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Pecam, e sera dado; busquem, e encontrardo; batam, e a porta sera
aberta. Pois todo o que pede recebe; o que busca encontra; e aquele
que bate, a porta sera aberta.

Mateus 7, 7-8
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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo versar sobre a Lei Federal n°. 14.382/2022,
que teve a sua origem através da medida provisoéria 1085/2021, mais conhecida como
a MP dos cartoérios, no qual um dos primérdios é unificar os registros dos cartérios e
instituir o Sistema Eletrénico dos Registros Publicos (SERP). Ademais, a nova lei
trouxe uma inovacao para o ordenamento juridico, que antes era tdo somente exercida
pelo poder judiciario, que nada mais € o processo de adjudicacdo compulsoria. Com
a promulgagéo da Lei n°. 14.382/2022, houve a alteragdo do artigo 216-A e a incluséo
do artigo 216-B, ambas da Lei n° 6.015/1973, tal modificacdo na lei determinou que
os cartorios deleguem nas relacdes de transacdes de imdveis, as quais devam ser
realizadas por meio do processo de adjudicacdo compulsoria, como tal ato seri
realizado pelos cartorarios passa a ser denominada adjudicacdo compulséria
extrajudicial, logo, para que seja configurado e requerido o processo de adjudicacao
nas serventias extrajudiciais é necessario que as partes tenham previamente ajustado
um contrato de compra e venda, e neste, demonstrada a vontade das partes em
celebrar o nego6cio juridico. Sob tal perspectiva, € notoério o processo de
desjudicializacao, como também o processo de democratizacéo e universalizacao dos
atos registrais por meio da Lei n°. 14.382/2022 e também da plataforma SERP, uma
vez que, o processo de adjudicacdo compulsoéria extrajudicial, vem para desafogar o
judiciario, ja que quase mais da metade das demandas que tramitam no Brasil
possuem natureza executiva, em vista disso, ha um grande prejuizo de tempo e de
lide dos magistrados para atos que poderiam estar sendo exercidos e resolvidos no
ambito extrajudicial.

Palavras-chaves: Adjudicacdo compulséria extrajudicial. Cartérios. Negocio juridico.
Desjudicializacéo. Vontade.



ABSTRACT

The present work aims to discuss the Federal Law n°. 14.382/2022, which had its
origins in Provisional Measure 1085/2021, better known as the MP for notaries, in
which one of the beginnings is to unify the records of the notaries and establish the
Electronic System of Public Records (SERP). In addition, the new law brought an
innovation to the legal system, which was previously only exercised by the judiciary,
which is nothing more than the compulsory adjudication process. With the enactment
of Law No. 14,382/2022, there was an amendment to Article 216-A and the inclusion
of Article 216-B, both from Law No. , which must be carried out through the compulsory
adjudication process, as this act will be carried out by the registry offices, it is now
called compulsory extrajudicial adjudication, therefore, in order for the adjudication
process to be configured and requested in extrajudicial services, it is necessary that
the parties have previously adjusted a purchase and sale contract, and in this, the
willingness of the parties to enter into the legal transaction is demonstrated. /2022 and
also the SERP platform, since the compulsory extrajudicial adjudication process
comes to unburden the judiciary, since almost more than half of the demands that are
processed in Brazil are executive in nature, in view of this there is a great loss of time
and of judges for acts that could be being exercised and resolved in the extrajudicial
scope.

Palavras-chaves: Compulsory extrajudicial adjudication. Registry Offices. Juridic
business. Dejudicialization Will.
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1 INTRODUCAO

As serventias extrajudiciais desempenham um papel importantissimo na
funcdo social do nosso pais, uma vez que, a historia do cartério esti estritamente
interligada com a historia do nosso pais, ja que as atividades cartorarias chegaram no
Brasil junto com a familia real de Portugal, sendo o primeiro cartério inaugurado em
1.563, no Rio de Janeiro.

Segundo o costume portugués, os cartérios eram instalados quando
houvesse a fundacéo de uma vila, e era necessario que aquela vila tivesse um notério
nomeado pelo rei com a funcéo de dar seguranca e legitimidade aos atos praticados.
Os principais atos praticados naquela época eram os registros de fatos publicos e
privados, como o0 registro de nascimento e Obito, constatacdo de mercadorias e
compra e venda de terras.

Ademais, ainda na época escravagista quando se adquiria um escravo
era necessario fazer-se um documento constatando essa compra, portanto, 0s
senhores de escravos iam até o notario da sua vila para fazer primeiramente um
contrato de compra e venda que era materializado em uma espécie de escritura, onde
constatava o negaocio juridico estabelecido entre as partes (entre 0s negreiros e 0s
senhores de engenho), e, logo em seguida esse contrato era registrada. Esse ato de
fazer a escritura e registrar tinha como obijetivo ter efeitos contra terceiro, ja que
haviam saqueadores de escravos ou entdo muitos deles fugiam, e a forma de saber a
guem aquele escravo pertencia, era por meio do registro.

Posto isto, desde quando o Brasil ainda era colbnia, ja se falava em
Pacta Sunt Servanda, ou seja, no cumprimento de deveres e obrigacdes estabelecido
entre dois ou mais individuos com o objetivo de satisfazerem os seus anseios, sendo
assim, naquela época era necessaria uma pessoa que fosse dotada de boa-fé para
dar validade e autenticidade aos atos que a comunidade exercia.

Hoje em dia vemos esses atos sendo realizados nas serventias
extrajudiciais, isto é, no registro do gado na serventia de Titulos e Documentos,
escritura e registro de propriedades feitas pelo Tabelido de Notas e pelo Oficial de
Registro de Iméveis, o protesto de titulos pelo Tabelido de Protesto, logo, sdo muitas

as atividades exercidas pelas serventias e que participam efetivamente da funcéo
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social do nosso pais, e, da mesma forma que a sociedade foi evoluindo, as serventias
extrajudiciais evoluiram concomitantemente.

Portanto, com o advento da Lei n°. 14.382/2022 as atividades cartorarias
terdo um papel fundamental nos processos que possuem natureza executoria, ja que
guase mais da metade dos processos que tramitam no judiciario possuem natureza
executoria, em razao disso, o judiciario se encontra abarrotado, e, visando dar maior
celeridade aos processos é desencadeado o processo de deslocamento de
competéncia para as serventias extrajudiciais, tornando assim, o0 acesso a justica
plural, jA que as atividades exercidas pelas serventias sdo pautadas na boa-fé e na
celeridade.

Nesse processo de desjudicializacdo, a Lei n°. 14.382/2022 tornou
competéncia das serventias extrajudiciais a delegarem sobre as matérias que venham
a tratar de adjudicacdo compulsoria, pois antes da lei a natureza da adjudicacéo era
tdo somente judicial, podendo agora ser exercida no ambito extrajudicial, passando a
denominar-se adjudicacdo compulséria extrajudicial.

Outrossim, esse processo de desjudicializacdo, promove a
democratizacao e a universalizacdo dos atos registrais e notarias, com o objetivo de
trazer maior viabilidade aos sujeitos envolvidos, em funcéo de a sociedade ter maior
conhecimento de atos exercidos dentro do judiciario, pois no Brasil a maior parte da
populacdo ndo possui tanto conhecimento das atividades que um cartério pode
exercer.

Desta maneira, a pesquisa enfocou no processo de adjudicacao
compulséria extrajudicial, no qual resultou do encadeamento da desjudicializacao,
democratizacao e universalizacéo dos atos registrais e notariais; logo em seguida sera
abordado como a teoria da vontade, que se originou no direito alemao, abordando a
sua origem, fundamentos e a sua aplicabilidade, visto que tal teoria influenciou nas
relacdes e nos negaocios juridicos que permeia a atividade funcional da sociedade;
como também sera abordado o proémio da adjudicacdo compulsoria extrajudicial, ou
seja, como esse remedio processual se desenvolveu e se originou, e quais Sao 0s
seus impactos para a sociedade e para o ordenamento juridico; e, por fim, como se
dard a procedimentalizacdo perante as serventias extrajudiciais diante de algumas

imprecisoes.
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As metodologias usadas para a concretizacdo dessa pesquisa foram o
indutivo, dedutivo, dialético, historico e tipolégico, além do uso de pesquisas
bibliograficas e documentais, por meio de artigos cientificos, livros e publicacdes

avulsas, e analise da legislacéo e das decisdes dos 6rgaos oficiais.
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2 A TEORIA DA VONTADE: ORIGEM, FUNDAMENTOS E APLICABILIDADE

Na Alemanha, no século XIX o precursor do pandectismo, Friedrich Carl
Von Savigny, trouxe para o ordenamento juridico o Rechtsgeschétft, isto €, o negdécio
juridico, pois tinha como objetivo adaptar os textos romanos e trazer a ideia de que
era preciso valorizar o conteado e ndo a forma, abandonando o método logico-
gramatical e adotar o romantismo juridico, pois 0s juizes ndo sdo capazes de prever
o futuro e, por essa razdo deveriam abandonar aquela ideia de se criar um codigo
capaz de regulamentar todo o direito privado como a Franca fez, diante disso Savigny
vai propor um meétodo de que o legislador devera se basear e adotar o método
histérico do direito, com isso Savigny escreve obras importante a fim de globalizar o
pensamento juridico, como o System des heutigen Romischen Rechts (Sistema de
Direito Romano Atual), o Das Recht des Bestizes (o Direito da Posse), dentre outros,
e por essa razdo Savigny € tratado como um romanista, pandectista e por alguns
doutrinadores até mesmo como idealista.

Sob tal perspectiva, uma das caracteristicas do Codigo Civil Francés, é
gue ele adotava tanto o direito romano quanto o direito germanico, devido ao fato de
que sob o ponto de vista histérico, a parte sul da Franca adotava o droit écrit, enquanto
gue o norte da Franca adotava o droit coutumier, isso significa que a parte sul da
Franca tinha grande influéncia do direito romano e a parte norte tinha grande influéncia
do direito germanico, mas isso ndo impedia que o norte da Franca utilizasse o direito
romano para cobrir as lacunas do direito costumeiro, como também em determinadas
ocasides, o direito costumeiro era presente no direito romano.

Essas eram as duas maiores fontes do direito civil francés, mas também
havia a doutrina, que também é uma grande fonte do direito civil francés. Durante 0s
séculos XVII e XVIII temos o jurista Domant que influenciou substancialmente no
direito privado francés, visto que, essa época foi marcada pelo jusnaturalismo, devido
a esse fato, até hoje as obras de Domant se faz presente, como € o caso do artigo
186 do Cadigo Civil Brasileiro, onde se trata da responsabilidade civil subjetiva, pois
é dele a base da redacao desse artigo.

Outrossim, Pothier também foi um importantissimo jurista francés que
influenciou no Caodigo Civil Francés, pois ele era um especialista tanto no direito

romano quanto no direito consuetudinario, e escreveu obras importantes como o
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Traité des Obligations, que foi utilizado pela Europa como um modelo de tratado
juridico. Sendo assim, a doutrina tinha como objetivo regulamentar as fontes do direito
civil para que pudesse haver a sistematizagao das fontes, todavia, esse ensejo estava
sendo realizado &s vésperas da Revolucdo Francesa e ainda estava muito longe da
concretizacdo de uma unidade juridica do Codigo Civil.

Durante os anos de 1789 até 1799 foi um periodo nomeado pelos
historiadores como droit intermédiaire, ou seja, direito intermediario, devido ao fato de
que em 1791 é realizado a Assembleia Constituinte e esse periodo é vivenciado por
forte influéncia dos iluministas que tinham como objetivo trazer a unificagdo do direito
privado, a qual previa uma norma programatica que estabeleceria que o cddigo
deveria ter como caracteristicas a simplicidade (qualquer individuo que lesse,
compreenderia), a universalidade (significa que, deveria ser genérico de maneira a
regulamentar o maior numero possivel de situacdes) e garantir a autonomia privada
com a implementacdo de ideias revolucionarias, com isso o jurista Cambacéres ira
apresentar trés modelos, os dois primeiros foram rejeitados, o terceiro foi interrompido
devido a invasao de Napoledo Bonaparte. Logo, coube a Revolugcao Francesa o papel
de reformar o Cédigo Francés.

Apos Napoledo tomar o poder, € dado o inicio ao Code Napoleon que
sofreu vérias alteracGes, porém todos com o objetivo de unificar o direito privado,
chegando até o Code Civil, que naquela época foi uma grande conquista, pois haviam
conseguido fundar uma nova ordem juridica e social, contudo o Cédigo Civil da Francga
era lacunoso e ambiguo, e muitos territdrios europeus estavam sob o dominio da
Franca, e alguns desses territérios conservaram o Codigo por muito tempo, como por
exemplo o territorio alemao em que o Code Civil perdurou até por volta de 1900.

O Cddigo Civil Francés de 1804 né&o traz o termo ato juridico
consequentemente a vontade era somente regulamentada nas relagdes de obrigacao,
OU seja, nos contratos, por essa razao o artigo 1370 do Code Civil de 1804, que teve
como base as obras do jurista Pothier € extenuante, desta forma os contratos eram a
estrela principal do direito das obrigacdes, e por essa razao tornou-se um ato juridico,
portanto, contrato, ato juridico e vontade eram tratados na mesma singularidade.

Sendo assim, o anteprojeto do cddigo civil aleméo decidiu disciplinar
sobre esse instituto, como “um ato juridico pode ser definido como: uma manifestagéao

externa de vontade que é feita com o objetivo de adquirir, transmitir modificar ou
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extinguir um direito, e que produz o efeito desejado por seu autor, porque o direito
sanciona essa manifestacdo de vontade™. Logo, é notério que o Code Civil com a
ideia de adotar um sistema capaz de regulamentar todo o direito privado acabou
tornando as normas ambiguas e sem esséncias, e por essa razdo Savigny tem como
objetivo modificar, trazer uma nova roupagem para o Cédigo Civil Alemao.

Desta forma, Savigny, por meio da escola pandectista traz o termo
“negdcio juridico”, devido a esse fato de que o legislador deve utilizar o método
histérico, e quando se utiliza esse método ndo podemos colocar todas as relacées
juridicas dentro de um sé conceito, o que Savigny esta propondo é que seja ampliado
a dimensao da juridicidade para descobrir as suas fontes primarias (historico) e assim
sendo aplicar a norma ao caso presente.

Sob tal prisma, Savigny ira trazer em suas obras o comportamento que
0s contratos possuem na esfera das relacdes juridicos, portanto, para que haja um
negocio juridico é necessario primeiramente que exista um fato juridico, e esse fato
desencadeie a relacao juridica, isto é, quando dois sujeitos decidem fazer um contrato
de compra e venda, ambos estdo pactuando por meio do contrato uma vontade, seja
de vender o imovel, seja de comprar o imovel.

Diante dessa analise, temos o ato juridico que sera compreendido como
a alma que rege todo o universo das relacdes juridicas, o fato juridico como o anseio
das partes, uma de vender e a outra de comprar, contudo esse anseio se encontra no
plano dos fatos, no interior do individuo, ainda ndo ocorreu a manifestacéo para o
mundo dos fatos, o qual somente ir& ocorrer com a relacédo juridica, que nada mais é
0 pactuar dessa vontade das partes, ou seja, a materializacao do fato juridico sendo
trazida para o mundo dos fatos por meio de um contrato por exemplo, no qual um dos
sujeitos tem a vontade de vender o imOvel enquanto o outro tem a vontade de comprar

aguele imovel.

1 Comp. la définition que donnait le premier projet du Code civil allemand: Motive, t. |, § 64, p. 126 apud
CAPITANT, Henri. Introduction a L’Etude du Droit Civil: Notions Generales. Paris: A. Pedone, 1929. p.
276: “L'acte juridique peut donc étre défini: une manifestation extérieure de volonté qui est faite en vue
d'acquérir, de transmettre, de modifier ou d'éteindre un droit, et qui produit I'effet voulu par son auteur,
parce que le Droit sanctionne cette manifestation de volonté”.
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Ademais, quando é estabelecido um acordo de vontades, ou seja, 0
negocio juridico, tem-se deveres e obrigacdes, isto é, quando se tem um contrato de
compra e venda, o vendedor tem a obrigacdo de entregar o imével e o comprador tem
o dever de pagar ao vendedor pela compra daquele imovel, sendo assim, a partir do
momento em que a vontade foi materializada no negdcio juridico, um dos efeitos do
negocio juridico € o desencadeamento de deveres e obrigacdes, desta maneira, a
partir do momento em que as partes convencionam o negdcio juridico é ensejado
automaticamente para as partes os deveres e obrigagdes, portanto, conforme salienta

Guillermo:

Segundo a definicdo classica de Justiniano, a obrigacdo é o vinculo juridico
gue nos obriga ou obriga a pagar algo a outrem. Com maior rigor cientifico,
podemos dizer que é o vinculo juridico estabelecido entre duas pessoas (ou
grupos de pessoas), pelo qual uma delas pode exigir da outra a entrega de
algo ou o cumprimento de um servigco ou uma abstencéo. Toda obrigacédo
apresenta, portanto, um aspecto ativo: um poder ou faculdade de exigir algo;
e um passivo: um dever de dar, fazer ou ndo fazer. A faculdade e o dever sé&o
diferentes aspectos de um conceito unitario, que é a obriga¢do. Sao a frente
e o verso da mesma medalha, pois ndo se pode conceber crédito sem divida
e vice-versa (art. 497).2

Nessa perspectiva, a relacao juridica, nada mais é do que uma esséncia,
um germe que o individuo ja carrega consigo, pelo fato de ser natural do ser humano,
contudo para que esse germe seja manifestado e venha a produzir efeitos, é
necessario que um fato exterior, fora da natureza humana aconteca para que assim
tire a relacdo juridica do seu estado de inércia, como também, cada relacéo juridica
poderd ter suas préprias regras especiais, uma vez que, deve-se analisar cada
situacdo individualizada, ndo se pode aplicar a mesma regra para todas as situagoes,
pois para cada problema tem-se o remeédio juridico certo a ser aplicado naquele caso,
esse fato e tratado como fato juridico, sendo assim, relagéo juridica segundo Savigny

é:

2 BORNA, Guillermo A. Tratado de derecho civil: obligaciones. Buenos Aires: Perrot, 1998, t. 1. Segln
la clasica definicién de Justiniano, la obligacién es el vinculo juridico que nos apremia o constrifie a
pagar a otro alguna cosa. Con mayor rigor cientifico, podemos decir que es el vinculo juridico
establecido entre dos personas (o grupos de personas), por el cual una de ellas puede exigir de la otra
la entrega de una cosa o el cumplimiento de un servicio o de una abstencidn. Toda obligacién presenta,
por tanto, un aspecto activo: un poder o facultad de exigir algo; y uno pasivo: un deber de dar, hacer o
no hacer. La facultad y el deber son aspectos distintos de un concepto unitario, que es la obligacion.
Son el anverso y el reverso de una misma medalla, pues no se puede concebir crédito sin deuda y
viceversa (art. 497).
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O significado disso é que as relagdes juridicas, cuja esséncia temos que
investigar, ndo estdo ja fundadas na natureza humana como tal, mas devem
ser consideradas como acréscimos vindos de fora. Apenas a possibilidade e
a necessidade de tais relagdes juridicas, isto €, o germe delas, pode ser
encontrada na natureza de cada ser humano e, portanto, traz consigo uma
necessidade interna; o desenvolvimento desse germe é individual e
acidental, e isso revela sua natureza pela mais variada extensdo que
consideramos o exercer os direitos dos individuos.?

Ademais, como o fato juridico tira a relacao juridica do seu estado de
inércia, a principal caracteristica do fato juridico € que sédo eventos que determinam o
inicio ou o fim de uma relacao juridica, ocorre por exemplo, nas situacées que séo
realizadas contratos de compra e venda de imovel (o fato de as partes realizarem,
pactuarem, trazer para o mundo dos fatos a vontade, é entendida como relacéo
juridica) onde o firmamento do contrato e a quitacdo do imovel (fato juridico) enseja
na obrigacdo do vendedor assinar a escritura (fato juridico), sendo assim, segundo

Savigny, fato juridico nada mais é do que:

Chamo de fatos juridicos os eventos que determinam o inicio ou o fim da
relagdo juridica. Todos os fatos juridicos concordam entre si no sentido de
gue provocam algum tipo de mudanca ao longo do tempo nas rela¢gdes
juridicas de certas pessoas. Dentro da natureza que tém em comum, porém,
apresentam grandes diferencas. Antes de tudo, as diferencas mais
importantes, que sao percebidas no mesmo, devem ser reunidas com
clareza e, ao fazé-lo, devem ser particularmente enfatizadas aqueles
momentos cuja importancia exige uma apresentacdo separada e mais
precisa.*

Logo, o negdcio juridico é o que instrumentaliza a relacdo juridica e o
fato juridico € o que instrumentaliza a relacéo juridica, sendo assim, o negdcio juridico
nada mais € do que a composicédo da relacédo juridica com o fato juridico, ou seja, para

gue possa chegar ao ambito do negdcio juridico, é necessario que as partes por meio

3 SAVIGNY, Friedrich Carl Von. System des heutigen Romischen Rechts. Bd. 3. Berlin, 1840, p. 01:
“Dieles hat den Sinn, daf® die Rechtsverhaltnille, deren Welen wir zu erforlchen haben, nicht [chon in
der menlchlichen Natur als lolcher gegrindet, fondern als ihr von auenher kommende Zulatze zu
betrachten find. Nur die MSinchkeit und das Bediirfnif3 folcher Rechtsverhaltnille, das heilt der Keim
derflelben, findet fich gleichmafig in der Natur jedes Menlchen, fihrt allo eine innere Nothwendigkeit mit
lich; die Entwicklung jenes Keimes ilt das Individuelle und Zufallige, und offenbart diele ihre Natur durch
den héchlt verfchiedenen Umfang, den wir an den Rechten der Einzelnen wahrnehmen”.

4 SAVIGNY, op. cit, p.03: “Ich nenne die Ereignille, wodurch der Anfang oder das Ende der
Rechtsverhaltnilfe bewirkt wird, juriftiiche Thatfachen. Alle juriltifche Thatfachen allo kommen darin mit
einander Uberein, dall durch fie an den Rechtsverhaltnillen beltimmter Perlonen irgend eine
Veranderung in der Zeit hervorgebracht wird. Innerhalb dieler ihnen gemeinfamen Natur aber zeigen
fich in ihnen groRe Verfchiedenheiten. Zunachlt find nun die wichtiglten Verlchiedenheiten, die in
denlelben wahrgenommen werden, Uberfichtlich zulammen zu ftellen, und es find dabey diejenigen
Momente belonders hervorzuheben, deren Wichtigkeit fodann eine abgelonderte genauere Darftellung
ndthig machen wird”.
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da sua vontade, estabeleca uma relacdo juridica e que dessa relacédo tenha fatores
iniciais e finais que sédo imprescindiveis para que a relacéo juridica saia do seu estado
de inércia e se materialize no negdcio juridico.

Desta forma, quase na metade do século XIX, o termo negdcio juridico
€ aceito no sistema jurisdicional alemé&o e o Codigo Civil da Saxbnia, “o retoma e o
define, como conceito técnico, dizendo: ‘um ato é um negdcio legal quando a acao da
vontade é dirigida, de acordo com as leis, para constituir, extinguir ou alterar uma
relag&o juridica’ (§ 88) ™.

Essa dogmatica chegou a lItalia, Espanha e Portugal, contudo o Brasil
continuou com a escola da exegese assim como a Franca. Outrora, com o advento do
cadigo civil de 2002, o Brasil passou a adotar a teoria dualista, no qual o cédigo civil
brasileiro abriu um capitulo para tratar somente dos negdcios juridicos e outro para 0s
atos juridicos. Sendo assim, ato juridico segundo o cédigo civil brasileiro de 2002 é
tudo aquilo que ndo se configura como negécio juridico®, isto é, “ato juridico em
sentido estrito é todo acao voluntaria e licita, cujus efeitos juridicos sdo mais produtos
da Lei do que da vontade do agente”’.

J& o negdcio juridico, é tratado no cédigo civil brasileiro como um fato
juridico, no qual ocorre a declaracdo da vontade do individuo diante de um vinculo
formulado entre as partes, e, essa declaracdo de vontade gera deveres e obrigacdes
entre as partes negociantes, portanto, “negdcio juridico é toda acdo humana
combinada com o ordenamento juridico, voltada a criar, modificar ou extinguir relacdes
juridicas, cujos efeitos vém mais da atuacgéo individual do que da Lei"8.

Sob tal prisma, “a vontade é o 6rgao através do qual o homem goza do
direito, 0 gozo consiste em sentir a alegria e a gloria do poder, ter satisfacao, ter
realizado um ato de vontade™, portanto a vontade é um elemento imprescindivel para

0 negocio juridico, consecutivamente para as relagdes juridicas, uma vez que as

5 CASTRO, Frederico. El Negocio Juridico. Madrid: Editorial Civitas, S.A., 1985: “La legislacion tarda
algo mas en utilizarle, pero pronto el Cadigo Civil de Sajonia, de 1863, lo recoge y lo define, como
concepto técnico, diciendo: "un acto es un negocio juridico cuando la accién de la voluntad se dirige,
de acuerdo con las leyes, a constituir, extinguir o cambiar una relacion juridica” (8 88)”.

6 Art. 185. Aos atos juridicos licitos, que ndo sejam negdcios juridicos, aplicam-se, no que couber, as
disposicbes do Titulo anterior.

7 FIUZA, César. Direito Civil: Curso Completo. 14. ed., p.201.

8 FIUZA, loc. cit.

9 JHERING, Rudolf Von. Geist des romischen rechts auf den verschiedenen stufen seiner entwicklung.
Leipzig, 1865. teil 3. bd. 1. p. 311: “Menlch das Recht genief3t, der Genul} belteht darin, dal® er die
Freude und Herrlichkeit der Macht empfindet, die Genugthuung hat, einen Willensakt vollzoge”.
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relacdes juridicas estdo permeadas pelo instituto da vontade devido aos vinculos que
os individuos fazem uns com 0s outros, que acarretara em diversos entendimentos de
como essa vontade € manifestada nas relagdes juridicas e a sua derivacao.

Portanto, existem duas principais correntes doutrindrias quando envolve
o elemento vontade em um negdcio juridico, que sdo a Teoria da Vontade Real e a
Teoria da Declaracdo, ambas principiadas pelo Direito Alem&o, as quais sdo
conhecidas como a Willenstheorie (Teoria da Vontade) e Erklarungstheorie (Teoria da
Declaragéo).

Essas teorias foram desenvolvidas para resolver o conflito entre a
vontade real e vontade declarada, pois quando ocorre 0 negdcio juridico existem
situacdes em que a vontade declarada ndo é a mesma da vontade real, ou seja, a
vontade real € aquela vontade subjetiva, que se encontra no plano das ideias,
engquanto que a vontade declarada € aquela que € expressada, posta no mundo dos
fatos. Sendo assim, quando é celebrado um negdcio juridico podemos encontrar uma
divergéncia entre a vontade real e a vontade declarada.

