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RESUMO

O presente trabalho de monografia busca analisar quais s&o os atos extrajudiciais
gue podem ser realizados perante o Tabelionato de Notas e o Servico de Registro de
Imoveis. Nestes termos indaga-se: uma vez que as serventias extrajudiciais sdo de
grande importancia e necessarias ndo somente para operadores do Direito, mas
também para a sociedade em geral, questiona-se, quais sdo 0s atos extrajudiciais
que podem ser realizados no Tabelionato de Notas e no Registro de Iméveis? O
método de abordagem utilizado é o dedutivo, partindo do estudo das funcdes do
Tabelionato de Notas e do Registro de Imdveis, bem como os atos que podem ser
realizados perante estas serventias para responder a problematica aqui enfrentada.
Como método de procedimento, utiliza-se o analitico, visto que ir-se-a analisar quais
sao os atos extrajudiciais que podem ser realizados perante o Tabelionato de Notas
e 0 Servico de Registro de Imdveis. Quanto a técnica de pesquisa, utiliza-se a
bibliografica, com base em fontes secundarias. E de fundamental importancia o
estudo do tema, visto que com o processo de desjudicializacao do direito, varios séo
os procedimentos que podem, agora, ser realizados na via extrajudicial, como

divorcio, inventéario, usucapiao e retificacao.

Palavras-chave: Atos extrajudiciais. Desjudicializacdo. Registro de Imdveis.

Tabelionato de Notas.



ABSTRACT

The present work of monograph seeks to analyze which are the extrajudicial acts that
can be realized before the Tabelionato de Notas and the Service of Registry of Real
Estate. In these terms it is questioned: since the extrajudicial services are of great
importance and necessary not only for legal operators, but also for society in general,
it is questioned, what are the extrajudicial acts that can be carried out in the Notary
Office and in the Real Estate Registry? The method of approach used is the
deductive, starting from the study of the Functions of the Notary Office and the Real
Estate Registry, as well as the actions that can be performed before these services to
answer the problems faced here. As a method of procedure, the analytical is used,
since it will be analyzed which are the extrajudicial acts that can be performed before
the Notary Office and the Registry of Real Estate. As for the research technique, the
bibliographic is used, based on secondary sources. It is of fundamental importance to
study the subject, since with the process of disjudicialization of the law, several
procedures can now be carried out in the extrajudicial way, such as divorce,

inventory, usucapiao and rectification.

Keywords: Extrajudicial Acts. Disjudicialization. Real Estate Registry. Note Sheet.
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1 INTRODUCAO

Versa o presente trabalho monografico sobre a andlise dos atos extrajudiciais
que podem ser realizados no Tabelionato de Notas e no Servico de Registro de
Imoveis. Nesse sentido, objetiva-se analisar quais sdo os atos que podem ser
efetuados nestas Serventias.

A principal questéo a ser respondida com o presente trabalho, vem frente a
consideragao que a atividade extrajudicial se divide em notarial, com a figura do
Tabelido de Notas, e em registral, onde se verifica a figura do Registrador, e uma vez
gue estas serventias extrajudiciais sdo de grande importancia e necessarias nao
somente para operadores do Direito, mas também para a sociedade em geral,
guestiona-se: quais sao 0s atos extrajudiciais que podem ser realizados perante o
Tabelionato de Notas e no Registro de Imoveis?

O método utilizado para a concretizacdo da pesquisa € o dedutivo, partindo do
estudo das funcdes do Tabelionato de Notas e do Registro de Imoveis, bem como os
atos que podem ser realizados perante estas serventias, para responder a
problematica aqui enfrentada. Como método de procedimento, utiliza-se o analitico,
visto que se ira analisar quais sdo 0s atos extrajudiciais que podem ser realizados
na esfera notarial e registral.

Dessa forma, no primeiro capitulo, busca-se estudar a desjudicializacdo do
Direito e sua funcéo perante as serventias extrajudiciais. Ja no segundo capitulo do
presente trabalho, identifica-se a funcdo do Tabelionato de Notas e do Registro de
Imbveis, bem como os principios que regem a atividade notarial e registral e, por fim,
no terceiro capitulo, analisa-se 0s principais atos extrajudiciais que podem ser
realizados no Tabelionato de Notas e no Registro de Imoéveis, como: divorcio,
inventario, usucapido e retificacao.

O estudo do tema em comento € de fundamental importancia, visto que a
atuacao das serventias extrajudiciais na sociedade merece a analise aprofundada de
suas peculiaridades, principalmente no que tange ao Tabelionato de Notas e ao
Registro de Imdveis, bem como os atos extrajudiciais que podem ser realizados
nestas serventias. Muitas davidas perduram sobre a funcdo do Tabelionato de Notas
e do Registro de Imoveis, bem como os atos que podem ser registrados nestas

serventias, sendo que tais duvidas devem ser sanadas através desta monografia.



2 DESJUDICIALIZACAO

Tendo em vista a atual situacdo do Poder Judiciario brasileiro, que sofre com
0 excesso de demandas processuais, 0 que acarreta principalmente na morosidade
da justica e traz outras consequéncias, que sdo objeto de reclamacdo dos
operadores do Direito, bem como do restante da sociedade, faz-se necessario,
entdo, analisar como ocorre o fenébmeno da judicializacdo e da desjudicializacao do
direito, bem como o papel que as serventias extrajudiciais possuem perante este

processo de desjudicializacao.

2.1 Ajudicializagao do direito e a desjudicializag&o

A desjudicializacdo surge da necessidade de desafogar o Poder Judiciario e
tem como caracteristica a solucdo dos litigios através da seara extrajudicial,
facultando as partes resolverem seus litigios externamente ao Judiciario, diminuindo
assim a demanda de processos, sendo mais uma aliada na resolugéo de conflitos. A
desjudicializacdo é uma nova solucdo de conflitos, sem que se utilize a via

jurisdicional. Segundo Nobre (2014, <https://jus.com.br>):

Desjudicializacdo € um fenbmeno que vem aportando no Direito Brasileiro
nos ultimos anos, ainda pouco estudado pela doutrina, que consiste em
poucas palavras, em suprimir do &ambito judicial atividade que
tradicionalmente lhe cabem, transferindo-as para os chamados particulares
em colaboragdo, dentre eles, especialmente, os notarios e registradores
publicos.

O Poder Judiciario esta atualmente abarrotado de demandas processuais, em
todos as areas de atuacdo, isso se deve a diversos fatores. Com o advindo da
Constituicdo Federal de 1988 o numero de processos em tramitacdo perante o
Poder Judiciario elevaram-se, pois, a mesma ampliou os direitos e garantias
fundamentais.

Um dos fatores que pode ter contribuido com o aumento do numero de
processos perante o Poder Judiciario € o principio constitucional de acesso a justica,
gue é garantido a qualquer pessoa, seja ela fisica ou juridica, a qual possui o direito
subjetivo de provocar o Poder Judiciario, para que este resolva um conflito através

do ordenamento juridico perante um caso concreto, conforme previsto na



Constituicao Federal em seu artigo 5°, inciso XXXV: “a lei ndo excluira da apreciacdo
do Poder Judiciario lesdo ou ameaca de direito”, neste sentindo toda pessoa podera
recorrer ao Estado-Juiz quando entender que ha um direito violado (BRASIL, 1988,
<http://www.planalto.gov.br>).

Outro fator que contribui para o0 niamero elevado de demandas, mesmo que de
forma indireta, € a previsdo da gratuidade da Justica e a assisténcia judiciaria. O
processo judicial pode ter elevados custos, que deverdo ser arcados pela parte, o
que dificultaria o acesso a justica para muitas pessoas que nao possuem condicées
de arcar com tais custas e com a finalidade de sanar este impasse, ha o amparo da
gratuidade da justica e a assisténcia judiciaria gratuita, fazendo com que o0 acesso a
Justica seja para todos, inclusive aqueles que ndo possuem condi¢des de arcar com
as custas processuais. Segundo Marcancini (2003, p. 31), “justica gratuita entende-
se como a gratuidade de todas as custas e despesas, relativas a atos necessarios
ao desenvolvimento do processo e a defesa dos direitos do beneficiario em juizo”.

