito do promitente comprador no rol dos direitos reais (artigo 1.225, VII),
condicionando essa qualifica¢do ao registro do contrato (artigo 1.417). Contudo, a dogmatica
contemporanea reconhece a coexisténcia de dois planos distintos de eficacia: obrigacional,
quando ausente o registro, e real, quando presente a publicidade registral (Gomes, 2007). Essa
distincdo é fundamental para compreender a autonomia do direito a adjudicacdo em relacéo a

constituicdo formal do direito real.

2.2 Registro imobiliario, eficacia do contrato e distin¢do entre direito pessoal e direito real

A trajetoria jurisprudencial da adjudicacdo compulséria revela um movimento
gradual de superacdo do formalismo registral excessivo, especialmente no que se refere a
exigéncia do prévio registro do compromisso de compra e venda como condi¢do para o
exercicio da pretensdo adjudicatoria (Andrade; Rister, 2025; Brito; Oliveira, 2025). Durante
longo periodo, prevaleceu interpretagdo estritamente literal do Decreto-Lei n° 58/1937, segundo
a qual a adjudicacdo compulsoria seria consequéncia direta do direito real de aquisicéo,
inexistente na auséncia de registro. Tal leitura conduziu a negacdo sistematica da tutela
jurisdicional em situacGes nas quais 0 contrato ndo havia sido levado ao félio real, ainda que
integralmente cumprido pelo adquirente.

Esse entendimento formalista produziu efeitos socialmente gravosos, sobretudo em
contextos de aquisicdo imobilidria popular, marcados pela informalidade contratual e pela
assimetria informacional entre vendedor e comprador (Orlandi Neto, 2024). A exigéncia do
registro do contrato preliminar, concebida originariamente como mecanismo de publicidade e
seguranca juridica, passou a funcionar como verdadeiro obstaculo ao cumprimento da
obrigagdo principal, permitindo que o promitente vendedor se valesse da propria omissdo
formal para frustrar o direito do adquirente (Orlandi Neto, 2024). O resultado foi a cristalizac&o
de uma tutela insuficiente, incompativel com os principios da boa-fé objetiva e da funcéo social
do contrato.

A criacdo do Superior Tribunal de Justica, pela Constituicdo de 1988, inaugurou
nova fase interpretativa no Direito Civil brasileiro, marcada pela preocupacdo com a

uniformizacéo da legislacéo federal e com a racionalizacdo da tutela dos direitos privados. No
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ambito da adjudicacdo compulsoria, o STJ passou a distinguir com maior clareza os planos da
validade do contrato, da eficicia obrigacional inter partes e da eficacia real erga omnes,
afastando a confusdo conceitual que até entdo condicionava o exercicio da pretensdo
adjudicatdria a constituicao formal do direito real (Branco, 2009).

Os precedentes que culminaram na edicdo da Sumula 239 refletem essa inflexédo
hermenéutica (Brasil, 2000). No julgamento do REsp 30/DF (Brasil, 1989), relatado pelo
Ministro Eduardo Ribeiro, a Corte afirmou de forma categorica que a promessa de compra e
venda, ainda que ndo registrada, gera obrigacao de fazer plenamente exigivel entre as partes,
sendo o registro requisito apenas para a producdo de efeitos perante terceiros. O voto condutor
destacou que a obrigacdo de outorgar a escritura decorre do contrato valido e eficaz, ndo
podendo ser neutralizada pela auséncia de publicidade registral quando a pretenséo se dirige
exclusivamente contra o préprio promitente vendedor (Brasil, 1989).

A mesma linha argumentativa foi reafirmada no REsp 9945/SP (Brasil, 1991),
relatado pelo Ministro Athos Carneiro, no qual se assentou que 0 compromisso de compra e
venda ndo registrado autoriza a adjudicacdo compulséria em demanda proposta contra o
alienante originario. O registro imobiliario, segundo o entendimento consolidado, ndo integra
o nucleo da relacdo obrigacional, mas constitui requisito de oponibilidade a terceiros estranhos
ao vinculo contratual. A distingdo entre eficacia inter partes e eficacia erga omnes passou,
assim, a orientar de forma consistente a jurisprudéncia do Tribunal.

A consolidacgdo desse entendimento levou a edi¢do da Simula 239 do STJ, segundo
a qual “o direito a adjudicagdo compulsoria ndo se condiciona ao registro do compromisso de
compra ¢ venda no cartorio de imoveis” (Brasil, 2000). O enunciado sumular ndo representa
ruptura com o sistema registral, mas sim leitura sistemética e funcional da legislagéo civil,
voltada a preservacgdo da forca obrigatéria dos contratos e a prevenc¢do do enriquecimento sem
causa do vendedor inadimplente. Ao dispensar o registro como condicao de procedibilidade da
acdo, a sumula reafirma que o direito & adjudicacdo nasce do adimplemento contratual, e ndo
da formalidade registral.

Com a entrada em vigor do Cddigo Civil de 2002, parte da doutrina passou a
questionar a subsisténcia da Simula 239, em razdo da previsdo expressa do direito real do
promitente comprador nos artigos 1.417 e 1.418 (Branco, 2009). Todavia, a interpretacdo
sistematica adotada pelo STJ e pelo Conselho da Justica Federal preservou a distingdo funcional
entre adjudicacdo fundada em direito pessoal e adjudicacdo fundada em direito real de
aquisicdo. O Enunciado 95 da | Jornada de Direito Civil consagrou expressamente essa

convivéncia, reafirmando que a exigéncia de registro incide apenas quando se pretende opor 0
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direito a terceiros (Aguiar Janior, 2012).

A jurisprudéncia posterior, especialmente destacada no REsp 1490802/DF,
aprofundou essa compreensdo ao reconhecer que a auséncia de registro expde o promitente
comprador a riscos relevantes, como a perda do imével em favor de terceiro de boa-fe, mas ndo
elimina seu direito de exigir a escritura do vendedor (Brasil, 2018). A Sumula 239, nesse
sentido, ndo esvazia o papel do registro imobiliario, mas impede que formalidades destinadas a
seguranga do trafego juridico sejam instrumentalizadas para legitimar o inadimplemento
contratual. Trata-se de solucdo que equilibra seguranca juridica e efetividade, preservando a

coeréncia interna do sistema civil.

2.3 Evolucdo jurisprudencial da adjudicacéo compulsodria e a consolidacéo da Simula 239
do STJ

A compreensdo adequada da adjudicacdo compulsoria exige o enfrentamento direto
da distincdo classica entre direito pessoal e direito real, bem como do papel estrutural exercido
pelo registro imobiliario no sistema juridico brasileiro. De modo que, a controvérsia acerca da
exigéncia de registro prévio do compromisso de compra e venda se revela, em esséncia, uma
disputa sobre os efeitos juridicos atribuidos ao contrato e sobre os limites funcionais da
publicidade registral. Nesse cenério, torna-se imprescindivel analisar o registro ndo como
requisito de validade do negécio juridico, mas como elemento de eficacia qualificada,
especialmente voltado a tutela de terceiros e a seguranca do trafego imobiliario.

