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Resumo: Este trabalho tem como tema “escritura publica: aspectos importantes” e como
objetivo discorrer sobre o assunto, abordando o seu conceito e os principios aplicaveis ao
instrumento publico, analisando a obrigatoriedade de sua lavratura e indicando os requisitos
considerados necessarios e essenciais para todas as escrituras publicas a serem lavradas no
pais, utilizando, para isso, como método, pesquisa bibliografica, abrangendo doutrina e
legislagdo. A escritura publica, ato exclusivo do tabelido de notas, advém da manifestagdo
qualificada da vontade das partes. Sdo aplicdveis a ela, diretamente, varios principios inerentes
a atividade notarial. E essencial quando expressamente exigido por lei e, caso inobservada essa
regra, afeta a validade do ato. Na lavratura de todas as escrituras publicas devem ser
observadas as normas gerais expressamente previstas em lei.

Palavras-chave: Instrumento publico. Conceito. Principios. Essencialidade. Normas gerais.

Abstract: This study has as its theme "public deed: important aspects" and aimed to discuss on
the topic, addressing the concept and principles applicable to public instrument, analyzing
mandatory drafting and indicating the requirements considered necessary and essential for all
public scriptures to be drawn up in the country, using, for this, as a method, literature
research, covering doctrine and legislation. The public deed, exclusive act of the notary officer,
comes from the qualified manifestation of the will of the parties. Apply to it directly, several
principles inherent in the notarial activity. It is essential as expressly required by law, and if not
applied, this rule affects the validity of the act. In the drafting of all public deeds the general
rules expressly provided by law must be observed.

Keywords: Public instrument. Concept. Principles. Essentiality. General standards.

1 Introdugdo

As escrituras publicas tém ganhado a cada dia mais relevancia nas relagoes
sociais. Esse instrumento publico ¢ fundamental para a concretizagdao de alguns
atos/negdcios juridicos, como, por exemplo, os negocios superiores a 30 salarios
minimos envolvendo direitos reais sobre imdveis. As operagdes referentes a bens
imdveis, principalmente as relacionadas a compra e venda, mostram-se crescentes,
aumentando, por isso, a quantidade de interessados na lavratura de um instrumento
publico a esse respeito.

Além disso, a partir de 2007, com a edi¢ao da Lei 11.441/07, criada para tornar
mais d4geis e menos onerosos os atos a que se refere e, a0 mesmo tempo,
descongestionar o Poder Judiciario, o rol de atos praticados pelos tabelionatos de notas
por meio de escritura publica foi expandido de forma relevante porque se passou a

116



Nathalia da Mota Dias

permitir por este instrumento a realizagao de separagdes, divorcios, inventarios e
partilhas de forma consensual.

A observancia de todas as normas legais na lavratura da escritura publica faz-se
essencial. Estando conforme as determinagdes normativas, o ato é capaz de gerar todos
seus efeitos normais e também os dele esperados, além de produzir prova plena,
podendo ser oposta a terceiros, inclusive em juizo.

Nesse sentido, a questao que orienta o presente trabalho é: quais sdo os aspectos
mais importantes das escrituras publicas?

O tema “escritura publica: aspectos importantes” pode ser considerado
relevante porque este instrumento é tido como o principal trabalho do tabelido e para
alcancar os efeitos esperados por ele € essencial que sejam observadas as normas legais,
atendendo a finalidade de garantir seguranca juridica e eficacia.

Nessa direcao, este trabalho se justifica por proporcionar ao pesquisador um
conhecimento ampliado, especializado e critico a respeito do tema “escritura publica:
aspectos importantes”. Apos a realizagao deste estudo, ter-se-4 grande avango nos
ambitos académico, intelectual e principalmente profissional.

A escritura publica é um ato notarial que se relaciona com todos os tipos de
serventias. Os registradores e demais tabelides tém dentre suas atribui¢des a
verificagdo/andlise de instrumentos publicos, por isso faz-se de extrema importancia o
conhecimento dos aspectos mais importantes desses atos, como forma de garantir uma
atuacao desses profissionais conforme os ditames legais.

Como as escrituras publicas produzem intimeros efeitos nas relagdes sociais,
constituindo, modificando, extinguindo direitos, este trabalho também se justifica por
ser relevante um conhecimento geral a seu respeito pela sociedade, como uma forma
de os particulares acompanharem a lavratura do ato conscientes dos seus requisitos
essenciais, de suas finalidades, das obrigacdoes do tabelido, dentre outros aspectos
importantes.