A gratuidade da justica era regulada pela Lei n. 1.060/1.950, porém, com o
advindo do Novo Cddigo de Processo Civil esta lei foi derrogada, passando o artigo
1.072, inciso Il do Cdédigo de Processo Civil a regular o que tange a gratuidade da
justica. A gratuidade da justica isenta ao seu beneficiario o pagamento de taxas,
custas e demais despesas processuais, podendo a parte ser beneficidaria da
gratuidade da justica mesmo se estiver sendo representada por um advogado
particular.

A assisténcia judiciaria, por sua vez, é o patrocinio de um advogado que
atuara de forma gratuita no processo, desde que comprovada a necessidade da
parte interessada. A gratuidade da justica e a assisténcia judiciaria ndo possuem o
mesmo significado, mas ambas contribuem para o acesso a Justi¢ca, Miranda (1979,
p. 642) em sua obra explica a diferenca entre a assisténcia judiciaria e o beneficio

da justica gratuita, hoje chamado de gratuidade da justica:

A assisténcia judiciaria e beneficio da justica gratuita ndo sdo a mesma
coisa. O beneficio da justica gratuita € direito a dispensa proviséria de
despesas, exercivel em relacao juridica processual, perante o juiz que
promete a prestacéo jurisdicional. E instituto de direito pré-processual. A
assisténcia judiciaria € instituto de Direito Administrativo. Para o
deferimento ou indeferimento do beneficio da justica gratuita € competente
0 juiz da propria causa. Para a assisténcia judiciaria, a lei de organizacéo
judiciaria é que determina qual o juiz competente.



A Constituicdo Federal de 1988 ampliou os direitos e garantias fundamentais
e acabou por delegar ao Estado a funcdo de solucionar ameacas ou lesdes de
direitos, originando assim o principio chamado de direito de ac&o. Tal principio
garante que qualquer pessoa que se sentir ameacada ou com um direito lesionado
podera recorrer ao Poder Judiciario a fim de ter o conflito resolvido e com relacdo a

este principio, Moraes (2004, p. 293) possui a seguinte percepcao:

O Poder Judiciario, desde que haja plausibilidade da ameaca ao direito, é
obrigado a efetivar o pedido de prestacéo judicial requerido pela parte de
forma regular, pois a indeclinabilidade da prestac@o judicial é principio
basico que rege a jurisdicdo, uma vez que a toda violagcdo de um direito
responde uma acgdo correlativa, independentemente de lei especial que a
outorgue.

Acerca do principio de direito de acdo h& teorias doutrinarias que explicam
sua utilizagdo, quais sejam: teoria imanentista, teoria de Windscheid e Muther, teoria
concretista e a teoria abstrativista. A primeira filia-se ao pensamento de que ndo ha
acdo sem direito e ndo ha direito sem acado; a segunda, por sua vez, filia-se ao
pensamento de que a acao possui natureza publica; a terceira possui a ideia de que
o direito de acdo s6 existe quando a sentenca decretada pelo Juiz for favoravel ao
autor, caso contrario ndo ha existéncia do direito de acdo; ja a ultima teoria
doutrinaria acerca do direito de acdo, possui a ideia de que o direito de acao
independe da sentenca decretada pelo Juiz, seja ela favoravel ou desfavoravel ao
autor (CINTRA; GRINOVER; DINAMARCO, 1997).

A busca pela tutela jurisdicional a fim de resolver toda e qualquer ameaca ou
lesdo a direito faz com que a via judicial se torne lotada de litigios, havendo uma
utilizacdo desproporcional do direito de agéo, ignorando-se outras formas de
resolucado de conflitos, tais como o dialogo, por exemplo. O sistema judiciario nao
acompanha o aumento no numero de demandas, acarretando assim uma certa
morosidade processual, fazendo com que a desjudicializacdo se torne cada vez
mais importante para desafogar o Poder Judiciario, amenizando o numero
demandas processuais.

O excesso de litigios que tramitam perante o Poder Judiciario gera uma certa
morosidade durante a tramitacdo, acarretando insatisfacdo para as partes que

buscam ter seus conflitos resolvidos. O relatorio justica em numeros, publicado pelo
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Conselho Nacional de Justica constatou a existéncia de 80,1 milhdes de processos
em tramitacdo perante o Judiciario no ano de 2017, sendo que no mesmo ano,
ingressaram 29,1 milhdes de processos e 31 milhdes foram baixados.

N&o ha uma pré-disposicdo entre as partes para uma possivel resolucdo sem
gue o judiciario seja acionado, pois, hoje existe, no Brasil, uma cultura de litigancia e
isso acaba acarretando lesdo ao interesse publico, no momento em que alguns
casos importantes e urgentes nao podem ser analisados tdo rapidamente em razao
do elevado numero de processos. A fim de acabar com a morosidade perante o
Judiciario, surge a necessidade da desjudicializacdo, buscando-se uma forma
alternativa para resolucao dos conflitos, de forma mais célere e satisfatoria.

Conforme afirma Neves (2011), o Estado ndo tem, por meio da jurisdi¢cdo, o
monopolio da solucéo dos conflitos, sendo admitidas pelo Direito outras maneiras
pelas quais as partes possam buscar uma solucdo do conflito em que estédo
envolvidas.

A desjudicializacdo traz para o ordenamento juridico brasileiro diversos
beneficios, entre eles a celeridade, economia e, principalmente, o desafogamento do
Poder Judiciario. Com o consequente desafogamento do Poder Judiciario, o servico
prestado a comunidade melhorara, uma vez que havera uma diminuicdo no namero
de demandas, em raz&o de que alguns conflitos que antes eram resolvidos somente
perante a figura do Juiz, hoje poderdo ser resolvidos de forma administrativa, a
exemplo do divércio consensual, que hoje poderd ser realizado no Tabelionato de
Notas, com a presenca de um advogado.

A judicializacéo significa que os litigios existentes entre as pessoas, sejam
elas fisicas ou juridicas, passardo pelo crivo do Poder Judiciario para as devidas
resolucdes. A fungdo principal do Poder Judiciério € jurisdicional, aplicando a lei ao
caso concreto, a fim de alcancar a justica e além desta fungéo, também & um dos
responsavel por auxiliar na garantia dos direitos individuais, coletivos e sociais, bem
como na resolugdo de conflitos entre as pessoas ou ainda entre entidades e o
Estado.

A judicializacdo teve um significante aumento no decorrer do século XX,
devido a incidéncia e o surgimento de novos direitos e garantias, bem como o0s
direitos de terceira geracédo. Os direitos de terceira geracdo, conforme afirma Cera

(2018) sdo conhecidos pela fraternidade e sado aqueles ligados ao desenvolvimento,
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meio ambiente, autodeterminacdo dos povos, direito de propriedade sobre o
patriménio comum da humanidade, o direito de comunicagéo e devido aos direitos
transindividuais, que acabam por ndo pertencer a um individuo isoladamente, mas
sim coletivo.

A Constituicdo Federal de 1824, conforme afirma Cabral (2014) possuia
tracos de um Estado Liberal, que era um modelo de governo baseado no liberalismo,
sendo fruto dos interesses da burguesia, nao intervindo o Estado na vida das
pessoas. Com o passar do tempo, o Brasil passou por diversas mudancgas,
principalmente com relacdo ao modelo de Estado, trazendo diversas inovacdes para
chegar ao Direito que possuimos atualmente, alterando a forma de agir do Poder
Judiciério.

Na década de 80, buscou-se uma explicagdo acerca do aumento no nimero
de litigancias e muitas foram as explicacdes para este fendbmeno, desde o aumento
no numero de advogados até o advindo da Constituicdo Federal de 1988 (SANTOS;
LEITAO; PEDROSO, 1995). A influéncia destes fatores relaciona-se com as
maneiras de comportamento social e também com as a¢des governamentais que
visam encarar a solucéo de conflitos.

O Poder Judiciario possui diversos 6rgaos: Supremo Tribunal Federal, que é o
orgdo maximo do Poder Judiciario; Superior Tribunal de Justica, responséavel por
uniformizar a aplicagdo da lei federal no territorio brasileiro; Tribunais Regionais
Federais, que representam a segunda instancia da Justica Federal; Tribunais e
Juizes do Trabalho, que julgam os conflitos inerentes as relacbes trabalhistas;
Tribunais e Juizes Eleitorais, que tém como funcdo principal regulamentar os
sistemas eleitorais; Tribunais e Juizes Militares, cuja funcéo € julgar e processar
crimes que envolvam militares; e os Tribunais e Juizes dos estados e do Distrito
Federal e Territorios, por exclusdo, julgam aquilo que ndo é de competéncia dos
demais 6rgaos.