Segundo Kumpel (2021), o sistema brasileiro de transmissdo da propriedade
imobilidria adota, por influéncia romano-germanica, o modelo do titulo e do modo. A
celebracdo do contrato constitui o titulo juridico, enquanto o registro no cartério de imoveis
representa 0 modo de aquisi¢do da propriedade. Essa biparticdo, consagrada no artigo 1.245 do
Cadigo Civil, impede que a simples manifestacdo de vontade contratual produza, por si so,
efeitos reais. Contudo, tal estrutura ndo afasta a plena eficacia obrigacional do contrato valido,
que gera deveres exigiveis entre as partes independentemente de qualquer formalidade registral.

Nesse contexto, 0 compromisso de compra e venda ocupa posi¢do dogmaticamente
peculiar. Mesmo antes do Codigo Civil de 2002, a doutrina, como observado anteriormente, ja
reconhecia que o contrato preliminar, desde que desprovido de clausula de arrependimento e
acompanhado da quitacdo do preco, produz obrigacao definitiva de transferir o dominio. Assim,
a promessa ndo registrada ndo é juridicamente incompleta; apenas opera em plano distinto

daquele assegurado pelo direito real.
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Dessa forma, a distin¢do entre direito pessoal e direito real se revela central para
compreender os limites e alcances da adjudicagdo compulsoria. O direito pessoal, por um lado,
caracteriza-se pela existéncia de um vinculo obrigacional entre sujeitos determinados,
permitindo ao credor exigir do devedor o cumprimento de uma prestacdo especifica (Diniz,
2007). Ja o direito real confere ao titular um poder direto sobre a coisa, oponivel erga omnes,
com prerrogativas como a sequela e a preferéncia (Gongalves, 2007). O registro imobiliario
atua precisamente como mecanismo de transicdo entre esses planos, projetando efeitos do
contrato para alem da esfera intersubjetiva.

Conforme observado, a eficacia obrigacional do compromisso de compra e venda
ndo registrado permite ao promitente comprador exigir do vendedor a outorga da escritura
definitiva, inclusive mediante adjudicacdo compulsoria. Essa pretensdo se funda na forca
vinculante do contrato e na vedacdo ao comportamento contraditorio, sendo reforcada pelos
principios da boa-fé objetiva e da funcdo social do contrato (Gomes, 2007). Exigir o registro
como condicao para a tutela jurisdicional entre contratantes equivaleria a transformar o registro
em requisito de exigibilidade da obrigagéo, distorcendo sua fungédo no sistema.

Diversamente, a eficacia real do compromisso depende, necessariamente, do
ingresso do titulo no félio real. Somente com o registro o promitente comprador adquire direito
real a aquisicdo, nos termos do artigo 1.417 do Codigo Civil, passando a opor sua situacéo
juridica a terceiros. Essa distingdo explica por que a jurisprudéncia admite a adjudicacao
compulsodria sem registro quando a demanda se dirige contra o promitente vendedor, mas exige
a publicidade registral para o exercicio da sequela em face de terceiros adquirentes ou credores.
N&o se trata de contradi¢cdo normativa, mas de aplicacdo diferenciada dos efeitos juridicos
conforme o sujeito passivo da pretenséo.

Diante disso, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou esse
raciocinio ao afirmar que o registro é indispensavel para a protecdo do adquirente contra
terceiros, mas prescindivel para a execucdo especifica da obrigacdo assumida pelo alienante. A
Sumula 239, nesse sentido, ndo nega a centralidade do registro imobiliario, mas redefine sua
funcéo, afastando leituras que o transformariam em obstaculo a realizacdo do direito material.

O papel do registro imobiliario, portanto, deve ser compreendido a luz do principio
da continuidade e da seguranca do trafego juridico, ndo como instrumento de excluséo do acesso
atutela (Agra, 2024). Afranio de Carvalho destaca que a publicidade registral tem por finalidade
organizar a confianca coletiva nas transac6es imobiliarias, e ndo frustrar direitos ja consolidados
no plano obrigacional (Carvalho, 1976). Quando utilizada para impedir a adjudicacdo entre

contratantes originarios, a exigéncia de registro prévio desvirtua sua finalidade e subverte a
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I6gica do sistema.

Essa leitura funcional ganha ainda mais relevo no contexto brasileiro, marcado por
ampla informalidade imobiliaria. Milhdes de contratos de promessa de compra e venda
permanecem fora do registro por raz6es econdmicas, burocraticas ou histdricas, sem que isso
signifique auséncia de adimplemento ou de boa-fé. A rigidez excessiva na exigéncia de registro,
nesses casos, produz desigualdade material e reforca a exclusdo juridica, contrariando o
principio da funcdo social da propriedade e 0s objetivos constitucionais de redugdo das
desigualdades.

A distincdo entre direito pessoal e direito real, longe de ser mero exercicio
classificatério, revela-se instrumento de racionalizagdo da tutela juridica. Ao reconhecer a
eficacia obrigacional plena do compromisso ndo registrado e reservar ao registro a funcéo de
protecdo erga omnes, 0 sistema preserva simultaneamente a seguranca juridica e a efetividade
dos contratos. Essa arquitetura dogmatica fornece o suporte teérico necessario para
compreender tanto a consolidacdo jurisprudencial da adjudicacdo compulséria quanto sua

recente transposigéo para a via extrajudicial.

2.4 Isonomia entre tutela jurisdicional e tutela extrajudicial: fundamentos teéricos

No contexto contemporaneo do Direito Processual e do Direito Administrativo, a
analise da adjudicacdo compulsoria ndo pode prescindir da reflexdo acerca do principio da
isonomia na prestacdo da tutela juridica. Conforme exposto anteriormente, a positivacdo da
adjudicacdo compulséria extrajudicial pelo artigo 216-B da Lei de Registros Publicos impds ao
intérprete o enfrentamento de uma questdo sensivel: a possibilidade de coexisténcia de vias
procedimentais distintas para a tutela do mesmo direito material sem que disso resulte
tratamento desigual ou restricdo indevida ao acesso a ordem juridica justa.

Sob a perspectiva constitucional, a isonomia ndo se esgota na igualdade formal
perante a lei, exigindo, antes, tratamento equivalente para situacdes substancialmente idénticas.
No plano da tutela dos direitos, esse postulado se projeta como vedagdo a criacdo de barreiras
artificiais ou dnus desproporcionais a depender do canal institucional escolhido pelo titular do
direito (Alves, 2018). Sempre que o direito material protegido for o mesmo — como ocorre no
direito do promitente comprador a aquisicdo do dominio apos a quitacdo do preco —, a
diversidade procedimental ndo pode implicar restricdes substanciais injustificadas.