Sendo assim, com a utilizacdo de uma pesquisa bibliografica, abrangendo
doutrina e legislagdo, espera-se que seja possivel discorrer sobre alguns aspectos
importantes das escrituras publicas, abordando o seu conceito e os principios
aplicaveis ao instrumento publico, analisando a obrigatoriedade de sua lavratura e
indicando os requisitos considerados necessarios e essenciais para todas as escrituras
publicas a serem lavradas no pais.

2 Referencial tedrico

2.1 Contextualizagio

A Lei 8.935, editada em 1994, obedecendo a determinacao constitucional do
artigo 236 da Constitui¢do Federal (CF), é denominada “Lei dos Notarios e
Registradores” porque foi criada para regulamentar a atividade registral e notarial,
disciplinar a responsabilidade civil e criminal dos notarios, dos oficiais de registro e
dos prepostos de ambos, além de ter definido como responsavel pela fiscalizacao dos
atos notariais e registrais o poder Judiciario estadual, ou seja, essa normatizagao
instituiu a base da atividade.
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A respeito da atividade registral e notarial ha também a Lei 6.015/73, que dispoe
sobre registros publicos. A principio, essa lei nao se aplicaria diretamente a atividade
notarial, mas em alguns de seus preceitos ¢ mencionado por ela expressamente a
atividade notarial, como também hd alguns institutos por ela regulados que sao
passiveis de aplicagao ao notariado, como, por exemplo, o procedimento de suscita¢ao
de davida.

O profissional titular de um oficio de notas e, por isso, responsavel pela
lavratura de todos os atos a ele atribuidos, é denominado notario ou tabelido. Ressalta-
se que os titulares de oficio de protestos e de registro de contratos maritimos também
sao denominados tabelides ou notarios.

A Lei 8.935/94 trouxe em seu artigo 6° a especificacdo das atribui¢des dos
notdrios, que sdo: formalizar a vontade das partes; intervir nos atos e negocios juridicos
a que as partes devam ou queiram dar forma legal ou autenticidade, autorizando a
redagdo ou redigindo os instrumentos adequados, conservando os originais e
expedindo copias fidedignas de seu contetido; e autenticar fatos. Esses atos elencados
sao de competéncia de todos os notdrios, ou seja, sao competentes para sua pratica os
tabelides de notas, de protestos e os tabelides e oficiais de registro de contratos
maritimos.

Ainda a referida norma estabeleceu a competéncia exclusiva dos tabelides de
notas, que € a seguinte: lavrar escrituras e procuragdes publicas; lavrar testamentos
publicos e aprovar os cerrados; lavrar atas notariais; reconhecer firmas; autenticar
copias (artigo 7°). Nao estd estabelecido expressamente na lei, mas também pode ser
considerada como competéncia exclusiva dos notdrios a expedicao de traslados,
certidoes e fotocOpias dos atos lavrados por eles e/ou documentos arquivados na
serventia da qual € titular.

Diante do texto expresso em lei que traz o rol das competéncias exclusivas dos
tabelides de notas, vé-se que a lavratura de escrituras publicas estd reservada
unicamente aos titulares de oficio de notas, ndo se permitindo a outras pessoas/entes,
publicos ou privados, a realizacdo desse ato. Assim, necessitando as partes da
materializacdo de um instrumento publico, é necessdrio que elas dirijam-se a um
notario.

No ambito da atividade notarial, segundo Ceneviva (2010, p. 94), vigora o
principio da “plena liberdade de escolha do notdrio” que preconiza que as partes
podem dirigir-se a qualquer tabelido de notas do pais, qualquer que seja seu domicilio
ou o lugar da situagdo dos bens, ndo vigorando a territorialidade, ou seja, ndao ha
limites de municipio ou comarca para a lavratura dos atos. Porém, ao contrario do
estabelecido por este preceito, o notdrio nao pode praticar atos de seu oficio fora do
municipio para o qual recebeu a delegacao (artigo 99, Lei 8935).

2.2 Conceito de escritura puiblica
A escritura publica pode ser entendida como ato de competéncia exclusiva do
tabelido de notas que, quando procurado pelas partes, recebe a sua vontade, a

interpreta, a adequa a legalidade e a formaliza por meio da lavratura do instrumento
publico.
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Para Brandelli (2011, p. 373), o conceito de escritura publica é “ato notarial
mediante o qual o tabelido recebe manifestagdoes de vontade enderegadas a criagao de
atos juridicos”. Ainda para esse autor,

é o ato notarial pelo qual o notdrio recebe a vontade manifestada pelas partes e
enderecadas a ele, tabelido, para que instrumentalize o ato juridico adequado; é o
ato por meio do qual o tabelido recebe a vontade das partes, qualifica essa vontade
e cria o instrumento adequado a dar vazao juridica a esta vontade (BRANDELLLI,
2011, p. 373).