Posto isto, a teoria da vontade determina que prevaleca a vontade real,
logo, tem como finalidade proteger a vontade subjetiva do individuo, enquanto que a
teoria da declaracéo determina que prevaleca a vontade declarada, protegendo desta
forma, a vontade manifestada (objetiva) do individuo.

Assim, o legislador brasileiro adotou a teoria da declaragdo, conforme a
redacado do artigo 140 do Cddigo Civil: “O falso motivo sé vicia a declaragdo de
vontade quando expresso como razao determinante”?, ou seja, no negdcio juridico,
para que seja comprovado que aquela declaracdo da vontade do sujeito ndo € valida,
€ necessario comprovar e demonstrar por meio do instrumento de formalizacdo do
negocio juridico, pois a declaracédo da vontade deve ser expressa e nao tacita como
versa o artigo 173 do Cadigo Civil: “O ato de confirmagao deve conter a substancia do
negécio celebrado e a vontade expressa de manté-lo™*.

Ademais, 0 negdcio juridico ndo se confunde com a declaracdo da
vontade, visto que, a vontade do declarante devera estar contida expressamente no

instrumento do negdcio juridico, como versa Castro:

10 BRASIL, Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Instituiu o Cédigo Civil. Diario Oficial da Uniéo:
sec¢do 1, Brasilia, DF, ano 139, n. 8, p. 1-74, 10 jan. 2002.
11 BRASIL, Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Instituiu o Cédigo Civil. Diario Oficial da Unido:
sec¢do 1, Brasilia, DF, ano 139, n. 8, p. 1-74, 10 jan. 2002.
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§26. A presuncao de fato do negdcio. O negdcio juridico ndo se confunde
mais hoje com a declaracao de vontade, e é reconhecido por todos que a
assuncao do fato empresarial serd geralmente uma situacdo complexa.
Afirmacédo que pode ser qualificada acrescentando que se a declaracdo de
vontade por si s6 ndo o constitui, € o elemento indispensavel ou essencial do
negacio juridico. Por outro lado, h& davida e discusséo sobre o que da carater
negocial ao enunciado. Pensava-se que bastava atender a vontade da
pessoa ou das pessoas que faziam a declaragdo; haveria negocio se vocé
quisesse, ndo haveria se vocé ndo quisesse alcancar o efeito proposto.
Contra e em paralelo, defende-se que sera o uso ou a consciéncia social que
dira e decidira sobre a existéncia do neg6cio. Com essas teorias se esquece
de algo fundamental, que sdo as normas que indicam quais fatos serao
considerados legais e quais, dentre estes, serdo crimes, contravencgdes; atos
constitutivos ou modificativos das relagdes juridicas, e quais outros podem
ser negocios juridicos. S6 depois de a norma juridica (tendo em conta todos
os dados da realidade social, incluindo as circunstancias de voluntariedade)
ter qualificado o que foi feito (negdécio, crime, exercicio de poder ou direito) é
gue se sabera em que medida e de que forma sera atendida a vontade do
povo e o que, quando for o caso, dizem os usos; E assim, como e de que
forma a eficacia juridica do que foi feito ou proposto dependera da vontade.!?

Portanto, como regra geral é adotado a Teoria da Declara¢éo no direito
brasileiro, contudo ha uma excecéo a essa regra que pode ser compreendida atraves
da leitura do artigo 110 do Cdédigo Civil: “A manifestacdo de vontade subsiste ainda
gue o seu autor haja feito a reserva mental de ndo querer o que manifestou, salvo se
dela o destinatario tinha conhecimento™s3.

Sendo assim, a primeira parte do artigo traz que, o sujeito por meio da
reserva mental, manifesta outra vontade, ou seja, ocorre uma omissao da verdade
subjetiva, por exemplo, quando um individuo ao casar tem a vontade real de dizer

“ndo0”, mas na cerimdnia expressa o “sim”.

12 CASTRO, Frederico. El Negocio Juridico. Madrid: Editorial Civitas, S.A., 1985, p. 25-26: “§ 26. El
supuesto de hecho del negocio. — El negocio juridico no se confunde ya hoy con la declaracion de
voluntad, y se reconoce por todos que el supuesto de hecho negocial serd generalmente una situacion
compleja. Afirmacién que puede matizarse afiadiendo, que si la declaracién de voluntad sola no lo
constituye, es ella el elemento indispensable o esencial del negocio juridico. Se duda y discute, en
cambio, sobre lo que da su caracter negocial a la declaracion. Se pens6 que bastaba atender a la
voluntad de quien o quienes hicieran la declaracion; habria negocio si se quiso, no lo habria si no se
quiso conseguir el efecto propuesto. En contra y de modo paralelo, se defiende que sera el uso o la
conciencia social el que diga y decida sobre la existencia del negocio. Con estas teorias se olvida algo
fundamental, que son las normas las que sefialan qué hechos seran considerados juridicos y cuéles,
entre éstos, serdn delitos, faltas; actos constitutivos o modificativos de relaciones juridicas, y qué otros
podran ser negocios juridicos. Tan solo después de que la regla juridica (teniendo para ello en cuenta
todos los datos de la realidad social, incluidas las circunstancias de la voluntariedad) haya cali-ficado
lo hecho (de negocio, delito, ejercicio de una facultad o derecho) sera cuando se sepa hasta qué punto
y de qué modo se atendera a la voluntad de las personas y a lo que, en su caso, digan los usos; y asi,
cémo y de qué manera dependera de la voluntad la eficacia juridica de lo realizado o propuesto”.

13 BRASIL, Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Instituiu o Cédigo Civil. Diario Oficial da Unido:
sec¢do 1, Brasilia, DF, ano 139, n. 8, p. 1-74, 10 jan. 2002.
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Contudo, a segunda parte do artigo traz uma excecdo quando o
legislador diz “salvo se dela o destinatario tinha conhecimento”, isto é, devera
prevalecer a vontade real nas hipéteses em que, o sujeito que tem conhecimento da
vontade real do declarante, e este ao se manifestar, declara uma vontade divergente
da vontade subjetiva, devera prevalecer a vontade real, por exemplo, quando em um
casamento o noivo (a) diz “sim”, mas o cerimonialista sabendo que houve uma reserva
mental, deverd nesse caso, prevalecer a vontade real.

Outrossim, devera prevalecer a vontade real quando houver negdécio
juridico unilateral, ou seja, nos negocios juridicos gratuitos, como por exemplo 0s
contratos de doacdo e o negdcio juridico testamentario, ou seja, os testamentos,
prevalecendo desta forma a vontade do doador ou do testador, uma vez que, quando
se trata dessas espécies de negdcios juridicos tem-se uma grande caracteristica que
diferencia dos outros tipos de contrato, essa caracteristica consiste no individuo que
possui uma vontade individualizada, isto €, o doador e o testamenteiro ndo precisa de
uma segunda ou terceira pessoa que também tem uma vontade em possuir algo, para
que a sua vontade seja posta no mundo dos fatos, basta somente a vontade real do
depoente para que se concretize.

Logo, para que haja a aplicabilidade da Teoria da Vontade e da Teoria
da Declaracdo é necessario que as partes estejam pactuando entre si um negocio
juridico onde buscam satisfazer os seus anseios, pois quando se trata de negdécio
juridico estamos falando de relac¢@es juridicas que envolve deveres e obrigacdes das
partes e principalmente a vontade, uma vez que a alma do negdcio juridico é a
vontade, no qual Savigny expressa em uma de suas obras que em um contrato devera

estar envolvida a vontade de um ou mais sujeitos:

As caracteristicas especificadas podem ser resumidas no seguinte termo. Um
contrato é a unido de varias pessoas em uma declaracdo de intengéo
concordante, que determina suas relag@es juridicas. — Este termo contém
uma unica aplicacdo do termo mais geral de declaracdo de intengéo
apresentado acima. Difere como espécie individual deste género pela
caracteristica da unido de varias vontades em uma vontade Unica, inteira e
indivisa, em vez do fato de que a declaracdo de vontade também pode
emanar de uma Unica pessoa.'*

14 SAVIGNY, Friedrich Carl Von. System des heutigen Rémischen Rechts. Bd. 3. Berlin, 1840, p. 309:
“Die angegebenen Merkmale lalfen fich in folgenden Begriff zulammenfallen. Vertrag ift die Vereinigung
Mehrerer zu einer Ubereinftimmenden Willenserkldrung, wodurch ihre Rechtsverhaltnifle beftimmt
werden. — Dieler Begriff enthélt eine einzelne Anwendung des allgemeineren, oben dargelftellten
Begriffs der Willenserklarung. Er unterlcheidet flich als einzelne Art von dieler leiner Gattung durch das
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Fica evidente, portanto, que a vontade € um elemento importante para o
negdcio juridico, pois para que uma relacao juridica aconteca € necessario que um
fato juridico o tire do seu estado de inércia e que tenha como elemento imprescindivel
e determinante a vontade declarada como determina o Codigo Civil, somente em
algumas excecdes é que permanecera a vontade real, como também, é notdério o
impacto que a Teoria da Vontade e a Teoria da Declaragéo possui no ordenamento
juridico brasileiro, uma vez que corroborou para a formacéo do Caédigo Civil brasileiro

e para 0s negdcios juridicos que permeiam as relagdes sociais.

Merkmal der Vereinigung mehrerer Willen zu einem einzigen, ganzen ungetheilten Willen, anftatt daR®
die Willenserklarung Uberhaupt auch von einer einzelnen Perfon ausgehen kann”.
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3 A DESJUDICIALIZACAO E A EXECUCAO POR QUANTIA

A evolucdo do direito positivo trouxe uma nova roupagem para as
relaces tracadas entre Estado, Jurisdicdo e Execucéo, sendo notério tal evolucao,
por meio da aprovagéo de diversas leis, como € o caso da Lei n® 14.382 de 27 de
junho de 2022, pois a forma como o direito estd sendo aplicado nas relactes
costumeiras da sociedade brasileira vem se desdobrando, para que haja uma maior
aplicabilidade e efetividade, portanto, a realidade do atual sistema judicial brasileiro
nada mais € do que a combinacg&o do processo de desjudicializagcdo com a execucgao
por quantia.

Desta forma, o Estado, a Jurisdi¢cdo e a Execuc¢do, estao interligados de
forma ontologicamente, para tanto, € necessério a compreensao da conexao entre
esses trés institutos, sendo assim, a Jurisdi¢do por meio do Estado tem como objetivo
conciliar os conflitos por intermédio da aplicacdo do direito, portanto quando tem-se
um conflito, por exemplo, a discusséo de quem é o proprietario legitimo daquela terra,
as partes buscam um terceiro para que este solucione esse litigio e determine quem
€ o proprietario legitimo, logo, esse terceiro é investido de jurisdi¢cdo, o qual podemos
ter como figura, o juiz, que é um representado do Estado emanado de jurisdicéo.
Quando o juiz compreendido de quem é o proprietario daquela terra, ele ird proferir
uma sentenga, determinando que o proprietario “A” € o proprietario legitimo daquela
terra, e que o proprietario “B” se retire daquela terra, pois a sua permanéncia naquela
propriedade é ilicita.

Todavia, quando o proprietario “A” chega para adentrar em sua
propriedade, ainda encontra o proprietario “B” ali estabelecido, devido ao fato de que,
o proprietario “B” ficou inconformado com a sentencga do juiz, e por essa razao decidiu
ndo sair dali, ja que a sentenga, meramente reproduzida em uma folha de papel, ndo
tem forca de tird-lo daquelas terras. Diante disso, o proprietario “A” pede que seja feita
a Execucao dessa sentenca para que o proprietario “B” se retire sob pena de multa, a
certa quantia pecuniaria.

Diante de todo esse processo, é notorio que 0s proprietarios litigantes
ficaram muito tempo ou até mesmo anos com esse processo em curso no judiciario,
a qual resultou em um lapso temporal moroso, houve despesas, como as taxas

processuais, honorarios advocaticios, e em determinados casos a necessidade de
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que seja realizado pericia, como tantas outras despesas processuais conforme a
demanda de cada processo.

Consequentemente, o proprietario “A” ndo pode usufruir daquelas terras
como sua fosse devida a morosidade do judiciario, isso ocorre devido ao fato de que
o Poder Judiciario, de algumas décadas para c4, vem ficando sobrecarregado devido
ao elevado numero de processos, sendo assim, desde o ano de 1998 ja era visivel
essa sobrecarga no Poder Judiciario, e como Francisco Rezek ja havia salientado
naquela época, ainda da mesma maneira pode-se aplicar tal compreensdo nos dias

atuais,

As palavras ditas em 1998 por Francisco Rezek reverberam nos dias atuais
como se tivessem sido ditas ontem, quando afirmou que a crise ha Justica do
Brasil ‘¢ uma espécie de virus que contamina nossas regras de vida em
sociedade, esta presente no seu processo de producéo, projeta-se mais tarde
sobre sua vigéncia, envolve e compromete de modo direto e constante todos
0s seus operadores, ndo s6 os juizes. Quando o Direito ganha mais em
volume o que perde em qualidade, mais parece nos asfixiar do que trazer
alguma ordem a nossa vida’l®,

Com o advento da Emenda Constitucional n® 45/2004, o qual determinou
a implementacdo do Conselho Nacional de Justica (CNJ), tornou-se muito mais facil
de vislumbrar quantos processos tinham a sua obrigacdo satisfeita, para tanto, o
Justica em Numeros coordenado pelo CNJ emitiu um parecer de que havia um
verdadeiro colapso no processo executivo brasileiro, onde a taxa de
congestionamento era em média de 85%, isso significa que, em um ano, de cada 100
processos executivos em tramite, apenas 15 processos tinham a sua obrigagao
satisfeita'®.

Concomitantemente, os relatorios trazidos pala Justica em NUmeros,
divulgados anualmente pelo CNJ, leva-nos a infeliz constatacdo de dados
estarrecedores de litigiosidade jurisdicionalizada, que traduz em dados estatisticos a
endemia crbnica em que se encontra mergulhada a jurisdi¢cdo estatal. O ultimo anuario

publicado em meados de 2019, tendo como base o ano de 2018, em que tramitavam

15 FIGUEIRA JUNIOR, Joel Dias. Da Constitucionalidade da Execugdo Civil Extrajudicial — Anélise
Dogmética do PL 6.204/2019. Disponivel em: https://www.abdireitocivil.com.br/artigo/da-
constitucionalidade-da-execucao-civil-extrajudicial-analise-dogmatica-do-pl-6-204-2019%C2%B9/
Acesso em 22 out 2023.

16 RIBEIRO, Flavia Pereira. Desjudicializacéo da execucgao civil: mito ou realidade. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/depeso/313285/desjudicializacao-da-execucao-civil--mito-ou-realidade
Acesso em 21 out 2023.


https://www.abdireitocivil.com.br/artigo/da-constitucionalidade-da-execucao-civil-extrajudicial-analise-dogmatica-do-pl-6-204-2019%C2%B9/
https://www.abdireitocivil.com.br/artigo/da-constitucionalidade-da-execucao-civil-extrajudicial-analise-dogmatica-do-pl-6-204-2019%C2%B9/
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aproximadamente 79 milhdes de demandas, o que importa dizer que, a populacéo
brasileira, € composta por 210 bilhdes de habitantes, e 1/3 dessa populacédo possui
alguma acéao pendente no Poder Judiciario. E, desses 79 milhdes de demandas, 43
milhdes representam demandas de natureza executiva fiscal, civil e cumprimento de
sentencas, equivalente a 54,2% de todo o acervo, enquanto que 13 milhdes
representa processos que sao de execucdes civis fundadas em titulos extrajudiciais e
judiciais, correspondendo aproximadamente 17% de todas as demandas em
tramitacdo no Poder Judiciario®’.

Os dados estatisticos levantados pelo CNJ indicam que, um periodo
para tramitacéo de acdes de execucdo pode ser de 4 anos e 9 meses, computando a
data da distribuicdo até a data em que o cliente realmente conseguiu obter a satisfacdo
do crédito pretendido, enquanto que os processos de conhecimento, pelo fato de
serem mais complexos, e que exigem a producao de provas, possui um periodo de
tramitag&o inferior, sendo de 1 ano e 6 meses. Do mesmo modo que, os dados
estatisticos do CNJ, também apresentam que apenas 14,9% desses processos de
execucao atingem a sua satisfacdo, enquanto que a taxa de congestionamento é de
85,1%, ou seja, de cada 100 processos de execugao que estavam em tramite no ano

de 2018, aproximadamente somente 15 processos conquistaram a sua satisfacéo?®.

Como se ndo bastasse, os impactos econdémicos sdo negativos para o
desenvolvimento do Pais, pois bilh6es em créditos anuais deixam de ser
satisfeitos, refletindo no refreamento do crescimento nacional; mister também
considerar o custo da paquidérmica maquina administrativa da justica, e, em
particular, do trAmite de cada a¢éo de execucéo civil, que gira em torno de
R$ 5.000,00 e, multiplicado pelo nimero de a¢des pendentes (13 milhdes),
perfaz um montante de despesas em de R$ 65 bilhdes que sdo arcados pelo
Estado?®.

17 FIGUEIRA JUNIOR, Joel Dias. Da Constitucionalidade da Execucgéo Civil Extrajudicial — Anélise
Dogmaética do PL 6.204/2019. Disponivel em: https://www.abdireitocivil.com.br/artigo/da-
constitucionalidade-da-execucao-civil-extrajudicial-analise-dogmatica-do-pl-6-204-2019%C2%B9/
Acesso em 22 out 2023.

18 FIGUEIRA JUNIOR, Joel Dias. Da Constitucionalidade da Execug&o Civil Extrajudicial — Andlise
Dogmética do PL 6.204/2019. Disponivel em: https://www.abdireitocivil.com.br/artigo/da-
constitucionalidade-da-execucao-civil-extrajudicial-analise-dogmatica-do-pl-6-204-2019%C2%B9/
Acesso em 22 out 2023.

19 FIGUEIRA JUNIOR, Joel Dias. Da Constitucionalidade da Execucéo Civil Extrajudicial — Analise
Dogmatica do PL 6.204/2019. Disponivel em: https://www.abdireitocivil.com.br/artigo/da-
constitucionalidade-da-execucao-civil-extrajudicial-analise-dogmatica-do-pl-6-204-2019%C2%B9/
Acesso em 22 out 2023.
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Nesse viés, tal morosidade do judiciario podera trazer efeitos nocivos
para a sociedade brasileira, tendo como principal consequéncia a baixa efetividade da
tutela judicial. Como também, quando as partes decidem se propiciar do Poder
Judiciério estas tendem a ter como principal objetivo a satisfacéo do direito pleiteado,
contudo, em determinados casos, esse animus de satisfacdo ndo ocorrera, a parte
nao podera usufruir dessa dignidade, ja que 0s processos que estdo em tramite no
Poder Judiciario repousa sobre eles o espirito da ndo efetivacdo da satisfacdo de seus
processos.

Nesse diapasao, algumas medidas vém sendo tomadas, no qual o Poder
Judiciario vendo que, em alguns casos ndo se configurava o litigio, como por exemplo
0 processo da usucapido, os magistrados tinham grande perda de tempo, gastos
processuais, e principalmente ndo havia a satisfacédo do direito, sendo que a parte so
buscava a efetivacdo do seu direito de poder desfrutar daquela dignidade de ser
proprietaria daquele imével, quando o juiz emitisse um mandado de registro de
usucapido, para que o Oficial de Registro Iméveis realizasse o registro na matricula
do imével, sendo assim, tal processo leva determinado tempo para ser concluso,
vislumbrando desta forma, uma violacdo a dignidade da pessoa, ja que o direito a
moradia é um principio fundamental intitulado na Carta Magna.

Desta maneira, o Poder judiciario vem trazendo meios de
descongestionamento do sistema judicial, comecando pelos processos onde ndo ha
a configuracéo de litigio, ou seja, conferindo aos juizes a destina¢do de seu tempo a
conflitos insertos de acdes de conhecimento, para que as partes entéo, seja elas de
processo de conhecimento, seja de processo de execucdo, possam ter essa
satisfagdo do seu direito consumado, sendo assim, o sistema judiciario vem
outorgando tais demandas para as serventias extrajudiciais, denotando o que é

chamado de desjudicializacéo.

3.1 Conceitualizacao de desjudicializacao

A desjudicializacdo nada mais é do que a outorga de demandas de
acOes de processo de execucdo para outros 6rgdos do Poder Judiciario, ou seja,

demandas, acdes ou procedimento que podem ser resolvidos de forma alternativa
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sem a participacao da Justica, a exemplo das serventias extrajudiciais. Como também

a Meta n° 9 trazida pelo CNJ intitulou que,

A Meta n°® 9 para o Poder Judiciario, expedida pelo Conselho Nacional de
Justica (CNJ) e aprovada para os anos de 2020 e 2021, por exemplo,
estabelece que os Tribunais devem ‘"realizar a¢Bes de prevencdo e
desjudicializacdo de litigios [...]". De acordo com o glossario da Meta,
desjudicializar significa "reverter a judicializacdo excessiva a partir da
prevencéo, localizando a origem do problema e encontrando solucdes
pacificas por meio de técnicas de conciliacdo ou mediacdo com atores do
sistema de justica, sem que cause impacto no acesso a justica. A palavra
desjudicializacédo tem natureza qualitativa e ndo quantitativa".

Para tanto, o fenbmeno da desjudicializacdo ndo se confunde com a
desjurisdicionalizacdo, pois a primeira tende a permanecer com a sua natureza de
matéria jurisdicional, sendo auferido a populacdo a possibilidade de buscarem a
satisfacdo de seus direitos por outras vias, ndo sendo obrigatdrio a utilizacdo da via
judiciaria, ao passo que, a desjurisdicionalizacdo se refere a retirada da natureza
jurisdicional daquela matéria, ou seja, tirar a competéncia dos juizes.

Dessa forma, ao tratar de desjudicializacdo, o legislador quis que
houvesse a descentralizacdo do monopodlio do juiz, para que determinados processos
pudessem ser exercidos por outras vias, como por exemplo a adjudicacéo
compulséria, a qual era tdo somente exercida no ambito dos Tribunais, de modo que,
analisando o seu processo e vendo que nao traria prejuizo para as partes e muito
menos inseguranca juridica, o legislador por meio da Lei n° 14.382/22 tornou
competéncia das serventias extrajudiciais a delegarem sobre a adjudicacéo
compulsoria.

Diante dessa perspectiva, o processo de desjudicializacao ja esta sendo
muito bem aplicadas nas atividades jurisdicionais lusitanas, devido ao fato de que,
durante os anos de 1970 e 1999, Portugal também passou por uma crise de
sobrecarga do judiciario, isso aconteceu devido ao fato de que muitas empresas e
familias estavam endividadas, tendo um crescente niumero de titulos executivos, logo,
o principal objetivo era que houvesse o reconhecimento do inadimplemento do

pagamento para que entdo pudesse haver a execucdo daquele titulo, contudo, além

20 MALLMANN, Jean Karlo Woiciechoski. Série: terminologias notariais e registrais — parte V —
“Extrajudicializacdo”™ o fenémeno da desjudicializacdo com nome certo. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/386827/extrajudicializacao-o-
fenomeno-da-desjudicializacao-com-nome-certo Acesso em 22 out 2023.
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de ter uma alta demanda dessa natureza, o sistema judiciario lusitano possuia
determinada caréncia em ter acesso a informacdes atinentes aos bens que o devedor
possuia, portanto, caso fosse ajuizada uma acéo de execugdo, e o credor ndo tivesse
conhecimento de quais eram 0s bens que o devedor possuia, por exemplo, nao
conseguiria realizar a penhora daquele imovel.

Como também, um dos grandes motivos que levou Portugal a realizar

essa Reforma foi que,

Os motivos oficialmente apresentados para a Reforma da Execuc¢éo foram
basicamente trés: adequar o pais as diretrizes da Unido Européia, tornar o
processo menos custoso e combater a morosidade processual. O caminho
utilizado para se atingir estes objetivos foi a promulgacao de leis para alterar
0 Cdbdigo de Processo Civil e o Estatuto dos Solicitadores, criando-se a nova
profissdo de solicitador de execucao, como vimos. Porém, para além destes
motivos oficiais apresentados, a Reforma/2003 beneficiou o “grande
consumidor” (o investidor) — que visualiza a Justica como artigo de consumo
— e passou a ameagcar o “pequeno consumidor” (de artigos de uso proprio),
gue ndo deixa de ser potencial devedor.?!

Sendo assim, Portugal buscou realizar uma reforma nas ac¢bes de
execucao, tendo como principal ponto de descentralizar a atuagédo da administracao
publica e de desvincular a monopolizacéo da atuacdo do juiz. Sob tal ética, Portugal
acaba criando a figura do solicitador de execuc¢ao, modelo este muito semelhante ao
sistema utilizado na Franca, onde os huissier de justice, que sao profissionais liberais,
que exercem a funcdo de agente de execucdo que possuem a sua atuacao
regulamentada por uma associacao publica e controlada pelo magistrado.

Diante disso, o Decreto-Lei n°® 38/2003, criou a figura dos solicitadores
de execucdao, por conseguinte, cabe ressaltar que esses solicitadores, eram os antigos
solicitadores que ja tinham o seu oficio positivado, diante desse entrave, foi revogado
o Decreto-Lei n°® 8/1999 para que entdo o novo decreto pudesse ser aplicado, no que
tange as atividades que deveriam ser exercidas pelos solicitadores.

Tal como, 0 novo estatuto determinou que os antigos solicitadores
passassem automaticamente a serem 0s novos solicitadores de execugdo, mesmo

gue estes ndo possuissem todos os requisitos exigido no estatuto para o oficio de

21 Alemao, lvan. Reforma da Execucédo em Portugal: desjudicializacdo ou privatizacdo? Revista Nacional
de Direito, 10 de outubro de 2007, ISSN 1415-5192. vol.114. p.11/19. Disponivel em:
https://fivanalemaouff.blogspot.com/p/artigo-reforma-da-execucao-em-portugal.htmI?m=1 Acesso em 22
out 2023.
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solicitadores de execucédo, contudo, os novos solicitadores deveriam respeitar e
apresentar todos os requisitos para serem solicitadores de execu¢do, como por
exemplo, ser licenciado em direito e possuir especializacado em direito de execucéao, e
que houvesse o cumprimento de uma espécie de estagio de solicitadores.