Quem detém o poder de definir o direito a ser aplicado perante um litigio
existente € 0 magistrado, que € capaz de conduzir o processo, solucionando da
melhor forma possivel o conflito, determinando qual das partes do processo tem
razdo, agindo de maneira imparcial perante o fato concreto. A figura do Juiz é
geralmente respeitada pelas partes, impondo seguranca, o que faz com as partes

recorram ao Judiciario. O litigio se da por solucionado através do transito em
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julgado, que é quando ndo cabe mais recurso perante uma decisdo ou acérdao, pois
ja se passou por todos 0s recursos cabiveis.

Diversos conflitos sdo levados a esfera judicial para suas resolugfes, quando
poderiam ser resolvidos de forma administrativa e amigavel, sendo esta uma das
criticas da doutrina referente a judicializacdo do direito, uma vez que este fator faz
com que o Poder Judiciario se torne cada vez mais sobrecarregado de demandas.
Ha diversos tipos de conflitos entre as pessoas e esses conflitos acabam muitas
vezes batendo na porta do Judiciario como forma de solugdo, porém, em alguns
desses conflitos ndo ha necessidade de uma acao judicial como forma de solucéo,
mas isso acontece muitas vezes devido a uma cultura de litigancia.

Um dos principios que o Poder Judiciario necessita observar € o principio da
eficiéncia, pois uma vez que Poder Judiciario atue de forma ineficiente no processo,
0 acesso a justica podera ser inutil para determinada parte e a respeito desse
assunto Didier Jr. (2016, p. 103-104), orienta:

Eficiente é a atuacdo que promove os fins do processo de modo satisfatorio
em termos quantitativos, qualitativos e probabilisticos. Ou seja, na escolha
dos meios a serem empregados para a obtencdo dos fins, o érgao
jurisdicional deve escolher os meios que os promovam de modo
minimamente intenso (quantidade — ndo se pode escolher um meio que
promova resultados insignificantes) e certo (probabilidade — ndo se pode
escolher um meio de resultado duvidoso), ndo sendo licita a escolha do pior
dos meios para isso (qualidade — ndo se pode escolher um meio que
produza muitos efeitos negativos paralelamente ao resultado buscado).

Os processos que tramitam perante o Judiciario necessitam de um
determinado tempo para o desentranhamento dos objetivos pretendidos, porém, o
excesso de tempo acaba por frustrar a algumas pessoas que buscam ter o acesso a
Justica, que acabam por se sentir desprovidas da efetiva tutela jurisdicional. O artigo
5° da Constituicdo Federal de 1988 elenca garantias para que o processo judicial
tramite de forma justa, garantindo o pleno acesso a justica, o devido processo legal,
a garantia do Juiz natural, garantia da duracdo razoavel do processo, assisténcia
juridica integral e gratuita.

Muitas vezes a judicializacdo € confundida com o ativismo judicial, que € um
modo do préprio Poder Judiciario interpretar o que esta previsto na Constituicdo
Federal, que acaba por expandir o seu alcance, € a perspectiva dada a uma

determinada tematica sob o ponto de vista do Direito, sendo puramente normativo. O
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ativismo judicial possui um modo proativo de interpretacdo da Constituicdo Federal,
e isto faz com que seu alcance seja expandido, sendo uma maneira de maior
interferéncia na atuacdo do Poder Judiciario. J&4 a judicializacdo € uma circunstancia
que decorre do modelo constitucional adotado (ABREU, 2013). Porém, a
judicializacéo e o ativismo judicial se entrelacam, apesar de serem fatores diferente,
ambos contribuem para a maneira pela qual o Poder Judiciario € conduzido.

O amplo acesso a justica que esta previsto na Constituicdo Federal de 1988 e
o aumento dos conflitos sociais provocam um acumulo de demandas perante o

Poder Judiciario e a respeito desta tematica Mancuso (2011, p. 05) expde:

A experiéncia judiciaria brasileira passa, presentemente, por uma crise que
se afigura grave, [...] a que se agrega a pletora de direitos individuais e
coletivos que se vao positivando (muitas vezes desacompanhados dos
correspondentes deveres...), tudo a fomentar um demandismo judiciario
sem precedentes, a que o Estado tem procurado “atender” sob um formato
judiciario massivo, focado mais no obsessivo proposito de eliminar
processos, do que propriamente, em lidar com eles e resolve-los mediante
uma resposta de qualidade.

H& um crescimento em progressdo geométrica em razdo do grande namero
de demandas e este elevado niumero podera diminuir a medida que outros meios de
acesso a Justica sejam desenvolvidos para lidar com as resolucfes de conflitos. Ha
uma cultura de litigancia no sistema judiciario brasileiro, pois ha ideia de que todos
os conflitos precisam passar pelo judiciario, abrindo m&o de qualquer outra
alternativa.

Em contraposicdo com a judicializagdo, como forma de diminuir o nimero de
demandas perante o judiciario, h4 a desjudicializacdo que reestrutura o sistema
juridico, ndo sendo mais o Poder Judiciario a Unica garantia na efetividade dos
direitos.

A desjudicializacdo é um fen6meno que colabora com a sociedade, pois na
medida que as vias extrajudiciais sédo utilizadas, desafoga-se o trabalho dispensado
pelos magistrados, fazendo com que estes se atenham a questbes de mais
importancia. Para que o processo de desjudicializacdo seja efetivo, os conflitos
deverdo ser resolvidos em outra via, e ndo na esfera judicial, necessitando assim de
meios alternativos para a solucdo dos mesmos, a respeito desse assunto Watanabe
(2011, p. 01-02) discorre:
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[...] a incorporacdo dos meios alternativos de resolucao de conflitos, em
especial dos consensuais, ao instrumental a disposicdo do Judiciario para o
desempenho de sua fungéo de dar tratamento adequado aos conflitos que
ocorrem na sociedade, ndo somente reduziria a quantidade de sentencas,
de recursos e de execugdes, como também, o que é de fundamental
importancia para a transformacdo social com mudanga de mentalidade,
propiciaria uma solu¢do mais adequada aos conflitos, com a consideracéo
das peculiaridades e especificidades dos conflitos e das particularidades
das pessoas neles envolvidas.

Falando-se em conflitos, segundo o entendimento obtido por Fregapani
(1997), a solucao de um conflito de interesses, pode ser obtida de, pelo menos, trés
maneiras distintas: pela autotutela, pela autocomposicao e pela heterocomposicao.

A autotutela ocorre quando um dos sujeitos do conflito imp&e por meio de
uma conduta propria a sua vontade sobre o outro. A autotutela é definida como
crime quando praticada pelo particular no exercicio arbitrario das proprias razées ou
gquando praticada pelo Estado no exercicio arbitrario ou abuso de poder, ha
excecOes em que a lei permitirda a autodefesa, que sao: legitima defesa, no ambito
penal; o desfor¢co imediato que é a reintegracdo da posse ocupada por terceiros,
desde que se faca no prazo de vinte e quatro horas; o direito de cortar ramos e
raizes limitrofes; o direito de greve e o direito de retencdo, que € quando, por
exemplo, o inquilino de um imoével realiza benfeitorias e proprietario do imovel
alugado nega-se a indenizar, assim o locatario podera reter o valor do aluguel
(FARACO, 2014).

Na autocomposicao o conflito é solucionado pelas partes, sem a intervencéo
de outros agentes no processo de pacificacdo da controvérsia, € a possibilidade de
resolugéo do conflito sem uma deciséo judicial, sendo a autocomposigéo dividida em
parcial e imparcial (FARACO, 2014).

A autocomposicdo parcial acontece quando a solugédo do conflito € realizada
apenas pelos conflitantes, pela desisténcia que é o meio pelo qual um ou ambos o0s
interessados se conformam com determinada situacdo, caracteriza a renuncia da
pretensdo; pela submissao, quando um dos interessados ndo oferece resisténcia ao
interesse do outro e se submete a exigéncia alheia; pela transagéo, que € quando os
sujeitos interessados pdem fim a um litigio através de concessfes mutuas de
natureza patrimonial e ndo perseguem mais a satisfacao (VANIN, 2015).