Segundo Neves et al. (2012, p. 16), escritura “é documento solene lavrado no
tabelionato de notas, que reproduz a declaragao de vontade ou negocio entabulado por
uma ou varias pessoas fisicas ou juridicas e tem a finalidade de criar, modificar ou
extinguir direitos”.

O notdrio tem a obrigacao de observar todos os deveres e cuidados em sua
atuacado profissional, pois, partindo-se dos conceitos de escritura publica apresentados,
isso mostra-se essencial para a lavratura de um instrumento publico perfeito, legal e
eficaz.

2.2.1 Escritura publica x ata notarial

A escritura publica e a ata notarial sao atos praticados pelo notdrio, estando
dentro do rol de suas atribui¢des exclusivas, porém ambos os instrumentos nao se
confundem.

Na escritura, o tabelido recebe a manifestacao de vontade das partes, voltada para
a concregdo do suporte fatico de um ato juridico lato sensu, e a qualifica
juridicamente, assessorando juridicamente as partes; na ata, ndo ha manifestacao
de vontade, mas tao somente a narracdo de um fato presenciado e apreendido
pelos sentidos, sem qualificagao juridica do fato, sem molda-lo juridicamente, sem
juizo de valor (BRANDELLI, 2011, p. 359).

Diante da diferenciacdo exposta, pode-se concluir que a distingao fundamental
entre esses atos notariais encontra-se na existéncia da manifestacao de vontade. Nas
escrituras, as partes expressam seu desejo para determinado negocio que é formalizado
pelo notario. As atas notariais, ao contrario, sio despidas de vontade, o tabelido
expressa a sua percepgao, da fé ao que foi percebido por seus sentidos. Nunies Lagos
(s.d apud BRANDELLLI, 2011, p. 360) conclui que “nas escrituras o notario redige e nas
atas narra”.

2.3 Principios aplicaveis a escritura puiblica
Sao inimeros os principios aplicaveis a atividade notarial. Rezende e Chaves
(2010) os classificam da seguinte forma: principios de deontologia notarial, principios

notariais legais extrinsecos, principios notariais legais intrinsecos, principios notariais
constitucionais e principios notariais contemporaneos. Atendo-se ao assunto central
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deste estudo, serdo abordados apenas os principios ligados diretamente a escritura
publica.

A Lei dos Notarios e Registradores (Lei 8.935/94) prevé em seu artigo 1° que os
servigos notariais sdo destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranga e
eficdcia dos atos juridicos.

O principio da publicidade estabelece que, em regra, todos os atos sao publicos,
salvo os atos previstos na legislagdo ou normatizagao em razao da inviabilidade da sua
publiciza¢do. A publicidade das escrituras publicas é plena e ampla, porém serd de
forma indireta, porque o conhecimento de seu contetido se dard por meio da expedigao
de certiddes, que podera ser solicitada por qualquer interessado independentemente
da apresentagao de justificativa.

A publicidade ndo é considerada direta por nado ser permitida aos interessados
a consulta diretamente nos livros do tabelido, em razao da preservagao da seguranca
juridica, conservagao e integridade dos livros etc. Pode-se dizer que pela publicidade
se garante as outras 3 finalidades dos atos notariais (seguranga, autenticidade e
eficdcia). A publicidade anda junto com a seguranga.

Pode-se dizer que a seguranga juridica € o principal e mais importante dos
principios. E em fungdo dela que existe a atividade notarial. A sua busca, por meio da
realizagdo de um instrumento publico, é o que justifica a existéncia das serventias. Esse
principio tem o conddo de garantir maior estabilidade juridica as partes. Para Ceneviva
(2008, p. 28), “a primeira seguranca € da certeza quanto ao ato e sua eficacia. Quando o
ato nao corresponder a garantia, surge o segundo elemento de seguranca: a de que o
patrimoénio prejudicado serd devidamente recomposto”.