Ao cabo que, nos primeiros anos da Reforma, o sistema judiciario
lusitano demorou para se acomodar ao novo sistema com os solicitadores de
execucao, visto que, ndo se tinha muitos funcionarios a disposic¢ao, os solicitadores
tinham certa dificuldade em ter acesso as informacdes de dados publicos e privados,
0S juizes e advogados detinham certa relutancia nas atividades exercidas pelos
solicitadores, pois estes ndo eram vistos como colaboradores e sim como intrusos, ao
passo que, apés a Reforma de 2008, por meio do Decreto-Lei n° 226/2008, foram
solucionados esses problemas, mas ainda era possivel vislumbrar alguns resquicios
dessas dificuldades.

Sendo assim, o novo sistema de Portugal tinha como objetivo que
houvesse a transferéncia de atribuicbes de competéncia exclusiva de agentes
publicos para os privados, de modo que, a doutrina lusitana questionou muito a
atribuicdo da funcdo dos solicitadores, ja que eram uma espécie de funcionarios
publicos e profissionais liberais, tal dificuldade em distinguir a natureza da funcéo dos
servidores de execucdo gerou certo desconforto, porém, o que a Reforma de 2003
deixou claro é que, a funcéo publica que o solicitador passou a ter ndo lhe era atribuido
o titulo de funcionario publico, ocorrendo somente a transferéncia de determinadas
atribuicdes judiciais para o solicitador.

Em face de todo o exposto, com o passar dos anos subsequentes, 0
modelo executivo propiciado pela Reforma obteve resultados satisfatorios, pois 0s
primeiros anos era de considerar total fracasso desse novo sistema, contudo, por meio
de reformas, de decretos e de melhorias, o sistema judiciario lusitano deixou de
colapsar, passando a ser rotulada como uma justica satisfatoria, para tanto, Miguel

Teixeira de Sousa afere que,

A experiéncia portuguesa ndo comec¢ou da melhor maneira, nomeadamente
porque o novo modelo entrou em vigor sem uma preparacdo adequada dos
entdo chamados solicitadores de execucdo e sem um devido controlo
deontoldgico preventivo sobre os actos praticados por esses solicitadores,
principalmente ao nivel da movimentacao de quantias monetérias. Corrigidos



30

estes aspectos, pode dizer-se que, actualmente, o sistema nédo tem provado
mal??,

Desta forma observa-se que, o processo de desjudicializacdo elaborado
por Portugal obteve grandes resultados, apesar de no inicio sofrer algumas
complicagbes, mas que no final de tudo, nos dias atuais, Portugal pode desfrutar das
sementes que foi plantada em 2003, caso nao tivessem comecado desde daquela
época a enfrentar as dificuldades, poderia assim dizer que o sistema judiciario lusitano

nao seria tao satisfatério como € hoje em dia.

3.2 O fendbmeno da desjudicializacdo no ordenamento juridico brasileiro

O fenbmeno da desjudicializacdo no ordenamento juridico brasileiro,
comecou quando em 1966 foi promulgado o Decreto-Lei n® 70/1966, até entdo nessa
época nao se falava em desjudicializacdo, visto que tal verbalizacdo desse
procedimento seria entendido naquela época como uma violagdo ao sistema
jurisdicional brasileiro, mas analisando o contexto histérico normativo do Brasil,
entende-se que desde dessa época a jurisdicao brasileira vem buscando melhores
formas de solucionar os conflitos que chegam em enormes quantidades ao Poder
Judiciario, sendo assim podemos mencionar como avanc¢o do ordenamento juridico

brasileiro no que tange ao processo de desjudicializacao:

(i) Decreto-lei n° 70/1966 (execucao extrajudicial, pelo credor hipotecério, no
Sistema Financeiro de Habitacdo - SFH); (i) Lei n°® 8.560/1992
(reconhecimento tardio de paternidade pela via extrajudicial); (iii) Lei
8.951/1994, ao inserir o 81° no art. 890 do CPC/1973, passou a permitir a
consignacdo em pagamento extrajudicial; (iv) Lei n° 9.307/96 (institui a
arbitragem); (v) Lei n°® 9.514/97 (execucéo extrajudicial de alienacéo fiduciaria
de imével no Sistema de Financiamento de Imoéveis - SFI); (vi) Lei n°
10.931/04 (dispde sobre o patriménio de afetagcdo nas incorporacfes
imobiliarias, introduziu a averbacdo da cessdo de crédito imobiliario e o
instituto da retificagdo administrativa, que é o modelo a ser utilizado pela
usucapido extrajudicial; na retificacdo, ha a possibilidade de se corrigirem
erros relacionados ao registro imobiliario, prescindindo de deciséo judicial);
(vii) Lei n° 11.101/05 (recuperacdo extrajudicial); (viii) Lei n° 11.441/07
(inventario, partilha, separagédo e divorcio consensual por via administrativa);
(ix) Lei 11.790/2008, desjudicializou o procedimento de registro tardio de
nasci- mento, que se da apds o decurso do prazo legal; (x) Lei n°
11.977/2009, que instituiu o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), no
qgual se permitiu aos detentores do titulo de legitimacdo de posse que

22 SOUSA, Miguel Teixeira de. Processo executivo: a experiéncia da descentraliza¢éo no processo civil
portugués. Revista de processo comparado, 2019. v. 9. p. 83-97.
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estivesse registrada, ap6s cinco anos, a conversdo em propriedade, pela
modalidade de usucapido, sem necessidade de processo judicial
(denominado pela doutrina de usucapi@o administrativo); (xi) Lei n°
12.100/2009, que alterou os artigos 40, 57 e 110 da Lein® 6.015/1973, passou
a permitir a correcédo de erros de facil constatagdo, direto pelo Oficial de
Registro, com ou sem provocacao do interessado, a depender da hipétese;
(xii) Lei n® 14.043/2020, que incluiu o art. 9°-A na Lei n°® 9.430/1996 que
dispbe sobre a legislacao tributaria federal, para dispor que as exigéncias de
judicializacdo de créditos de valor superior a R$ 100.000,00, vencidos ha
mais de um ano, e créditos de valor superior a RS 50.000,00, registrados
como perda, poderdo ser substituidas pelo instrumento de protesto, de que
trata a Lei n® 9.492/1997; apés dois meses do vencimento dos créditos acima
menciona- dos, sem que tenha havido o adimplemento, a pessoa juridica
credora podera excluir do lucro liquido, para determinacdo do lucro real, o
valor dos encargos financeiros incidentes sobre o crédito, contabilizado como
receita, auferido a partir do prazo definido no citado artigo (pelo regime
anterior, o credor precisava ingressar com acdo de execugao por quantia, por
mais improvavel que fosse receber o valor, aguardar o prazo de dois meses,
requerer certiddo judicial de execuc¢éo frustrada para sé entéo lancar a perda
na sua contabilidade, para fins de apuragdo de lucro real em IRPJ/CSLL)2.

Sendo assim, € notério que durante os ultimos anos o ordenamento
juridico brasileiro vem buscando meios alternativos de desjudicializacao, transferindo
a possibilidade de a populagdo se valer de outros meios para a satisfacdo de suas
vontades por outras vias. Como também, no Cddigo Processual Civil de 2015, o
legislador buscou auferir algumas delegacdes para as serventias extrajudiciais, como
€ 0 caso da usucapido extrajudicial, previsto no artigo 1.071.

Nesse viés, cabe salientar o Decreto-Lei n® 70/1966 que instituiu o
Sistema Financeiro de Habitacdo, tal decreto foi tdo importante que proporcionou o
financiamento de habitacGes de interesse social e a aquisi¢cdo da casa propria, no
qual o credor hipotecario pode-se usar da via extrajudicial para a garantia hipotecaria
e a celeridade do processo, como também, a lei n® 9.514/1997 que trouxe a execu¢ao
extrajudicial garantida por alienacgéo fiduciaria.

Outrossim, com o advento do CPC/2015 trouxe certa desobstrucdo e
celeridade para o sistema judiciario, devido ao fato de que foi propiciado a populagéo
brasileira a se valer de outros meios que |Ihe garantissem a satisfacéo de seus direito,
portanto, o CPC/2015 aufere determinadas delegacbes principalmente para as
serventias extrajudiciais.

As serventias extrajudiciais funcionam como o braco direito do Poder

judiciario, visto que a atividade notarial e registral permeia a funcdo social da

23 PEDROTO, Eduardo. Desjudicializacao e execugdo por quantia no Brasil. Rio de Janeiro: Lumen
Juris, 2021.
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populacao brasileira, na qual as serventias por se tratar de um 6rgao privado, funciona
com total destreza em seus procedimentos.

Como também, os cartérios sdo redigidos pelos principios da boa-fé e
da celeridade, tais principios confere autonomia e seguranca juridica nos atos
praticados pelos notarios e registradores, tais principios sdo tdo marcantes nas
atividades das serventias, que o CPC/15 trouxe a ata notarial, que nada mais € um
documento dotado de boa-fé para a constatacdo de fatos a priori, portanto, como 0s
cartorios sdo dotados de boa-fé, em suma, € muito dificil gue uma ata notarial tenha
sido praticada de ma-fe.

No que tange a celeridade, a atividade notarial e registral devem ser
céleres, pois se fossem para seguir um ritmo vagaroso, nao haveria a necessidade do
poder judiciario delegar determinadas demandas para um sistema, o qual ndo se
demonstra eficaz, portanto, todos os processos que tramitam dentro de um cartério
devem ser céleres, ao passo que, as partes que buscam o servico dos cartorios
necessitam daquele procedimento finalizado o mais rapido possivel para que possa
obter a satisfacdo do seu direito, como por exemplo, o registro de indisponibilidade,
caso nao seja feita dentro do prazo, e o devedor vier a vender o imével, o credor ndo
conseguira buscar a tutela efetiva da quitacéo do titulo executivo.

Fica evidente, portanto, que o ordenamento juridico brasileiro vem
buscando meios de desjudicializacdo, de modo que, tal procedimento tem que ser
analisado concretamente, para que ndo haja prejuizo para as partes, que transmita
seguranca juridica, e que a nova sistematica traga a satisfacdo do direito, ao passo
gue, as serventias extrajudiciais, sdo de extrema importancia para a funcéo social da
sociedade brasileira, devido ao fato de serem redigidas amargamente pelos principios

da boa-fé e da celeridade.
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4 A ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

O termo adjudicacdo advém do verbo adiudico do latim adiudicato que
significa atribuir a alguém. Deste modo, quando se trata de adjudicacdo compulsoria
esta se referindo a atribuir algo (imével) a alguém (pessoa) compulsoriamente.

Desta forma quando é celebrado um contrato de compra e venda, as
partes interessadas estdo pactuando vontades, estdo trazendo para o mundo dos
fatos 0s seus desejos e anseios, e é de se esperar que as obrigacdes e deveres
trazidos naquele contrato sejam cumpridas, porém ocorre casos em que as partes nao
cumprem com o determinado, ensejando dessa maneira em algumas objecdes.

Historicamente o Brasil € um dos paises que mais utiliza a espécie de
contrato de compra e venda, devido ao fato de que no inicio do século XX o Brasil
vivencia o éxodo rural, tornando as cidades de S&o Paulo e Rio de Janeiro a
concentrar um grande numero de pessoas que vinham em busca de servico,
objetivando melhores oportunidades de trabalho e de vida.

Ocorre que, essas pessoas nao tinham dinheiro suficiente para pagar o
preco a vista do imével, sendo assim, realizavam um contrato de compra e venda e
parcelavam o valor da compra e apés a quitacdo o vendedor era obrigado a transmitir
a propriedade, contudo, os vendedores vendo que aquilo era um bom negdcio
deixavam de transmitir a propriedade ja que caberia somente ao comprador perdas e
danos, ndo sendo possivel a restituicdo do imoével.

Por um longo periodo perdurou esse mecanismo, mas em 1973, é criado
um instituto, um remédio jurisdicional com o objetivo de curar esse descumprimento
gue determinava que com a quitacdo do imovel o vendedor transmitiria a propriedade
ao comprador, dessa maneira € admitido no ordenamento juridico brasileiro, por meio

do Decreto Lei n® 58/197324, o processo de adjudicacdo compulséria, que tem como

24 Art. 16. Recusando-se os compromitentes a outorgar a escritura definitiva no caso do artigo 15, o
compromissério podera propor, para o cumprimento da obrigacdo, acado de adjudicacdo compulsoria,
que tomara o rito sumarissimo. § 1 ° A acéo ndo sera acolhida se a parte, que a intentou, nao cumprir
a sua prestacao nem a oferecer nos casos e formas legais. § 2 ° Julgada procedente a a¢do a sentenca,
uma vez transitada em julgado, adjudicarda o imoével ao compromissario, valendo como titulo para a
transcricdo. 8 3 ° Das sentencas proferidas nos casos deste artigo, caberd apelacdo. 8§ 4° Das
sentencgas proferidas nos casos déste artigo cabera o recurso de agravo de petigdo. § 5° Estando a
propriedade hipotecada, cumprido o dispositivo do § 3°, do art. 1°, sera o credor citado para, no caso
déste artigo, autorizar o cancelamento parcial da inscricdo, quanto aos lotes comprometidos.
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objetivo primordial trazer para a parte lesada a obtencéo do imével pretendido caso o
contrato fosse descumprido.

Logo, a adjudicacdo compulséria vem para substituir a manifestacéo de
vontade do vendedor ou do comprador em atribuir o imével ao comprador ou ao
vendedor, uma vez que “o objetivo da acdo de adjudicacdo compulséria é a
constituicdo de um direito real, fruto de compromissos de compra e venda, com a
transferéncia da propriedade ao promitente comprador apos a quitacdo integral do
preco”?®, conforme versa a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ).

Sendo assim, tal demanda era proferida no ambito jurisdicional perante
0 juiz da comarca em que o imovel se encontrava registrado, contudo, com a incluséo
do artigo 216-B a Lei n° 6.015/1973 por meio da Lei Federal n°. 14.382/2022 tornou
competéncia das serventias extrajudiciais a delegarem sobre o processo de
adjudicacdo compulséria, em vista ao desencadeamento da desjudicializacdo de atos
gue possuem em sua maioria natureza executoria.

Nesse viés, a Lei Federal n° 14.382/22, permitiu que houvesse a
regularizacao de imoveis por meio da adjudicacdo compulséria sendo exercida na via
extrajudicial, visto que, a adjudicacdo compulséria, € um processo que ndo se
configura litigio entre as partes, onde o adjudicante busca satisfazer a sua vontade,
gue nada mais é de se tornar proprietario daquele imovel, de modo que, aquele
contrato de compra e venda celebrado, o dinheiro investido naquela aquisicao seja
devidamente valorizagcdo que n&o tenha se perdido, portanto a Lei n° 14.382/22
buscou trazer a satisfacdo do direito de propriedade.

Desta forma, o processo de adjudicacdo compulséria podera ser
requerido no ambito extrajudicial desde que a parte constitua um advogado
(capacidade postulatéria) e por meio de uma peticao inicial enderecado ao Oficial de
Registro de Imoveis da circunscricdo em que se encontra o imovel, o advogado ira
requerer que o registrador dé andamento ao processo de adjudicacdo com a juntada

dos seguintes documentos conforme dispde o artigo 216-B:

§ 1° S&o legitimados a requerer a adjudicagdo o promitente comprador ou
gualguer dos seus cessionarios ou promitentes cessionarios, ou seus
sucessores, bem como o promitente vendedor, representados por advogado,
instruindo o pedido com os seguintes documentos:

25 BRASIL. Supremo Tribunal de Justica. Recurso Especial n® 1.584.461/GO. Relator: Ministro Ricardo
Villas Bdas Cueva, 13 de abril de 2018.
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I. instrumento de promessa de compra e venda ou de cesséo ou de sucessao,
guando for o caso.

Il. prova do inadimplemento, caracterizado pela nédo celebracéo do titulo de
transmissdo da propriedade plena no prazo de quinze dias, contados da
entrega de notificacdo extrajudicial pelo oficial do Registro de Iméveis da
situacdo do imovel, que podera delegar a diligéncia ao oficial do Registro de
Titulos e Documentos.

lll. (Vetado)

IV. certid®es dos distribuidores forenses da comarca da situacao do imovel e
do domicilio do requerente demonstrando a inexisténcia de litigio envolvendo
o contrato de promessa de venda do imével objeto da adjudicacéo.

V. comprovante de pagamento do respectivo Imposto de Transmissédo de
Bens Imoveis — ITBI.

VI. Procuragdo com poderes especificos?6.

Portanto, ap6s preenchido todos o0s requisitos e concluido o
procedimento na serventia extrajudicial, estar-se-a remetido ao Oficial de Registro de
Iméveis da circunscricdo onde se encontra o referido imovel, para proceder com o
registro em nome daquele que pleiteou perante o Oficial, uma vez que, com o registro
na matricula do imével tem-se por concluido o processo de adjudicacdo compulséria
extrajudicial.

Contudo, com a inclusdo do artigo 216-B na Lei n°® 6.015/73 a sua
redacdo trouxe algumas duvidas, pois lendo o artigo gramaticalmente, parece-se ser
simples o requerimento, uma vez que, cabe ressaltar que um dos objetivos é a
desburocratizacao, todavia, ha casos em que devera o artigo 216-B ter algumas
interpretacdes por analogia, por exemplo, para que o processo de adjudicagao possa
ser devidamente concretizado, logo, sera analisado algumas dessas duvidas.

4.1 Da importancia da ata notarial na adjudicacdo compulsoéria extrajudicial

O inciso 11l do artigo 216-B da Lei n° 6.015/73 trazia a ata notarial como
um dos documentos a serem apresentados para a procedimentalizacdo na via
extrajudicial, contudo foi vetada pelo Presidente da Republica, uma vez que ao
elaborar o artigo 216-B foi seguido 0 mesmo regimento que a usucapido, porém a
usucapido e a adjudicacdo sao de naturezas distintas, sendo a primeira o0 modo de
aguisicao originaria, enquanto que a segundo a aquisi¢ao é derivada, e por esse Vies,
alguns registradores possuem o entendimento de que é inconcebivel a propositura de

ata notarial para a adjudicacdo compulsoéria, pois ndo ha necessidade de provar a

26 BRASIL. Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Disp6e sobre os registros publicos, e da outras
providéncias. Brasilia, DF: Diario Oficial da Unido, 1973.
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posse e 0 animus (a intencdo de ser dono), uma vez que “a ata é documento
indispensavel para atestacdo dos fatos e elementos que caracterizam a posse ad
usucapionem; mas na adjudicacdo compulsoria, a prova crucial € formada ex ante,
com a formalizacéo da propria relagdo juridica subjacente a pretensao”.?’

Logo, quando o legislador trouxe a ata notarial para a propositura da
adjudicacao, entende-se que deveria ser realizada no viés de constatar, ou seja, fazer
uma analise referente ao inadimplemento do interesse de agir do promitente vendedor
em outorgar a escritura publica ou do compromissario comprador em assinar a
escritura publica, sendo assim a ata notarial serviria como uma espécie de prova, 0
gual teria como objetivo constatar que ndo houve a outorga de escritura publica e a
existéncia da recusa da lavratura de escritura publica, seja por parte do promitente
vendedor seja do compromissario comprador.

Contudo, o Provimento n° 150 de 11 de setembro de 2023, trouxe a
regulamentacao da adjudicacdo compulsoria extrajudicial, e esta determinou no inciso
Il do artigo 216-B que, para instruir o processo de adjudicacdo compulséria
extrajudicial, devera ser lavrada no Tabelido de Notas a ata notarial,

Il - ata notarial lavrada por tabelido de notas da qual constem a identificagéo
do imdvel, 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 obrigacao de
outorgar ou receber o titulo de propriedade;??

Sendo assim, da mesma forma que é instruida a ata notarial para a
constatacdo da posse na usucapido extrajudicial, o0 mesmo ha de se verificar na
adjudicacao compulsoria extrajudicial para a constatacao do inadimplemento, tanto do
vendedor quanto do comprador, portanto, € notério na redacao do inciso Ill que a sua
esséncia é de constatacdo do inadimplemento, visto que, sera 0 meio de provar a
existéncia de uma compra e venda, como também qualquer titulo aquisitivo que
demonstre a transmissdo de propriedade cuja escritura definitiva ndo foi lavrada

devido a recusa de alguma das partes.

27 KUMPEL, Vitor Frederico. Breves Comentarios a Lei n° 14.382/2022: conversdo da medida provisoria
n°® 1.085/2021. Sdo Paulo: YK Editora, 2022. p. 196.

28 BRASIL, Conselho Nacional de Justica. Provimento n® 150 de 11 de setembro de 2023. Ministro: Luis
Felipe Salomé&o. Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5258 Acesso em 08 out 2023.


https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5258
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Nessa perspectiva, o objetivo principal que o legislador quis trazer com
a ata notarial para o processo de adjudicacdo compulsoria é que, o principio ativo da
ata notarial nada mais é do que dar boa-fé e autenticidade a constatacéo de coisas e
de fatos, sob tal prisma Ragnoberto salienta que:

Chamamos juridicamente de ata notarial a ata publica que é escrita por um
notario ou tabelido, a pedido de alguém, que a doutrina estrangeira apelidou
de requerente, na forma requerida pela lei. A ata notarial brasileira tem
semelhanga na Franga com o acte authentique; na Espanha, com a acta
legalizada ou ainda a escritura notarial; nos paises do common law, com o
deed; e na Alemanha, com o akte ou Die &ffentliche Urkunde?.

Ademais, ata € um documento dotada de uma singularidade simples mas
possui um fator impactante, sendo que o instituto da ata sempre esteve presente na
nossa histéria, a exemplo de quando Pero Vaz de Caminha chegou ao Brasil, e editou
a famosa Carta de Caminha, onde era constato a descoberta das terras para Dom
Pedro, logo, pode-se dizer que a Carta de Caminha foi a primeira ata brasileira.

No que tange a competéncia para a propositura da ata notarial caso
fosse documento necessario para realizar o processo de adjudicacdo compulséria
extrajudicial, o legislador ndo colocou nenhuma regra de competéncia, pois 0 artigo
8° da Lein® 8.935/943%°, estabelece que as partes séo livres para escolherem o tabelido
de notas para a propositura da lavratura de atos notariais ou negécios juridicos.

Sob esse viés, 0 artigo 216-A, inciso |, da Lei n® 6.015/7331, também néo
especificou a competéncia do tabelido para a lavratura da usucapido extrajudicial,
determinando que a ata notarial devera ser lavrada pelo tabelido, portanto, o artigo
216-A determinou que a competéncia para lavrar a usucapido é competéncia do oficial
de registro de iméveis onde se encontra o imoével, mas o legislador ndo estabeleceu a

competéncia para a propositura da ata notarial para instauracédo de usucapiao.

2BRANDELLI, Leonardo. El al. Ata notarial. MELO JUNIOR, Ragnoberto Marques de. Et al. Notulas
em torno da ata notarial brasileira. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor, 2004. p.110.

30 Art. 8° E livre a escolha do tabelifio de notas, qualquer que seja o domicilio das partes ou o lugar de
situacao dos bens objeto do ato ou negdcio.

8L Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, que sera processado diretamente perante o cartdrio do registro de imoéveis da comarca em
que estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado,
instruido com:

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e de seus antecessores,
conforme o caso e suas circunstancias, aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei no 13.105, de 16 de
marco de 2015
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Contudo, o provimento n° 65 do CNJ, no seu artigo 5° %2, determinou que
€ competéncia do tabelido de notas onde se encontra o imével ou a maior parte da
sua proporcéo para lavratura da ata notarial. Concomitantemente, o provimento n°® 100

do CNJ, no seu artigo 20 determina que,

Ao tabelido de notas da circunscricdo do fato constatado ou, quando
inaplicavel este critério, ao tabelidao do domicilio do requerente compete lavrar
as atas notariais eletrdnicas, de forma remota e com exclusividade por meio
do e-Notariado, com a realiza¢éo de videoconferéncia e assinaturas digitais
das partes.

Quando o legislador traz “ao tabelido de notas da circunscri¢ao do fato
constatado” estd em consonancia com o artigo 8° da Lei n° 8.935/94, mas logo em
seguida o legislador diz “ou, quando inaplicavel esse critério” esta se referindo a
competéncia do tabelido do domicilio do requerente, isto €, quando o solicitante se
encontra em outro municipio que ndo seja do estado de seu domicilio o tabelido
competente é o do seu domicilio para lavrar a ata, mas se o solicitante se encontra
em um municipio que esteja dentro do estado de seu domicilio, o solicitante podera
escolher qualquer tabelido de notas para lavrar a ata.

Ademais, cabe ressaltar que ndo sdo todos 0s casos que essa regra de
competéncia sera cabivel, devido ao fato de que a ata notarial serve para constatar
fatos, e, esse ato de constatar fatos em alguns casos é necessario que seja feito a
diligéncia até o local para que o tabelido cumpra as formalidades exigidas, sendo
assim, seria somente cabivel o caput e a segunda parte do artigo 20 do provimento n°
100 do CNJ em atas cujo teor ndo ha necessidade de diligéncia, ou seja, sair da
serventia e se dirigir até o local do fato, logo as atas que se enquadram no artigo 20
seriam aguelas em que o tabelido tenha acesso remoto ou eletrénico aquele fato.

Fica evidente, portanto, no que tange a competéncia de tabelido de notas
para lavrar ata notarial referente ao processo da usucapido extrajudicial, € necessario
gue seja realizada pelo tabelido de notas da localidade do imével ou onde se encontrar
a sua maior proporcao, para atas cujo teor possa ser acessado remotamente pelo

tabelido, podera ser feito por qualquer um, desde que o solicitante se encontre no

32 Art. 5° A ata notarial mencionada no art. 4° deste provimento sera lavrada pelo tabelido de notas do
municipio em que estiver localizado o imével usucapiendo ou a maior parte dele, a quem cabera alertar
0 requerente e as testemunhas de que a prestacdo de declaracdo falsa no referido instrumento
configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lei.
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estado de seu domicilio e caso se encontre fora de seus domicilio o tabelido
competente sera o do seu domicilio, e no que se refere a adjudicacdo compulséria
extrajudicial, o Provimento n° 150/2023 determinou a propositura de ata notarial,
sendo assim é requisito imprescindivel para o processo de adjudicacdo compulsoria,
logo a competéncia do tabelido a legislacdo ndo adotou nenhuma regra, todavia, por
uma questdo de analogia a competéncia seria do tabelido onde o ato notarial ou o

negdcio juridico foi realizado.

4.2 Da natureza do art. 216-B: rol taxativo?

O legislador em certos casos determina que alguns temas de leis devam
possuir um rol taxativo, ou seja, essas leis terdo um carater final, pontual,
determinante, portanto, € tudo aquilo que a lei ou regulamento entende que deve haver
uma limitagdo, como por exemplo, o artigo 1.225 do Cédigo Civil*3 que determina
quais sao os direitos reais, logo, ndo cabe uma interpretacdo extensiva desse artigo
ja que ele traz quais sao as hipéteses de direito real.