A partir dessa premissa, revela-se problematica qualquer interpretacdo que imponha

a via extrajudicial requisitos mais gravosos do que aqueles reconhecidos na via judicial. De
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modo que a exigéncia de registro prévio da promessa de compra e venda, dispensada pela
jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica na tutela jurisdicional (Simula 239),
nédo pode ser artificialmente restabelecida no procedimento administrativo sem comprometer a
isonomia material entre os meios de tutela disponiveis. Criar tal assimetria significaria
transformar a desjudicializacdo em um caminho mais restritivo, quando sua razéo de ser reside
justamente na ampliacdo do acesso.

Luiz Guilherme Marinoni afirma que o procedimento deve ser moldado em fungéo
do direito material a ser tutelado, jamais o inverso (Marinoni, 2008). Quando o ordenamento
reconhece que o direito a adjudicacdo decorre da quitacdo do contrato e da inadimpléncia do
vendedor, ndo se mostra legitimo exigir, na via extrajudicial, formalidades que ndo sdo
consideradas essenciais na via jurisdicional para a obten¢do do mesmo resultado pratico.

Essa compreensédo foi expressamente acolhida pelo legislador ao derrubar o veto
presidencial ao § 2° do artigo 216-B da Lei n® 6.015/1973. Ao estabelecer que o deferimento da
adjudicacdo independe do registro prévio da promessa de compra e venda, o texto legal
promoveu a harmonizagdo normativa entre tutela judicial e tutela extrajudicial, evitando a
criacdo de regimes juridicos paralelos e incompativeis. A opcao legislativa revela clara adesédo
a dogmatica consolidada pela Sumula 239 do STJ e a légica da equivaléncia funcional entre as
formas de tutela.

Cumpre destacar, ademais, que a preservagdo da isonomia ndo implica
flexibilizacdo irresponsavel da seguranca juridica. A atuacdo do registrador de imoveis €
pautada por rigor técnico, submetida a qualificacdo registral e a fiscalizacdo permanente do
Poder Judiciario. Cassettari e Paiva (2023) ressalta que a qualificacdo registral constitui
verdadeiro juizo de legalidade administrativa, apto a impedir o ingresso de titulos incompativeis
com o sistema juridico. A exigéncia de ata notarial, por sua vez, confere densidade probatoria
elevada ao procedimento, compensando a auséncia de instrucao judicial tradicional.

Sob esse prisma, a tentativa de recriar exigéncias superadas na esfera judicial acaba
por subverter a logica da delegacgéo estatal as serventias extrajudiciais. Em vez de instrumento
de democratizacdo do acesso a regularizacdo fundiaria, a adjudicacdo extrajudicial correria o
risco de se converter em mecanismo elitizado, restrito a situacfes plenamente formalizadas,
afastando exatamente os casos que mais demandam solucéo eficiente: contratos antigos, cadeias
de cessdes informais e situagdes de inércia prolongada do vendedor.

Dessa forma, a isonomia entre tutela jurisdicional e tutela extrajudicial deve ser
compreendida como equivaléncia substancial de prote¢éo, e ndo como identidade absoluta de
procedimentos. Resultados juridicos equivalentes, baseados nos mesmos pressupostos
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materiais, devem ser alcancaveis por caminhos distintos, desde que igualmente seguros e
controlaveis. Qualquer interpretacdo que imponha restri¢ces adicionais a via administrativa
compromete a coeréncia do sistema, a efetividade da desjudicializacéo e a propria legitimidade

da politica pablica de regularizacao fundiaria.
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3. A APJUDICAQAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL, A ATA NOTARIAL E A
TENSAO COM O FORMALISMO REGISTRAL

A introducdo da adjudicacdo compulsoria extrajudicial pela Lei n® 14.382/2022, por
meio do artigo 216-B da Lei de Registros Publicos, representa uma inflexdo relevante na tutela
do direito de propriedade imobiliaria, especialmente no ambito da regularizagdo de imoveis
vinculados a promessas de compra e venda ndo registradas. O capitulo analisa 0 novo regime
juridico do instituto, com foco na dispensa do registro prévio do contrato, examinando 0s
desafios e as implicagdes decorrentes da tensdo entre a logica da desjudicializacdo e o
formalismo tradicional do sistema registral.

Inicialmente, examinam-se a estrutura e 0s requisitos do procedimento
extrajudicial, destacando-se a exigéncia de registro prévio como um dos principais entraves a
efetividade da adjudicacdo. Em seguida, analisa-se o papel da ata notarial como instrumento
central do procedimento, enfatizando sua fé puablica, densidade probatéria e funcdo na
comprovacao da cadeia contratual, bem como seus reflexos sobre a seguranca juridica.

O capitulo também enfrenta o conflito entre o principio da continuidade registral e
a instrumentalidade da regularizacdo fundiéria, avaliando se a manutencdo da exigéncia de
registro prévio compromete 0s objetivos sociais da Lei n°® 14.382/2022. Por fim, discute-se a
possibilidade de elitizacdo do instituto, considerando se a imposicao desse requisito restringe o
acesso a adjudicacdo extrajudicial em um contexto marcado pela ampla informalidade dominial
no Brasil.

Dessa forma, o capitulo propde uma analise critica do novo regime extrajudicial,
buscando conciliar os principios do direito registral com as exigéncias de efetividade, incluséo
e concretizacdo do direito a propriedade no contexto das politicas publicas de regularizacdo

fundiéria.

3.1 A Lein®14.382/2022 e o artigo 216-B da Lei de Registros Publicos

Nas Ultimas décadas, o sistema de justica brasileiro passou a revelar, de forma cada
vez mais evidente, limites estruturais para a tutela eficaz de direitos patrimoniais, especialmente
no campo do direito imobiliario. O excessivo ajuizamento de conflitos de baixa complexidade
fatica, aliada a morosidade processual e a sobrecarga dos tribunais, produziu um cenario no
qual a obtencéo da tutela jurisdicional plena deixou de significar, necessariamente, a realizacao

tempestiva do direito material. Esse quadro impulsionou a busca por modelos alternativos de
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tutela, capazes de assegurar efetividade, seguranca juridica e racionalidade institucional
(Fernandes; Duarte, 2023).

Nesse contexto, 0 movimento de desjudicializacdo emerge ndo como uma negacao
da jurisdicdo estatal, mas como uma resposta funcional a sua crise de eficiéncia. A doutrina
contemporanea tem sustentado que 0 acesso a justica ndo se confunde com o acesso exclusivo
ao Poder Judiciario, podendo ser concretizado por vias administrativas dotadas de garantias
juridicas adequadas (Bettu; Rockembek, 2024). Trata-se de uma releitura do proprio artigo 5°,
XXXV, da Constituicdo Federal (1988), a luz do principio da duragédo razoavel do processo e
da eficiéncia administrativa.