A autenticidade do instrumento publico advém da fé-publica, que é um
atributo inerente a todo ato notarial e decorre da lei. Gera a crenga de que a escritura é
auténtica e que demonstra a vontade das partes. A presuncao de veracidade dos
instrumentos publicos € relativa porque a confirmagao de sua autenticidade se da em
relacdo a lavratura do documento e nao ao seu contetido. Nesse caso, ha a inversao do
onus da prova, ou seja, a comprovagao da falsidade compete a quem a alegar (artigo
389 do CPC).

Nao ¢ permitido pelo ordenamento juridico brasileiro negar fé a documento
emitido por registrador/tabelido, conforme preceitua o artigo 19 da Constituigao
Federal: “é vedado a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios: (...) II —
recusar fé aos documentos publicos”.

A escritura publica faz prova plena em juizo. Assim ensina o artigo 364 do CPC:
“o0 documento piiblico faz prova ndo so da sua formacgio, mas também dos fatos que o escrivio,
tabelido, ou o funciondrio declarar que ocorrerdo em sua presenga”.

O principio da eficacia estabelece que a escritura publica estard apta a produzir
os efeitos juridicos esperados pelas partes. O instrumento publico tem presuncao de
eficacia e por isso, pode ser oposto a terceiros. Rezende e Chaves (2010, p. 31) alertam
que esse principio “nao se confunde com o principio da eficiéncia, que pode ser
vinculado somente ao exercicio da atividade e ndo com um atributo do ato juridico”.

O principio rogatdrio preceitua que o notdrio nao pode realizar um ato por si.
Para lavrar um instrumento publico ele dependera de requerimento da parte, que em
regra é verbal e expresso. O dever de exercicio, que também é um principio aplicavel as
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escrituras, surge depois de realizado o controle de legalidade, verificada a aptidao
normativa da vontade das partes. Assim, o tabelido estara obrigado a lavrar a escritura
publica. Caso a parte ndo queira mais a realizagdo do ato, antes das assinaturas, por
exemplo, o tabelido ndo podera concretiza-lo, deve abster-se a vontade manifestada por
ela.

O tabelido deve exercer o controle de legalidade em todos os atos em que for
solicitada sua atuacdo. E decorréncia de seu mister a obrigacdo de verificar se a
lavratura da escritura publica é possivel e se estard apta a produzir efeitos. Aqui se
insere a fungao de assessoramento das partes, que € uma de suas principais atribuigoes.
Ap0s solicitada sua atuagao, o notdrio serd um conselheiro das partes, deve informa-las
das consequéncias juridicas do instrumento publico, do alcance juridico e dos efeitos
que ele produzira.

E certo que o notario tem o dever de assessorar os requerentes da escritura
publica, mas isso ndao quer dizer que ele estd obrigado a praticar todo e qualquer ato
solicitado por eles. Esse é o principio da autonomia notarial que garante a
independéncia do tabelido no exercicio das atividades e possibilita a recusa dos atos
que entender que nao sao passiveis de execugao.

O principio da prevencao de litigios ou acautelamento é inerente a atividade
notarial, tendo como objetivo prevenir, conter demandas. Brandelli (2011, p. 180)
ensina que

o notdrio, no exercicio de sua fungao, dever ter sempre em mente o seu mister de
prevengao de litigios. O tabelido s6 atua onde nao ha lide, onde ha consenso, e atua
garantindo a relagao do ponto de vista juridico, prevenindo assim que a lide venha
a surgir no futuro, ou fazendo com que, caso surja a lide, seja ela de mais facil
resolucao.

Foi esse principio que fundamentou a edicao da Lei 11.441/07, que possibilitou
a realizacao de inventario, partilha, separagao consensual e divorcio consensual por via
administrativa.

2.4 Essencialidade da escritura publica

Conforme determina o artigo 107 do CC, “a validade da declaragao de vontade
nao dependera de forma especial, senao quando a lei expressamente a exigir”.

Em seguida, o artigo 108 do CC expressamente determina a essencialidade da
escritura publica para validade dos negdcios juridicos que visem a constituicao,
transferéncia, modifica¢do ou renuncia de direitos reais sobre imoéveis de valor
superior a trinta vezes o maior saldrio minimo vigente no pais. Alvarenga (2010, p. 127)
entende que nessa disposigao legal existem duas exigéncias: “uma de forma, exigindo a
lei que o negocio juridico seja efetivado mediante escritura publica; e outra de
solenidade, pois a escritura publica ¢ lavrada perante o tabelido que lhe dara
publicidade e oponibilidade contra terceiros”.