Concomitantemente, tem-se 0s rols exemplificativos, que nada mais é
do que aquelas leis ou regulamentos que exemplificam, portanto, ndo € algo posto
como no taxativo, logo cabe uma interpretacdo extensiva para que possa alargar
outros conceitos, entendimentos, outras determinagdes, como por exemplo, o artigo
1.196 do Cadigo Civil**, pois para que haja a compreensédo desse artigo, deve se
utilizar de outros normas para que se concretize a sua aplicacao.

Sob essa perspectiva, o artigo 216-B caput, 81°, | da Lei n® 6.015/73, em

uma perspectiva legislativo e normativo, ndo seria um rol taxativo e sim,

33 Art. 1.225. S&o direitos reais:

I- a propriedade;

II- a superficie;

lll- as serviddes;

IV- 0 usufruto;

V- 0 uso; VI- a habitagéo;

VII- o direito do promitente comprador do imével,

VIII- o penhor;

IX- a hipoteca;

X- a anticrese;

XI- a concesséao de uso especial para fins de moradia;
Xll- a concessao de direito real de uso; e

XIl- a laje.

34 Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum
dos poderes inerentes a propriedade.
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exemplificativo, pois quando o legislador traz “promessa de venda ou de sucessao”, é
possivel alargar esse rol, devido ao fato de que a interpretacdo normativa que se deve
ter dessa lei é que, deve ser interpretado conforme todo o sistema juridico material, ja
gue quando se trata de direito material ndo abrange somente os contratos de compra
e venda, e sim as varias espécies de contratos em que € possivel colocar como objeto
um bem imovel.

Sob tal ética, alargando o esse rol, é passivel de se analisar, o contrato
de promessa de permuta, logo, permuta advém do latim permutatio, que significa a
troca de coisas, como também, tem-se que a permuta ha de ser o primeiro contrato
patrimonial adotado nas relagdes entre o seres humanos para satisfazerem as suas
necessidades, uma vez que antes da moeda existir 0s seres humanos para buscar a
obtencdo de seus prazeres, realizava essas trocas de mercadoria, a exemplo de
guando a familia real chegou no Brasil, o principal meio de troca com 0s nativos era
por meio do escambo (espécie também que remota a esséncia da permuta), portanto,

a permuta € um instituto altamente usavel de forma simples e com grande amplitude,

veja-se, a propésito, o que disse Federico Puig Pefia, no Tratado de derecho
civil espafiol: "No cabe duda que, si se hiciera un estudio cronolégico de los
contratos habia que tratar primero de la permuta, que en el orden del tiempo
es el primero que aparece, respondiendo a la necesidad primaria del hombre
de procurarse las cosas necesarias para su existencia". E prossegue o autor:
"(...) desde luego siempre anterior a la compraventa, puesto que ésta supone
una fase superior de civilizacion, en donde las gentes han encontrado una
medida de orden general (dinero) para facilitar el trueque de las
mercancias".3®

Sendo assim, a promessa de permuta, que nao foi trazida no texto
normativo, seria perfeitamente cabivel para o processo de adjudicacdo compulséria
extrajudicial, devido ao fato de que o artigo 533 do Cédigo Civil*® determina que seja
aplicado as mesmas disposi¢cdes da compra e venda a permuta, como também, a Lei
n° 14.382/22 alterou a redacéo do artigo 167 da Lei n°® 6.015/73 determinando que,

35 DIP, Ricardo. Registro de Permuta e Promessa de Permuta. Disponivel em:
https://lwww.anoregpr.org.br/registros-sobre-registros/registro-de-permuta-e-promessa-de-permuta-
primeira-parte/ Acesso em 07 out 2023.

3 Art. 533. Aplicam-se a troca as disposicdes referentes a compra e venda, com as seguintes
modificacdes:

| - salvo disposicdo em contrario, cada um dos contratantes pagara por metade as despesas com o
instrumento da troca,;

Il - € anulavel a troca de valores desiguais entre ascendentes e descendentes, sem consentimento dos
outros descendentes e do cdnjuge do alienante.


https://www.anoregpr.org.br/registros-sobre-registros/registro-de-permuta-e-promessa-de-permuta-primeira-parte/
https://www.anoregpr.org.br/registros-sobre-registros/registro-de-permuta-e-promessa-de-permuta-primeira-parte/
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compete ao Oficial de Registro de Iméveis os contratos de promessa de permuta®’,
sendo assim, por uma interpretacdo extensiva, é possivel alargar o 216-B, para que
atinja a promessa de permuta em consonancia com o direito material, visto que o STF
ja decidiu que “os mesmos principios que regem a execug¢do das promessas de
compra e venda de imoveis aplicam-se ao negocio juridico caracterizado como
promessa de permuta”. (RE n. 89.501-9, citado na ‘Revista de Direito Imobiliario’, vol.
6, p.134-135).

Todavia, cabe ressalta que, o registrador devera analisar a idoneidade
da instauracdo do processo de adjudicacdo compulsoéria extrajudicial, devido ao fato
de que pelo entendimento da jurisprudéncia e do legislador de que se aplica a permuta
0S mesmos principios da compra e venda, pode haver uma confusdo entre esses
institutos pela parte que ingressou com o processo de adjudicagéao, pelo motivo de
gue na compra e venda as partes fazem uma troca de dinheiro (pecunia) por um bem
imoével, enquanto que na permuta é troce de imovel por outro imével, porém esses
imoveis da permuta tem que possuirem o mesmo valor, mas ha situagbes em que uma
das partes precisard complementar o valor em dinheiro para que atinja a igualdade
dos valores, e a compra e venda ir4 se caracterizar quando o valor da compra for
maior que o valor do bem imovel.

Portanto, segue o entendimento estabelecido na 12 Vara de Registros
Publicos do Estado de S&o Paulo, no qual a parte que ingressou com o pedido de
registro do imovel caracterizou o instrumento particular como de natureza de compra
e venda, sendo que na realidade a natureza do instrumento particular era de permuta

(Anexo I):

No entanto, este ndo € o caso dos autos, ja que o titulo ora discutido possui
natureza preliminar (compromisso), tratando-se verdadeiramente de
promessa de permuta, ainda que tenha sido denominado de “compromisso
de compra e venda”. Isso porque estabeleceu-se que a maior parte do valor
total do imével (R$340.000,00) seria paga por meio da entrega de dois
apartamentos com valor somado de R$200.000,00, como se extrai da
clausula terceira do contrato (fls.09/13)[1].

87 Art. 167 - No Registro de Iméveis, além da matricula, serdo feitos:

| - o registro:

[...]

18. dos contratos de promessa de venda, cessdao ou promessa de cessdo de unidades autbnomas
condominiais e de promessa de permuta, a que se refere a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
guando a incorporacao ou a instituigdo de condominio se formalizar na vigéncia desta Lei;


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm
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Também nédo importa determinar se ja ocorreu ou ndo o pagamento do valor
total do contrato para se concluir que a sua natureza é de permuta conforme
seu teor, ja que o instrumento para validade dos negdcios juridicos que visem
a constituigdo e transferéncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior
a trinta vezes o salario minimo, incluindo permuta efetiva, € a escritura publica
(art. 108 do Cadigo Civil).

Logo, configurado o compromisso de permuta, correta a negativa de registro
em respeito a taxatividade do rol previsto no art. 167, |, da LRP.

Nota:

[1] A Doutrina reconhece como permuta o negdcio em que a prestacao
principal diga respeito a coisa entregue em pagamento, ainda que haja
complemento em dinheiro. Ou seja, estaremos diante de compra e venda
apenas na hipétese em que o pagamento feito em dinheiro seja em valor
superior ao da coisa entregue em complemento (GOMES, Orlando.
Contratos, 262 edigdo, Rio de Janeiro: editora Forense, 2009, p.

274/275). (DJe de 16.08.2021 — SP) 38

Conclui-se, portanto, que o rol trazido no artigo 216-B, 81°, | ndo se trata
de um rol taxativo, podendo ser qualquer instrumento particular habil para a
instauracdo da adjudicacdo compulséria extrajudicial, desde que o titulo aquisitivo
esteja em consonancia com a sua forma, isto €, que seja contrato de compra, seja de
permuta, a sua estrutura e seus dispositivos tem que estar em conformidade com a
espécie de contrato que esta sendo formalizada, para que entdo o processo possa ser

continuo e com a conseguinte concretizacado do registro na matricula do imovel.

4.3 Titulo aquisitivo por meio de instrumento particular acima de trinta salarios

minimos sob a luz do principio da converséo substancial

A populacao brasileira possui como um de seus costumes a celebracdo
de instrumentos particulares para a compra e venda de bens iméveis. Logo, tem-se
uma variedade de titulos aquisitivos que disciplinam de variadas formas a vontade das

partes celebrantes. Sob essa perspectiva, o artigo 108 do Cédigo Civil*® disciplina que

%8 BRASIL, Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Processo n° 1065980-33.2021.8.26.0100. Juiza de
Direito: Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad. Disponivel em:
https://portaldori.com.br/2021/08/17/1vrp-sp-registro-de-imoveis-compromisso-ou-promessa-de-
permuta-nao-e-ato-sujeito-a-registro-no-ri/ Acesso em 07 out 2023.

39 Art. 108. Né&o dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos negdécios
juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificagdo ou rendncia de direitos reais sobre
imoveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.


https://portaldori.com.br/2021/08/17/1vrp-sp-registro-de-imoveis-compromisso-ou-promessa-de-permuta-nao-e-ato-sujeito-a-registro-no-ri/
https://portaldori.com.br/2021/08/17/1vrp-sp-registro-de-imoveis-compromisso-ou-promessa-de-permuta-nao-e-ato-sujeito-a-registro-no-ri/
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devera ser feito por meio de escritura publica os negaocios juridicos de direitos reais
sobre imoOveis com valor superior a trinta salarios minimos.

Contudo, se as partes contratantes realizam um negdcio juridico, no qual
o instrumento particular consta que o valor da celebracdo é superior a trinta salarios
minios, esse contrato seria nulo ou ndo para a propositura da adjudicacdo compulsoéria
extrajudicial?

Para tanto, a primeira analise que devera ser feita € referente a forma do
instrumento particular, sendo assim, o artigo 104 do Cdadigo Civil que versa sobre a as
validades do negécio juridico, salienta em seu inciso Ill, que a forma devera estar
prescrita em lei??, portanto, a inobservancia do artigo 108 ao celebrar um contrato de
compra e venda com valor superior a trinta salarios minimos torna esse negdécio
juridico nulo.

Todavia, hd o entendimento de que ab initio as partes s6 tinham o
objetivo de realizar o contrato preliminarmente, isto €, devido a interpretacao do artigo
463 do Cddigo Civil*t, é de que, contratos preliminares sdo aqueles instrumentos
particulares que possuem todos o0s requisitos primordiais de um contrato,
principalmente das clausulas, com vedacdo a clausula de arrependimento, caso
contenha essa clausula, o contrato ndo podera ser classificado como um contrato
preliminar, mas que a forma desse instrumento sera dada em momento posterior.
Sendo assim, conclui-se que as partes contratantes tinham o objetivo de constituir um
contrato preliminarmente para postular as suas vontades, mas que a forma ainda sera
realizada no momento adequado, o qual é fator subjetivo das partes, cabendo-as
determinar qual sera esse momento oportuno.

Seria 0 caso em que as partes celebram um contrato preliminar, com
todos os requisitos principais de um contrato de compra e venda, e sem a clausula de
arrependimento, vao até a Serventia de Notas e reconhecem firma das assinaturas, e
assim que o compromissario comprador realizar o pagamento do sinal da compra, por
exemplo (este seria 0 momento oportuno, para a concretizacao da forma estabelecida

pelas partes), cujo sinal da compra esta interligado a um lapso temporal, por exemplo,

40 Art. 104. A validade do negécio juridico requer:

| - agente capaz;

Il - objeto licito, possivel, determinado ou determinavel;

Il - forma prescrita ou ndo defesa em lei.

41 Art. 463. Concluido o contrato preliminar, com observancia do disposto no artigo antecedente, e
desde que dele nado conste clausula de arrependimento, qualquer das partes tera o direito de exigir a
celebragédo do definitivo, assinando prazo a outra para que o efetive.
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a o instrumento de compra e venda estd determinando que o compromissario
comprador ira dar o sinal da compra daqui 1 més, desta forma, depois desse lapso
temporal de 1 més e com o pagamento do sinal da compra as partes comparecem no
cartorio para a realizar a escritura publica de compra e venda que poderd ser feita a
pedido das partes, em cumprimento ao compromisso.

Outrossim, o artigo 170 do Cddigo Civil*? traz o principio da conversédo
substancial do negécio juridico, que nada mais é do que “procedimento de escolha
(...) entre duas qualificagBes juridicas, diferentes, do mesmo negdcio juridico, cujo
resultado consiste na atribuicdo ou no reconhecimento de eficicia juridica ao negocio
juridico, que poderia assim definir-se™?3, ou seja, o principio da converséo substancial
estabelece que quando um negécio juridico for nulo, mas contiver os requisitos de
outro negdcio juridico, subsistira este quando o fim a que se destinava o negdcio
juridico for o mesmo, porém continha uma nulidade que, caso as partes tivessem
observado, o negocio juridico ndo conteria determinada nulidade.

Sendo assim, o principio da conversao substancial surgiu quando o
Cddigo Civil Alemao de 1900 entrou em vigor, uma vez que diante do ponto de vista
histérico, muitos territérios da Europa estavam sob o dominio dos franceses quando
Napoledo instituiu o Code Civil de 1804, e por essa razao a maior parte dos paises
conservou o Coédigo de Napoledo por muito tempo, e quando o Cédigo Civil Aleméao
de 1900 entrou em vigor, este decidiu adotar o romantismo juridico, onde se valorizaria
o conteudo, e abandonou a ideia de regulamentacéo do direito privado. Sob esse viés
em seu 8 140 do Cadigo Civil Aleméo, € arguido a conversao da seguinte forma, “Se
um negacio juridico nulo preencher os requisitos de outro negdcio juridico, este ultimo
aplica-se se se puder presumir que a sua validade teria sido pretendida se a nulidade
fosse conhecida™4.

Nessa perspectiva, O Cdodigo Civil italiano de 1942, também decidiu

trazer a conversao, conforme versa o artigo 1.424,

42 Art. 170. Se, porém, o negdcio juridico nulo contiver os requisitos de outro, subsistira este quando o
fim a que visavam as partes permitir supor que o teriam querido, se houvessem previsto a nulidade.

48 NERO, Jodo Alberto Schiitzet Del. Conversdo Substancial do Negécio Juridico. Rio de Janeiro:
Renovar, 2001. p. 47.

44 Reichsgesetzblatt 1896, S. 195, Nr. 21, ausgegeben am 24. 08. 1896, in Kraft seit 01. 01. 1900: “8.
140. Entspricht ein nichtiges Rechtsgeschaft den Erfordernissen eines anderen Rechtsgeschafts, so gilt
das letztere, wenn anzunehmen ist, dal} dessen Geltung bei Kenntni3 der Nichtigkeit gewollt sein
wirde”. Disponivel em: https://www.koeblergerhard.de/Fontes/BGBDR18961900.htm Acesso em 03
set 2023.
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O contrato nulo pode produzir os efeitos de um contrato diferente, do qual
contenha os requisitos substancia e forma, se, tendo em conta o objectivo
prosseguido pelas partes, se deve considerar que eles teriam desejado isso
se conhecessem a nulidade.*®

Como também, o Cdédigo Civil portugués de 1966, trouxe em seu artigo
293° que,

O negdcio nulo ou anulado pode converter-se hum negocio de tipo ou
conteldo diferente, do qual contenha os requisitos essenciais de substancia
e de forma, quando o fim prosseguido pelas partes permita supor que elas o
teriam querido, se tivessem previsto a invalidade.*6

Porquanto, o Cdédigo Civil Brasileiro de 2002 decidiu adotar a teoria
dualista e por essa razao trouxe em seus textos o termo negdcio juridico, contudo ao
fazer uma comparacéo do artigo 170 do Cdédigo Civil Brasileiro com os dispositivos
acima, € de se observar que o artigo 170 adota o termo "subsistira", devido ao fato de
que, o legislador brasileiro buscou trazer para esse dispositivo a esséncia de algo que
se mantenha, que a sua hatureza ndo seja alterada, pois, para que o haja a
aplicabilidade da conversédo substancial é necessario que outro negadcio juridico seja
capaz de sanar aquele vicio de nulidade presente no primeiro negécio juridico, mas
essa nulidade tem que ser algo de carater implicito, que caso tivesse sido observada
pelas partes ndo conteria tal nulidade.

Sendo assim, por exemplo, A e B decidem realizar um instrumento
particular de compra e venda preliminarmente, sem a clausula de arrependimento,
contudo, o valor do cumprimento da obrigacdo € superior a trinta salarios minimos,
sendo que o compromissario comprador ird dar determinada quantia em dinheiro
como sinal para garantir aquela compra. O sinal é dado, e o imével é quitado, mas

nao formalizam por escritura publica de compra e venda, pois 0 compromissario

45 Codice civile Regio Decreto 16 marzo 1942, n. 262: “Art. 1424, Conversione del contratto nullo. Il
contratto nullo pud produrre gli effetti di un contratto diverso, del quale contenga i requisiti di sostanza
e di forma, qualora, avuto riguardo allo scopo perseguito dalle parti, debba ritenersi che esse lo
avrebbero voluto se avessero conosciuto la nullita”. Disponivel em:
http://lwww ficiesse.it/upload/files/CODICE%20CIVILE.pdf Acesso em: 03 set 2023.

46 Decreto-Lei n.° 47344 - Diario do Governo n.° 274/1966, Série | de 1966-11-25: “Artigo 293 °
(Conversao) O negdcio nulo ou anulado pode converter-se num negocio de tipo ou conteudo diferente,
do qual contenha os requisitos essenciais de substancia e de forma, quando o fim prosseguido pelas
partes permita supor que elas o teriam querido, se tivessem previsto a invalidade”. Disponivel em:
https://oig.cepal.org/sites/default/files/1966_codigocivil_prt.pdf Acesso em: 03 set 2023.


http://www.ficiesse.it/upload/files/CODICE%20CIVILE.pdf
https://oig.cepal.org/sites/default/files/1966_codigocivil_prt.pdf
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comprador entende que, tendo o titulo aquisitivo, ja é o suficiente para que ele se torne
0 proprietario daquele imével.

Diante disso, o ato do compromissério comprador entender que, ter o
titulo aquisitivo de instrumento particular de compra e venda o torna proprietario, e
gue ndo ha a necessidade de se fazer uma escritura publica de compra e venda, fica
evidente, portanto, que essa atitude do compromissario comprador ndo buscar a
regularizacao da formalizacdo da compra e venda é entendida como ato implicito,
logo, a natureza manteve-se, sustentou-se, em nenhum momento houve uma
transformacdo, uma mudanca que alterou de forma demasiada a posto de mudar o
negocio juridico, sendo que o fato ensejador € de que ndo houve a observancia da
formalizacdo, j& que um dos costumes brasileiros, é que os contrato de compra e
venda séo tidos como uma espécie de titulo aquisitivo de propriedade.

Sob tal prisma, a palavra converséo € tida como algo que muda, que
transforma, que converte, e a palavra subsistir, também, porém, com uma esséncia
de implicidade, portanto, converséo e subsistir nada mais é do que atos de troca de
um negdocio juridico nulo, por outro negocio juridico vélido, no qual as vontades das
partes permanecem a mesma, ndo é atingida a natureza do negocio juridico,
preservando os mesmos efeitos do outro negdcio juridico, sendo somente aquele vicio
de formalizacdo sanado.

Ademais, nem todo negoécio juridico podera ser convertido em outro
negécio juridico, é o caso dos testamentos, suponha-se que o individuo realiza um
testamento, mas este continha determinado vicio que o torne nulo, logo, ndo podera
ser feito um instrumento particular de testamento, visto que a natureza do testamento
foi alterada.

Diante de todo exposto, houve a fundamentacdo na seara de titulos
aquisitivos que tenham como a possibilidade ou ndo de ter a sua forma mudada, para
que entdo seja este titulo habil ou ndo para a instauracdo da adjudicagdo compulsoria
extrajudicial. Contudo, se a parte que esta instruindo com o processo de adjudicacao
compulséria extrajudicial apresentar como titulo aquisitivo a escritura publica de
compra e venda, podera ser utilizado como instrumento hébil para a instauracdo do
processo de adjudicacdo compulsoria nas Serventias extrajudiciais?

Sob tal perspectiva, o Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo ja se

pronunciou sobre a referida duvida, estabelecendo que a escritura publica como titulo
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aquisitivo para instruir a adjudicacdo compulsoria extrajudicial ndo podera ser titulo
habil, uma vez que o legislador determinou que sera cabivel a adjudicacéo
compulsoria quando as partes celebrarem um compromisso de compra e venda, ou
seja, que a sua forma esteja revestida de pessoalidade, que tenha sido feita pelas
préprias partes, sem que tenha sido realizada por um terceiro que detenha a unicidade
de dar publicidade e boa-fé aos instrumentos que sao lavrados (este seria 0 caso da
escritura publica).

Outrossim, na esfera extrajudicial o Unico momento que devera
comparecer comprador e vendedor para celebrar o ato de compra e venda do imével,
€ no momento da assinatura da escritura publica, sendo assim, assinado a escritura,
o comprador néo precisa mais do vendedor, sendo responsabilidade do comprador
provocar o Oficial de Registro de Imoveis a registrar na matricula do imével com a
apresentacdo da escritura publica, cujo art. 490 do Cédigo Civil*’, disciplina que fica
a encargo do comprador as despesas da escritura e do registro, enquanto que ao
vendedor esta a responsabilidade da tradigéo.

Logo, segue o entendimento estabelecido pela 12 Vara de Registros
Publicos do Estado de Sao Paulo sobre a decisdo da utilizagdo de escritura publica

como titulo habil para o procedimento de adjudicacdo compulsoria extrajudicial (Anexo

I):

12 VRP|SP: Registro de Imdéveis — Duvida — Adjudicacdo compulséria
extrajudicial — Inexisténcia de promessa de compra e venda — Requerente
gue j& possui a escritura publica definitiva — Manejo do procedimento que ndo
se destina para a resolucdo de exigéncia realizada pelo Oficial — Duvida
procedente.

SENTENCA

Processo Digital n°: 1044960-15.2023.8.26.0100

Classe — Assunto Duvida — Registro de Iméveis

Suscitante: 12° Oficial de Registro de Im6veis da Capital

Suscitado: Jose Francisco Saraiva Filho

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad

Vistos.

47 Art. 490. Salvo clausula em contrario, ficardo as despesas de escritura e registro a cargo do
comprador, e a cargo do vendedor as da tradicao.
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Trata-se de dlvida suscitada pelo Oficial do 12° Registro de Imdveis da
Capital a requerimento de José Francisco Saraiva Filho a vista de
indeferimento do pedido de adjudicagdo compulséria extrajudicial do imovel
objeto das transcri¢cbes n. 26.697 e 12.117 daquela serventia (prenotagéo n.
624.398).

O Oficial informou que o imdével ndo foi corretamente identificado, ja que se
encontra no lote 20, mas a parte suscitada alega que tal lote é designado
como lote 08; que a quadra fiscal do municipio ndo pode ser usada como
validacdo de designacao de niumero de lote; que os dados de qualificacéo e
de representacdo da empresa proprietaria do imével ndo foram informados,
mas sdo necessarios para a expedicdo de notificacdo, nos termos do item
466, Cap. XX, das NSCGJ; que a justificativa da parte suscitada para a
apresentacdo do requerimento de adjudicacdo compulséria do imével, no
sentido de que as escrituras definitivas sdo similares ao instrumento particular
de compromisso de compra e venda e ndo foram registradas, ndo tem
amparo legal; que as quitagBes e o recolhimento de ITBI s&o inerentes a
escritura definitiva.

Esclareceu, ainda, que as exigéncias relativas a medida de um dos lados do
imével e a apresentacdo das certiddes dos distribuidores civeis foram
sanadas.

Documentos vieram as fls. 04/73.

Em manifestacgéo dirigida ao Oficial e em impugnacéo, a parte suscitada aduz
gue as escrituras publicas ndo foram registradas em virtude da auséncia de
mencao da metragem dos fundos do imével (prenotacdo n. 310.995, de
08/12/2005); que a exigéncia ndo foi atendida porque os vendedores se
mudaram para outro Estado e ndo foram encontrados, o que impossibilitou a
retificacdo da escritura; que o vendedor, Manoel Borges dos Santos, faleceu;
que o ITBI foi devidamente recolhido; que o lote 08 foi originariamente
identificado como lote 20, mas houve unificagéo, pelo que restou sem efeito
0 cadastro anterior; que a unificagdo € resultado da soma dos demais lotes
de sua propriedade, incluindo-se o lote em questdo; que a adjudicacéo
compulséria extrajudicial é possivel pela semelhanca entre 0 compromisso
de compra e venda e a escritura publica ndo registrada, conforme artigos 216-
B, § 29 e 176, § 15, da Lei n. 6.015/73, sumula 239 do STJ e processo de
autos n. 066.663.0021/2021 (fls. 06/08, 61/66 e 74/79). Juntou documentos
as fls. 81/99.

O Ministério Publico opinou pela procedéncia (fls. 102/103).

E o relatério.

Fundamento e decido.

No mérito, a duvida é procedente. Vejamos 0s motivos.

Por primeiro, € importante consignar que a existéncia de outras vias de tutela
ndo exclui a da adjudicacdo compulséria administrativa, a qual segue rito
proprio, com regulagéo pelo artigo 216-B da Lei n. 6.015/73, incluido pela Lei
n. 14.382/2022, e pela Secédo XVI do Cap. XX das NSCGJ.

Assim, como a parte interessada optou por esta Ultima para alcancar a
propriedade do imdvel, a andlise deve ser feita dentro de seus requisitos

normativos.

No caso, vé-se que a proprietaria tabular, Peagri Comercial LTDA, vendeu o
imoével a Manoel Borges dos Santos, ja falecido (fl. 99), e sua mulher, Rosa
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Gomes dos Santos, mediante escritura publica de compra e venda
lavrada em 15/12/1965 pelo 15° Tabelido de Notas da Comarca da
Capital (fls. 87/88).

Por sua vez, Manoel Borges dos Santos e sua mulher venderam o imével a
parte suscitada mediante escritura piblica de comprae vendalavrada em
22/08/2005 pelo 2° Tabelifo de Notas da Comarca de Piracicaba (fls.
95/98).

O imo6vel adjudicando é aquele descrito nas transcricbes n. 12.117 e 26.697
do 12° Registro de Iméveis da Capital: lote de terreno n. 20 do Jardim Zélia,
localizado na avenida José Arthur da Nova ou José Artur Nova, antiga rua ou
estrada do Aruja, no Distrito de S&do Miguel Paulista, nesta Capital (fls. 36/39).