Sob essa perspectiva, a ampliacdo das atribuicdes das serventias extrajudiciais se
insere em um projeto mais amplo de reorganizagdo da tutela dos direitos privados. A
experiéncia brasileira demonstra que notarios e registradores, investidos de fé puablica e
submetidos a rigoroso regime de controle estatal, possuem capacidade técnica e institucional
para atuar na solucdo de situagdes juridicas consolidadas, especialmente quando inexistente
litigio substancial entre as partes (Gentil, 2023).

E nesse ambiente teérico e normativo que se insere a adjudicacdo compulsoria
extrajudicial, introduzida pela Lei n® 14.382/2022, mediante a criacdo do artigo 216-B da Lei
de Registros Publicos (Brasil, 2022). A inovacdo legislativa ndo inaugura o direito material a
adjudicacdo — ja consagrado no Cadigo Civil e amplamente desenvolvido pela jurisprudéncia
—, mas promove uma inflexdo relevante no plano procedimental, ao permitir que a satisfacdo
do direito a propriedade ocorra fora da estrutura jurisdicional classica.

Convém destacar que a op¢do pela via extrajudicial ndo representa rendncia a tutela
jurisdicional, mas faculdade conferida ao titular do direito, que poderé escolher o caminho mais
adequado a natureza de sua pretensdo. O proprio texto legal preserva expressamente a
possibilidade de acesso ao Judiciério, reforcando o carater complementar — e ndo excludente
— do procedimento administrativo (Brasil, 1973).

Do ponto de vista dogmatico, a adjudicacdo compulsoria extrajudicial projeta uma
nova racionalidade para a regularizagdo imobiliaria, deslocando o eixo da tutela do conflito
para a tutela da evidéncia. Quando demonstrada, de forma robusta, a existéncia do contrato, a
quitagdo do preco e a auséncia de oposi¢do qualificada do promitente vendedor, o Estado passa
a reconhecer que a intervencao jurisdicional plena mostra-se desnecessaria, podendo a tutela
ser prestada por meio de procedimento administrativo qualificado (Tartuce, 2021).

Todavia, a adog¢do desse novo paradigma ndo se da sem friccbes conceituais
relevantes. A adjudicacdo compulséria extrajudicial tenciona diretamente categorias
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tradicionais do direito registral, sobretudo o formalismo inerente ao sistema do folio real e o
principio da continuidade. Ao mesmo tempo, exige a reconstrugdo do papel da prova no
ambiente extrajudicial, atribuindo & ata notarial funcdo central na certificacdo dos fatos
juridicos relevantes (Moraes; Oliveira, 2022).

Diferentemente do que ocorre na via judicial, em que o magistrado dispde de ampla
liberdade na apreciacdo da prova e na superagdo de formalidades em nome da efetividade, o
procedimento extrajudicial imp&e aos notérios e registradores um 6nus técnico elevado. Esses
agentes passam a atuar como verdadeiros filtros de juridicidade, responsaveis por assegurar que
a flexibilizacdo procedimental ndo resulte em precarizacdo da seguranca juridica (Abdala,
2025).

Dessa forma, a adjudicacdo compulséria extrajudicial deve ser compreendida como
expressao qualificada do processo de desjudicializacdo imobiliaria, cujo éxito depende do
equilibrio entre celeridade, rigor técnico e fidelidade aos principios estruturantes do direito
registral. A analise que se desenvolve neste capitulo parte dessa premissa, examinando
criticamente 0s contornos normativos do artigo 216-B da Lei de Registros Publicos (Brasil,
1973), o papel da ata notarial e os limites impostos pelo formalismo registral a luz da

experiéncia pratica recente.

3.2 Requisitos do procedimento extrajudicial e a exigéncia de registro prévio

A operacionalizacdo da adjudicacdo compulsoria extrajudicial exige o atendimento
a um conjunto de requisitos formais e materiais que refletem a opc¢éo legislativa por um modelo
procedimental rigoroso, ainda que vocacionado a celeridade. O artigo 216-B da Lei de Registros
Publicos estrutura o procedimento a partir de pressupostos objetivos destinados a assegurar que
a transferéncia da propriedade ocorra somente quando o direito material se apresente como
juridicamente evidente, documentalmente comprovado e desprovido de controvérsia
substancial (Brasil, 1973).

Diferentemente da adjudicacéo judicial, em que o magistrado dispGe de poderes
instrutdrios amplos e pode suprir deficiéncias probatorias ao longo do processo, o procedimento
extrajudicial funda-se na logica da prova pré-constituida. Isso implica que o requerimento
apresentado ao Registro de Imdveis deve estar acompanhado de documentacao suficiente para
demonstrar, de forma inequivoca, a existéncia do contrato de promessa de compra e venda (ou
cessdo), a quitacdo integral do preco e a resisténcia, inércia ou impossibilidade do promitente
vendedor em outorgar a escritura definitiva (Abdala, 2025).



29

Nesse cenario, a exigéncia de assisténcia por advogado, prevista expressamente no
caput do artigo 216-B (Brasil, 1973), cumpre fungéo estruturante. A presenca do profissional
habilitado ndo se limita a representacdo formal do interessado, mas atua como garantia de
qualificacdo juridica do pedido, de correta instru¢cdo documental e de respeito aos limites
técnicos do procedimento administrativo, prevenindo sua utilizacdo indevida como sucedaneo
de demandas litigiosas (Barros, 2010).

Entre os requisitos mais controvertidos do procedimento, destaca-se a questdo do
registro prévio do instrumento de promessa de compra e venda. Historicamente, o sistema
registral brasileiro associou a eficicia plena da promessa a sua inscricdo no folio real,
conferindo-lhe natureza de direito real a aquisi¢do quando atendidos os requisitos legais (Brasil,
2002). Todavia, a realidade social marcada pela informalidade contratual e a consolidacao
jurisprudencial da Simula 239 do STJ impuseram uma releitura funcional desse requisito, ao
menos no que se refere a exigibilidade da adjudicacdo entre as partes contratantes (Brasil,
2000).

A incorporagéo dessa orientacdo ao procedimento extrajudicial constituiu um dos
pontos centrais do debate legislativo que culminou na Lei n° 14.382/2022. O texto final do § 2°
do artigo 216-B afastou expressamente a exigéncia de registro prévio como condicdo de
procedibilidade, ao dispor que “o deferimento da adjudicagdo independe de prévio registro dos
instrumentos de promessa de compra e venda ou de cessdo” (Brasil, 1973, artigo 216-B, 8§ 2°).
Essa opcdo normativa buscou assegurar isonomia entre a tutela jurisdicional e a tutela
extrajudicial, evitando que a via administrativa se tornasse mais restritiva do que a judicial.