Ainda tratando dos requisitos de forma, o artigo 109 CC prevé que quando o
negdcio juridico for celebrado com cldusula de ndo valer sem o instrumento publico,
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este é da sustancia do ato. Essa exigéncia ¢ um requisito de validade especifico
consensual, ou seja, € estabelecido conforme o desejo das partes contratantes e o nado
cumprimento invalida o ato. Além disso, representa uma excecao ao principio do livre
convencimento motivado ou da persuasao racional.

O CPC afirma a essencialidade da escritura publica, determinado em seu artigo
366 que quando a lei exigir como da sustancia do ato o instrumento publico, nenhuma
outra prova, por mais especial que seja, pode suprir-lhe a falta.

Assim, conclui-se que nos casos especificados pela lei serd fundamental que a
declaracao de vontade seja feita por meio de escritura publica. Partindo-se da
legislagao nacional vigente, sao atos que devem ser realizados por instrumento ptiblico
por expressa exigéncia legal:

1. Negocios juridicos relativos a constituigdo, transferéncia, modificagio ou
renuncia de direitos reais sobre imdveis que tenham valor superior a trinta salarios
minimos — previsdo expressa no artigo 108 do CC;

2. Procuragao publica para ato publico — determinado pelo artigo 657 do CC;

3. Constituicao de renda — imposto pelo artigo 807 do CC;

4. Constituicao de direito real de superficie, independentemente do valor do
negodcio — previsto no artigo 1369 do CC;

5. Pacto antenupcial — estabelecido pelo artigo 1653 do CC;

Bem de familia voluntdrio — previsto no artigo 1711 do CC;
Cessao de direitos hereditarios — determinado no artigo 1793 do CC;
Testamento publico — abordado pelo artigo 1864 do CC;

9. Atos abrangidos pela Lei federal 11.441/07, quais sejam: inventdrio, partilha e
sobrepartilha de bens, divorcio e separacgao, todos consensuais e independentemente
do valor — regulados pela resolucao 35 do CNJ.

10.Venda de imoével rural para pessoa fisica ou juridica estrangeira — previsto no
artigo 8° da Lei federal 5.709/71, regulamentada pelo decreto 74.965/74;

A necessidade da realizagao do ato por meio de escritura publica encontra-se,
conforme entendimento do doutrinador Tartuce (2012), no plano de validade dos
negdcios juridicos, ou seja, no segundo degrau da Escada Ponteana. Sendo assim, a
auséncia do instrumento publico quando expressamente exigido por lei gera ato
invalido. Segundo Tartuce (2012, p. 201),

® N

as formalidades ou solenidades previstas em lei também tém por finalidade
garantir a autenticidade do negdcio, para, eventualmente, facilitar sua prova, bem
como garantir que a autonomia privada seja preservada, objetivando sempre a
certeza e a seguranga juridica.

A escritura publica, se feita por oficial publico incompetente, ou seja, sem
atribuicao legal, ou sem a observancia das formalidades legais, sendo subscrita pelas
partes, ndo sera considerada ato invalido ou ineficaz, a ela serd atribuida a mesma
eficacia probatoria do documento particular. Machado (2010) entende que, nesse caso,
o documento publico perde a presuncdao de autenticidade, valendo como se fosse
particular, mas para isso nao podera ocorrer nos atos em que a escritura publica é de
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sua substancia e, apesar dos vicios, deve preencher os requisitos exigidos para o
instrumento particular.

Em razao do principio da liberdade das formas ou da forma livre, adotado pelo
artigo 107 do CC, mesmo os atos em que nao se exige expressamente a sua realizagao
por escritura publica, como no caso de negocios referentes a direitos reais sobre
imoveis com valor inferior a 30 saldrios minimos, podem ser assim lavrados, caso
queiram as partes. Todos os instrumentos juridicos realizados de forma particular
admitem a forma publica. O instrumento publico tem fé publica, presunc¢ao de
veracidade dos fatos presenciados pelo tabelido, por isso confere maior seguranga
juridica a declaragao de vontade.

2.5. Normas gerais das escrituras puiblicas

Para lavrar-se uma escritura publica, € necessario que todo tabelido de qualquer
Estado do pais obedeca as regras gerais estabelecidas para a consecugao do
instrumento publico.

O Coddigo Civil estabelece no artigo 215, §1° os requisitos minimos que devem
constar em todas as escrituras publicas e, nos outros paragrafos desse artigo, as demais
regras para a sua lavratura.