A pretenséo é de adjudicacado compulséria: a parte suscitada alega que, para
gue seja possivel o registro da escritura de compra e venda, é necessaria a
sua retificacdo tendo em vista exigéncia feita pelo Oficial em 08/12/2005,
guando apresentou o documento para ingresso no félio real, o que ndo pode
ser cumprido.

O artigo 216-B, § 1°, da Lei n. 6.015/73, incluido pela Lei n. 14.382/2022, e 0
item 464, Cap. XX, das NSCGJ, estabelecem que o pedido de adjudicacéo
compulséria extrajudicial devera ser instruido com determinados
documentos, dentre eles os seguintes (destaques Nnossos):

‘I — instrumento de promessa de compra e venda ou de cessdo ou de
sucessdo, quando for o caso;

Il — prova do inadimplemento, caracterizado pela nédo celebra¢éo do titulo de
transmisséo da propriedade plena no prazo de 15 (quinze) dias, contado da
entrega de notificagdo extrajudicial pelo oficial do registro de imdveis da
situagdo do imdvel, que podera delegar a diligéncia ao oficial do registro de
titulos e documentos;

[Il — ata notarial lavrada por tabelido de notas da qual constem a identificacéo
do imdvel, o nome e a qualificagdo 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 (...)"

Assim, a adjudicacdo compulséria é cabivel quando as partes celebram
compromisso de compra e venda, mas, mesmo apos a quitagdo do negocio,
h& recusa do alienante na outorga da escritura publica definitiva, nos termos
do artigo 1.418 do Cédigo Civil.

Nota-se, portanto, que os principais requisitos da adjudicacdo compulsdria
ndo restaram preenchidos nos autos: ndo ha instrumento de promessa de
compra e venda nem inadimplemento da obrigagcdo de outorgar o titulo de
propriedade, notadamente porque as escrituras publicas definitivas ja foram
lavradas, conforme demonstrado pela prépria parte suscitada (fls. 76, 87/88
e 95/98).

Além disso, ndo restou comprovado que as escrituras nao foram registradas
pela impossibilidade de cumprimento de exigéncia feita pelo Oficial a época
(2005).

Ainda que tivesse produzido prova nesse sentido, a parte ndo poderia usar a
adjudicacdo compulsoria extrajudicial para deixar de cumprir eventual
exigéncia necessdria ao registro da escritura. Se existe qualquer exigéncia,
por 6bvio, ndo diz respeito a recusa da lavratura do titulo definitivo.
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Observe-se que, diferentemente do alegado pela parte, 0 compromisso de
compra e venda e a escritura publica ndo se confundem: o registro do primeiro
gera o direito real de aquisicdo do bem ao compromissario comprador do
imovel, ou seja, o direito a escritura (artigo 1.225, inciso VII, do Cédigo Civil),
enquanto o registro da escritura implica a aquisicdo do direito real de
propriedade (artigo 1.225, inciso |, do Cédigo Civil).

Também néo é possivel aplicar ao caso o artigo 216-B, § 2°, da LRP, que
reproduziu o entendimento firmado na simula 239 do STJ: ambos se referem
somente ao compromisso de compra e venda, o qual ndo precisa estar
registrado perante o Registro de Imoveis para possibilitar a adjudicacao.

Correta, portanto, a rejeicdo do pedido de adjudicacdo extrajudicial (fls.
51/55), de modo que ambas as escrituras devem ser apresentadas para
registro, considerando que a parte interessada ndo adquiriu o imovel
diretamente da proprietaria (item “g” da escritura fls. 97/98).

Vale ressaltar ainda que, se fosse possivel a adjudicacdo compulséria, a
expedicdo de notificacdo para que a parte requerida impugnasse o pedido ou
demonstrasse a outorga do titulo dependeria da apresentacao de seus dados
de qualificagcdo, na forma do item 466, Cap. XX, das NSCGJ.

A correta identificacdo do imével também seria imprescindivel, o que néo se
verifica na hipotese: de acordo com o préprio requerimento inicial
apresentado pela parte suscitada, com a ata notarial lavrada perante o Oficial
de Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelido de Notas do Distrito de
Sdo Miguel Paulista, com as transcricbes e com as escrituras publicas
produzidas, a area transmitida se identifica com o lote 20, ndo havendo
meng&o quanto a existéncia de lote 08 (fls. 07, 22, 36, 38, 67, 87 e 96).

Vale acrescentar, por fim, que o § 15 do artigo 176 da LRP, incluido pela Lei
n. 14.382/22, ndo se aplica ao caso, uma vez que tratou da possibilidade de
o Oficial da circunscricdo onde situado o imdvel proceder a abertura de
matricula na forma prevista pelo § 14 do mesmo artigo, “ainda que ausentes
alguns elementos da especialidade objetiva e subjetiva, desde que haja
seguranca quanto a localizacdo e a descricdo do imovel“.

Neste caso, porém, ndo ha omisséo na descricao do imovel, mas divergéncia
guanto ao lote correspondente ao imével adjudicando.

Diante do exposto, JULGO PROCEDENTE a duavida suscitada para manter
os Obices.

Deste procedimento ndo decorrem custas, despesas processuais ou
honorérios advocaticios.

Oportunamente, arquivem-se 0s autos.
P.R.I.C.

Sao Paulo, 04 de maio de 2023.
Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad

Juiz de Direito

(DJe de 08.05.2023 — SP) 48

48 BRASIL, Tribunal de Justica de Sao Paulo. Processo digital n® 1044960-15.2023.8.26.0100. Juiza de

Direito:

Luciana

Carone Nucci Eugénio Mahuad. Disponivel em:

https://lwww.26notas.com.br/blog/?p=18021 Acesso em: 07 out 2023.
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Fica evidente, portanto, que ao ser apresentado o instrumento particular
de compra e venda de bem imovel com valor superior a trinta salarios minimos, como
titulo aquisitivo para a propositura de adjudicagcdo compulséria extrajudicial, podera o
Oficial da Serventia aceitar, devido ao principio da conversdo substancial, ja que a
natureza do negocio juridico e a vontade das partes ndo foram atingidas, sendo
exigido somente a regularizacdo da formalizacdo do negdcio juridico, como também,
ndo poderd ser usado como titulo habil a escritura publica, ja que esta ndo possui a

pessoalidade dos instrumentos particulares.

4.4 Adjudicacdo compulséria em imoveis de loteamento conforme o artigo 26,
86°, da Lei n° 6.766/79

O Brasil € um pais que possui aproximadamente 8.510.000 kmz2 de terra
e que abriga aproximadamente 63 milh8es de casas, essas casas muitas sdo iméveis
regulares, como irregulares, assim como os loteamentos, que podem ser regulares ou
irregulares, para que um imoével seja regularizado € necessario que ele possua uma
matricula, essa matricula € como se fosse a certiddo de nascimento do imovel.

Sendo assim, um imovel regular € aquele que apresenta o principio da
unitariedade matricial, que foi trazida por meio da Lei n°® 6.015/73, cujo objetivo
principal € determinar que cada imovel possua uma matricula, tornando desta maneira
cada imovel Unico, pois antes de 1973 os imoOveis possuiam transcricdo, e eles eram
dotados de direitos reais imobiliarios a partir do titulo, por essa razdo se chamava
transcricdo, pois o Oficial transcrevia tudo o que estava escrito no titulo para a
transcrigao.

A matricula € uma certiddo que possui todos os dados objetivos e
subjetivos do imovel, tais informacdes somente podem ser alterados por um titulo que
tenha forca de ato juridico registravel, por exemplo, quando um imovel ele é de
propriedade da prefeitura daquela cidade, e por forca de uma lei municipal, é
decretado que aquela area seja doada para os moradores que ali habitam, portanto o
titulo habil e modificador sera o titulo de dominio (como é chamada em algumas
regides), pois este possui capacidade de alterar o fator subjetivo da matricula, portanto

os fatores subjetivos sdo aqueles que incide sobre quem €é o proprietario do imovel,
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como também a certiddo de desdobro € uma espécie de titulo que tem forca de alterar
0 metragem do terreno, podendo o proprietario desdobrar o imovel, ou seja, dividir
aguele terreno inteiro em dois terrenos, aqui se observa o fator objetivo, logo, os
fatores objetivos sdo aqueles fatores que estéo atrelados ao bem imével.

Nesse diapaséo, o registrador funciona como um juiz, cabendo a este ao
receber qualquer titulo a analise minuciosa do direito que esta sendo requerido no
titulo, caso somente alguns dos elementos que estdo naquele titulo sejam passiveis
de ser registrado, ou seja, se aquele direito que estd sendo pleiteado esta
parceladamente em consonancia com as normas e principios que regem o sistema
registral, o Oficial podera separar, decidindo o que ir4 registrar e 0 que nao ira
registrar, portanto, verifica-se o principio da cindibilidade, que nada mais € cindir,
separar, do que é til do que néo é, para que assim possa ser efetuado o registro na
matricula do imovel.

Diante disso, € necessario que haja a compreensdo dos principios da
unitariedade e da cindibilidade, para compreender que, quando o individuo tira o
Oficial do seu estado de inércia, provocando-o, para que realiza um ato de registro ou
de averbacéo, € facultado ao registrador que este observe se aquele titulo é habil para
aguele requerimento, como também se as normas que regem o ordenamento juridico
registral estdo em conformidade com aquele direito pleiteado.

A vista disso, o principio da cindibilidade determina o estado da coisa
perfazendo-se os efeitos jus reais imobiliarios, determinando que o Oficial de Registro
de Imoveis faga a ciséo, ou seja, aproveitar do titulo tudo aquilo que for registravel, ao
passo que titulo ndo se confunde com o modo de aquisicdo, sendo o titulo um
documento de ordem de execucdo, enquanto que o modo de aquisi¢cao ele ndo tem
forca executdria, sendo a sua natureza € meramente declaratoria, em outras palavras

como o professor Luciano de Camargo Penteado leciona:

Existe também outra distingdo, também tradicional no direito privado, entre
titulo e modo de aquisicdo. O titulo é o fundamento ou a causa da pertinéncia
de um direito a um sujeito. Os titulos sao classificados de diversos modos e
segundo varios critérios. Um deles é distinguir, dentre os titulos aptos ao
processo de execucao, os titulos judiciais e os nao judiciais, 0 que nao
interessa para o tema ora em estudo. Dai que titulo aqui seja empregado em
acepcao ampla. Ja o modo de aquisicdo consubstancia a maneira pela qual
uma situacao juridica ingressa no patrimonio do sujeito. O modo de aquisi¢édo
nem sempre demanda um titulo que o lastreie. Dai que a distincdo seja
fundamental para a classificacdo dos modos de aquisicdo em originarios e
derivados. O modo é sempre uma maneira concreta de imputagéo patrimonial
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gue, por si ou em conjunto com o titulo determina a aquisicdo da situacao
juridica subjetiva.*®

Nesse mesmo viés, continua o professor Luciano de Camargo Penteado:

O titulo de aquisigdo é a base do ingresso de uma situagéo juridica em dado
patrimonio. Via de regra, o titulo consiste em um negécio juridico, apto a
produzir efeitos juridicos aquisitivos. Os titulos sdo fundamentos segundo as
guais os direitos podem ingressar nos patriménios. Existem titulos com
aptidao constitutiva, como os contratos orientados a aquisi¢céo da propriedade
e titulos de aptiddo meramente declarativa, ou titulos de aquisicao improprios,
como é o caso da sentenca que declara a aquisicao por usucapido. Sao titulos
em geral os contratos de aliena¢do, como a compra e venda, a doacdo ou a
troca, os contratos imobiliarios, como 0 compromisso de compra e venda, a
locacdo, o comodato. Modo de aquisicdo € a maneira concreta segundo a
qgual determinado direito ingressa em dado patriménio. Os modos de
aquisicdo da propriedade sao tipicos, no sentido de que sdo expressa e
minuciosamente regulados pela lei. Deste modo, afora as hipéteses legais de
modos de aquisicdo, existem apenas causas legais de imputacdo da
propriedade, de que é exemplo tradicional a aquisicao de bem pelo terceiro
de boa-fé, ainda que a entrega seja feita por um sujeito ndo proprietario, na
tradic@o de bens mdveis. N&o existe a possibilidade, deste modo, de se criar,
por ato de autonomia privada, novo modo de aquisigdo da propriedade.>°

Ademais, com tal analise feita pelo Oficial, pressupde que foi observada
a qualificacado juridica que é instituto aplicavel da cindibilidade, sendo a qualificacdo
juridica compreendida em dois momentos, 0 primeiro momento é na recepcdo do
titulo, sendo verificado se a ordem de registro estd cabivel com a situacdo do
requerente, e no segundo momento é verificado se a ordem daquele titulo ndo viola
nenhum direito, se estd em conformidade com as normas e principios que regem a

funcao social, conforme versa Joao Alberto Schitzer Del Nero:

a) No momento da nomogénese juridica, em que se observa a experiéncia
juridica da perspectiva genética, como complexo de fatos e avaliagcdes que
culminam no estabelecimento de uma certa norma juridica e nela se objetiva,
constituindo objeto de estudo proprio da filosofia do direito, da politica do
direito e da teoria geral do direito; e b) no momento da aplicacdo dos modelos
normativos em sua plenitude ldgica e axiolégica, quando se observa a
experiéncia juridica da perspectiva da norma juridica ja posta (ex post norma),
na medida em que os fatos sociais se subordinam a modelos normativos
consagrados mediante avaliacGes objetivadas no sistema juridico total,
constituindo objeto de estudo préprio da dogmatica juridica ou teoria
dogmatica do direito, a que 0 momento nomogenérico, embora ndo constitua

49 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas. Sédo Paulo: Editora Revistas dos Tribunais,
2014. ed. 1. p. 326-327.
50 PENTEADO, Luciano de Camargo. op. cit. p. 327.
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aspecto tipico de exame, ndo é estranho, dada a sua relevancia para a
atividade de interpretacéo.>!

Sendo assim, quando o adjudicante entra com o0 processo de
adjudicacdo compulséria no cartério da circunscricdo do imovel, € presumivel que
aquele imovel seja um imével regular, pois o primeiro requisito para a adjudicacao é
que a parte realize a ata notarial, e o art. 440-G%2 do Cédigo Nacional de Normas
Extrajudiciais, no seu inciso | e paragrafo 3° determina que na ata devera constar o
namero da matricula ou da transcricdo do imével, e que devera conter a descri¢cao do
imével matriculado, além disso, o art. 440-L, inciso 11°3, alude que o requerimento para
a inicial devera conter a descricdo do imovel e esta descricao se encontra na matricula
do imével, transmitindo o carater Unico do imovel ao registrador.

Diante desse prisma, 0s imoveis localizados em loteamento também
deverdo estar regularizados, ou seja, o loteamento regularizado € aquele loteamento
que possui uma matricula geral, que analogicamente é conhecida como a matricula
mae, e nesta matricula conterd a descricdo do loteamento, quem sdo seus
confrontantes, quantos metros quadrados possui, contera também as obrigacdes
impostas pelo loteamento, por exemplo, a construcdo de fossas sépticas, e
principalmente, contera na matricula mée a designacédo dos lotes, 0s quais terdo sua
respectiva matricula, ou seja, as matriculas filhas (essas sdo algumas das
caracteristicas de matriculas de loteamento).

Cada lote recebera um numero de matricula, portanto na matricula méae
estara constando quem séo as suas filhas, e cada matricula filha recebera um niimero,
pois um dos principios que regem toda a estrutura registral € o principio da
unitariedade matricial, portanto, quando um loteamento é regularizado, é lhe atribuido

0 carater unico de seus respectivos lotes.

51 NERO, Jodo Alberto Schiitzet Del. Conversdo Substancial do Negdcio Juridico. Rio de Janeiro:
Renovar, 2001. p. 12-13.

52 Art. 440-G. Além de seus demais requisitos, para fins de adjudicacdo compulséria, a ata notarial
contera:

| — a referéncia a matricula ou a transcricéo, e a descricao do imével com seus 6nus e gravames;

[...]

§ 3° A descricdo do imével urbano matriculado podera limitar-se a identificagcdo ou denominacédo do
bem e seu endereco.

53 Art. 440-L. O requerimento inicial atendera, no que couber, os requisitos do art. 319 da Lei Federal
n. 13.105, de 16 de marco de 2015 — Cdodigo de Processo Civil, trazendo, em especial:

[...]

Il — a descricdo do imovel, sendo suficiente a mencdo ao niumero da matricula ou transcricédo e, se
necessario, a quaisquer outras caracteristicas que o identifiquem;
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N&o obstante, quando o legislador redigiu o 86° do art. 26, da Lei n°
6.766/73, este assim o escreveu, “Os compromissos de compra e venda, as cessdes
e as promessas de cessao valerdo como titulo para o registro da propriedade do lote
adquirido, quando acompanhados da respectiva prova de quitacdo”, interpretando-o
literalmente, ocorre o entendimento de que, se houver a prova da quitacdo e a
apresentacao do titulo, o Oficial podera proceder com o registro, tornando aquele
adquirente o proprietario, todavia, ao lermos este artigo, aplicando o principio da
cindibilidade, o tratamento de titulo e modo, e as normas da adjudicacdo compulsoria,
€ notorio que o Oficial podera proceder com o nao registro deste titulo, visto que o
registrador ndo encontra respaldos normativos e fere o principio da cindibilidade.

Sendo assim, o Tribunal de Justica de Santa Catarina (TJSC), entendeu
ndo ser possivel a adjudicacdo compulsoria de imoével localizado em loteamento
irregular, em vista de ndo estar presente o principio da unicidade, ou seja, os lotes
nao possuem as suas matriculas respectivamente individualizadas, dessa forma

segue a deciséo (Anexo lll):

Ementa: PROCESSUAL CIVIL — ADJUDICACAO COMPULSORIA —
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE TERRENO — LOTEAMENTO
NAO LEVADO A REGISTRO - IRREGULARIDADE — LOTE NAO
INDIVIDUALIZADO COM A RESPECTIVA MATRICULA IMOBILIARIA —
EXTINCAO DO PROCESSO SEM RESOLUCAO DO MERITO POR
CARENCIA DE ACAO EM 1° GRAU — INCONFORMISMO — PAGAMENTO
INTEGRAL DO PRECO E PACTO SEM CLAUSULA DE
ARREPENDIMENTO - IRRELEVANCIA — AUSENCIA DE PREVIA
INDIVIDUALIZACAO DO LOTE - APLICACAO DO PRINCIPIO DA
CONTINUIDADE REGISTRAL — CONDICAO ESPECIFICA DA ACAO
ADJUDICATORIA — CARENCIA DE ACAO CONFIGURADA — SENTENCA
TERMINATIVA MANTIDA — APELO IMPROVIDO.

Assim, apesar de o adquirente ter pago a integralidade do preco estipulado
em compromisso de compra e venda sem clausula de arrependimento,
tratando-se de loteamento que néo foi levado a registro - loteamento irregular
- e, portanto, inexistindo a prévia individualizacdo do lote com a respectiva
matricula imobiliaria, revela acerto a sentenca que extinguiu o processo sem
resolucao do mérito por caréncia de acéo, ante a falta de condicdo especifica
para manejo da adjudicacdo compulséria.>

54 BRASIL, Supremo Tribunal de Justica de Santa Catarina. Apelagéo Civel n° 2011.038135-1. Relator:
Desembargador Monteiro Rocha. Disponivel em: https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/tjsc-adjudica-
ccedil-atilde-o-compuls-oacute-ria-loteamento-irregular-im-oacute-vel-n-atilde-o-individualizado-
continuidade Acesso em 13 out 2023.
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Fica evidente, portanto, que os imoveis regularizados estao sob a égide
do principio da unitariedade matricial e da cindibilidade, o que confere seguranca
juridica para o compromissario comprador, como também é notorio que o legislador
quando tratou da regulamentacdo da adjudicagdo compulsoria extrajudicial deixou
bem claro que a adjudicacdo somente ocorrera em imoveis regularizados, para tanto
€ necessario que a matricula e ou a qualificacdo do imével esteja presente em dois
momentos, 0 primeiro para a instauragdo da ata notarial e o segundo momento no
requerimento inicial no registro de imdveis, logo, conclui-se que caso o imovel seja de

loteamento irregular, este imovel ndo podera ser objeto de adjudicacdo compulséria.

4.5 Necessidade de registro dos instrumentos particulares na matricula do
imovel para a instauracao do processo de adjudicacdo compulséria

extrajudicial

Quando o art. 216-B, 82° estava sendo elaborado, foi suscitado a
possibilidade de que na matricula do imével deveria estar registrado 0 compromisso
de compra e venda, contudo houve a dispensa desse requisito, uma vez que caso
fosse exigido tal averbacdo estaria depreciando a real pretensdo da adjudicacéo
compulséria, visto que, cabe ressaltar que a maior parte da sociedade brasileira
possui caréncia de informacgdes de seus direitos, conquanto ha de se refletir em atos
de compra e venda, ja que a pratica de registrar instrumentos particulares de compra
e venda nao é algo habitual em certas localidades.

Tal como, gera-se a duvida da real eficacia do registro do compromisso
de compra e venda na matricula do imovel para o processo de adjudicacao
compulsoria, para tanto sera analisado a sumula 621 do STF e as sumulas 239, 76 e
84 do STJ, visto que a sumula do STF vai de encontro com as sumulas do STJ.

A sumula 621 do STF leciona que “ndo enseja embargos de terceiro a

penhora a promessa de compra e venda nao inscrita no registro de imoveis”>.

55 Brasil, Supremo Tribunal de Justica. Simula 621, segunda secao, julgado em 12/12/2018, DJe
17/12/2018. Disponivel em: https://scon.stj.jus.br/SCON/pesquisar.jsp Acesso em 22 out 2023.
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A sumula 76 do STJ alude da seguinte maneira “a falta de registro do
compromisso de compra e venda de imovel ndo dispensa a prévia interpelacédo para
constituir em mora o devedor”®®,

A Sumula 84 do STJ versa que “é admissivel a oposicéo de embargos
de terceiro fundados em alegacédo de posse advinda do compromisso de compra e
venda de imével, ainda que desprovido do registro”’.

E, a sumula 239 do STJ estabelece que “o direito a adjudicagao
compulsoria ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no
cartério de imoveis”™8.

Nessa Otica, a grande enfiteuse que se estabelece é que, o registro do
compromisso de compra e venda na matricula do imovel serviria como uma barreira,
protegendo, sendo benéfica para o devedor, conforme o entendimento da simula 621
do STF, contudo as sumulas 76 e 84 do STJ entendem que ndo ha essa necessidade
do registro do instrumento particular de compra e venda na matricula do imovel.

Esse conflito entre as sumulas € devido ao fato de que o STF entender
que o registro do contrato de compra e venda é proveniente de direito real, enquanto
gue o STJ entende que o registro nada mais € do que um direito obrigacional, portanto,
é facultativo, pois o registro ou ndo do instrumento particular de compra e venda na
matricula do imével ndo € motivo ensejador para a obtencao do direito que se pleiteia.

O entendimento do STF se baseia na literalidade do artigo 1.417 do
Cddigo Civil, que “mediante promessa de compra e venda, em que se néo pactuou
arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, e registrada no
Cartério de Registro de Imébveis, adquire o promitente comprador direito real a
aquisicao do imoével”.

Enquanto que o STJ se baseou em uma questdo social do direito, ou
seja, na funcéo social do direito, em raz&o de que a parte que esta pleiteando o direito
de aquisi¢do do imovel, preenche todos os requisitos mas verifica-se que ndo houve

o registro do contrato de compra e venda do imoével, tal fator ndo deveria ser

56 Brasil, Supremo Tribunal de Justica. Sumula 76, segunda secdo, julgado em 28/04/1993, DJ
04/05/1993, p. 7949. Disponivel em: https://scon.stj.jus.br/SCON/pesquisar.jsp Acesso em 22 out 2023.
57 Brasil, Supremo Tribunal de Justica. Sumula 84, corte especial, julgado em 18/06/1993, DJ
02/07/1993, p. 13283. Disponivel em: https://scon.stj.jus.br/'SCON/pesquisar.jsp Acesso em 22 out
2023.

58 Brasil, Supremo Tribunal de Justica. Sumula 239, segunda secéo, julgado em 28/06/2000, DJ
30/08/2000, p. 118. Disponivel em: https://scon.stj.jus.br/SCON/pesquisar.jsp Acesso em 22 out 2023.
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considerado como casuistica para o impedimento da regularizacdo do imovel, pelo
fato de que o registro do contrato de compra e venda ser de natureza obrigacional.

Desta forma, o STJ pacificou o entendimento com a edigdo da sumula
239 que, para os processos de adjudicacdo compulsoria ndo ocorre essa hecessidade
de ter o registro do contrato de compra e venda, pois caso houvesse a necessidade a
lei ndo seria suficiente, pois ndo estaria em conformidade com a funcéo social, e
totalmente injusta.

Nesse sentido, seria injusta devido ao fato de que o comprador cumpriu
com todos os requisitos estipulado nas clausulas contratuais e houve a quitacdo do
bem, cabendo somente ao vendedor a transmissao do bem imovel, logo entende-se
que haveria 0 enriquecimento sem causa pela parte do devedor e caso fosse 0
entendimento jurisprudencial de que para a regularizacéo do imével fosse necessério
0 registro do contrato de compra e venda na matricula do imovel, a muitos caberia
somente o0 processo de perda e danos ou teriam que esperar anos para que pudessem
se utilizar da usucapido, e 4s vezes a pessoa nem conseguiria gozar do direito de
propriedade pois por fatores externos o comprador poderia vir a falecer, tendo a sua
dignidade a propriedade violada, tal direito esta garantido no art. 5°, XXI e XXII da
Constituicdo Federal®®.

Conclui-se, portanto, que a averbacdo do instrumento particular de
compra e venda na matricula do imével ndo € requisito essencial para o processo de
adjudicacdo compulséria extrajudicial, visto que a simula 239 do STJ ja postulou tal
duavida, devendo o Oficial sempre fazer uma analise dessa relacéo juridica, para que
no minimo verifiqgue-se a idoneidade, sendo assim é notério o dever do Oficial de zelar

pela boa-fé conduzindo para o melhor caminho.

4.6 A indisponibilidade como causa de objecédo para o processo de

adjudicacdo compulsoria extrajudicial

59Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

[..]

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua fungédo social;
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O fenébmeno da indisponibilidade, nada mais é do que indisponibilizar
alguém de praticar qualquer ato de alienacéo ou oneracédo do bem imével. Nesse viés,
a indisponibilidade de bens € um engenho judicial que visa impedir que o proprietario
daquele bem pratique atos de disposi¢cdo do bem, ou seja, praticar qualquer ato que
visa a retirada desse bem do seu patrimonio, diferentemente do que ocorre na
penhora, sendo esta, uma medida judicial que automaticamente retira 0 bem do
patriménio do proprietario, ou seja, quando é decretada a penhora isso significa que
0 proprietario perdeu aquele bem imével, o qual sera encaminhado para o leildo.
Portanto, a indisponibilidade visa assegurar o bem do devedor para que o credor
possa penhora-lo.