A autocomposicao imparcial acontece quando resolve o conflito por vontade

das partes, mas havera a ajuda de um terceiro, que serd um conciliador ou



15

mediador. A conciliacéo € a forma de resolucéo de conflitos onde um terceiro neutro
e imparcial, facilita a comunicacao entre pessoas que mantem uma relagcédo pontual
na busca de seus interesses e na identificagdo de suas questdes, buscando um
acordo satisfatério para ambas. A mediacdo se diferencia da conciliacdo, pois o
mediador facilita a comunicacao entre pessoas que mantém uma relacdo continuada
no tempo, diz respeito a questdes mais sensiveis, tendo o mediador o intuito de
fazer com que as partes se entendam. (MASCIOLI, 2017). A respeito da

diferenciacao entre a mediagéo e a conciliagdo, Sales (2007, p. 38) contribui:

A diferenca entre a mediagdo e a conciliacdo reside no conteddo de cada
instituto. Na conciliagdo o objetivo é o acordo, ou seja, as partes, mesmo
adversarias, devem chegar a um acordo para evitar um processo judicial.
Na mediacao as partes ndo devem ser entendidas como adversarias e 0
acordo € consequéncia da real comunicagdo entre as partes. Na
conciliacdo, o mediador interfere, sugere, aconselha. Na mediagdo, o
mediador facilita a comunicacéo, sem induzir as partes em acordo.

7

A heterocomposicdo ocorre quando o conflito é solucionado através da
atuacdo de uma terceira pessoa que ndo integra o Poder Judiciario. Nesta opcéo,
tem-se a arbitragem, que € o meio pela qual ambos os interessados aceitam se
submeter eventual conflito de interesse a solugdo de um arbitro, por meio de uma
convencao de arbitragem (FARACO, 2014).

Como forma de resolucéo de conflitos, as mediacdes e conciliagbes buscam a
paz social, diminuindo-se o tempo processual das demandas e o0s acordos
realizados através desses instrumentos estdo amparados de eficicia juridica, pois
passardo pela homologacdo do magistrado, contribuindo desta forma para o
processo de desjudicializac&o do direito brasileiro (RODRIGUES, 2018).

Desta forma, explanado acerca do fenébmeno da judicializacdo e
desjudicializacéo do direito, é necessario entender qual a fungcédo que as serventias
extrajudiciais possuem e sua forma de contribuicdo para o processo de

desjudicializacdo, que serd tratado a seguir.

2.2 Afuncéo da desjudicializagdo das serventias extrajudiciais

As serventias extrajudiciais surgem da necessidade de registro, escrito e

formal, dos atos realizados pelas pessoas e que antigamente aconteciam apenas de
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forma verbal. As transacfes comerciais existem ha muito tempo e vém evoluindo
cada vez mais, as serventias extrajudiciais fazem parte desta evolu¢do, uma vez que
0s atos realizados pelas pessoas, como, por exemplo, a compra e venda de um
imovel, ndo se concretizam apenas de forma verbal em razdo da complexidade de
tal ato.

Na era pré-historica, os negocios eram formalizados com a celebracdo de
uma festa, na qual se anunciava o contrato a sociedade. As testemunhas eram os
proprios convidados e, assim, era dada publicidade acerca do negdcio juridico
(BUSTAMANTE, 2016).

A atividade notarial e registral tem seu surgimento, no Brasil, a partir do
chamado registro do vigario, onde o “Vigario” — religioso investido de poderes - era
responsavel por receber declaracdes para o registro de terras situadas em sua
freguesia, cuja atribuicdo foi estabelecida pela Lei 601/1.850 e Decreto 1318/1.854.
Apods onze anos foi elaborado o Decreto 3.453/1.865, determinando que fosse
instalado um Registro Geral de Imoveis, nas devidas Comarcas do Império (LIMA,
2011).

A Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 236 regula o papel das

serventias extrajudiciais:

Art. 236. Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em caréter
privado, por delegacdo do Poder Publico.

81° Lei regulara as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e criminal
dos notérios, dos oficiais de registro e de seus prepostos, e definird a
fiscalizag&o de seus atos pelo Poder Judiciéario.

§2° Lei federal estabelecera normas gerais para fixagdo de emolumentos
relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de registro.

83° O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso
publico de provas e titulos, ndo se permitindo que qualquer serventia fique
vaga, sem abertura de concurso de provimento ou de remocao, por mais de
seis meses (BRASIL, 1988, <http://www.planalto.gov.br>).

O direito notarial e registral possui certos principios que devem ser
observados e servem de suporte para aplicagdo dos requisitos legais. Ndo possuem
forca de lei, mas sé&o dotados de uma relevancia, por muitas vezes, superior ao texto
legal, j& que servem como um alicerce para a elaboracédo e aplicacdo do conjunto
normativo juridico (SANDER, 2013). Os principais principios atrelados ao direito
notarial e registral sdo: a publicidade, autenticidade, seguranca juridica e sua

eficacia.
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Os notarios e registradores sdo pessoas dotadas de fé publica, sendo esta
caracteristica ligada diretamente ao valor do negdcio juridico. Os negdcios juridicos
s6 serdo executados perante as serventias extrajudiciais se atenderem a todos os
requisitos legais impostos por lei, cabendo ao Tabelido de Notas, ao Registrador
Publico e seus prepostos examinar se tais requisitos legais estdo sendo obedecidos,
garantindo assim que o principio da legalidade seja observado, impedindo que
titulos invalidos, ineficazes ou imperfeitos sejam registrados. Nesta diapasdo, a
respeito do principio da legalidade, que é inerente as atividades da administragdo
publica, Loureiro (2014, p. 307) contribui:

Nesse sentido, merece nota a licdo de Loureiro:63 Na esfera do direito
registral, o principio da legalidade pode ser definido como aquele pelo qual
se impde que os documentos submetidos ao Registro devem reunir 0s
requisitos exigidos pelas normas legais para que possam aceder a
publicidade registral. Destarte, para que possam ser registrados, os titulos
devem ser submetidos a um exame de qualificagdo por parte do registrador,
gue assegure sua validade e perfeicao.

Tal condicdo faz com que seja atribuida veracidade aos atos e relacdes
juridicas, sendo os documentos lavrados pelos notarios e registradores, auténticos.

Com relacdo ao principio da publicidade, esse principio faz com que os atos
juridicos ou relacdes juridicas ganhem notoriedade perante todas as pessoas, 0S
atos lavrados, em regra, sdo publicos, podendo qualquer pessoa interessada
solicita-los através de certiddo. Ja a seguranca juridica diz respeito a confianca que
os atos lavrados pela figura do tabelido de notas ou do registrador publico impdem e
eficacia juridica faz com que os atos possuam efeitos perante terceiros (SECCO,
2014).

Além dos principios diretamente atrelados ao exercicio da atividade notarial e
registral, os notarios e registradores seguem, também, 0s principios que regem a
administracdo publica, que sdo: legalidade, impessoalidade, moralidade e eficiéncia,
pois apesar de exercerem suas atividades em carater privado, a mesma tem relagéo
com a funcéo publica da atividade.

O tabelido de notas e o registrador publico atuam como intermediadores da
vontade das partes, buscando uma solucéo juridica adequada em razdo do desejo
das partes, trazendo desta forma uma solugdo perante o conflito trazido,
colaborando desta forma para o processo de desjudicializacao.
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Atualmente a funcéo judiciaria encontra-se superlotada e em decorréncia de
sua superlotacdo faz com que os processos tramitem de forma morosa, afetando
assim o direito pretendido. Ha, sem duavidas, necessidade de um acesso alternativo
a Justica, para tanto ha o servico notarial e registral, que podera dar validade aos
negocios juridicos sem o intermédio do Poder Judiciario, uma vez que denotam de
fé-puablica.

A utilizacdo das serventias extrajudiciais para resolucdo de conflitos é
facultativa para as partes, que poderdo utilizar-se da via judicial sem prejuizos, o que
nao fere de forma alguma a qualquer garantia constitucional. Neste contexto, as
serventias extrajudiciais atuam como forma de apoio para o desafogamento do
Poder Judiciario.