O paragrafo 3° estabelece o que poderia se dizer que é a primeira regra, que é
exigéncia de redigir a escritura em lingua nacional. Por esse dispositivo, afasta-se a
possibilidade de lavrar um instrumento em qualquer outra lingua que nao seja a
portuguesa, por mais que o tabelido tenha fluéncia em outro idioma.

No caso de ser uma das pessoas participantes ou interessadas na lavratura do
ato alguém que nao saiba se expressar na lingua nacional e o tabelido nao entender o
idioma falado por ela, o paragrafo 4° do artigo 215 determina que sera necessario para
a realizacao da escritura tradutor publico para servir de intérprete, ou, ndo havendo
este profissional na localidade, outra pessoa capaz que, a juizo do notario, tenha
idoneidade e conhecimento bastantes.

O primeiro dos requisitos enumerados no paragrafo primeiro do artigo 215 ¢ a
indica¢ao da data e do local de sua realizacao. A data a constar da escritura sera a do
dia em que o tabelido a redigir, ndo se considerando a data em que comegaram as
tratativas entre o profissional e as partes. Ao menciona-la, deve-se fazer por extenso e
indicar os numerais que a represente. O local serd o da localizagao da serventia, com
apresentacao do endereco completo, da denominacao do cartorio, cidade, comarca e
estado.

O reconhecimento da identidade e da capacidade das partes e das pessoas que
tenham comparecido ao ato, por si, como representantes, intervenientes ou
testemunhas ¢ a segunda exigéncia do §1° do artigo 215. O reconhecimento da
identidade se faz por meio da apresentagio dos documentos pessoais e, é
recomendavel, que sejam os originais para afastar duvidas relacionadas a veracidade
ou autenticidade.

A respeito da identificacdo das partes, o paragrafo 5°do referido artigo
esclarece que se algum dos comparecentes nao for conhecido do tabelido e nao puder
ser identificado por meio de documento, serd licita a realizagdo da escritura publica,
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desde que dela participem pelo menos duas testemunhas que o conhegam e atestem a
sua identidade.

Nos outros casos, além do acima citado, a presenga de testemunhas na lavratura
das escrituras publicas somente é obrigatoria quando a lei exigir. Isso acontece quando
um dos comparecentes for analfabeto e na realizacao de testamentos, tanto publicos
quanto cerrados.

A capacidade pode ser verificada pelo notdrio por meio da identificacao da
idade dos comparecentes, que, se menores, devem estar representados ou assistidos e
também pela confirmacao da auséncia de interdicdo dos interessados. Também ¢é
recomendavel que o tabelido, por sua percepgao pessoal, verifique, aparentemente, as
condigOes psicoldgicas das partes. O notdrio deve aferir se os comparecentes em
cartério encontram-se em pleno gozo de suas faculdades mentais, abstendo-se de
lavrar qualquer ato, caso contrario.

A capacidade, conforme texto expresso do artigo 104 do Cddigo Civil, é
condi¢do de validade dos negdcios juridicos. Assim, caso esse requisito nao seja
observado pelo tabelido, a escritura publica pode ser nula, se a incapacidade for
absoluta ou anulavel, se a incapacidade for relativa. Segundo Floréncio (2010, p. 167),
“praticado por relativamente incapaz, serd o negodcio anuldvel, por ser passivel de
ratificagdo; praticado por absolutamente incapaz, nulo sera o negdcio”. Ainda para esse
autor, a anulabilidade do negocio realizado pelo relativamente incapaz é relativa,
porque é possivel que ele realize negdcio valido e eficaz mesmo sem assisténcia.

A respeito da capacidade das partes Alvarenga (2010, p. 124) ensina que

a capacidade superveniente a pratica do ato ndo é suficiente para sanar a nulidade.
Por outro lado, a incapacidade que sobrevém ao ato ndo o invalida nem o vicia.
Essa capacidade é conhecida como geral, e existe também a capacidade especial ou
legitimacdo, porquanto certos negocios juridicos exigem, além da capacidade do
agente, que ele também seja legitimo, isto €, que tenha competéncia para pratica-lo.
A falta de legitimagao pode tornar o negdcio juridico nulo ou anulavel.

Outro ponto a ser observado na realizacdo de uma escritura é a qualificagao
completa das partes e dos demais comparecentes com a indicacao dos seguintes itens:
nome, nacionalidade, estado civil, profissao, domicilio e residéncia, com a indicagao,
quando necessario, do regime de bens do casamento, nome do outro conjuge e filiagao.
A qualificagao das partes é decorréncia da obrigatoriedade do principio registrario da
especializagao subjetiva, que, segundo Konno (2010), ¢ a perfei¢ao na qualificagao dos
participantes do ato, seguindo as determinagdes do artigo 176 da Lei 6.015/73.