N&o se trata, contudo, de uma dispensa absoluta de controle registral. A eliminacao
da exigéncia de registro prévio ndo implica a irrelevancia juridica do contrato preliminar ou das
cessOes intermedidarias (Agra, 2024). Pelo contrario, o procedimento extrajudicial exige que tais
instrumentos sejam apresentados e analisados sob a Otica da legalidade, autenticidade e
coeréncia da cadeia contratual, ainda que ndo tenham ingressado formalmente no félio real
(Brasil, 2023b).

Nesse ponto, a atuacdo do Oficial de Registro de Imoveis assume relevo decisivo.
Compete-lhe realizar a qualificagéo registral do pedido, verificando ndo apenas a regularidade
formal dos documentos, mas também a compatibilidade do pleito com os principios
estruturantes do sistema registral, especialmente a especialidade objetiva e subjetiva e a
continuidade (Gentil, 2023). Reitera-se, portanto, que a dispensa do registro prévio nédo afasta
a necessidade de demonstracéo de legitimidade do requerente em relagéo ao titular tabular do
imovel (Agra, 2024).
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Sob essa Otica, a exigéncia de registro prévio € substituida por um modelo de
comprovagdo documental qualificada, no qual a cadeia de transmissdes deve ser demonstrada
de forma consistente, ainda que fora do registro. A ata notarial exerce papel fundamental nesse
processo, ao condensar, sob fé pablica, os elementos probatorios necessarios a formacao do
convencimento administrativo, evitando que o registrador seja compelido a realizar atividade
instrutdria incompativel com suas atribuicdes legais (Gentil, 2023).

A resisténcia a dispensa do registro prévio, observada em parte da prética registral,
revela uma tensédo latente entre a logica tradicional do formalismo registral e a racionalidade
instrumental da desjudicializacdo. Enquanto o registro prévio sempre foi concebido como
mecanismo de seguranca juridica e publicidade (Gentil, 2023; Agra, 2024), sua exigéncia
indiscriminada no contexto da adjudicacdo extrajudicial poderia inviabilizar justamente os
casos para 0s quais o instituto foi concebido: contratos quitados, antigos e ndo registrados, em
que a formalizacdo posterior se tornou excessivamente onerosa ou inviavel (Abdala, 2025).

Desse modo, a exigéncia de registro prévio, quando mantida como condi¢do de
procedibilidade, tende a produzir um efeito seletivo indesejado, restringindo 0 acesso ao
procedimento extrajudicial aqueles que ja se encontram em situacdo de relativa regularidade
formal. Tal resultado contraria a finalidade social da Lei n° 14.382/2022 (Brasil, 2022) e
compromete o potencial do instituto como instrumento de regularizacdo fundiaria ampla e
inclusiva.

Em sintese, os requisitos do procedimento extrajudicial de adjudicacdo compulsoria
refletem uma tentativa de equilibrio entre seguranca juridica e efetividade. A dispensa do
registro prévio ndo representa uma flexibilizacdo temeraria do sistema registral, mas uma
adaptacdo funcional as exigéncias da realidade social e a jurisprudéncia consolidada, desde que
acompanhada de rigor probatério, qualificacdo técnica e respeito aos principios que estruturam

o direito imobiliario brasileiro.

3.3 A ata notarial como instrumento probatério: fé publica, densidade probatoria e
comprovacao da cadeia contratual

No contexto da adjudicacdo compulsoria extrajudicial, a ata notarial assume papel
central como mecanismo de estruturacdo probatoria do procedimento. Sua exigéncia ndo
decorre de mero formalismo adicional, mas de uma opg¢é&o normativa consciente por concentrar,
em um unico instrumento dotado de fé pablica, a verificagédo e a consolidacgao dos fatos juridicos

indispensaveis ao reconhecimento administrativo do direito a propriedade.
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O artigo 216-B da Lei de Registros Pablicos (Brasil, 1973), ao condicionar o
processamento do pedido a apresentacdo da ata notarial, desloca para o tabelionato de notas
uma funcgdo probatoria que, na via judicial, seria desempenhada ao longo da fase instrutdria do
processo.

Sob a perspectiva dogmatica, a ata notarial configura meio de prova tipico, previsto
expressamente no Cddigo de Processo Civil (Brasil, 2015), cuja finalidade consiste na
constatacdo, pelo tabelido, de fatos que presencie ou que Ihe sejam apresentados, conferindo-
Ihes autenticidade e presuncdo relativa de veracidade. Essa presun¢do decorre da fé pablica
notarial, atributo que legitima o notario como agente delegado do Estado apto a certificar fatos
e declaragdes com elevado grau de confiabilidade juridica (Gentil, 2023).

No procedimento extrajudicial de adjudicacdo compulsoria, essa funcdo é
significativamente ampliada (Abdala, 2024). N&o se trata apenas de documentar a existéncia de
um contrato ou de registrar declarac@es unilaterais das partes, mas de estruturar um verdadeiro
juizo técnico de verificacdo fatica, capaz de demonstrar: (i) a existéncia e validade do negdcio
juridico originario; (ii) a regularidade da cadeia de cessdes, quando houver; (iii) a quitacdo
substancial ou integral do preco; e (iv) a recusa, inércia ou impossibilidade do promitente
vendedor em outorgar a escritura definitiva (Brasil, 2023b).

Essa ampliagdo funcional confere & ata notarial elevada densidade probatoria.
Diferentemente de documentos particulares, cuja forga probante depende de valoragéo posterior
pelo julgador, a ata notarial apresenta-se como prova pré-constituida qualificada, apta a
embasar diretamente a decisdo administrativa do registrador imobiliario.

Nesse sentido, a densidade probatdria da ata notarial se revela especialmente
relevante na comprovacao da quitacao do preco, tradicionalmente um dos pontos mais sensiveis
nas acdes de adjudicacdo compulséria. Em contratos antigos ou informais, a inexisténcia de
recibos completos ou a fragmentacdo da prova documental inviabilizariam, em tese, a
demonstragéo do adimplemento. A regulamentagdo administrativa, contudo, passou a admitir a
utilizacdo de meios probatorios indiretos e indiciarios, cuja valoragdo compete ao tabelido no
exercicio de sua funcéo técnica (Brasil, 2023Db).