Novos ordenamentos juridicos foram criados, atribuindo aos cartérios a
realizacdo de diversos atos que antes precisavam passar, necessariamente, pelo
crivo do Poder Judiciario, tais como: a retificacdo administrativa de area
concernentes ao registro de imoveis; o inventario e a partilha; os divorcios
extrajudiciais e o usucapido extrajudicial, garantindo a estes atos seguranca juridica
e com o Provimento n. 67/2018 do Conselho Nacional de Justica, as serventias
extrajudiciais poderao realizar conciliagcdes e mediacdes.

A Lei Federal n. 10.931/2004 trouxe modificacbes acerca da retificacdo de
area do registro de imdveis, pois antes a retificacdo sO seria averbada na matricula
do imovel apds passar pelo crivo do Poder Judiciario, com o advindo da lei referida,
as retificacbes de area poderdo ser feitas de forma administrativa e requeridas
perante ao registrador de imoOveis ou perante o Juiz Corregedor. A retificacdo é
necessaria quando ha um erro perante o registro do imével, uma vez que € este
precisa estar, obrigatoriamente, de acordo com a realidade da area, ndo podendo
apresentar fatos diversos.

O inventario é a forma de regularizar a divisdo dos bens do falecido aos seus
respectivos herdeiros e podera ser feito tanto na esfera extrajudicial quanto na
esfera judicial, pois cabe a escolha do interessado. Porém, o inventario ndo podera
ser realizado de forma administrativa quando ha a existéncia de testamento ou
guando os herdeiros néo estdo de acordo com a divisdo dos bens ou ainda quando
ha herdeiros menores ou incapazes, caso haja alguma dessas hipoteses, 0

inventario sé podera ser realizado através de um processo judicial.
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A faculdade de realizar ou ndo o inventario de forma administrativa demonstra
uma das formas na busca a desjudicializagao do direito e tem como consequéncia a
diminuicdo de acdes de inventario perante o judiciario, uma vez que a esfera
extrajudicial pode se demonstrar mais célere e com os mesmos efeitos que uma
decisdo judicial traria, jA que as parte estdo de acordo. Por consequéncia, a
realizacdo do inventario extrajudicial, através de Escritura Publica, faz com que o
mesmo ocorra de forma célere, pois ndo necessita-se observar 0s prazos
processuais.

Da mesma forma em que o inventario pode ser realizado tanto na via
administrativa quando na via judicial a partilha também faculta estas possibilidades e
para ambos 0s casos 0 principio da legalidade serd observado pelo Tabelido de
Notas e pelo Registrador de Imdveis, garantindo seguranca ao negoécio juridico.
Além da retificacdo de area, inventario e partilha, o divércio também podera ser,
facultativamente, realizado de forma extrajudicial. O divorcio tem como caracteristica
principal a dissolu¢do do vinculo matrimonial, alterando o estado civil do casal de
casados para divorciados. O Cadigo Civil ndo previa o instituto do divorcio, admitindo
somente o desquite entre o casal, o qual ndo dissolvia o vinculo matrimonial
existente entre as partes, dissolvendo somente a sociedade conjugal.

A lei 6.515/1977 disciplinou os institutos da separacéo e do divorcio, onde era
necessario realizar primeiramente a separacdo e somente apés trés anos poderia
ser realizado o divércio e ambos institutos precisavam, obrigatoriamente, passar pelo
crivo do Poder Judiciario, com o passar do tempo as legislacdes foram sofrendo
modificacdes, mas somente no ano de 2007 atribuiu-se ao Tabelido de Notas realizar
os divorcios, desde que presentes os requisitos legais.

Os requisitos para que o divorcio possa ser realizado perante o Tabelido de
Notas, conforme prevé a Lei 11.441/2007, sdo 0s seguintes: precisara haver
consensualidade entre os divorciandos; nédo poderdo ter filhos menores ou
incapazes; nem podera a mulher estar gravida e precisardo estar obrigatoriamente
assistidos por advogado, sendo a opcao pelo divorcio na via extrajudicial mais um
meio de facilitagcdo para o processo de desjudicializagcéo do direito.

Quando se fala em desjudicializacdo, o divorcio € um exemplo deste
processo, pois foi um dos institutos juridicos que mais evoluiu. Ja foi considerado

tabu entre as familias brasileiras, quando era ainda conhecido por desquite, sO foi
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instituido no ordenamento juridico brasileiro no ano de 1977, através da Emenda
Constitucional n® 09. Para dissolver o vinculo matrimonial entre os cbnjuges era
necessario primeiramente dissolver a sociedade conjugal entre as partes, através da
separacao e isso sO poderia se dar com a autorizacdo do Juiz e depois de um lapso
temporal, finalmente poderia se dissolver o vinculo matrimonial, que também
passaria pelo Poder Judiciario para realizacdo do divorcio. A respeito do divorcio
extrajudicial, do inventario e da partilha de bens Ferreira (2008, p.14) tece os

seguintes comentarios:

1. A lei busca uma simplificagdo de procedimentos, ou seja, a lei € um
procedimental, ndo altera o direito material.

2. Visa alternativa para os procedimentos de separacao, divorcio, inventario
e partilha em que haja partes maiores e capazes em consenso, ou seja, a
via judicial segue possivel.

3. Maior racionalidade e celeridade, decorrente do procedimento notarial,
gue deverd ser mais apropriado as partes que estdo em consenso,
resguardando o Judiciario para as causas em que haja litigio. Dessa forma,
se obtém a celeridade por duas vias: o procedimento consensual é mais
rapido e o procedimento litigioso, pela via judicial, também o ser4, posto que
as causas consensuais nao tomardo o tempo dos juizes.

4. Concentrar o Poder Judiciario, na jurisdicdo contenciosa, seu destino
tradicional, descentralizando para delegados do poder publico a atividade
consensual.

5. Desafogar o Poder Judiciario, posto que o diagnostico € uma sobrecarga
de causas, com tendéncia a crescimento, e o Estado ndo pretende ou nao
pode destinar mais recursos para aparelhar o Poder e fazer face a
demanda.

6. Facilitar a vida do cidadéo, visto que o procedimento notarial envolve
burocracia menor.

7. Desonerar o cidaddo, com a previsdo da gratuidade para os atos de
separacao e divércio e com tabela de emolumentos notariais mais baratas
gue as tabelas de custas em vigor na maioria dos estados para os atos de
inventdrio e partilha.

O Provimento 67/2018 transmitiu as serventias extrajudiciais mais
competéncia, agora, a fim de contribuir com o processo de desjudicializacdo, a
mediacdo e a conciliacdo poderdo ser realizadas no ambito das serventias
extrajudiciais. Tal atribuicdo ainda é uma novidade para classe notarial e registral e
podera se dar de forma facultativa, somente o Oficial que tiver interesse realizara
tais procedimentos em sua serventia, ndo tendo carater obrigatorio.

Como pode-se observar varios foram os avancos nas legislagcbes como forma
de desobstruir o Poder Judiciario, que hoje pede por socorro, incentivando formas
alternativas para a resolucdo de conflitos. Essas modificacbes trazem beneficios

tanto para o Poder Judiciario quanto para a sociedade em geral.
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O acesso a Justica nao precisa se dar necessariamente com o ingresso de
uma acdo judicial, hoje h& véarios meios alternativos para este acesso. A
desobstrucdo das esferas judiciais ainda caminha de forma lenta, pois ha uma
cultura de litigancia existente entre boa parte da sociedade brasileira, mas o0s
beneficios trazidos por estas modificacfes sado gratificantes.

As serventias extrajudiciais vém tomando espaco perante a sociedade, sendo
parceira de seus usuarios e aliada ao Poder Judiciario, fazendo com que o acesso a
Justica seja célere e eficaz, fazem parte de um novo modelo de Justica. Loureiro

(2014, p. 31), a respeito dos notarios e registradores afirma:

No quadro dos sistemas constitucional e infraconstitucional brasileiros,
estes profissionais juridicos desempenham importante papel para a
validade, eficicia, seguranca e controle dos atos negociais. Tais
profissionais do direito sdo encarregados de conferir maior transparéncia,
estabilidade e confianga a diversos aspectos e situa¢des da vida juridica
dos cidadaos.