A doutrina entende que a indisponibilidade pode ser especifica ou
genérica, isto é, quando o juiz decreta a indisponibilidade do devedor proprietario, este
pode especificar qual imovel, ou pode determinar que todos os imoveis deste seja
indisponibilizado, contudo, as decisdes tém encaminhado para a indisponibilidade
total dos bens, uma vez que a ordem é feita pelo CPF do devedor, portanto ndo corre
o risco de haver homonimia.

A indisponibilidade decorre de uma ordem judicial, a qual € prolatada na
plataforma CNIB (Central Nacional de Indisponibilidade de Bens) e todos os cartorios
de registro de imoéveis recebem essa ordem, devendo de imediato realizar uma
averbacao na matricula do imdvel para constar aquela indisponibilidade, sendo assim,
a partir do momento em que o cartorio faz a averbacdo, o devedor proprietario ndo
podera mais dispor do imével, tornando-o indisponivel, assim como faculta o artigo 5°
do Provimento n° 39/2014,

Art. 5°. As indisponibilidades de bens determinadas por magistrados, assim
como seus respectivos levantamentos, deverdo ser imediatamente
cadastradas na Central Nacional de Indisponibilidade de Bens - CNIB, vedada
a expedicdo de oficios ou mandados em papel com tal finalidade as
Corregedorias da Justica dos Estados e aos Oficiais de Registros de Iméveis,
salvo para o fim especifico de indisponibilidade relativa a imovel certo e
determinado, hipétese em que a ordem sera enviada diretamente a serventia
competente para a averbagéo, com indicacdo do nome e do CPF do titular do
dominio ou outros direitos reais atingidos, o endereco do imével e o nimero
da respectiva matricula.®®

60 BRASIL, Conselho Nacional de Justica. Provimento n° 39 de 25 de julho de 2014. Corregedor
Nacional da Justica: Guilherme Calmon. Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2049
Acesso em 08 out 2023.


https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2049

60

Sendo assim, a CINB tem como o objetivo de instrumentalizar as ordens
judiciais de indisponibilidade de bens, sendo uma ferramenta importante em acdes de
execucgao e cumprimento de sentenca.

Conforme o entendimento do Tribunal de Justica do Estado do S&o

Paulo, segue a seguinte decisao (Anexo IV):

REGISTRO DE IMOVEIS - Duvida — Carta de Adjudicacdo — Iméveis ja
penhorados em execu¢Bes promovidas pela Fazenda Nacional -
Indisponibilidade decorrente do art. 53, § 1° da Lei n°® 8.212/91 -
Impossibilidade de ingresso do titulo — Irrelevancia da alegada
anterioridade de penhora a favor do adjudicatario — Alegacdes de
privilégio de crédito com garantia real e de suficiéncia patrimonial do
executado que s6 podem ser discutidas navia jurisdicional, garantido o
contraditério, e ndo neste procedimento de natureza administrativa —
Impossibilidade de nele se acolher, por auséncia de ressalva legal, a
tesede que aindisponibilidade s6 atinge o proprietario do bem, mas néo
o credor que o adjudica — Negado provimento ao recurso.

O argumento de que a penhora a favor do adjudicatario € mais antiga de nada
vale para vulnerar a r. sentenca, pois, como explanado no V. Acérdao
proferido na Apelacdo Civel n° 854-6/9, da Comarca de Jundiai (j.
01/07/2008), relatado pelo E. Des. Ruy Camilo, “os registros das penhoras
promovidas em favor da Fazenda Nacional, em execucdo da divida ativa,
tornam o imdvel indisponivel, na forma do paragrafo 1° do art. 53 da Lei n°®
8.212/91, o que, por si sé, impediria o0 registro da carta de adjudicacédo
apresentada em momento subsequente [..]. A indisponibilidade assim
imposta, como decidido por este Colendo Conselho Superior da Magistratura
em ocasido anterior, prevalece mesmo quando o imével j& se encontra
penhorado em outra execucgdo e naquela é objeto de alienagio forgada”.5!

Posto isso, é evidente que, em uma relacdo de compra e venda, por
exemplo, de um bem imoével, quando o compromissario comprador verifica que na
matricula do imdvel consta uma indisponibilidade, o comprador podera recusar,
desfazer o contrato, uma vez que o bem se encontra indisponivel. Nesse viés, a
averbacdo da indisponibilidade possui efeito erga omnes, dando publicidade a
terceiros de que aquele bem néo podera ser alienado.

Nos casos de adjudicagdo compulsoria extrajudicial, € seguido 0 mesmo
raciocinio, isto &, as partes celebraram um contrato de compra e venda, por exemplo,
houve o cumprimento de todas as clausulas por parte do comprador e 0 pagamento

se encontra devidamente quitado, mas por algum motivo, ndo pode ser realizado a

61 BRASIL, Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo. Apelacdo Civel n® 1.233-6/2. Relator:
Desembargador Marco César Muiller Valente Disponivel em:
https://extrajudicial.tjsp.jus.br/pexPtl/visualizarDetalhesPublicacao.do?cdTipopublicacao=5&nuSeqpub
licacao=2789 Acesos em 07 out 2023.
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escritura de compra e venda e logo em seguida o registro, e transcorrido determinado
lapso temporal, o comprador decide regularizar o imovel, percebendo que o melhor
caminho é pelo instituo da adjudicagdo compulséria extrajudicial, sendo assim, o
comprador entra com o processo, mas quando ocorre a analise dos documentos,
verifica-se que na matricula consta uma indisponibilidade.

Essa indisponibilidade tornou o bem indisponivel, portanto, o comprador
ndo podera adjudicar o imovel, contudo a uma excecao, caso essa indisponibilidade
seja sanada durante o curso do procedimento da adjudicacdo compulséria, o imovel
poderd ser perfeitamente regularizado, visto que houve o cancelamento da averbacéo,
voltando o imovel a ter o exercicio da disposicéo.

Portando, é notério que, para que o adjudicante possa efetivar o
processo da adjudicacdo compulséria extrajudicial, o imovel devera estar disponivel,
ou seja, o imovel devera estar livre de indisponibilidade, logo, a indisponibilidade nédo
impede a propositura da adjudicacdo compulséria extrajudicial, visto que essa
indisponibilidade pode ser sanada durante o procedimento da adjudicacdo, mas caso
ela ndo venha a ser sanada, compreende-se que a parte ndo podera gozar desse
direito, sendo assim, toda vez que o individuo ingressar com a adjudicacao
compulséria extrajudicial e o Oficial verificar que na matricula do imovel conta alguma
indisponibilidade, o Oficial devera dar ciéncia a parte que tal processo néo tenha o

resultado efetivo da regularizacéo do imével por meio da adjudicagdo compulsoria.

4.7 A notificacdo para o processo de adjudicacdo compulsoéria extrajudicial

A notificacdo nada mais é do que o ato de dar ciéncia a parte notificada
de que determinado ato sera praticado, desta forma, “uma notificagdo extrajudicial &
um ato praticado como forma de dar conhecimento de uma informagé&o ao notificado.
A notificacdo, em si, € uma espécie de carta, sempre de forma escrita, na qual os fatos
que a motivaram devem ser narrados, bem como a relagdo juridica em questdo”®?,
assim definiu o Conselho Nacional de Justica sobre a notificagéo extrajudicial.

A notificacdo pode ser feita por qualquer pessoa, e a Serventia

competente para realizar a notificacao é tanto o Oficial de Registro de Imdveis, quanto

62 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. CNJ: como fazer uma notificagdo extrajudicial. Disponivel
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o Registro de Titulos e Documentos a depender do ato que esta sendo praticado,
ademais, em regra, 0 cartorio ira realizar trés tentativas em datas e horarios distintos
para que possa encontrar a pessoa, se o individuo que esta sendo notificado nédo for
encontrado dar-se-4 a publicacdo no edital.

Ab initio, com o advento do Provimento n°® 150/2023, que versou sobre a
regulamentacdo do processo extrajudicial da adjudicacdo compulséria, entende-se
que, o requerente ira até a Serventia de Registro de Imdveis e ira protocolar o pedido
da adjudicacdo compulsoéria, tirando o Oficial de Registro de Imdveis do seu estado
de inércia com a apresentacao dos documentos delimitados no artigo 216-B, §1°.

Assim, protocolado e preenchido os requisitos da inicial, o Oficial dara
inicio a notificacdo do requerido, esta notificacdo devera conter o nome e a
qualificacdo tanto do requerente, quanto do requerido, a identificacdo do imdével, como
também a adverténcia de que o seu siléncio podera ser entendido como prova de
veracidade do seu inadimplemento e devera conter as formas de apresentacdo da
impugnacgédo, conforme preceitua o artigo 440-S do Cddigo Nacional de Normas
Extrajudiciais®s.

Efetuadas as notificacdes, e sendo estas infrutiferas, pelo fato de o
requerido estar em lugar incerto ou desconhecido, a notificacdo devera ser efetuada
por edital, como versa o “Art. 440-O Caso seja incerto ou desconhecido o endereco
de algum requerido, a sua notificacdo por edital serd solicitada pelo requerente,
mediante demonstracdo de que tenha esgotado todos os meios ordinarios de
localizac&do”. Outrossim, o Oficial devera proceder com a notificacédo por edital, como

esté estipulado pelo artigo 440-X do Cédigo Nacional de Normas Extrajudiciais:

Art. 440-X. Infrutiferas as tentativas de notificacdo pessoal, e ndo sendo
possivel a localizagéo do requerido, o oficial de registro de iméveis procedera
a notificacao por edital, na forma seguinte:

63 Art. 440-S. A notificagdo conteré:

| — a identificacéo do imével,

Il — 0 nome e a qualificacdo do requerente e do requerido;

Il — a determinacdo para que o requerido, no prazo de 15 (quinze) dias Uteis, contados a partir do
primeiro dia Util posterior ao dia do recebimento da notificagéo:

a) anua a transmisséao da propriedade; ou

b) impugne o pedido, com as razdes e documentos que entender pertinentes;

IV — a adverténcia de que o siléncio do requerido podera implicar a presuncéo de que € verdadeira a
alegacédo de inadimplemento;

V — instrucBes sobre a forma de apresentacédo da impugnacao
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| — o oficial de registro de imdéveis, a expensas do requerente, promovera a
notificacdo mediante a publicacio do edital, por duas vezes, com intervalo de
15 (quinze) dias Uteis, em jornal impresso ou eletronico; e

Il — o edital repetira o contetido previsto para a notificagdo de que trata esta
Subsecéo deste Codigo Nacional de Normas.

§ 1° Sera considerado em lugar desconhecido, para fins de notificagédo por
edital, o requerido cujo endereco ndo conste no registro de imoveis nem no
instrumento do ato ou negdcio juridico em que se fundar a adjudicacéo
compulséria, contanto que o requerente declare e comprove que esgotou 0s
meios ordinarios para sua localizacao.

§ 2° Também se procedera a notificagéo por edital quando ficar provado que
o requerido reside fora do pais e ndo tem procurador munido de poderes para
a outorga do titulo de transmissao.

Nesse diapasédo, com a publicacdo no edital e transcorrido o prazo de 15
(quinze) dias uteis, ficara caracterizado como prova de inadimplemento da parte
notificada. Alguns Oficiais de Registro possuem o entendimento de que a nao
manifestacéo do requerido por meio das notificagOes realizadas pelo Oficial deverao
estar constatadas na ata notarial, contudo, tal pensamento encontra-se
equivocadamente, uma vez que, quando é apresentado os documentos para o
processo de adjudicacao, a ata deverd ja estar lavrada, ou seja, da mesma forma que
a ata notarial € documento indispensavel para tirar o Oficial do seu estado de inércia
e dar andamento no processo da usucapido, o mesmo a de ser refletido na
adjudicacdo compulsoria.

O inciso VII, do 86°, do art. 440-G, determina que para fins de prova de
quitacdo, na ata notarial, poderdo ser objeto de constatacdo, além de outros fatos ou
documentos a notificacdo extrajudicial como constatacdo da mora. Nesse sentido,
qguando o legislador quis trazer o entendimento de que preliminarmente, o processo
se iniciara no Tabelido de Notas competente para a lavratura da ata notarial, a qual
podera conter como prova do inadimplemento a notificagéo realizada pela parte no
cartorio de Titulos e Documentos, utilizando-a para estruturar o escopo da mora, feita
a ata notarial, podera ser encaminhada ao registro de imdveis junto com 0s outros
documentos para que o Oficial seja retirado do estado de inércia, e para dar
continuidade ao processo da adjudicacéo o Oficial ira fazer novamente a notificagéo
para o proprietario do referido imével objeto da adjudicacao.

Nessa perspectiva, o Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul (TJRS),
por analogia aos artigos 186 e 206-A do Caodigo Civil, quando n&o dispuser da prova

da quitacédo, é possivel admitir a prescricéo,
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APELACAO CIVEL. ADJUDICACAO COMPULSORIA. CITACAO POR
EDITAL. VALIDADE. Citagdo por edital vélida porque foram realizadas
diversas diligéncias. Caso em que, a autora contava com mais de cem anos
de idade a época da propositura da demanda, e o negdcio pretendido
registrar foi efetuado em 1961, circunstancias que justificam a efetiva
dificuldade de localizacdo dos promitentes vendedores. A adjudicacéo
compulséria é o remédio juridico colocado a disposigédo de quem, munido de
contrato de promessa de compra e venda ou titulo equivalente, ndo logra
éxito em obter a escritura definitiva do imével depois de quitado o preco.
Presume-se a quitacdo do negdécio, quando o tempo decorrido entre a
assinatura do contrato e o0 ajuizamento da acao é demasiadamente longo
(aproximadamente 50 anos), suficiente para o implemento da prescricao,
guer aquisitiva quer de cobranca de eventual valor impago. Ainda, importante
o fato de que o contrato havia sido registrado na matricula do imével, sem
gue tenha havido qualquer oposi¢do, por isso faz jus a demandante a
declaracdo judicial que Ihe possibilite a regulariza¢@o no registro do imdvel.
APELO DESPROVIDO. UNANIME. (Apelacdo Civel, N° 70052282787,
Décima Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Liege
Puricelli Pires, Julgado em: 03-04-2013)%4,

Destarte, o legislador quando redigiu o inciso Il do artigo 216-B,

determinou que a notificacdo devera ser realizada pelo oficia de registro de imoveis,

Il - prova do inadimplemento, caracterizado pela nédo celebracao do titulo de
transmissao da propriedade plena no prazo de 15 (quinze) dias, contado da
entrega de notificagdo extrajudicial pelo oficial do registro de imdveis da
situacdo do imével, que podera delegar a diligéncia ao oficial do registro de
titulos e documentos; (o original sem grifos)

Sendo assim, é notdrio que a vontade estabelecida pelo legislador € de
gue a notificacdo seja realizada pelo Oficial de Registro de Imdveis, contudo caso
tenha sido efetuada a notificacdo no Registro de Titulos e Documentos, e o requerido
compareca, e as partes decidem finalizar a formalizacdo do negdcio juridico,
considera-se proveitosa a notificacdo realizada pelo Registro de Titulos e
Documentos.

Concomitantemente, a o entendimento de que caso contrario, a
notificacdo realizada pelo Registro de Titulos e Documentos n&o alcance resultados
proveitosos, entende-se que devera ser desconsiderado, e realizar novas notificacoes
pelo Oficial de Registro de Imdveis, porém, nada impede que o Oficial delegue tal
atividade para o Titulos e Documentos, como também o Tema 530 do STJ, afirmou a

tese de que, "a notificacéo extrajudicial realizada e entregue no endereco do devedor,
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por via postal e com aviso de recebimento, € valida quando realizada por Cartorio de
Titulos e Documentos de outra Comarca, mesmo que nao seja aquele do domicilio do
devedor."

Conclui-se, portanto, que a notificacdo extrajudicial sera realizada em
dois momentos, o primeiro momento para a instauracado da ata notarial como uma das
provas de inadimplemento da mora e o0 segundo momento para dar ciéncia ao
proprietario da matricula que aquele imovel estd sendo objeto de adjudicacéo e que o
seu silencia importara em aceite. Ademais podera ser realizada tanto pelo Oficial de
Registro de Imoveis, quanto pelo Registro de Titulos e Documentos, ao passo que a
notificacéo exigida pelo requerente no Registro de Titulos e Documentos, podera ser
utilizada se desta for infrutifera, podendo também o Oficial de Registro de Imdéveis
delegar tal funcdo para o Registro de Titulos e Documentos, independente de
infrutifera ou ndo, ainda podera ser utilizada no processo da adjudicacdo, como
também o preceito da notificacdo da usucapido extrajudicial podera ser utilizada como

analogia para o processo da adjudicacdo compulséria extrajudicial.

4.8 A adjudicacdo compulsadria extrajudicial em imdveis rurais

Preliminarmente, cabe destacar que, quando o legislador tratou da
adjudicacdo compulsoria extrajudicial, este em nenhum momento se manifestou
positivamente ou negativamente sobre as hipoteses de adjudicacdo compulséria
extrajudicial em imdveis rurais, logo ndo ha nenhuma limitacdo (até o presente
momento) que imdveis rurais possam ser objetos da adjudicacdo na via extrajudicial.

Para que o imével de natureza rural possa ser adjudicado, tem-se que
ser estabelecido algumas primazias de antemao, devido ao fato de que, por néo haver
nenhuma regulamentacéo especifica, assim como ocorre na usucapido extrajudicial,
em determinados momentos sera necessario utilizar-se da analogia para que algumas
maculas possam ser sanadas.

Desta forma, devera ser feito uma comparacgéo entre a adjudicacdo com
a usucapido (importante salientar, que tal comparacéo podera também ser realizada
com imoveis urbanos), sendo assim, no que tange a adjudicacédo a sua natureza é
derivada, deve haver recusa da parte de promitente vendedor em transferir a

propriedade, deve haver o instrumento particular (justo titulo) com o cumprimento de
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todas as clausulas e a quitacéo do valor, o imovel tem que ser regularizado, ou seja,
possuir matricula ou transcricdo, devera ser feita ata notarial para constatar o
inadimplemento da obrigacdo, deverd4 ser realizada as notificacbes e ndo ha
necessidade da anuéncia dos confrontantes, enquanto que na usucapidao, a sua
natureza € originaria, e devido a sua natureza ndo ha necessidade de comprovar a
recusa da transferéncia do imovel, ndo ha necessidade do justo titulo, mas em
algumas espécies da usucapido sera necessario comprovar a cadeia dominial, esta
dispensado qualquer comprovacédo da quitacdo, a usucapido recai sobre tanto 0s
iméveis ndo regularizados, que nao possuem matricula, quanto em imdveis
regularizados, devera ser feita a ata notarial para constatar a comprovacao da posse,
deverd ser feita as notificacdes e h4 a necessidade da anuéncia dos confrontantes,
uma vez que a area a ser usucapida pode alterar ou interferir na area dos
confrontantes, logo devera ser apresentado a planta e o memorial descritivo.

Nesse viés, é necessario também que haja a observancia da legislacao,
sendo assim, a Lei n® 6.015/73 em seu artigo 176 versa sobre o registro na matricula
do imével, postulando que o Livro n°® 2 estara destinado ao registro de bens imdveis,
quando o bem imédvel for rural o §1°, Il, item 3, alinea “a’®®, determina que a
identificacdo sera feita por meio do Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR), e
nos casos de desmembramento, devera ser feita a observancia dos requisitos do §3°66

da mesma lei, concomitantemente ao §3°, o Decreto n° 4.449/2002 em seu artigo 10°7

65 Art. 176 - O Livro n° 2 - Registro Geral - sera destinado, a matricula dos imoveis e ao registro ou
averbacao dos atos relacionados no art. 167 e nédo atribuidos ao Livro n° 3.

§ 1° A escrituracdo do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas:

| - cada imdvel terd matricula prépria, que sera aberta por ocasido do primeiro ato de registro ou de
averbacao caso a transcricdo possua todos os requisitos elencados para a abertura de matricula;

Il - sdo requisitos da matricula:

3) a identificagdo do imdvel, que sera feita com indicacgao:

a - se rural, do codigo do imovel, dos dados constantes do CCIR, da denominacdo e de suas
caracteristicas, confrontacdes, localizacao e area;

66 § 32 Nos casos de desmembramento, parcelamento ou remembramento de imoéveis rurais, a
identificacdo prevista na alinea a do item 3 do inciso Il do § 1¢sera obtida a partir de memorial
descritivo, assinado por profissional habilitado e com a devida Anotagdo de Responsabilidade Técnica
— ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imdveis rurais, geo-
referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdo posicional a ser fixada pelo INCRA,
garantida a isencéo de custos financeiros aos proprietarios de imoveis rurais cuja somatéria da area
nao exceda a quatro modulos fiscais.

7 Art. 10. A identificacéio da area do imdvel rural, prevista nos §§ 30 e 40 do art. 176 da Lei no 6.015,
de 1973, seréa exigida nos casos de desmembramento, parcelamento, remembramento e em qualquer
situagdo de transferéncia de imével rural, na forma do art. 90, somente apos transcorridos 0s seguintes
prazos:

| - noventa dias, para os imdveis com area de cinco mil hectares, ou superior;


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015.htm#art176%C2%A73
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determina os prazos que deverao ser observados dependendo do tamanho da area a
ser desmembrada for necessario providenciar a Certificacdo do INCRA.

Desta maneira, quando se iniciado o processo da usucapido extrajudicial
de imével rural, o Oficial de Registro de Iméveis devera se atentar a legislacao ja
acima comentada, como também no Provimento n°® 65/2017, o qual estabelece as
diretrizes da usucapido extrajudicial nas Serventias notariais e registrais, sendo assim,
deverd ser instruida por um advogado, que de inicio fara a ata notarial na serventia
de notas para a constatacdo da posse, finalizada esse procedimento, a parte devera
com a ata notarial, a peticdo inicial e os documentos previstos no Provimento n°
65/2017 e como se trata de imovel rural, a descricdo do imével com as coordenadas
georreferenciadas, se necessario pela sua area a certificacdo do INCRA (art. 10 do
Decreto n°® 4.449/2002), o CCIR, o ITR (Imposto Territorial Rural), a planta e o
memorial descritivo (esses dois Ultimos, se necessario).

Sob tal prisma, estabelecida as diretrizes da usucapido extrajudicial e as
diferencas entre a adjudicacdo compulséria extrajudicial e a usucapido extrajudicial, é
notdério que em certas ocasifes sera necessario utilizar a analogia do procedimento
da usucapido para a adjudicacdo em se tratando de imoveis rurais, contudo o Oficial
devera sempre avaliar a idoneidade, uma vez que, quando se trata de imovel rural
dever-se-a ter uma cautela maior, pois, muitos imoveis rurais possuem certas
peculiaridades, a exemplo do imével que estd sendo usucapido, nos quais 0s seus
confrontantes ndo possuem matricula, fato este que, em vez da usucapido for a
adjudicacao, ndo precisara da anuéncia dos confrontantes, mas se a area adjudicada
estiver atingindo a propriedade do vizinho, o Oficial devera ter cautela ao registrar,
determinando que a parte apresente a planta, o memorial descritivo, para que o
registro ndo esteja maculado de ma-fé.

Fica evidente, portanto, que quando o legislador trouxe para a esfera
judicial o processo de adjudicacdo compulsoria, este ndo abarcou a modalidade em
imoOveis rurais, por conseguinte, entende-se que o referido processo podera ser

admitido também em imodveis de natureza rural, como também, cabe fazer o

Il - um ano, para os iméveis com &rea de mil a menos de cinco mil hectares;

Il - cinco anos, para os iméveis com area de quinhentos a menos de mil hectares;

IV - dez anos, para os imoveis com area de duzentos e cinquenta a menos de quinhentos hectares;
V - quinze anos, para os imoveis com area de cem a menos de duzentos e cinquenta hectares;

VI - vinte anos, para os iméveis com area de vinte e cinco a menos de cem hectares; e

VIl - vinte e dois anos, para os imoveis com area inferior a vinte e cinco hectares.
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comparativo de que a usucapido e a adjudicacdo sdo como irmaos gémeos
dizigoticos, e por essa razdo, é permissivel aplicar a analogia para que algumas

lacunas sejam sanadas, mas sempre o Oficial verificando a idoneidade do ato.
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5 CONCLUSAO

Diante do exposto, é notorio como a vontade é elemento imprescindivel
e determinante para a formulacdo do negdcio juridico, uma vez que a depender de
como ela é manifestada pode-se ter varios efeitos, seja eles negativos, seja eles
positivos, cuja exteriorizacdo gera impactos de deveres e obrigacdes na esfera do
negdcio juridico.

Em toda e qualquer relagdo que tenha como o principio do pacta sunt
servanda sempre existira um fato juridico com o objetivo de constituir uma relacdo
juridica que desencadeara o negdcio juridico, portanto, fato, relacao e negdcio juridico
formam a triade da vontade, que nada mais € o fenbmeno que desembarca no fulcro
da funcao social.

Logo, a vontade é elemento primordial da adjudicacado compulséria, pois
para que a parte lesada posso adquiri determinado imovel por meio da adjudicacéo
compulséria € necesséario que as partes tenham pactuado um contrato de compra e
venda no qual a vontade tenha sido materializada naquele contrato, e
consecutivamente que uma das partes ndo cumpram com o que tenha pactuado no
contrato, ou seja, a entrega do referido imével objeto daquele contrato.

Outrossim, a sociedade brasileira possui como um de seus maiores
costumes a formalizacdo de instrumentos particulares, ou seja, dos denominados
“contratos de gaveta”, popularmente assim definido, o qual carrega ja em sua
definicdo uma espécie de negdcio juridico vinculativo entre as partes contratantes,
contudo se ndo houver a sua formalizacéo, simplesmente permanecerd dentro da
gaveta, portanto, é notério que o contrato de compra e venda € um documento
altamente enraizado na cultura brasileira, assim como o paracetamol é usado para
aliviar todas as dores do corpo, o contrato de compra esta para aliviar essas dores da
sociedade, servindo como um remédio negocial juridico para quase todas as relacdes
juridicas.

Por conseguinte, a morosidade na regularizacdo desse imével pode
acarretar para o compromissario comprador em certas dificuldades na regularizagéo
do imdével, mas isso ndo o impede de se tornar proprietario, por essa razao, o contrato
apesar de ser um instrumento que nao possui forca de titulo, ou seja, que ndo possui

a alma de um titulo passivel de transmissao de propriedade, mas o contrato tem a
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magica de que, quando € celebrado, causa enormes obrigacdes e deveres na esfera
juridica, do mesmo modo que Percy Jackson furtou os raios de Zeus, e iSSo gerou em
grandes problemas no Olimpo, a mesma discernimento acontece quando um contrato
é celebrado, mas néo é observado a forma e nem tem a sua formalizagé&o finalizada.