Nesse cenario, extratos bancarios, declaracbes de imposto de renda, comunicagdes
eletronicas e a propria auséncia de medidas de cobranca por parte do vendedor passam a integrar
um conjunto probatdrio coerente, capaz de sustentar a presuncdo de quitacdo a luz da boa-fé
objetiva e da funcdo social do contrato (Gentil, 2023). A ata notarial ndo cria o fato do
pagamento, mas certifica que, a partir dos elementos analisados, ha robustez suficiente para

reconhecé-lo como juridicamente relevante.
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Outro aspecto fundamental diz respeito a comprovacao da cadeia contratual em
hip6teses de cessdes sucessivas ndo registradas. Como ja indicado, a adjudica¢do compulsoria
extrajudicial frequentemente se destina a situacdes em que o imovel foi objeto de mdaltiplas
transmissoes informais, conhecidas como “contratos de gaveta”, sem que nenhuma delas tenha
ingressado no folio real. Nessas hipoteses, a ata notarial desempenha funcdo de encadeamento
probatério, ao reunir e ordenar os instrumentos contratuais que demonstram a continuidade
material da relacdo juridica, ainda que ausente a continuidade formal registral (Carvalho, 1976).

Cumpre destacar que essa certificacdo nao equivale a convalidacdo automatica de
eventuais vicios juridicos. O tabelido nédo exerce funcgdo jurisdicional nem substitui o controle
de legalidade exercido pelo registrador de imoveis. Sua atuacdo limita-se a constatagdo dos
fatos e a verificacdo da coeréncia documental da cadeia apresentada, permitindo que o oficial
registral, posteriormente, exerca a qualificacdo juridica do pedido a luz dos principios registrais
aplicaveis (Orlandi Neto, 2024).

A exigéncia da ata notarial, nesse sentido, reforca — e ndo fragiliza — a seguranga
juridica do procedimento extrajudicial. Ao concentrar a anélise probatdria em agente dotado de
fé publica, o sistema evita decisdes arbitrarias, reduz o risco de fraude e assegura tratamento
isonémico aos requerentes, independentemente da via eleita para a tutela do direito. Como
observa Marinoni (2008), a tutela administrativa de direitos somente é legitima quando
estruturada sobre garantias procedimentais equivalentes as da jurisdi¢do, ainda que por meios
distintos.

Por fim, a centralidade da ata notarial evidencia uma mudanca paradigmatica na
compreensdo da prova no direito imobiliario contempordneo. O modelo tradicional,
excessivamente dependente do registro formal como Unica fonte de seguranca, cede espaco a
uma concepcdo mais funcional, na qual a prova qualificada, a boa-fé e a racionalidade
econdmica passam a desempenhar papel relevante na concretizagdo do direito & propriedade.
Nesse contexto, a ata notarial se consolida como instrumento-chave da desjudicializacéo,
viabilizando a adjudicacdo compulséria extrajudicial sem ruptura com os fundamentos do

sistema registral, mas por meio de sua adaptacdo as demandas sociais contemporaneas.

3.4 Principio da continuidade registral versus instrumentalidade da regularizagéo
fundiaria
No cerne das controversias suscitadas pela adjudicagdo compulsoéria extrajudicial

encontra-se 0 embate entre dois vetores normativos de grande densidade no direito imobiliario

brasileiro: de um lado, o principio da continuidade registral, pilar estruturante da seguranca
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juridica do sistema de registros publicos; de outro, a instrumentalidade da regularizacdo
fundiaria, orientada pela funcéo social da propriedade e pela necessidade de conferir efetividade
ao direito material em contextos marcados pela informalidade historica.

O principio da continuidade, consagrado nos artigos 195 e 237 da Lei n® 6.015/1973
(Brasil, 1973), impde que todo ato de registro tenha como pressuposto 1dgico a inscricao prévia
do titulo anterior, garantindo uma cadeia ininterrupta de titularidades no félio real. Tal
exigéncia ndo se apresenta como mero formalismo burocratico, conforme se demonstrou nos
topicos anteriores, mas como técnica juridica destinada a assegurar previsibilidade,
confiabilidade e publicidade as mutacGes dominiais, permitindo que terceiros confiem no
conteudo do registro como retrato fiel da realidade juridica do imdvel (Carvalho, 1976).

Sob a oOtica classica do direito registral, a continuidade desempenha funcéo
essencial de estabilizacdo do trafico imobiliario. Conforme leciona Carvalho (1976), somente
aquele que figura como titular no registro pode validamente transmitir direitos reais sobre o
imdvel, sob pena de se romper a lI6gica de encadeamento subjetivo que sustenta a fé publica
registral. Essa racionalidade explica por que, tradicionalmente, contratos de promessa de
compra e venda ndo registrados, bem como cessfes sucessivas de direitos, eram vistos como
insuficientes para ensejar a mutacao registral direta da propriedade.

Entretanto, a aplicacdo rigida desse principio revelou-se disfuncional diante da
realidade fundiaria brasileira. A proliferacdo de contratos informais, aliada a dificuldade
econbmica e burocratica de promover registros sucessivos, produziu um cenario em que
milhdes de imdveis permaneceram a margem da formalidade juridica, apesar de plenamente
inseridos na vida econémica e social de seus possuidores. Nesse contexto, o formalismo
registral, ao invés de proteger a seguranca juridica, passou a atuar como obstaculo estrutural a
concretizacdo do direito de propriedade (Gentil, 2023).

Desse modo, a instrumentalidade da regularizacdo fundiaria emerge justamente
como resposta a essa dissonancia entre norma e realidade. Inspirada pela constitucionalizacéo
do direito civil e pela centralidade da funcao social da propriedade, essa perspectiva propde que
0s instrumentos juridicos sejam avaliados ndo apenas por sua coeréncia interna, mas também
por sua capacidade de produzir resultados socialmente adequados e juridicamente justos (Diniz,
2007). A regularizagdo fundidria deixa de ser compreendida como excecao tolerada e passa a
ser vista como politica pablica estruturante.

Nesse cendario, a adjudicagdo compulséria extrajudicial representa tentativa
legislativa de compatibilizar esses dois vetores. Ao dispensar o registro prévio do contrato de
promessa de compra e venda como condi¢do de procedibilidade (artigo 216-B, 8§ 2°, LRP), o
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legislador reconheceu que a exigéncia irrestrita da continuidade formal inviabilizaria o préprio
objetivo do instituto, qual seja, permitir a regularizacdo célere de situacbes consolidadas no
plano fatico e obrigacional (Brasil, 1973).

Essa dispensa, contudo, ndo implica a supressdo do principio da continuidade, mas
sua ressignificagdo funcional. O sistema passa a admitir uma forma de “continuidade
justificada”, na qual a auséncia de registros intermedidrios ¢ tolerada desde que a cadeia
contratual esteja documentalmente comprovada e seja submetida a analise rigorosa do tabelido
e do registrador.