Assim como as legislacdes se aperfeicoam com a finalidade de atribuir mais
competéncia para as serventias extrajudiciais, estas também deverdo se adaptar
para que o melhor servico seja prestado, seja através de especializacdes,
investimentos, contratacdes de prepostos, com o intuito de prestar um atendimento
de qualidade, respeitando os principios que Ihes sdo impostos.

As serventias extrajudiciais sao fiscalizadas pela Corregedoria de Justi¢ca, que
conferem se o0s atos lavrados pelos notarios e registradores se atentam ao que esta
disposto na legislacdo competente. Além disso, a Corregedoria fiscaliza se a
cobranca dos emolumentos ocorre de forma correta e prevista na tabela de
emolumentos de cada Estado.

As serventias extrajudiciais em razédo de sua organizagcao sao fortes aliadas
do Poder Judiciario para efetivacdo de direitos. Contribuem de forma direta para o
processo de desjudicializacdo do direito atribuindo aos atos e relagfes juridicas
seguranca e eficacia juridica, trazendo celeridade perante o direito pretendido.
Sendo assim, faz-se necessario o estudo acerca dos principios norteadores da
atividade, bem como as atribuicdbes do Tabelionato de Notas e do Registro de

Iméveis, que sera tratado a seguir.
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3 TABELIONATO DE NOTAS E REGISTRO DE IMOVEIS

Quanto mais a sociedade evolui, mais complexos e humerosos se tornam 0s
negocios juridicos celebrados entre as pessoas, tornando importante e visivel a
atividade notarial e registral, pois é através desta atividade que tais negdcios
juridicos terdo publicidade perante terceiros, ou seja, efeito erga omnes. Com a
finalidade de analisar o papel que o Tabelionato de Notas e o Registro de Imoveis
tém perante a sociedade e o ordenamento juridico brasileiro, faz-se necessario
compreender 0s principios que regem tais atividades, bem como a atribuicdo que

cada Serventia possui, que passa a analisar no que segue.

3.1 Os principios norteadores

O Tabelionato de Notas e o Registro de Imoveis sdo de grande importancia
para o sistema juridico brasileiro e para a sociedade em geral, sdo delegados do
Poder Publico e disponiveis as pessoas. A atividade notarial e registral, com o
advento da Constituicdo Federal de 1988, exige a aprova¢do em concorridos e
dificeis concursos publicos, demonstrando que é necesséario conhecimento para
exercer a profissdo (PEREIRA, 2008). Além da aprovacdo em concurso publico e
conhecimento pertinente, 0s notarios e registradores precisam estar sempre atentos
aos principios que norteiam a atividade.

Os principios constituem verdadeiras normas juridicas, que segundo
(LOUREIRO, 2014, p. 320) “orientam o operador do direito e indicam o caminho para
a aplicagéo, interpretacéo e desenvolvimento harménico e unitario do microssistema
de direito registral”. Sendo assim, servem como inspiragdo e facilitam a
compreensao do direito notarial e registral.

Um dos principais e mais conhecidos principios que regem a atividade notarial
e registral é o da publicidade, que pode ser definida como uma garantia dos direitos
reais que estdo inscritos, tal mecanismo serve para que determinado direito venha a
ser oponivel contra terceiros, que nao poderdo negar conhecimento acerca de
determinado negacio juridico (LOUREIRO, 2014).
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Ou seja, assim que realizado determinado registro, este tera efeito erga
omnes, produzindo efeitos que alcancardo ndo somente as partes que realizaram o
negécio, mas também em relacdo a terceiros, justamente em decorréncia da
publicidade estabelecida, até porque qualquer pessoa pode solicitar no Cartorio de
Registro de Imoveis onde estiver situado determinado imovel, certiddo da matricula
deste, por exemplo, de forma que torna possivel o acesso a quaisquer interessados
acerca da situacéo daquele bem.

No caso do Registro de Imdveis, a publicidade acerca da situacao juridica de
determinado imével € vital para a seguranca dos negocios imobiliarios e para que
tais direitos reais sejam conhecidos por todos, eles devem ser comunicados a todos,
de modo que a titularidade do imovel, bem como possiveis 6nus existentes, se
tornem publicos (LOUREIRO, 2014).

O principio da publicidade faz ainda com que as pessoas tenham a obrigacao
de saber das condi¢des juridicas do imével antes de celebrar o negdcio juridico, uma
vez que basta solicitar perante o Oficial ou preposto a matricula atualizada do bem e
nela constara todas informacdes inerentes ao imével, bem como possiveis 6nus ou
gravames contidos sobre ele. Nesse sentido, Melo Filho (2008,
<https://arisp.files.wordpress.com/2008/06/008-melo-principios.pdf>), contribui com a

tematica:

Cumpre lembrar ainda que, em decorréncia do principio da publicidade, as
pessoas tém obrigacdo de conhecer o estado juridico do imovel, e, dessa
maneira, quando alguém comprar um imoével que estd onerado com uma
hipoteca, ndo podera alegar nada contra o credor hipotecério, em funcéo da
publicidade dada a hipoteca com o seu registro.

O sistema notarial e registral gera maior seguranca juridica as partes do
negaocio juridico, pois s6 estardo seguras quando terceiros ndo puderem atrapalhar
seu direito por motivos anteriores a realizacdo do negécio. Na compra de um imével,
por exemplo, ndo basta apenas que o vendedor se diga proprietario do bem, mas
devera constar como proprietario no Registro de Imoveis, demonstrando que o
adquiriu legitimamente, sendo que sem estas informagdes, 0 negbcio se torna
inseguro (LOUREIRO, 2014).

Da mesma forma, importante destacar que a Escritura Publica em si tem

efeito inter partes, apenas adquirindo o efeito erga omnes apos efetivado o registro
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ou averbac&o no registro de imoveis, justamente pelo fato de que até que seja
registrado o instrumento, ndo é possivel que terceiros tenham amplo conhecimento
daquele negdcio, ou seja, ndo se tem a publicidade necesséria.

A publicidade se exterioriza, principalmente no Registro de Imdveis, através
da expedicéo de certidbes dos respectivos assentos, dos documentos arquivados e
de informacdes solicitadas pela parte interessada. Qualquer pessoa podera solicitar
certiddes e além das certiddes, podera ser solicitado também buscas e informacdes
sobre bens ou pessoas, como, por exemplo, solicitar buscas e informacdes pelo
nome completo da pessoa desejada a fim de saber quantos imdveis ela possui na
Comarca (BALBINO FILHO, 2001).

Outro principio importante e que devera, obrigatoriamente, ser observado
tanto pelos notarios, quanto pelo registradores, é o da legalidade, que se aplica a
todos os ramos do direito. Tal principio prevé que sé poderao realizar aquilo que a lei
expressamente prevé e como profissional do direito, cabe a eles verificar se os atos,
contratos, documentos, apresentados pelas partes, seguem os ditames legais
(PEDROSO, 2014).

Cabe ressaltar, que o sistema notarial e registral, além de ter a funcédo de
publicizar, é ferramenta de protecdo ao direito, pois antes de determinado ato ser
lavrado ou registrado, sua legalidade sera verificada, sendo que sua inobservancia
pode ser considerada infracao disciplinar. A finalidade é que seja evitado o registro
ou lavratura de titulos invalidos (SOUZA, 2009). Acerca do principio da legalidade,
Balbino Filho (2001, p. 184), comenta “0 meio de torna-lo efetivo, seja qual for a
natureza do titulo (publico, judicial ou particular), € o exame da sua validade
intrinseca e extrinseca”.

O principio da fé-publica também caracteriza a atividade notarial e registral,
visto que notarios e registradores sdo pessoas dotadas de fé-publica e aquilo que é
feito por eles, presume-se verdadeiro e fidedigno, neste sentido, Anjos (2011,
<http://www.ambitojuridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_artigos_leitura&artig

0_id=10634>) comenta acerca deste principio:

Vimos, pois, que a fé publica notarial e registral dirige-se,
fundamentalmente, para a fungcdo meio de autenticar fatos e negocios
juridicos. Este carater, proveniente do tabelido e do registrador, delegados
da lei, qualifica os atos juridicos a eles submetidos com a presungéo legal
de veracidade. Ganha-se, assim, o ato juridico uma capa de fidedignidade,



25

parecendo quase indestrutivel a relacdo juridica relatada ao agente
investido pelo Estado-administracao.

