JORNAL DA ORDEM - OAB SANTOS - Setembro a Dezembro 2009 - n° 41 m

Formacao da escritura publica em
consonancia com a segurancaea
eficacia do negocio juridico

Rodrigo Marcos Antonio Rodrigues

omprador e vendedor se dirigem

ao Tabelido de Notas para realizar

o negocio juridico, aparentemen-
te estd tudo em ordem, o vendedor estd
com o seu titulo registrado, consta ser o
proprietdrio na matricula do imdvel. O
valor do imovel ndo € de elevada monta,
o comprador carrega consigo a quantia
em dinheiro, mas diz que somente paga
mediante a outorga da escritura publi-
ca, documento aos seus olhos blindado
como um carro forte. Impostos pagos pre-
viamente, a caneta desliza no papel pardo
e do “forno” sai o tdo esperado primeiro
traslado. Escritura em baixo do brago,
agora podera aprofundar o seu sono con-
sumido pela ansiedade, afinal a escritura
publica € o seu documento definitivo e
inabalavel. Sera?

Nao dispondo a lei em contrdrio, a es-
critura publica € essencial a validade dos
negocios juridicos que envolvam imdveis
com valor superior a 30 (trinta) saldrios
minimos. E documento dotado de fé pi-
blica e faz prova plena juris tantum, mas
sua blindagem dependerd de terem sido
tespeitados todos os requisitos essenciais
para a sua validade, sob pena de sernula e
ndo produzir efeito algum ou mesmo ser
anuldvel.

O Notdrio ao receber as partes que o
escolheram para a instrumentalizacio do
negocio juridico, salientando que tal esco-
lha abrange todos os Estados do Pais, ndo
se limitando a uma circunscrigdo especi-
fica como ocorre no Registro Imobilidrio,
toma ciéncia da vontade das partes, de-
vendo indicar o ato notarial mais adequa-
do para a formalizagdao do negécio. Como
delegado do poder publico e profissional
do direito que € no designio de garantir
a seguranca e eficdcia dos atos juridicos
que pratica, deve analisar tal vontade ten-
do em mente nao somente o particular,
mas também a sociedade e o Estado, além
de verificar requisitos essenciais para a

formacgao desses atos, entre eles o da lici-
tude e o da propria capacidade das partes.
Se o que é relatado se trata de um negdocio
ilicito que se pretende praticar, cabe ao
Notdrio livrar o que lhe € apresentado de
qualquer rastro de ilicitude, medida sem
a qual resultara na comunicagao as par-
tes da impossibilidade de traduzir juridi-
camente a pretensdo que foi levada ao seu
conhecimento.

E de rigor haver imparcialidade do Ta-
belido, ele deve estar acima dos interesses
envolvidos, tratando ambas as partes de
forma igual, policiando-se para que ndo
favorega uma delas em detrimento da ou-
tra, verificando indicios de mé-fé para que
0s mesmos sejam coibidos, e quando se
tornar imperativo usar de desigualdade, o
fazer em protegao do mais fraco para que
a equidade prevaleca. A referéncia unica
ao Tabelido ou Notdrio no presente texto
ndo descarta os prepostos (escreventes),
estes essenciais ao funcionamento de
uma serventia notarial, apesar de certos
atos competirem exclusivamente aquele.

Oportuno indagar, principalmente a
luz da seguranca juridica, se o titular da
serventia deve ou ndo ser bacharel em
direito. A lei 8.935/1994, que regulanten-
tou o artigo 236 da Constituigdo Federal,
define o Tabelido como um profissional
do direito. No seu artigo 14 dispoe ser re-
quisito o diploma de bacharel em direito
para receber a outorga de uma delegagio,
mas no seu artigo 15 abre uma excegao
um tanto polémica, a de que o candidato
que concorre no concurso publico para
INgresso e remogao Nos Servicos notariais
e de registro pode ndo ser bacharel em
direito, bastando, para tanto, ter 10 (dez)
anos comprovados de exercicio em ativi-
dade notarial ou de registro. Melhor seria
a observancia do principio da seguranga
juridica ndo haver tal excegdo, apesar de
nao se olvidar que a pratica notarial e de
registro € um grande aprendizado. Verda-
de € que por esse e outros motivos a im-
portancia do advogado somente aumenta

no assessoramento dos atos notariais.

Retornado aos meandros da escritura
publica, o negacio que se visa realizar ou
simplesmente instrumentalizar levado
pelas partes ao Tabelido, neste ultimo
caso dar cumprimento a um negocio juri-
dico anteriormente realizado para que al-
cance a validade que somente a escritura
piblica pode conferir, deve ser adequado
pelo Notario ao sistema juridico vigente.
Nesse sentido devem ser afastados vicios
que possam anular futuramente o nego-
cio, primando sempre pela prevencao de
litigios. Uma escritura publica de venda
e compra lavrada sem a observancia dos
principios e das normas registrais poderd
nao ter a eficicia pretendida, pois sem o
assentamento desse titulo inexistird a
transferéncia-da propriedade, permane-
cendo somente os efeitos entre as partes.

A alienagdo de parte ideal de imovel
em condominio, sem o consentimento
dos demais, pode resultar na anulagao do
negécio. Um Testamento Piblico em que
o testador dispde de mais da metade dos
seus bens na existéncia de herdeiros ne-
cessdrios, ndo gera efeito algum em rela-
Gao a legitima destes. As partes que apre-
sentam ao Notdrio diversos instrumentos
particulares ndo registrados de promessa
de venda e compra e cessdes de direito
(quando ndo os ocultam) sobre imdvel,
mas alegam que preferem “passar a es-
critura” diretamente do proprietdrio ao
ultimo promitente cessiondrio de direito,
ndo deve ser lavrada pelo Tabelido sem
dar cumprimento as promessas, pois caso
contrdrio estard sendo preterido o direito
de terceiros interessados e convalidado
um negocio juridico que nunca existiu
da forma que restou instrumentalizado,
além de o Tabelido estar compactuando
com a sonegagao fiscal no ambito muni-
cipal, estadual e por vezes federal, em dis-
sonancia com o seu papel de fiscalizador
que a lei lhe atribui.

Trata-se de inobservancia a cadeia de
titularidade do imével. Se as partes ocul-
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tam do Tabelido, resta aos terceiros pre-
judicados buscar a anulagao do ato pela
via judicial, fato que poderd resultar no
interesse do Ministério Publico. Esses
sdo alguns exemplos (de muitos) do que
se pode resultar da inobservancia desse
principio basilar do Direito Notarial, o da
seguranga juridica.

Ainda sobre aos requisitos formais da
escritura publica, hd de se observar o dis-
posto no artigo 215 do Cédigo Civil, além
de outros exigidos por lei. A dispensa de
certiddes fiscais e de outras exigidas pela
Lei n® 7.433/1985, regulamentada pelo
Decreto n* 93.240/1986, deve se feita de
forma cautelosa pelo adquirente, suas
conseqiiéncias devem ser esclarecidas
pelo Notdrio.

Pois bem, depois dessas consideragoes
feitas acerca da formagao e da validade da
escritura publica, conclui-se que sua defi-
nitividade no sentido estrito estd atrelada
ao atendimento dos requisitos extrinse-
cos e intrinsecos essenciais na sua forma-
¢do, sem os quais restard diminuida sua
segurangca juridica e até mesmo prejudi-
cada sua eficdcia.