O Provimento CNJ n° 150/2023 (Brasil, 2023b) explicita essa légica ao exigir a
apresentacao de todos os instrumentos contratuais que compdem a cadeia de cessoes, ainda que
ndo registrados, permitindo ao oficial de registro aferir se houve efetiva transmisséo dos direitos
e se o0 requerente detém legitimidade para pleitear a adjudicacdo. O registro final em nome do
cessionario Gltimo ndo inaugura uma cadeia ficticia, mas reconhece juridicamente uma cadeia
material preexistente, cuja formalizacao foi postergada por razGes alheias a fraude ou a ma-fé
(Brasil, 2023b).

Essa solucdo normativa preserva a seguranca juridica ao mesmo tempo em que evita
a exigéncia de registros retroativos multiplos, os quais, além de economicamente onerosos,
pouco agregariam em termos de protecdo a terceiros, sobretudo quando os contratos
intermediarios ja exauriram seus efeitos econémicos. Conforme observa Orlandi Neto (2024),
0 registro ndo deve ser transformado em fim em si mesmo, mas permanecer como instrumento
a servico da realidade juridica que se pretende tutelar.

Ainda assim, limites claros subsistem. A instrumentalidade da regularizacéo
fundiaria ndo autoriza o rompimento arbitrario da continuidade quando inexistente prova
suficiente da cadeia contratual ou quando o titular tabular ndo integrou, direta ou indiretamente,
a relagdo juridica apresentada. Nesses casos, a via adequada permanece sendo a usucapido, por
se tratar de modo originario de aquisicdo da propriedade, apto a sanar vicios e lacunas
insuperaveis no historico dominial (Diniz, 2007).

Desse modo, o conflito entre continuidade registral e instrumentalidade da
regularizacdo fundiaria ndo deve ser compreendido como antagonismo insoltvel, mas como
tensdo produtiva que exige solucdes calibradas. A adjudicacdo compulséria extrajudicial, ao
admitir a flexibilizagdo controlada da continuidade, demonstra que é possivel compatibilizar
seguranca juridica e efetividade social, desde que o sistema preserve filtros probatorios

rigorosos e respeite os limites estruturais do direito registral (Abdala, 2024).
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4. CONSIDERACOES FINAIS

A presente pesquisa investigou em que medida a exigéncia de registro prévio da
promessa de compra e venda, no artigo 216-B da Lei n® 6.015/1973, constitui obstaculo
ilegitimo a adjudicacdo compulsoria extrajudicial e viola a isonomia em relacdo a tutela
jurisdicional. O objetivo central foi avaliar se esse requisito compromete a efetividade da
desjudicializagdo promovida pela Lei n° 14.382/2022.

Diante disso, a analise demonstrou que o direito a adjudicacao decorre da execucao
especifica da obrigacdo contratual quitada, e ndo da constituicdo prévia de direito real,
entendimento consolidado pela Sumula 239 do STJ. Constatou-se que o regime extrajudicial
incorporou essa racionalidade, prevendo a dispensa do registro prévio como elemento estrutural
do instituto, cabendo a ata notarial, dotada de fé pablica, assegurar a prova do negécio, da
quitacdo e da cadeia contratual.

No segundo capitulo, ao examinar o regime juridico da adjudicacdo compulsoria
extrajudicial instituido pela Lei n° 14.382/2022 (Brasil, 2022), foi possivel constatar que o
legislador buscou, de forma deliberada, transpor para a esfera administrativa a racionalidade ja
consolidada na via judicial. A andlise do artigo 216-B da Lei de Registros Publicos (Brasil,
1973), especialmente de seu § 2°, revelou que a dispensa do registro prévio ndo constitui uma
excegédo casual ou uma concesséo pontual, mas um elemento estrutural do novo modelo de
desjudicializacdo. Nesse contexto, a ata notarial assume papel central como instrumento de
prova dotado de fé pablica, capaz de conferir densidade probatdria suficiente a comprovacao
do negdécio juridico, da quitacdo do preco e da cadeia contratual, inclusive em situacdes
envolvendo sucessivas cessdes nao registradas.

A investigacdo demonstrou que a ata notarial ndo se presta a fragilizar a seguranca
juridica, como sustentam as leituras mais conservadoras, mas, ao contrario, atua como
mecanismo de seguranca juridica preventiva, compensando a auséncia de registro prévio
mediante a atuagdo técnica e imparcial do tabeli&o de notas. Ao materializar fatos, documentos
e circunstancias relevantes, a ata notarial fornece ao oficial de registro os elementos necessarios
para a qualificacdo registral substancial, permitindo a superacdo de falhas formais que, se
mantidas, perpetuariam a informalidade dominial. A funcdo da ata, nesse sentido, revela-se
plenamente compativel com a instrumentalidade da regularizacdo fundiaria e com a funcéo
social da propriedade.

A luz desses resultados, a avaliagdo critica da exigéncia de registro prévio permite

concluir que sua imposi¢do, no ambito da adjudicacdo compulsoria extrajudicial, configura
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verdadeira barreira ilegitima a desjudicializacdo e compromete o principio da isonomia entre a
tutela jurisdicional e a tutela administrativa. Enquanto a via judicial admite, ha décadas, a
adjudicacdo sem registro prévio, a manutencdo desse requisito na esfera extrajudicial cria uma
diferenciacdo material injustificada, transformando a desjudicializacdo em um mecanismo
restritivo e seletivo, acessivel apenas aqueles que ja lograram superar os entraves formais do
sistema registral.

Os impactos praticos dessa interpretacao restritiva sobre a regularizagdo fundiaria
sdo expressivos. A exigéncia do registro prévio inviabiliza o uso do instituto justamente nos
casos mais frequentes e socialmente relevantes: contratos antigos, cadeias sucessivas de
cessoes, situacOes em que o promitente vendedor ndo mais existe juridicamente ou se encontra
em local incerto, e contextos em que o custo do registro prévio se revela economicamente
inviavel. Ao empurrar esses casos de volta para o Judiciario ou para a usucapido extrajudicial,
a interpretacdo formalista esvazia a finalidade da Lei n® 14.382/2022 (Brasil, 2022) e perpetua
a informalidade dominial que o instituto pretende combater.

Nesse sentido, a pesquisa evidenciou que o formalismo registral, embora
desempenhe papel relevante na estruturacdo da seguranca juridica imobiliaria, encontra limites
claros quando se transforma em obstaculo absoluto a concretizacéo de direitos materialmente
consolidados. O principio da continuidade registral, longe de possuir carater absoluto, deve ser
interpretado em consonéncia com a finalidade do ato registral e com o objeto da adjudicacédo
compulsoria, que visa diretamente a transferéncia da propriedade do titular registral para o
adquirente final (Agra, 2024). A “supressdo” do registro intermedidrio do direito real a
aquisicdo ndo compromete a continuidade da titularidade dominial, mas apenas elimina uma
etapa formal inatil quando o objetivo final — a propriedade plena — j& se encontra
materialmente justificado (Agra, 2024).