Além disso, constar o regime de bens que rege o casamento da parte
participante do ato, citando os dados do pacto antenupcial, se houver, é fundamental
porque em razao dele determina-se a propriedade do bem e pode-se aferir a
legitimagdo para sua alienagdo, como no caso de venda bem imoével, se devera ser
exigida pelo notdrio a anuéncia do conjuge. A esse respeito Tartuce (2010) esclarece
que em alguns casos a lei exige a anuéncia ou autorizagao de terceiro para a pratica de
alguns atos, o que é denominado de legitimagdao, e, caso ndo seja observada essa
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exigéncia de autorizagao, o negdcio sera anuldvel, interpondo a parte prejudicada a
competente agao.

Sendo uma das partes pessoa juridica, Ceneviva (2010, p. 76) indica que deve
constar:

nome da pessoa juridica, mediante comprovacdo documental, registro na Junta
Comercial ou no registro civil de pessoas juridicas, com o correspondente CNPJ, a
disposicdo estatutaria ou contratual autorizadora do comparecimento, qualificagao
do representante legal, com indicacdo do modo de sua escolha.

Caso uma das partes esteja representada por procurador ou sendo realizado o
ato em cumprimento de alvard judiciall a procuracdo e o alvarda devem,
necessariamente, ser apresentados ao tabelido.

O quarto requisito exigido pelo Codigo Civil é a manifestagao clara da vontade
das partes e dos intervenientes. A intengao das partes serd captada pelo tabelido por
meio de sua atuagao imparcial como assessor juridico dos requerentes, proporcionando
a sua livre e correta manifestacdao de vontade, zelando pela legalidade e pela prevengao
de litigios.

O tabelido, em seu oficio, deve atuar de modo a observar a legalidade, sendo
um fiscal da lei, ndo permitindo a realizagao de atos contrarios a ela. Nao bastando essa
obrigacao, os notdrios sao fiscalizadores de tributos, desempenham o papel de fiscal
tributario e também de fiscal de rendas. O tabelido deve exigir a quitagao dos tributos
relativos a determinada escritura publica antes mesmo de sua lavratura.

O artigo 134, inciso VI do CTN, prescreve que na impossibilidade de exigir o
pagamento do tributo pelo contribuinte serao solidariamente responsaveis “os
tabelides, escrivaes e demais serventudrios de oficio, pelos tributos devidos sobre os
atos praticados por eles, ou perante eles, em razao do seu oficio”. Além disso, exige o
artigo 1° da IN n. 1.112/2010 da Receita Federal, que o notario, ao realizar qualquer
operagao de aquisi¢ao ou alienacdo de bem imoével, informe seus dados a Secretaria da
Receita Federal por meio da DOI (declaragao sobre operagdes imobilidrias).

Em razao do exposto, além de ser uma obrigacao do tabelido ao lavrar a
escritura publica fazer referéncia ao cumprimento das exigéncias legais e fiscais
inerentes a legitimidade do ato, exigida pelo Codigo Civil, ¢ uma forma de garantir a
seguranca juridica e de afastar sua responsabilidade pessoal.

Também deve conter na escritura publica a declaracao de ter sido lida na
presenca das partes e demais comparecentes, ou de que todos a leram, bem como é
fundamental constar a assinatura deles e do tabelido ou de seu substituto legal,
encerrando o ato. Sendo um dos interessados no ato analfabeto ou se nao puder assinar
a escritura, o artigo 215, §2° faz a seguinte ressalva: “se algum comparecente nao puder
ou nao souber escrever, outra pessoa capaz assinara por ele, a seu rogo”. Nesse caso, a
escritura sera perfeitamente valida.

Todos os requisitos acima expostos estao determinados expressamente no texto
do Codigo Civil e devem ser, necessariamente, observados na realizagao de qualquer
escritura publica. Caso o tabelido na lavratura de uma escritura publica, deixe de
observar alguma dessas formalidades, o instrumento serd nulo por infringir o artigo
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166 do CC, que determina a nulidade do negocio juridico quando nao revestir a forma
prescrita em lei e for preterida alguma solenidade que a lei considere essencial para sua
validade.