A fé-publica notarial e registral € meio decisivo para a protecao das aquisicoes
em carater oneroso, realizadas por terceiros de boa-fé, pois confiam naquilo contido
na escritura publica ou registro, pois correspondera exatamente a realidade. Aquele
que cré nas certiddes do registro, emitidas em conformidade com o ordenamento
juridico, estara fortemente resguardado pela boa-fé e amparado pela presuncao juris
et de jure, ou seja, tera seu direito incontestavel (BALBINO FILHO, 2001).

Ha também, o principio da territorialidade, que, em regra, aplica-se aos
registradores, pois estes somente poderdo praticar atos relativos a bens localizados
em suas circunscricdes geograficas (LOUREIRO, 2014). Quanto ao notéario, é
permitido que realize atos notariais relativos a bens situados em circunscrigao
diversa com excecdo da ata notarial para usucapido, que com a edicdo do
Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justica, a ata notarial devera ser
lavrada pelo Tabelido do municipio onde estiver o imével a ser usacapido.

O principio da continuidade esta atrelado ao Registro de Imoveis, uma vez
que os registros devem seguir uma ordem cronoldgica, € um principio de sucessao.
Conforme afirma (LOUREIRO, 2014, p. 347):

Segundo o principio da continuidade, os registros devem ser perfeitamente
encadeados, de forma que ndo haja vazios ou interrup¢cdes na corrente
registraria. Em relagdo a cada imével deve existir uma cadeia de titularidade
a vista do qual s6 se fara o registro ou averbacdo de um direito se o
outorgante dele figurar no registro como seu titular.

Sendo assim, ndo € possivel registrar titulo sem que se tenha registrado
primeiro o titulo anterior, conforme previsdo no artigo 195 da Lei 6.015 (BRASIL,
1973), o oficial devera exigir prévia matricula e o registro do titulo anterior,
independentemente de sua natureza, afim de manter a continuidade do registro, o
que gera confianca ao publico. Cabe ressaltar, que ndo se comporta exce¢cao, nem
mesmo por desmembramento territorial da serventia (LOUREIRO, 2014).

Quando € exigido que cada registro inscrito encontre sua procedéncia a outra
anterior, assegurando a legitimidade da transmissdo, acaba por transformar esse
registro em uma corrente ininterrupta e a esséncia do principio é fazer com que a

atividade registral reflita de forma fiel a realidade juridica. Esta cadeia de
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informacdes, ajuda a evitar possiveis fraudes, impedindo que um nao-proprietario
disponha do bem (CARVALHO, 1997).

O principio da especialidade se apoia ao da continuidade e, por sua vez,
significa dizer que o imovel objeto de registro ou escritura deve estar individualizado.
A individualizacdo do imével se da através da indicacdo de suas caracteristicas,
confrontacdes, localizagdo, area, entre outras caracteristicas. Tal principio é também
conhecido como o da determinagédo, uma vez que a publicidade registral faz com
gue o objeto do direito real a ser registrado seja preciso.

Os principios acima referidos? facilitam a compreenséo da atividade notarial e
registral, diminuindo lacunas normativas existentes. E necessario entendé-los, para
posteriormente verificar o funcionamento e atribuicbes, tanto do Tabelionato de
Notas quanto do Registro de Iméveis, 0 que se passa, por ordem, verificar.

3.2 O Tabelionato de Notas e suas atribuicdes

O servico notarial no Brasil € de grande importancia, tanto no ambito historico,
guanto no que tange aos mais atuais temas juridicos. Historicamente, foi no ano de
1565, na cidade do Rio de Janeiro, que se tem noticia da instituicdo do primeiro
Tabelionato de Notas no Brasil, sendo nomeado para aguela serventia o0 entédo
Tabelido Pero da Costa, juntamente com a criacdo da cidade, de acordo com o
costume portugués. (BOURROUL, 2015).

Desta forma, € possivel verificar que ja naquela época, enquanto o pais era
uma mera colonia de Portugal, ja se viu a necessidade de criagcdo de uma serventia
extrajudicial que possibilitasse trazer seguranca aos negocios praticados entre as
partes, confirmar a autenticidade de documentos, entre outros. Desde entédo, a
atividade notarial foi cada vez mais crescendo de acordo com a necessidade da
populacao, e da mesma forma, atualizando-se conforme os avancos da sociedade.

Nesta senda, foi com a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988,
especificamente em seu artigo 236, que passou a se ter previsdo acerca dos
servicos notariais e também de registro, e, a partir dai, de acordo com o que

estabeleceu a Constituicdo Federal, surgiu legislacdo especifica regulamentadora

1 HA outros principios regedores das atividades Notarial e de Registro, no entanto, aqui foram
expostos os de maior importancia e mais citados na doutrina.
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das serventias extrajudiciais. Importante referir também que foi com o advento da
Constituicdo Federal que se teve a previsdo para que o0 ingresso nas atividades
notariais e de registro sejam exclusivamente mediante concurso publico de provas e
titulos, conforme artigo 236, 8§ 3°, in verbis: “o ingresso na atividade notarial e de
registro depende de concurso publico de provas e titulos, ndo se permitindo que
qualquer serventia fique vaga, sem abertura de concurso de provimento ou de
remocao, por mais de seis meses”. (BRASIL, 1988,
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>).

Desse modo, houve uma atualizacdo necessaria ao modelo anterior, no qual,
segundo Chaves (2010), o ingresso nas atividades notarial e de registro se dava a
partir de nomeacgéo feita pelo governante, e posteriormente as serventias eram
herdadas de pai para filho, resultando em um monopdlio no qual se dispensava
inclusive qualquer exame de aptiddo para o exercicio de uma funcdo de suma
importancia social.

Neste sentido, em que pese as alteracdes constantes e necessarias acerca
da regulamentacéo da atividade notarial, € incontroversa a importancia social desta
atividade, que possibilita as pessoas terem maior seguranca juridica nos atos
praticados, sejam negocios, declaracdes de vontade, autenticacdo de documentos,
etc. O ponto € que através do Tabelionato de Notas é possivel que se dé maior
publicidade e autenticidade a estes atos, e consequentemente, trazendo esta
seguranca juridica.

Alvares apud Brandelli, (1998, p. 126), explica a funcédo notarial da seguinte

forma;

A fungdo do notéario consiste em receber ou indagar a vontade das partes;
assessorar como técnico as partes e com isso dar forma juridica a vontade
das partes; redigir o escrito que se converterd em instrumento publico;
autorizar o instrumento publico, dando-lhe forma publica e credibilidade;
conservar o instrumento autorizado; expedir cépias do instrumento.

Alias, importante destacar que, embora a atividade notarial seja exercida em
carater privado, trata-se de uma fungdo publica delegada pela Administracdo
Publica, conforme previsdo do artigo 3° da Lei 8.935/94. (BRASIL, 1994).

Justamente por esta razdo, os Tabelides, na administracdo de suas

serventias, estdo sujeitos aos principios regedores da Administracdo Publica e
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dispostos no artigo 37, da Constituicdo Federal, in verbis: “A administragcdo publica
direta e indireta de qualquer dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal
e dos Municipios obedecera aos principios de legalidade, impessoalidade,
moralidade, publicidade e eficiéncia [...]". (BRASIL, 1988,
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>).

Desta forma, € possivel que o Notério seja dotado da confiabilidade
necesséaria a um agente dotado de fé publica no exercicio da administracdo de uma
serventia extrajudicial, que, salienta-se, possui importantissima funcdo social, na
medida que os atos lavrados ou autenticados pelo Tabelido de Notas terdo
elevadissimo valor juridico a fim de efetivamente garantir que seja cumprida a
vontade das partes conforme estabelecido.

No que tange a regulamentacdo da atividade notarial, esta se deu
especificamente com o advento da Lei n°® 8.935, de 18 de novembro de 1994,
atendendo a previsdo do artigo 236 da Constituicdo Federal, o qual impds ao
legislador a necessidade de se ter uma legislacdo regulamentando as atividades
notarial e também de registro.