Ademais, o processo de adjudicacdo compulséria € um processo
derivado e nao originario como a usucapido, apesar de naturezas distintas, muito do
que se aplica na usucapido extrajudicial é usado analogicamente na adjudicacéo
compulsoria extrajudicial, visto que a maior diferenca entre a adjudicacdo e a
usucapido é que o individuo ndo precisa comprovar a posse, basta que tenha o titulo
aguisitivo e que seja demonstrado a recusa da transferéncia, logo o individuo néo
precisa se submeter ao lapso temporal que a lei determina para a usucapiao, para que
entao possa se tornar proprietario e gozar daquele imovel.

A adjudicac&o compulsoria extrajudicial postulada no artigo 216-B da Lei
n°® 6.015/73, possui Varios requisitos, 0s quais sdo cumulativos, como também, a sua
redagéo trazida pelo legislador foi muito clara ao debulhar sobre o processo de
adjudicacdo compulsoria extrajudicial, contudo para que se tenha maior efetividade
da aplicabilidade da adjudicacdo é necessario que tenha como parametro outras
normas e a andlise das decisfes do poder judiciario para que o adjudicante ndo tenha
o seu direito frustrado, ndo lhe trazendo falsas expectativas da satisfacdo de seu
direito de ser proprietario.

As serventias extrajudiciais desempenham um papel importantissimo na
funcao social do nosso pais, desde um reconhecimento de firma até o registro de uma
propriedade. Sendo assim, o processo de desjudicializacdo € essencial para a
sociedade brasileira, uma vez que 0s processos que tramitam no judiciario tendem a
caminhar de forma vagarosa, impedindo e dando baixas expectativas para as partes
daquela sentenca de poderem usufruir daquilo que pleiteiam perante o juiz. Desta
maneira, a desjudicializacéo torna essa usufruicao de direito mais proxima, mais perto,
podendo a parte dispor daquilo que sempre teve direito de forma célere e baseada
nos principios da boa-fé, da publicidade e da continuidade.

Como também, a desjudicializacdo € um fator importantissimo que
configurard para a sociedade brasileira maior satisfacdo dos seus direitos,
transmitindo para a sociedade seguranca e confiabilidade jurisdicional, ao passo que,

em alguns anos podera ser observado o reflexo da desjudicializacédo na sociedade
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brasileira e como tal processo trara maior efetividade aos processos em tramite, assim
um mundo que era desconhecido pela pratica costumeira, esta sendo descoberta e
ganhando maior efetividade e trazendo celeridade para os negécios juridicos.

Fica evidente, portanto, que a adjudicacdo compulséria ela nasce devido
a essa triade da vontade, uma vez que, para que o individuo possa se tornar o
proprietario daquele terreno ou imével é necessario que este tenha pactuado alguma
espécie de contrato, materializando desta maneira o negdcio juridico, logo, quando o
oficial de registro de imdveis registra na matricula do imével que aquele terreno foi a
adjudicado a determinada pessoa a triade fica completa, pois o fato juridico sédo atos
gue determinam o inicio e o fim, o inicio foi a formalizacdo do negdcio juridico e o fim

foi o registro na matricula do imével.
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ANEXOS

Anexo [:

Processo 1065980-33.2021.8.26.0100

Duvida — Registro de Imoveis — Tania Mara de Oliveira — Diante do exposto,
JULGO PROCEDENTE a duvida suscitada e, em consequéncia, mantenho o
Obice registrario. Deste procedimento ndo decorrem custas, despesas
processuais ou honorarios advocaticios. Oportunamente, ao arquivo com as
cautelas de praxe. P.R.I.C. — ADV: MAIRA HONORIO FERNANDES (OAB
344051/SP)

integra da decis&o:

SENTENCA

Processo Digital n°: 1065980-33.2021.8.26.0100

Classe — Assunto Duvida — Registro de Imoveis

Requerente: Tania Mara de Oliveira

Requerido: 7° Oficial de Registro de Imoveis da Capital

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad
Vistos.

Trata-se de divida inversa suscitada por Tania Mara de Oliveira em face da
negativa do Oficial do 7° Registro de Imdveis da Capital em proceder ao
registro de instrumento particular de compromisso de venda e compra do
imovel objeto da matricula n. 124.243 daquela serventia.

O titulo foi devolvido em raz&o dos seguintes 6bices: 1) os valores indicados
nas clausulas contratuais referentes aos iméveis dados como sinal e principio
de pagamento parcial do pre¢o vao além do saldo representativo em dinheiro,
demonstrando, assim, verdadeira promessa de permuta de imdveis e torna
em dinheiro, 0 que ndo teria acesso ao registro imobiliario por falta de
previsdo legal no rol taxativo do artigo 167, I, da Lei n. 6015/73; 2) o
interessado devera apresentar o aviso-recibo do IPTU correspondente ao
imovel objeto do compromisso, referente ao exercicio de 2021, ou certidao
de valor venal do mesmo exercicio, para fins de exame e correta inclusédo dos
dados na matricula.

A parte suscitante insurge-se apenas contra a primeira exigéncia, alegando
gue, a despeito da taxatividade do artigo 167 da Lei de Registros Publicos, a
permuta consubstanciada no contrato se aperfeigoou, ja que as parcelas em
dinheiros foram pagas, de modo que o contrato, mesmo diante da atecnia em

denominar-se como compra e venda, é passivel de registro. Juntou
documentos as fls. 03/13.

O Oficial suscitado manifestou-se as fls. 17/20, sustentando que a forma de
pagamento pactuada no contrato caracteriza promessa de permuta, uma vez
gue a parte do pagamento em dinheiro € bem menor do que aquela
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representada pelos imoveis indicados no contrato, importando para analise
apenas 0 seu conteudo e ndo sua denominacao (entendimento doutrinario e
jurisprudencial); que ndo houve aperfeicoamento da permuta pelo pagamento
da diferenca do preco, tornando indispensavel o contrato definitivo, quer
como compra e venda ou permuta (art. 108 do Cédigo Civil), sendo que
apenas a declaracdo de vontade consignada no titulo é passivel de andlise
registral; que o original do contato objeto deste feito foi devolvido a parte
interessada, com o cancelamento da prenotacdo, pelo que é necessaria a
reapresentacao do titulo junto a serventia.

O Ministério Publico opinou pela procedéncia (fls. 24/26 e 34).

A decisdo de fls. 27/28 corrigiu a classe processual e determinou a
reapresentacao do titulo perante a serventia ante o decurso do trintidio legal
da prenotacéo, o que foi cumprido pela parte interessada (fl. 31).

E o relatério.
Fundamento e decido.

Por primeiro, ndo se desconsidera o inconformismo voltado a apenas uma
das exigéncias constantes da nota devolutiva de fl.08.

Este procedimento, entretanto, visa a apreciacdo, como um todo, de
eventuais Obices apontados pelo registrador para ingresso direto do titulo.
Nao se presta a determinacao condicionada a uma conduta futura, uma vez
pendentes providéncias que ndo foram objeto de irresignacéo.

Contudo, resposta ao caso concreto se mostra possivel a fim de evitar a
reapresentacéo futura do tema (exigéncia do item 1), notadamente diante da
natureza administrativa do procedimento e porque a outra exigéncia refere-
se a entrega de documentos.

No mérito, a dlvida é procedente.

De fato, como bem salientado pelo Oficial, o art. 167 da Lei n. 6.015/73, que
dispBe acerca das atribuicdes do CRI, ndo prevé o registro ou a averbacao
de compromisso de permuta.

Tais atribuigBes sdo taxativas & vista do principio da legalidade:

“REGISTRO DE IMOVEIS — Duvida — Bem de familia legal — Pretenséo de
registro — Inexisténcia de previsdo no art. 167, da LEI N° 6.015/73 — Rol
taxativo — Impossibilidade do registro — Inaplicabilidade da méaxima de que o
gue nao é vedado é permitido, porque o registrador age de acordo com o
principio da legalidade — Recurso nao provido” (CSMSP, Apelacdo Civel
1115570-23.2014, Relator: Des. Manoel de Queiroz Pereira Calgas, |.
25/02/2016).

N&o se desconhece que a permuta em si comporta registro imobilidrio, como
previsto no item 30 do referido dispositivo.

No entanto, este ndo € o caso dos autos, ja que o titulo ora discutido possui
natureza preliminar (compromisso), tratando-se verdadeiramente de
promessa de permuta, ainda que tenha sido denominado de “compromisso
de compra e venda”. Isso porque estabeleceu-se que a maior parte do valor
total do imével (R$340.000,00) seria paga por meio da entrega de dois
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apartamentos com valor somado de R$200.000,00, como se extrai da
clausula terceira do contrato (fls.09/13)[1].

Também nédo importa determinar se ja ocorreu ou ndo o pagamento do valor
total do contrato para se concluir que a sua natureza é de permuta conforme
seu teor, ja que o instrumento para validade dos negdcios juridicos que visem
a constituicdo e transferéncia de direitos reais sobre imoveis de valor superior
a trinta vezes o salario minimo, incluindo permuta efetiva, € a escritura pUblica
(art. 108 do Cadigo Civil).

Logo, configurado o compromisso de permuta, correta a negativa de registro
em respeito a taxatividade do rol previsto no art. 167, |, da LRP.

Nesse sentido, a jurisprudéncia do E. Conselho Superior da Magistratura:

“REGISTRO DE IMOVEIS - Duavida — Promessa de permuta —
Impossibilidade de registro, a mingua de previsdo no rol do art. 167, |, da Lei
6.015/73, que é taxativo — Direito de superficie veiculado em contrato
particular — Impossibilidade de registro, pela necessidade da forma publica,
nos moldes dos artigos 1369 do Cdadigo Civil e 21 da Lei 10.257/01 — Duvida
procedente — Recurso improvido” (CSMSP — Apelacdo n° 1099413-
38.2015.8.26.0100 - rel. Des. Pereira Calgas — j. 06/10/2016).

“Registro de imdéveis — Dulvida — Instrumento particular de promessa de
permuta de imoveis — Titulo com natureza juridica diversa da denominagéo
gue lhe foi dada — Verdadeiro contrato de compromisso de compra e venda —
Rétulo do contrato que ndo pode servir de Gbice ao seu registro quando seu
contelido esta de acordo com os principios registrais — recusa afastada, com
observagdo” (CSMSP — Apelacdo n® 9000002-48.2013.8.26.0101, rel. Des.
Hamilton Elliot Akel, 26/08/2014).

Por fim, vale anotar que a discussdo ndo adentra na questédo da validade do
negaocio juridico, mas tdo somente acerca da possibilidade de seu ingresso
no félio real

Diante do exposto, JULGO PROCEDENTE a duavida suscitada e, em
consequéncia, mantenho o oObice registrério.

Deste procedimento ndo decorrem custas, despesas processuais ou
honorérios advocaticios.

Oportunamente, ao arquivo com as cautelas de praxe.
P.R.I.C.

Sao Paulo, 12 de agosto de 2021.

Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad

Juiz de Direito

Nota:

[1] A Doutrina reconhece como permuta o negdcio em que a prestacédo
principal diga respeito a coisa entregue em pagamento, ainda que haja
complemento em dinheiro. Ou seja, estaremos diante de compra e venda
apenas na hipétese em que o pagamento feito em dinheiro seja em valor
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superior ao da coisa entregue em complemento (GOMES, Orlando.
Contratos, 262 edigdo, Rio de Janeiro: editora Forense, 2009, p.
274/275). (DJe de 16.08.2021 — SP).

Anexo ll:

12 VRP|SP: Registro de Iméveis — Duvida — Adjudicacdo compulsoria
extrajudicial — Inexisténcia de promessa de compra e venda — Requerente
gue ja possui a escritura publica definitiva — Manejo do procedimento que nao
se destina para a resolugcdo de exigéncia realizada pelo Oficial — Duvida
procedente.

SENTENCA

Processo Digital n°: 1044960-15.2023.8.26.0100

Classe — Assunto Duvida — Registro de Imoveis

Suscitante: 12° Oficial de Registro de Imdveis da Capital
Suscitado: Jose Francisco Saraiva Filho

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad
Vistos.

Trata-se de divida suscitada pelo Oficial do 12° Registro de Imdveis da
Capital a requerimento de José Francisco Saraiva Filho a vista de
indeferimento do pedido de adjudicagdo compulséria extrajudicial do imovel
objeto das transcri¢cbes n. 26.697 e 12.117 daquela serventia (prenotacéo n.
624.398).

O Oficial informou que o im6vel ndo foi corretamente identificado, j& que se
encontra no lote 20, mas a parte suscitada alega que tal lote é designado
como lote 08; que a quadra fiscal do municipio ndo pode ser usada como
validagdo de designacao de niumero de lote; que os dados de qualificacédo e
de representacdo da empresa proprietaria do imével ndo foram informados,
mas sao necessarios para a expedicdo de notificagdo, nos termos do item
466, Cap. XX, das NSCGJ; que a justificativa da parte suscitada para a
apresentacdo do requerimento de adjudicacdo compulsoéria do imével, no
sentido de que as escrituras definitivas sdo similares ao instrumento particular
de compromisso de compra e venda e ndo foram registradas, ndo tem
amparo legal; que as quitagBes e o recolhimento de ITBI sdo inerentes a
escritura definitiva.

Esclareceu, ainda, que as exigéncias relativas a medida de um dos lados do
imovel e a apresentagdo das certiddes dos distribuidores civeis foram
sanadas.

Documentos vieram as fls. 04/73.

Em manifestacgéo dirigida ao Oficial e em impugnacéo, a parte suscitada aduz
que as escrituras publicas ndo foram registradas em virtude da auséncia de
mengdo da metragem dos fundos do imével (prenotacdo n. 310.995, de
08/12/2005); que a exigéncia ndo foi atendida porque os vendedores se
mudaram para outro Estado e ndo foram encontrados, o que impossibilitou a
retificacdo da escritura; que o vendedor, Manoel Borges dos Santos, faleceu;
gue o ITBI foi devidamente recolhido; que o lote 08 foi originariamente
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identificado como lote 20, mas houve unificacdo, pelo que restou sem efeito
o cadastro anterior; que a unificagdo é resultado da soma dos demais lotes
de sua propriedade, incluindo-se o lote em questdo; que a adjudicacéo
compulsoria extrajudicial é possivel pela semelhanca entre o compromisso
de compra e venda e a escritura publica ndo registrada, conforme artigos 216-
B, § 2°, e 176, § 15, da Lei n. 6.015/73, sumula 239 do STJ e processo de
autos n. 066.663.0021/2021 (fls. 06/08, 61/66 e 74/79). Juntou documentos
as fls. 81/99.

O Ministério Publico opinou pela procedéncia (fls. 102/103).
E o relatério.

Fundamento e decido.

No mérito, a duvida é procedente. Vejamos 0s motivos.

Por primeiro, € importante consignar que a existéncia de outras vias de tutela
ndo exclui a da adjudicacdo compulséria administrativa, a qual segue rito
préprio, com regulacédo pelo artigo 216-B da Lei n. 6.015/73, incluido pela Lei
n. 14.382/2022, e pela Secdo XVI do Cap. XX das NSCGJ.

Assim, como a parte interessada optou por esta Ultima para alcancar a
propriedade do imdvel, a andlise deve ser feita dentro de seus requisitos
normativos.

No caso, vé-se que a proprietéria tabular, Peagri Comercial LTDA, vendeu o
imovel a Manoel Borges dos Santos, ja falecido (fl. 99), e sua mulher, Rosa
Gomes dos Santos, mediante escritura publica de compra e venda
lavrada em 15/12/1965 pelo 15° Tabelido de Notas da Comarca da
Capital (fls. 87/88).

Por sua vez, Manoel Borges dos Santos e sua mulher venderam o imével a
parte suscitada mediante escritura publicade compra e vendalavrada em
22/08/2005 pelo 2° Tabelido de Notas da Comarca de Piracicaba (fls.
95/98).

O imovel adjudicando € aquele descrito nas transcricdes n. 12.117 e 26.697
do 12° Registro de Iméveis da Capital: lote de terreno n. 20 do Jardim Zélia,
localizado na avenida José Arthur da Nova ou José Artur Nova, antiga rua ou
estrada do Arujé, no Distrito de S&o Miguel Paulista, nesta Capital (fls. 36/39).

A pretenséo é de adjudicagdo compulséria: a parte suscitada alega que, para
gue seja possivel o registro da escritura de compra e venda, é necesséria a
sua retificacdo tendo em vista exigéncia feita pelo Oficial em 08/12/2005,
guando apresentou o documento para ingresso no félio real, o que ndo pode
ser cumprido.

O artigo 216-B, § 1°, da Lei n. 6.015/73, incluido pela Lei n. 14.382/2022, e o
item 464, Cap. XX, das NSCGJ, estabelecem que o pedido de adjudicagéo
compulséria extrajudicial deverd ser instruido com determinados
documentos, dentre eles os seguintes (destaques nossos):

‘I — instrumento de promessa de compra e venda ou de cessdo ou de
sucesséo, quando for o caso;

Il — prova do inadimplemento, caracterizado pela néo celebracéo do titulo de
transmisséo da propriedade plena no prazo de 15 (quinze) dias, contado da
entrega de notificagdo extrajudicial pelo oficial do registro de iméveis da
situacdo do imével, que podera delegar a diligéncia ao oficial do registro de
titulos e documentos;
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IIl — ata notarial lavrada por tabelido de notas da qual constem a identificacédo
do imoAvel, 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 (...)".

Assim, a adjudicacdo compulséria é cabivel quando as partes celebram
compromisso de compra e venda, mas, mesmo apos a quitacdo do negocio,
ha recusa do alienante na outorga da escritura publica definitiva, nos termos
do artigo 1.418 do Cédigo Civil.

Nota-se, portanto, que 0s principais requisitos da adjudicacdo compulséria
ndo restaram preenchidos nos autos: ndo h& instrumento de promessa de
compra e venda nem inadimplemento da obrigacdo de outorgar o titulo de
propriedade, notadamente porque as escrituras publicas definitivas ja foram
lavradas, conforme demonstrado pela prépria parte suscitada (fls. 76, 87/88
e 95/98).

Além disso, ndo restou comprovado que as escrituras ndo foram registradas
pela impossibilidade de cumprimento de exigéncia feita pelo Oficial a época
(2005).

Ainda que tivesse produzido prova nesse sentido, a parte ndo poderia usar a
adjudicacdo compulséria extrajudicial para deixar de cumprir eventual
exigéncia necessaria ao registro da escritura. Se existe qualquer exigéncia,
por 6bvio, ndo diz respeito a recusa da lavratura do titulo definitivo.

Observe-se que, diferentemente do alegado pela parte, 0 compromisso de
compra e venda e a escritura publica ndo se confundem: o registro do primeiro
gera o direito real de aquisicdo do bem ao compromissario comprador do
imovel, ou seja, o direito a escritura (artigo 1.225, inciso VI, do Cadigo Civil),
enquanto o registro da escritura implica a aquisicdo do direito real de
propriedade (artigo 1.225, inciso |, do Cédigo Civil).

Também néo é possivel aplicar ao caso o artigo 216-B, § 2°, da LRP, que
reproduziu o entendimento firmado na simula 239 do STJ: ambos se referem
somente ao compromisso de compra e venda, o qual ndo precisa estar
registrado perante o Registro de Iméveis para possibilitar a adjudicacéo.

Correta, portanto, a rejeicdo do pedido de adjudicacdo extrajudicial (fls.
51/55), de modo que ambas as escrituras devem ser apresentadas para
registro, considerando que a parte interessada ndo adquiriu o imovel

diretamente da proprietaria (item “g” da escritura fls. 97/98).

Vale ressaltar ainda que, se fosse possivel a adjudicagdo compulsoéria, a
expedicéo de notificac@o para que a parte requerida impugnasse o pedido ou
demonstrasse a outorga do titulo dependeria da apresentacao de seus dados
de qualificacdo, na forma do item 466, Cap. XX, das NSCGJ.

A correta identificacdo do imével também seria imprescindivel, o que nédo se
verifica na hipotese: de acordo com o préprio requerimento inicial
apresentado pela parte suscitada, com a ata notarial lavrada perante o Oficial
de Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelido de Notas do Distrito de
Sao Miguel Paulista, com as transcricbes e com as escrituras publicas
produzidas, a area transmitida se identifica com o lote 20, ndo havendo
mengao quanto a existéncia de lote 08 (fls. 07, 22, 36, 38, 67, 87 e 96).

Vale acrescentar, por fim, que o § 15 do artigo 176 da LRP, incluido pela Lei
n. 14.382/22, ndo se aplica ao caso, uma vez que tratou da possibilidade de
o Oficial da circunscricdo onde situado o imével proceder a abertura de
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matricula na forma prevista pelo § 14 do mesmo artigo, “ainda que ausentes
alguns elementos da especialidade objetiva e subjetiva, desde que haja
seguranca quanto a localizacéo e a descri¢cdo do imével“.

Neste caso, porém, ndo ha omissdo na descricdo do imével, mas divergéncia
guanto ao lote correspondente ao imével adjudicando.

Diante do exposto, JULGO PROCEDENTE a duvida suscitada para manter
0s Obices.

Deste procedimento ndo decorrem custas, despesas processuais ou
honorérios advocaticios.

Oportunamente, arquivem-se 0s autos.
P.R.I.C.

Séo Paulo, 04 de maio de 2023.
Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad
Juiz de Direito

(DJe de 08.05.2023 — SP).

Anexo lll:

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SANTA CATARINA
Apelacédo Civel n®2011.038135-1, de Indaial

Relator: Des. Monteiro Rocha

Orgéo Julgador: Segunda Camara de Direito Civil

Julgado em: 31/10/2013

Juiz Prolator: Vivian Carla Josefovicz

Ementa: PROCESSUAL CIVIL — ADJUDICACAO COMPULSORIA —
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE TERRENO — LOTEAMENTO
NAO LEVADO A REGISTRO - IRREGULARIDADE - LOTE NAO
INDIVIDUALIZADO COM A RESPECTIVA MATRICULA IMOBILIARIA —
EXTINCAO DO PROCESSO SEM RESOLUCAO DO MERITO POR
CARENCIA DE ACAO EM 1° GRAU — INCONFORMISMO — PAGAMENTO
INTEGRAL DO PRECO E PACTO SEM CLAUSULA DE
ARREPENDIMENTO - IRRELEVANCIA — AUSENCIA DE PREVIA
INDIVIDUALIZACAO DO LOTE - APLICACAO DO PRINCIPIO DA
CONTINUIDADE REGISTRAL — CONDICAO ESPECIFICA DA ACAO
ADJUDICATORIA — CARENCIA DE ACAO CONFIGURADA — SENTENCA
TERMINATIVA MANTIDA — APELO IMPROVIDO.

Ausente a individualizacdo do lote com a respectiva matricula imobiliaria, em
observancia ao principio da continuidade registral extingue-se a agdo de
adjudicacao compulséria por falta de condigdo especifica para a propositura
da demanda.
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Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n. 2011.038135-
1, da comarca de Indaial (12 Vara Civel), em que é apelante Adelirio Guski,
sendo apelada Planos Incorporaces Ltda:

A Segunda Camara de Direito Civil decidiu, por votacdo unanime, conhecer
do recurso e negar-lhe provimento. Custas na forma da lei.

Presidiu a sessao o Exmo. Sr. Des. Trindade dos Santos e participaram do
julgamento, realizado nesta data, os Exmos. Srs. Desembargadores Joao
Batista Gdes Ulysséa e Gilberto Gomes de Oliveira.

Floriandpolis, 31 de outubro de 2013.
Monteiro Rocha, RELATOR
RELATORIO

Adelirio Guski, qualificado nos autos, através de advogado, moveu A¢éo de
Adjudicagdo Compulsoéria contra Planos Incorporacdes Ltda.

Afirmou que, mediante compromisso de compra e venda firmado em 12-6-
1996, adquiriu da requerida o lote n. 37, localizado no loteamento Residencial
das Bromélias, em Indaial-SC.

Prosseguiu argumentando que efetuou o pagamento integral do preco e que
edificou sua casa no imdvel, conforme comprova o respectivo langcamento de
IPTU juntado afl. 17.

Disse que nenhum dos moradores do loteamento possui escritura e que a
vendedora/requerida "alega que ainda faltam encaminhar documentos para
regularizar totalmente o loteamento” (fl. 3).

Assim discorrendo, requereu a procedéncia do pedido adjudicatério,
condenando-se a vendedora/requerida ao pagamento de custas e
honorarios. Postulou a concessao de assisténcia judiciaria gratuita.

Citada, a vendedora/requerida ofereceu contestacao (fls. 29-33), alegando
caréncia de acao por impossibilidade juridica do pedido, uma vez que, apesar
de o loteamento estar faticamente implantado com a respectiva estrutura, ele
ndo esta registrado no cartorio imobiliario, sendo que o lote igualmente nao
esta individualizado mediante matricula prépria.

Aduziu que o procedimento administrativo de registro do loteamento esta
momentaneamente frustrado em razdo da impossibilidade de obtencéo de
certiddes negativas.

Ao final, pugnou pela extincdo do processo sem resolugdo do meérito,
condenando-se o autor ao pagamento de custas e honorarios.

Houve réplica a contestacao (fls. 52-55).

Apreciando antecipadamente a lide, a magistrada a quo extinguiu o processo
sem resolucao do mérito, por caréncia de acdo ante a impossibilidade juridica
do pedido.
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Irresignado com a resposta judicial, o adquirente/autor interpds apelacéo (fls.
65-69), alegando o seguinte: a) que sua pretensao a transferéncia do imével
€ legitima, pois pagou a integralidade do preco estipulado no compromisso
de compra e venda, o que ndo é negado pela vendedora/requerida; b) que a
vendedora/requerida "reconhece sua omissdo e mora no cumprimento da
obrigacdo”, sendo que "ndo trouxe qualquer prova documental de que a
guestdo esta sendo alvo de deliberacdo judicial, nem que tomou as
providéncias necessarias para que a solucdo seja a mais breve possivel,
demonstrando, com isso, seu atraso e culpa pela inexecucdo do
compromisso de compra e venda" (f.67); ¢) que "ndo ha qualquer Gbice para
gue se efetue a regularizacdo do loteamento junto a municipalidade e ao
registro de imdveis competente” (fl. 69).

Requereu, enfim, o provimento do recurso para julgar procedente o pleito
adjudicatério.

N&o houve contrarrazdes (fl. 73).
E o relatorio.
VOTO

Versam 0s autos sobre compromisso de compromisso de compra e venda
firmado em 12-6-1996, o qual ndo possui clausula de arrependimento e cujo
preco foi integralmente pago pelo adquirente, o que ndo € negado pela
vendedora/requerida.