Além dos requisitos apresentados, que sao gerais, para que a escritura publica
seja legal, valida e eficaz, legislagdo especifica, federal ou estadual, bem como normas
da corregedoria geral de justica de cada estado podem exigir outros itens essenciais a
serem observados em sua lavratura, mas isso vai depender do tipo do instrumento a
ser lavrado e de cada unidade da federacao.

3 Conclusdo

O objetivo do presente trabalho foi discorrer sobre alguns dos aspectos
importantes das escrituras publicas, abordando o seu conceito e os principios
aplicaveis ao instrumento publico, analisando a obrigatoriedade de sua lavratura e
indicando os requisitos considerados necessarios e essenciais para todas as escrituras
publicas a serem lavradas no pais.

A partir do trabalho empreendido, foi possivel constatar que a principal lei
aplicavel aos notarios é a Lei 8.935/94, que, além de regulamentar a atividade notarial e
de registro, instituiu as atribui¢des dos notarios e as competéncias exclusivas dos
tabelides de notas, constando dentre elas a lavratura de escrituras publicas.

Em relacdo ao conceito de escritura publica, pode ser assim considerado o ato
notarial por meio do qual o notdrio recebe as manifestagoes de vontade das partes e
dos demais comparecentes, a qualifica, adequando-a a legalidade e lavra o instrumento
mais adequado a produzir os efeitos esperados. Além disso, viu-se que escritura
publica e ata notarial, apesar de ambos serem atos exclusivos dos notarios, nao se
confundem. A principal diferenca encontra-se na manifestacao de vontade, porque esse
¢ um elemento fundamental da escritura e, ao contrario, a ata notarial é despida de
vontade.

Foi possivel perceber que, dentre os principios relacionados a atividade
notarial, varios sdao os principios aplicaveis as escrituras publicas. Expressos na Lei
8.935/94 estao os principios da publicidade, seguranca juridica, autenticidade e eficacia.
Também se aplicam diretamente ao instrumento publico os principios do rogatdrio, do
dever de exercicio, do controle de legalidade, do dever de assessorar as partes, da
autonomia notarial e, por fim, da prevencao de litigios.

Com relagao a essencialidade da escritura publica, concluiu-se que ela sera
essencial a validade do ato sempre que a lei expressamente a exigir. A partir disso,
constatou-se que sao atos que exigem a escritura publica como condi¢ao de validade:
negocios juridicos relativos a constituicdo, transferéncia, modificagdo ou rentincia de
direitos reais sobre imoveis que tenham valor superior a trinta salarios minimos (artigo
108 CC); procuragao publica para ato publico (artigo 657 CC); constituigao de renda
(artigo 807 CC); constitui¢do de direito real de superficie (artigo 1369 CC); pacto
antenupcial (artigo 1653 CC); bem de familia voluntdrio (artigo 1711 CC); cessao de
direitos hereditérios (artigo 1793 CC); testamento publico (artigo 1864 CC); inventdrio,
partilha e sobrepartilha de bens, divércio e separacao (resolugao 35 do CNJ); venda de
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imovel rural para pessoa fisica ou juridica estrangeira (artigo 8° da Lei federal
5.709/71).

Ainda sobre a obrigatoriedade da lavratura do ato por meio de escritura
publica, verificou-se que nao sendo assim realizado, haverd vicio de validade, que se
encontra no segundo degrau da Escada Ponteana, ou seja, havera ato invalido.

Constatou-se que as normas gerais para a lavratura das escrituras publicas
estdo expressamente elencadas no artigo 215 do Cédigo Civil. E esse artigo que indica
quais os pontos a serem observados na realizagdo de qualquer instrumento publico.
Abordando de forma sucinta, pode-se apontar como requisitos minimos: redagao em
lingua nacional; indicagdo da data e do local de sua realiza¢do; reconhecimento da
identidade e da capacidade das partes e dos demais comparecentes; presenca de
testemunhas nos casos exigidos por lei; qualificagao completa dos participantes do ato;
manifestagdo clara da vontade das partes e dos intervenientes; referéncia ao
cumprimento das exigéncias legais e fiscais inerentes a legitimidade do ato; declaragao
de ter sido lida na presenga das partes e demais comparecentes; assinaturas de todos e
do tabelido ou de seu substituto.

Por fim, concluiu-se que, ausente algum dos requisitos exigidos pelo artigo 215
do CC, a escritura publica serd nula por infringir norma expressa do artigo 166 do
Codigo Civil, que trata das causas de nulidade do negdcio juridico.
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