O potencial da ata notarial, nesse contexto, revela-se central para a construcdo de
um modelo equilibrado entre seguranca juridica e efetividade social (Gentil, 2023). Ao permitir
a analise substancial da cadeia contratual, da quitacdo e da posse consolidada, a ata notarial
viabiliza uma qualificagdo registral mais aderente a realidade fatica e contratual, sem sacrificar
0s principios estruturantes do sistema. A pesquisa demonstrou que a resisténcia a ata notarial
decorre menos de fragilidades intrinsecas ao instrumento e mais de uma concepgédo
excessivamente rigida da legalidade administrativa, que ignora a evolucdo normativa e
jurisprudencial do ordenamento.

Diante desse cenario, abrem-se perspectivas interpretativas e normativas relevantes

para 0 aprimoramento do instituto da adjudicacdo compulséria extrajudicial. No plano
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interpretativo, impde-se a consolidacdo de uma leitura sistematica e teleoldgica do artigo 216-
B da Lei de Registros Publicos (Brasil, 1973), que reconheca a dispensa do registro prévio como
regra e ndo como excec¢do, em consonancia com a Simula 239 do STJ (Brasil, 2000) e com 0s
Provimentos n°® 149 e n° 150 do Conselho Nacional de Justica (Brasil, 2023a; 2023b). No plano
institucional, mostra-se necessaria a uniformizacdo de entendimentos no ambito dos servicos
registrais, de modo a evitar solucGes dispares que comprometam a previsibilidade e a confianca
dos usuarios do sistema.

Por fim, a pesquisa permite afirmar que a adjudicacdo compulséria extrajudicial
ndo representa mera alternativa procedimental, mas verdadeiro instrumento de politica publica
voltado a regularizacdo fundiéria, a inclusdo patrimonial e a efetivacdo da funcdo social da
propriedade. A superagdo do formalismo registral excessivo, sem abdicar da seguranca juridica,
constitui desafio central para a consolidacdo do instituto. Nesse sentido, a desjudicializacdo ndo
deve ser compreendida como reducdo de garantias, mas como redistribuicdo racional de
competéncias, apta a aproximar o “dizer o direito” da realidade social que o ordenamento
juridico se propde a regular.

N&o obstante os resultados alcangados, é imprescindivel reconhecer as limitacdes
da presente pesquisa, tanto em termos metodologicos quanto empiricos. Em primeiro lugar, o
estudo concentrou-se predominantemente na anélise dogmatica, normativa e jurisprudencial,
com apoio em estudos de caso selecionados, 0 que ndo permite afirmar, com pretenséo de
exaustividade, que os padrdes identificados reflitam integralmente a pratica de todos os servigcos
registrais do pais. A heterogeneidade estrutural dos cartorios brasileiros, marcada por diferencas
regionais, econémicas e institucionais, impde cautela na generalizacdo dos achados empiricos.

Alem disso, a pesquisa enfrentou limitacfes decorrentes do carater relativamente
recente da Lei n°® 14.382/2022 (Brasil, 2022) e de sua regulamentacdo pelo Conselho Nacional
de Justica. A ainda reduzida quantidade de decisdes administrativas consolidadas e de
precedentes judiciais especificos sobre a adjudicacdo compulsoria extrajudicial dificulta a
construcdo de series histéricas mais robustas, capazes de revelar tendéncias interpretativas
estaveis no médio e longo prazo. Muitas das decisdes analisadas encontram-se em fase inicial
de aplicacgdo do instituto, o que pode refletir um momento de transi¢cdo hermenéutica ainda em
consolidacéo.

Outra limitacéo relevante diz respeito a impossibilidade de aprofundar, no &mbito
deste trabalho, uma analise quantitativa sistematica dos impactos econdmicos da adjudicacéo
compulsoria extrajudicial, especialmente no que se refere a reducdo de custos transacionais, a

valorizacdo imobiliaria decorrente da regularizacdo e aos efeitos arrecadatorios para os entes
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municipais. Embora tais aspectos tenham sido mencionados de forma contextual, sua
investigacdo demandaria metodologia propria, interdisciplinar e baseada em dados empiricos
amplos, o que extrapolaria os limites deste estudo.

A pesquisa também identificou lacunas teoricas e institucionais que ndo foram
possiveis de sanar integralmente no desenvolvimento do trabalho, mas que se apresentam como
relevantes para o avanco do debate académico. Uma dessas lacunas se refere a delimitagdo mais
precisa dos contornos da discricionariedade técnica do oficial de registro no contexto da
adjudicacao compulsoria extrajudicial. A tenséo entre legalidade administrativa e interpretacéo
teleoldgica, embora enfrentada sob perspectiva dogmatica, carece de aprofundamento empirico
quanto a forma como os registradores compreendem e exercem seus poderes de qualificacdo
diante de normas abertas e de forma finalisticas orientadas.

Diante dessas limitacGes e lacunas, abrem-se importantes agendas para pesquisas
futuras. Estudos empiricos de maior amplitude, com andlise comparativa entre diferentes
estados e regides, poderiam contribuir para mapear de forma mais precisa os padrdes decisorios
dos servicos registrais e dos tribunais, identificando fatores institucionais que influenciam a
adocdo de interpretacdes formalistas ou instrumentalistas. Pesquisas interdisciplinares,
envolvendo Direito, Economia e Urbanismo, também se mostram relevantes para avaliar os
impactos econdmicos e sociais da adjudicacdo compulsoéria extrajudicial na reducdo da
informalidade dominial e na dinamizacdo do mercado imobiliario.

Ademais, investigacdes voltadas a formacéo e a capacitacdo dos agentes notariais
e registrais poderiam oferecer subsidios importantes para compreender como a cultura juridica
desses atores influencia a efetividade da desjudicializacdo. A analise do papel do CNJ na
uniformizacéo interpretativa e no exercicio de sua fungdo normativa também se apresenta como
campo fértil para estudos futuros, especialmente no que se refere a producdo de precedentes
administrativos e & consolidacdo de uma jurisprudéncia registral coerente e previsivel.

Em sintese, embora a presente pesquisa tenha demonstrado que a exigéncia do
registro prévio da promessa de compra e venda, no ambito da adjudicacdo compulsoéria

extrajudicial, constitui obstaculo injustificado a desjudicializacdo e a isonomia material,

reconhece-se que a consolidacdo efetiva do instituto depende de um processo continuo de
amadurecimento interpretativo, institucional e normativo. A superagdo do formalismo registral
excessivo, sem abdicar da seguranca juridica, permanece como desafio central para o Direito
Imobiliario brasileiro, exigindo reflexdo critica permanente e abertura para solucdes
interpretativas que dialoguem com a realidade social que o ordenamento juridico se propde a

regular.
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