A suplica recursal do adquirente/autor é dirigida contra sentenga, que em
acao de adjudicacdo compulséria, extinguiu 0 processo sem resolucdo do
meérito, por caréncia de acao ante a impossibilidade juridica do pedido.

E verdade que entende a jurisprudéncia que "celebrado o compromisso de
compra e venda, ainda que nao registrado, mas sem clausula de direito de
arrependimento e pago o preco dos iméveis pelo promissario-comprador, é
cabivel a tutela jurisdicional que tenha por escopo a pretensdo executiva de
suprir, por sentenca, a anuéncia do promitente-vendedor em outorgar a
escritura definitiva de compra e venda do imével" (STJ, 32 Turma, Rel®. Min&,
Nancy Andrighi, REsp n. 424.543/ES, j. 6-3-2003).

Ocorre que, na espécie, como muito bem salientou a ilustre magistrada, ha
impossibilidade juridica do pedido adjudicatorio, em razdo da falta de
regularizac@o do loteamento, com o seu registro no cartorio imobiliario e a
individualiza¢&@o dos lotes mediante abertura das respectivas matriculas.

Explanando acerca das condicBes da acdo de adjudicacdo compulséria,
Arnaldo Marmitt menciona a "registrabilidade do titulo":

"A possibilidade de converter a promessa de compra e venda em titulo
definitivo sugere algumas reflexdes, principalmente quanto a registrabilidade
do titulo. Quem efetua a compra de um imével obviamente quer que esta
aquisicao seja escorreita, tranquila e apta a transferir o dominio, inclusive de
conformidade com a Lei de Registros Publicos. O art. 639 do Cddigo de
Processo Civil [atual art. 466-B] fala expressamente em 'sendo isso possivel'.
N&o havera esta possibilidade, por exemplo, se 0 compromisso desatender
os requisitos de forma, objeto, capacidade ou legitimacdo. Diante dessas
deficiéncias, impossivel sera a sentenca com a mesma eficacia do contrato
definitivo. S8o condicdes de validade da promessa de compra e venda de
propriedade imobiliaria a outorga uxoéria, o registro do art. 23 do Decreto-lei
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58/37, a individuacdo e caracterizacdo do bem, a transcricdo precedente no
album de iméveis etc. Sem tais elementos, sobretudo o Ultimo, que condiz
com o principio da continuidade registral, inexiste documento habil a
adjudicacdo compulséria.

Faltando o registro anterior, ou a matricula do imdével objeto da adjudicacédo
compulséria, a sentenca ndo poderd substitui-lo. Também ndo podera o
cartério imobiliario convalidar o titulo aquisitivo inabil para ingresso no arquivo
imobilidrio, nem para constituir direito real, nem para transmitir o dominio do
imoével. Alids, muitas vezes é lavrado por equivoco ou contra legem referido
registro, o que evidentemente ndo terd condicdoes de subsistir. O registrador
ndo tem poder de admitir na matricula de determinado _imével qualquer
registro, sem _mencao_expressa _do ndmero da transcricdo aquisitiva da
propriedade. Trata-se de requisito imprescindivel para a realizacdo do
registro, indispensavel para o efeito da continuidade ou corrente filiatéria de
dominio, prevista no art. 237 da Lei dos Reqistros Publicos.

A registrabilidade do documento embasador da acdo de adjudicacdo
compulséria erige-se em conditio sine qua non, sem a qual o direito do
promitente comprador ndo estara plenamente assegurado. A propriedade
plena que busca somente se implementara com a registrabilidade do titulo
perante o arquivo imobilidrio, e esta estara inviabilizada se inexistente a
transcri¢c@o aquisitiva do imovel.

Assim, 'exigido ou ndo o registro de compromisso de compra e venda de
imoével ndo loteado, sem clausula de arrependimento, indispensavel, todavia,
a registrabilidade do titulo perante o Registro Imobiliario, a qualquer tempo,
para fins de socorrer-se o compromissario comprador da protecao
jurisdicional, visando a obter uma providéncia que realize a declaracdo de
vontade omitida pelo promitente vendedor' (Jurisprudéncia Catarinense -
68/246) [...].

Em outras situacdes a propriedade compromissada advém de loteamento
irregular, sem condi¢des de ser legalizado. A falta de registro do loteamento
€ insuperavel, porque sem ele ndo ha como cumprir a individualizacdo do
lote, com a necessaria continuidade do registro. Impossivel, em termos
registrarios, inserir registro do que ainda ndo esta loteado de modo a nortear
a_divisdo final do chdo entre os titulares (RT - 698/103). Ndo se ha de
confundir o registro_do _compromisso_com 0 registro_do loteamento, que
sempre é conditio sine qua non para a promessa de venda de terrenos"
(Adjudicacdo Compulséria. Rio de Janeiro: Aide, 1995, p. 60-62, grifou-se).

Com efeito, em observancia ao principio da continuidade registral tem-se
como requisito da adjudicagdo compulséria a prévia individualizagdo do lote
com a respectiva matricula imobiliaria, sendo que a sentenga adjudicatoria
ndo € meio habil a suprir tal defeito, uma vez que esta apenas substitui a
declaracdo de vontade do promitente vendedor nos mesmos moldes que a
escritura definitiva o faria.

Sob outra ética, a acdo de adjudicacdo compulsoéria ndo é via adequada para
proceder-se a regularizagcdo de lote integrante de loteamento irregular que
néo foi levado a registro.

Sobre o assunto, preceitua o art. 37 da Lei n. 6.766/1979 - Lei de
Parcelamento do Solo Urbano - que "é vedado vender ou prometer vender
parcela de loteamento ou desmembramento ndo registrado".
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Por sua vez, estabelece o subsequente art. 38, caput, que "verificado que o
loteamento ou desmembramento ndo se acha registrado ou regularmente
executado ou notificado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal
guando for o caso, devera o adquirente do lote suspender o pagamento das
prestacdes restantes e notificar o loteador para suprir a falta”.

Somente ap0s a regularizagdo do loteamento é que o adquirente podera
valer-se do compromisso de compra e venda para obter o registro imobiliario,
segundo dispbe o art. 41 da mesma lei, verbis:

"Art. 41. Regularizado o loteamento ou desmembramento pela Prefeitura
Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, o adquirente do lote,
comprovando o depdsito de todas as prestacdes do preco avencado, podera
obter o registro, de propriedade do lote adquirido, valendo para tanto o
compromisso de venda e compra devidamente firmado".

Acerca do tema, decidiu esta Segunda Camara de Direito Civil que "n&o é
possivel a outorga de escritura publica de imével inserido em loteamento
irregular, sendo imprescindivel, para tanto, o prévio registro e regularizagéo
do loteamento. Cabe ao comprador buscar, por outros meios processuais, a
solucdo de seu problema, tais quais a acdo de rescisdo do contrato com
perdas e danos ou de usucapido” (TJSC, 22 Cam. de Direito Civil, Rel. Des.
Sérgio Izidoro Heil, ACV n. 2006.022236-7, de Lages, j. 24-6-2010).

No mesmo norte, é orientagdo do Superior Tribunal de Justica que "constitui
uma das condi¢cdes especificas da acdo de adjudicacdo compulséria a
individualizacdo do imdvel objeto do pedido. Sem tal requisito, torna-se
inexequivel o julgado que porventura a defira" (STJ, 42 Turma, Rel. Min.
Barros Monteiro, REsp n. 51.064/CE, . 28-5-1996).

Oportuno trazer a colacao julgado deste eg. Tribunal, a propdsito do tema em
debate:

"A Lein. 6.766/1979, em seu art. 37, proibe a venda ou promessa de venda
de parcela de Ioteamento ou desmembramento n&o registrado.
Independentemente de os outros requisitos terem sido provados, a falta do
registro em cartério do loteamento ndo desmembrado traz como
consequéncia a impossibilidade juridica do pedido na acéo de adjudicagéo
compulséria" (TJSC, 52 Cam. de Direito Civil, Rel. Des. Jairo Fernandes
Gongalves, ACV n. 2008.064145-3, da Capital, j. 12-4-2012).

Assim, apesar de o adquirente ter pago a integralidade do preco estipulado
em compromisso de compra e venda sem clausula de arrependimento,
tratando-se de loteamento que néo foi levado a registro - loteamento irregular
- e, portanto, inexistindo a prévia individualizacéo do lote com a respectiva
matricula imobiliaria, revela acerto a sentenga que extinguiu 0 processo sem
resolucao do mérito por caréncia de acéo, ante a falta de condicao especifica
para manejo da adjudicacdo compulsoria.

ANTE O EXPOSTO, nega-se provimento ao recurso.

Considerando que a alienacdo de imével ndo registrado e irregistravel
configura, in thesi, ilicito penal, ao Ministério Publico para verificar a
possibilidade de instaurar acdo penal contra a empresa requerida.

E o voto.

(D.J.E. de 18.11.2013).
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Anexo |V:

ACORDAO _ DJ 1.233-6/2
Data incIus?o: 07/05/2010
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO CIVEL N° 1.233-
6/2, da Comarca da CAPITAL,em que é apelante VIOLETA CURY
CHAMMAS e apelado o 5° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS da referida
Comarca.

ACORDAM os Desembargadores do Conselho Superior da Magistratura, por
votagdo un&nime, em negar provimento ao recurso, de conformidade com os
votos do Desembargador Relator e do Desembargador Revisor que ficam
fazendo parte integrante do presente julgado.

Participaram do julgamento, com votos vencedores, 0s
Desembargadores MARCO CESAR MULLER VALENTE, Presidente do
Tribunal de Justica, em exercicio, e REIS KUNTZ, Vice-Presidente do
Tribunal de Justica, em exercicio.

Séo Paulo, 16 de marco de 2010.
(&) MUNHOZ SOARES, Corregedor Geral da Justica e Relator
VOTO

REGISTRO DE IMOVEIS - Davida — Carta de Adjudicacdo — Iméveis ja
penhorados em execu¢fes promovidas pela Fazenda Nacional -
Indisponibilidade decorrente do art. 53, § 1° da Lei n° 8.212/91 -
Impossibilidade de ingresso do titulo - Irrelevancia da alegada
anterioridade de penhora a favor do adjudicatario — Alegacdes de
privilégio de crédito com garantia real e de suficiéncia patrimonial do
executado que s6 podem ser discutidas navia jurisdicional, garantido o
contraditério, e ndo neste procedimento de natureza administrativa —
Impossibilidade de nele se acolher, por auséncia de ressalva legal, a
tesede que aindisponibilidade s6 atinge o proprietario do bem, mas néao
o credor que o adjudica — Negado provimento ao recurso.

Cuida-se de apelacgédo interposta por Violeta Cury Chammas contra sentenga
que julgou procedente a duvida suscitada pelo 5° Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca de Sao Paulo, o qual recusou o registro de Carta de
Adjudicagéo a favor do Banco do Estado de S&o Paulo S/A., oriunda de acéo
de execuc¢do movida por este contra Industrias Reunidas Sao Jorge e outros
(proc. n° 583.00.1995.802498-6, da 32 Vara Civel Central da Capital),
referente aos imodveis das matriculas de n°s. 935 a 941, das quais constam
penhoras a favor da Fazenda Nacional. Segundo decidido, tais penhoras,
“feitas com base no art. 53, §1°, da Lei n° 8.212/91, tornam os imodveis
indisponiveis, de modo que, enquanto néo levantadas, a carta de adjudicacéo
nao tera acesso ao fdlio real” (fls.165/167).

Embargos de declaracdo foram rejeitados (fls. 172).

Em razbes de apelo, alega a recorrente que a penhora a favor do
adjudicatario € mais antiga; que este “além da penhora”, “detém a condig¢ao
de credor hipotecario”; que os “antigos proprietarios” dos imdéveis tém

“patriménio suficiente para fazer frente a execugdo fiscal’; que a
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indisponibilidade “atinge somente o proprietario do bem, mas n&o o credor
que adjudica”; e que o registro da adjudicagdo ndo impede que a penhora
fiscal seja mantida, para futura discussdo. Requer a reforma da deciséo
recorrida (fls. 174/177).

O Ministério Publico considera “impertinente o reclamo”, destaca que a
indisponibilidade decorre de lei e opina pelo “improvimento” (fls. 183/184).

E o relatorio.

Imperativo explicitar, a guisa de premissa, que a origem judicial do titulo ndo
o isenta de qualificacdo. Trata-se de posicionamento pacifico e bem
conhecido.

Nesse diapaséo, ja se deixou assentado, em reiteragdo a pronunciamentos
anteriores, que “também os titulos judiciais submetem-se a qualificacdo do
oficial registrador, principalmente para a verificagdo de sua conformidade com
0s postulados e principios registrarios” (Apelagdo Civel n° 39.487-0/1,
Catanduva, rel. Des. Marcio Martins Bonilha, j. 31/07/97).

Quanto a preponderancia da indisponibilidade vislumbrada pelo Oficial,
impeditiva do ingresso do titulo em comento, convém observar que tem
alicerce na jurisprudéncia tranqiila deste Conselho (Apelacfes Civeis n°s.
29.886-0/4, 96.485-0/0, 911-6/6, 03-6/6, 854-6/9, 646-6/0 e 584-6/6).

O argumento de que a penhora a favor do adjudicatario € mais antiga de nada
vale para vulnerar a r. sentenga, pois, como explanado no V. Acérdéo
proferido na Apelacdo Civel n° 854-6/9, da Comarca de Jundiai (j.
01/07/2008), relatado pelo E. Des. Ruy Camilo, “os registros das penhoras
promovidas em favor da Fazenda Nacional, em execucdo da divida ativa,
tornam o imdvel indisponivel, na forma do paragrafo 1° do art. 53 da Lei n°®
8.212/91, o que, por si so, impediria 0 registro da carta de adjudicagdo
apresentada em momento subsequente [...]. A indisponibilidade assim
imposta, como decidido por este Colendo Conselho Superior da Magistratura
em ocasido anterior, prevalece mesmo quando o imével ja se encontra
penhorado em outra execucdo e naquela é objeto de alienagao forgada”.

Trata-se, deveras, de orientacdo aqui pacificada, da qual sdo exemplos as
seguintes ementas:

“Registro de Imoveis. Duvida julgada procedente. Negativa de acesso ao
registro de carta de arrematacdo expedida em acdo de execucgdo fiscal
movida pela Fazenda Estadual. Imoveis penhorados em outras acbes de
execucdo fiscal movidas pela Fazenda Nacional e pelo INSS.
Indisponibilidade resultante do disposto no art. 53, § 1°, da Lei n. 8.212/1991.
Irrelevancia de a penhora e a arrematagédo terem se dado anteriormente as
penhoras que ensejaram a indisponibilidade. Carta de arrematacéo
apresentada a registro apés a indisponibilidade. Registro inviavel. Recurso
nao provido” (Apelagédo Civel n® 646-6/0, da Comarca de Sdo Vicente, rel.
Des. Gilberto Passos de Freitas).

“Registro de Imodveis. Duvida julgada procedente. Negativa de acesso ao
registro de carta de adjudicacao expedida em acao de execucdo hipotecaria.
Imbveis penhorados em outras agdes de execucao fiscal movidas pela
Fazenda Nacional e pelo INSS. Indisponibilidade resultante do disposto no
art. 53, § 1°, da Lei n. 8.212/1991. Irrelevante investigar se a penhora e a
adjudicacdo se deram anteriormente as penhoras que ensejaram a
indisponibilidade. Carta de adjudicacdo apresentada a registro apos a
indisponibilidade. Registro inviavel. Recurso ndo provido (Apelagéo Civel n°



88

584-6/6, da Comarca de Aracatuba, rel. Desembargador Gilberto Passos de
Freitas)”.

N&o merece guarida, igualmente, a alegagcéo de que “além da penhora, o
adjudicante detém a condicdo de credor hipotecario” (fls. 176). Conforme ja
se decidiu, com clareza, na anteriormente mencionada Apelacdo Civel n°®
854-6/9, “diante do disposto no artigo 186 do Cddigo Tributario Nacional, a
alegacéo de privilégio do crédito com garantia real sobre o crédito tributario
deve ser formulada na via prépria, jurisdicional, em concurso de credores ou
por outra forma em que preservado em favor da Fazenda Nacional o direito
ao contraditério e ampla defesa”.

O mesmo raciocinio vale no tocante a assertiva de que os “antigos
proprietarios” dos imoveis tém “patriménio suficiente para fazer frente a
execucao fiscal”. Alias, a demonstracao disto depende, por 6bvio, de dilagdo
probatdria incabivel nos estreitos lindes do procedimento de duvida
registraria, cuja natureza é eminentemente administrativa.

Quanto a tese de que a indisponibilidade s6 atinge o proprietario do bem, mas
nao o credor que o adjudica, esta claro que ndo pode ser acolhida no bojo do
presente procedimento, dada a auséncia de ressalva legal. Impera, nesta
peculiar seara, a legalidade estrita. E o paragrafo 1° do art. 53 da Lei n°
8.212/91 é categdrico ao estabelecer que “os bens penhorados nos termos
deste artigo ficam desde logo indisponiveis”. Como sobejamente sabido, ubi
lex non distinguit nec nos distinguere debemus.

Por derradeiro, no que tange a idéia de que o registro da adjudicagdo nao
impediria que a penhora fiscal fosse mantida, para futura discussdo, exposta
pela apelante a partir de uma decis&o de outro Tribunal, cumpre observar que
tal julgado ndo afirma, propriamente, a possibilidade de registro de
adjudicacao em hipéteses quejandas, mas, apenas, que “subsiste a penhora
gue grava imével anteriormente constritado em garantia de execucéo fiscal,
ainda que adjudicado por terceiro em execucdo diversa’ (fls. 176). De
gualguer modo, é patente que nédo faria sentido, ante a indisponibilidade
expressamente prevista em lei, permitir o registro de titulo de transferéncia
da propriedade, relegando qualquer discusséo para o futuro.

Como se percebe, por qualquer prisma, a recusa do registrador h4 de ser
mantida, assim como a r. sentenca que a prestigiou.

Diante do exposto, nego provimento ao recurso.

(a) MUNHOZ SOARES, Corregedor Geral da Justica e Relator

VOTO

Acompanho o nobre Relator.

Trata-se de recurso interposto por Violeta Cury Chammas contra a r.
sentenca que julgou procedente dlvida suscitada pelo 5° Oficial de Registro
de Iméveis da Capital, recusando o registro de carta de adjudicacéo, por
constar das respectivas matriculas penhoras a favor da Fazenda Nacional,

geradoras da indisponibilidade dos bens.

E pacifico que titulo judicial, para ter acesso ao félio real, sujeita-se a
qualificagdo registraria, com rigorosa observancia dos principios que a regem.

Nos termos do artigo 53 da Lei n® 8.212/91, na execucdo judicial de divida
ativa da Unido, suas autarquias e fundac¢des publicas, sera facultado ao
exeqlente indicar bens a penhora, a qual sera efetivada concomitantemente
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com a citacdo inicial do devedor, determinando o seu § 1° que “os bens
penhorados nos termos deste artigo ficam desde logo indisponiveis”.

Desta feita, bens penhorados em execugéo judicial da divida ativa da Unido,
suas autarquias e fundacdes publicas se tornam indisponiveis desde a
penhora.

De acordo com Maria Helena Diniz, indisponibilidade consiste na "qualidade
do direito ou do bem de que nédo se pode dispor, ou seja, alienar ou transferir
de um patrimdnio a outro" (in Dicionario Juridico. Vol. 2. Ed. Saraiva. Sao
Paulo: 1998, p. 823.)

Resta saber se, como pretendido, adjudicacdo de bens indisponiveis por
forca do citado dispositivo legal pode ter acesso ao registro imobiliario.

A resposta é negativa, de acordo com sélida jurisprudéncia deste Egrégio
Conselho Superior da Magistratura.

Como destacado no julgamento da Apelacéo Civel n © 03-6/6, Relator Des.
Luiz Tambara, j. 04 de setembro de 2003:

“Nesse sentido, ja se decidiu, no julgamento da Apelagao Civel n° 75.066-0/4:
A existéncia de indisponibilidade imposta por lei é o suficiente para impedir o
registro do titulo em questdo. E situacdo que cerceia atributo essencial da
propriedade, ou seja, a faculdade de disposicdo do bem por seu titular,
acarretando, em conseqiiéncia, a incomunicabilidade e impenhorabilidade.
Enquanto nédo vier o levantamento da indisponibilidade na esfera jurisdicional,
persiste o Gbice.

“Em precedente do E. Conselho Superior da Magistratura decidiu-se que:

'O outro 6bice, contudo, ndo pode ser superado enquanto nao liberadas as
constricbes decorrentes de penhoras concretizadas em execucdes fiscais
movidas pela Fazenda Nacional contra a pessoa juridica que figura no
registro como titular do dominio. A indisponibilidade a que se refere a Lei
8.212/91 néo é aquela decorrente exclusivamente de ato juridico bilateral,
voluntério, e envolve inclusive a expropriagdo forcada e conseqiente de
venda judicial para pagamento de obriga¢des do devedor. '

"A indisponibilidade é forma especial da inalienabilidade e de
impenhorabilidade (cfr. Walter Ceneviva, "in" "Manual do Registro de
Iméveis", p. 143), impedindo, a exemplo do que ocorre com os casos de bens
de diretores e sécios de sociedades e empresas em regime de liquidagdo
extrajudicial, acesso de todo e qualquer titulo de disposigdo ou de oneracéo,
ainda que confeccionado em data anterior a liquidacdo propriamente dita. O
dispositivo tem carater amplo e genérico, e ndo compete ao registrador
interpreta-lo restritivamente" (Ap. Civ. n°® 29.886-0/4 - SP, Rel. Des. Marcio
Bonilha, j. 16.2.96).

“Sendo a inscrigdo da constricdo preexistente a apresentacdo do novo titulo
para registro, momento em que aferidas as condi¢des para seu ingresso no
félio real, verifica-se, por forca de expressa previséo legal de indisponibilidade
dos bens, a inviabilidade do registro das novas constricfes..."O fato de as
duas penhoras nas execucdes fiscais terem sido posteriores a penhora em
discusséo (8.3.96 - f. 17) em nada altera a situacéo dos autos, uma vez que
a segunda constricdo foi registrada primeiramente. Mesmo porque, "a
indisponibilidade de bens é forma especial de inalienabilidade e
impenhorabilidade, impedindo o acesso de titulos de disposi¢éo ou oneragéo,
ainda que formalizados anteriormente a ordem de inalienabilidade" (CSM, Ap.
Civ. n®29.886-0/4 - SP, Rel. Des. Méarcio Bonilha). "
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No mesmo sentido, a Apelacéo Civel n® 749-6/0, Rel. Des. Gilberto Passos
de Freitas, j. 29 de novembro de 2007:

‘Registre-se, de outra banda, que o entendimento ora adotado ndo se
contrapde a orientacéo atual deste Colendo Conselho, segundo a qual se
mostra viadvel o registro de penhora de imével com indisponibilidade
decorrente de divida da Unido ou suas autarquias, ja que ressalvada, de
maneira expressa, nessa orientacdo, a impossibilidade do registro da carta
de arrematacéo ou adjudicacdo eventualmente expedida.

“Pertinente, no ponto, transcrever trecho de aresto relatado pelo eminente
Desembargador José Mério Antonio Cardinale, entdo Corregedor Geral da
Justica, na Apelagéo Civel n. 386-6/2, julgada em 06.10.2005:

“O imoével objeto da arrematagdo judicial foi penhorado em processo
executivo ajuizado pela Fazenda Nacional, tornando-se, portanto,
indisponivel.

“Neste sentido é o entendimento pacifico do Conselho Superior da
Magistratura na Apelacdo Civel n°® 76.562-0/5, Americana e na Apelagao
Civel n° 79.730-0/4, Capital.

“A lei ndo faz distingdo quanto a abrangéncia da indisponibilidade, que atinge
tanto os atos voluntarios de alienacdo, quanto os de venda judicial for¢ada, e
nem haveria motivo para tal diferenciacéo.

“O Conselho Superior da Magistratura ja teve oportunidade de decidir que a
indisponibilidade é forma especial de inalienabilidade e de impenhorabilidade
e gque o dispositivo legal tem carater genérico, e ndo compete ao registrador
interpreta-lo restritivamente (Ap. Civel n. 76.562-0/5, j. 23.05.2001, Rel. Luis
de Macedo).

“Convém ressaltar, neste ponto, que a presente decisdo ndo destoa do
entendimento recente firmado por este Egrégio Conselho Superior da
Magistratura, externado nos autos da Apelacdo Civel n°® 362-6/3, que
considerou viavel o registro de mandado de penhora de imdvel com
indisponibilidade decorrente de divida da Unido, porquanto naquela
oportunidade ressalvou-se, expressamente, que o imével objeto da matricula
poderia ser alienado, mas que o registro de eventual carta de arrematagéo
ou adjudicac@o néo teria ingresso no félio real sem que baixada a restricdo.”

Por sua vez, os julgados do Superior Tribunal de Justica referidos no acordao
juntado na impugnagdo a dlvida suscitada (confira-se fls. 156/159) e
novamente mencionado em razdes de apelacéo (fls. 176), ndo corroboram a
tese recursal, haja vista que tratam de matéria diversa.

No Resp n°® 512.398 -SP (2003/0031765-1), Rel. Ministro Felix Fischer, j. 17
de fevereiro de 2004, ao se enfrentar a questao da indisponibilidade de imovel
penhorado em executivo fiscal, admitiu-se a possibilidade de sua alienagéo
forcada em decorréncia de segunda penhora, realizada nos autos de
execucao proposta por particular, desde que resguardados, dentro do
montante auferido, os valores atinentes ao crédito fazendario relativo ao
primeiro gravame imposto, de conformidade com o artigo 711 do Cddigo de
Processo Civil.

Na espécie, em execugédo de cédulas de crédito industrial, houve adjudicacao
de imdveis, pelo valor da avaliacao (fls. 114), ao exequente Banco Santander
Banespa S.A., que cedeu os direitos dela oriundos a ora apelante (fls.
126/128).
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Inexiste, desta forma, valor auferido com alienacdo forcada que possa
resguardar o crédito fazendario.

Jéa o Resp n° 615.678-SP (2003/0220703-0), Rel. Ministra Eliana Calmon, j.
em 24 de agosto de 2005, trata apenas da possibilidade de incidir nova
penhora sobre imével ja& penhorado em execucdo fiscal e, portanto,
indisponivel, a teor do artigo 53, § 1°, da Lei n® 8.212/91, desde que garantido
o crédito da Fazenda Nacional.

Em suma, diante da indisponibilidade dos bens, inviavel o registro do titulo.
Nego, pois, provimento ao recurso.

(a) MARCO CESAR MULLER VALENTE, Vice-Presidente do Tribunal de
Justica.