A Lei n° 8.935/94, além de trazer em seus primeiros artigos as disposicoes
comuns a notarios e registradores, dispbfe também acerca das atribuicbes e
competéncias voltadas aos Notarios, estas previstas no artigo 6° e seguintes da
referida Lei.

Pois bem, o artigo 6° da Lei n°® 8.935/94 expde os atos de competéncia dos

Notérios, quais sejam:

| - formalizar juridicamente a vontade das partes;

Il - intervir nos atos e negécios juridicos a que as partes devam ou queiram
dar forma legal ou autenticidade, autorizando a reda¢édo ou redigindo os
instrumentos adequados, conservando os originais e expedindo cépias
fidedignas de seu conteldo;

i - autenticar fatos. (BRASIL, 1994,
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm>).

Da andlise do dispositivo legal supracitado, aliado aos principios norteadores
da atividade notarial, pode-se depreender que o Tabelido de Notas € um agente que
conduz, quando provocado, uma demanda exposta por alguém, de forma que

inicialmente analisara esta demanda, a fim de verificar se pode ser reproduzida de

forma a se alinhar ao ordenamento juridico vigente, além de levar em consideracao
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essencialmente a vontade das partes, a qual deve ser exposta de forma livre, sem
qualquer coacdo, bem como, quando solicitado, autenticar fatos juridicamente
relevantes.

Importante ressaltar o maior intuito dos Tabelionatos de Notas, qual seja,
apresentar aos interessados a solucdo mais adequada possivel, a fim de evitar que
futuramente se torne motivo de litigio judicial. Neste sentido, explica Ceneviva (2010.
p. 55) apud Franzoi e Schmoller (2018):

No cumprimento do exercicio da atividade notarial ou registral, os
profissionais emitem o juizo de valor quando acolhem o ato ou fato juridico,
reforcando a certeza de sua legalidade, observa-se aqui a importancia e
responsabilidade desempenhada na sua atuac¢do. O juizo de valor tem
carater formal, afirma a data, a identidade dos interessados no documento e
no registro, com a correspondente qualificacdo que a assegura, e com a
capacidade para pratica do ato, a natureza juridica do negécio escriturado
ou registrado e a compatibilidade com a lei vigente, essenciais a
confirmacgéo correta do ato.

Ou seja, de forma exemplificativa, o Tabelido de Notas atua perante as partes
como se fosse um Advogado, no sentido que deve esclarecer da forma mais clara
possivel as consequéncias do negdcio juridico que esta sendo firmado, por exemplo.
No entanto, diferente do Advogado, a atuacdo do Notario deve se dar sempre de
forma imparcial, visando o melhor interesse de ambas as partes, a livre expressao
da vontade e a reducéo de chances de eventual conflito futuro.

Ribeiro Neto (2008, p. 77) apud Franzoi e Schmoller (2018), explica da
seguinte forma a atuacdo do Tabelido de Notas: “[...] O notario assessora e
aconselha as partes, conciliando interesses, e auxiliando-as com a absoluta
imparcialidade, mantendo a paz social, pela prevencdo de litigios e imprimindo
seguranca a contratacao privada”.

Ademais, ainda no que tange a competéncia dos Tabelides de Notas, a Lei n®
8.935/94 traz em seu artigo 7° as competéncias, no entanto, agora, as que Sao

exercidas exclusivamente pelo Notario, conforme observa-se:

Art. 7° Aos tabelides de notas compete com exclusividade:

| - lavrar escrituras e procuracdes, publicas;

Il - lavrar testamentos publicos e aprovar os cerrados;

Il - lavrar atas notariais;

IV - reconhecer firmas;

V - autenticar copias.

Paragrafo (nico. E facultado aos tabelides de notas realizar todas as
gestdes e diligéncias necessarias ou convenientes ao preparo dos atos
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notariais, requerendo o que couber, sem dnus maiores que 0s emolumentos
devidos pelo ato (BRASIL, 1994, <http://www.planalto.gov.br>).

A partir disto, o que se verifica é que o Tabelido de Notas exerce um papel de
suma importancia, ndo apenas no que tange a instrumentalizacdo da vontade das
partes e autenticacdo de documentos — atribuicdo esta que se depreende dos
dispositivos legais supracitados — mas também no que tange ao carater social da
sua funcdo, na qual possui obrigacdo de orientar e aconselhar da melhor maneira
possivel as partes, de maneira proativa e impessoal.

Neste sentido, explica Martins (2010, <http://www.ambito-

juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_artigos_leitura&%?20artigo_id=8356>):

A funcdo notarial é de fundamental importdncia em uma sociedade
democrética de direito, uma vez que a preservacdo da sua memoria e da
sua histéria estdo diretamente ligadas a um sistema notarial eficiente que
relate os atos juridicos e convénios por ela celebrados.

Isto posto, resta clara a importancia da atividade notarial, tanto para assegurar
as partes a maior seguranca juridica possivel aos seus atos, da mesma forma que,
havendo necessidade de litigio para resolucao de um conflito jA no &mbito do Poder
Judiciario, é possivel a utilizacdo do servico dos Tabelionatos de Notas inclusive
para producéo de provas que se fagcam necessarias, haja vista o Notario ser dotado
de fé publica, conforme previsdo expressa do Cdodigo de Processo Civil, em seu
artigo 384.

Outrossim, expostas as atribuicdes do Tabelionato de Notas, bem como sua
importdncia no que tange a seguranca juridica, a seguir serdo demonstradas as
atribuicbes do Registro de Imdveis, que, da mesma forma, é de suma importancia
para oferecer as partes e a terceiros seguranca e publicidade aos atos e negocios

firmados.
3.3 O Registro de Imdéveis e suas atribuicdes
O Registro de Imdveis s6 poderia surgir no Brasil quando sua extensao fosse

povoada de tal modo que comecasse a ganhar interesse sobre o territorio de cada

gleba patrticular, isso somente foi atingido depois do pais tornar-se independente. Na
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descoberta do Brasil, 0 Rei de Portugal, adquiriu sobre a extenséo territorial o titulo
originario da posse (CARVALHO, 1997).

O Rei de Portugal, no ano de 1532, dividiu de forma administrativa o territorio
em quinze capitanias e nesse mesmo ano as cartas de doacbes comecaram a ser
entregues ao seus beneficiarios. Das quinze capitanias, apenas doze foram o0s
donatérios, os quinhdes foram marcados e as prerrogativas registradas nas cartas
de sesmarias. (PELAGALLI, 2018).

Através de doacbes, feitas em cartas de sesmarias, comecou a destacar do
dominio publico as terras que constituiriam o dominio privado, sendo que o regime
de sesmarias se prolongou até o ano de 1850, quando surge o registro do Vigario,
que separava do dominio publico as posses que eram levada ao livro da Paréquia
Catdlica (CARVALHO, 1997).

O Vigério da Igreja Catdlica era a pessoa capaz de reconhecer a propriedade
no Brasil, tal como ocorre com o Oficial de Registro de Imoveis e a funcdo do
Vigéario, na época, era diferenciar a propriedade publica, da propriedade privada
(PELAGALI, 2018). No ano de 1864, através da Lei 1.237, criou-se o0 registro
hipotecario, substituindo a tradicdo da coisa pela transcricdo do titulo como a forma
de transferéncia e declarou indispensavel a transcricdo para ter validade contra
terceiros (ERPEN; PAIVA, <http://registrodeimoveislzona.com.br/?p=270>).

O direito registral se modificou e no ano de 1890 o Brasil tentou a adogéo do
sistema australiano, conhecido como o Registro Torrens, tal registro tentava
transmitir aos atos registrados referente a propriedade, seguranca e liquidez. Neste

sentido é o entendimento:

Para obter cadastro ou matricula, no Registro Torrens, deve o interessado
requeré-la ao Juiz, perquirindo-se a boa origem, nos termos da Lei
6.015/73, aduzindo provas da legitimidade do dominio pelo seu titulo,
devidamente filiado. Assim, era uma espécie de processo depurativo do
dominio, declarado legitimo judicialmente. A titularidade seria, desse modo,
inatacavel juris et de jure. Verificada a regularidade do processo e nao
havendo contestacdo de terceiros, promove-se 0 registro, ficando
arquivados, em cartério, os documentos apresentados (ERPEN; PAIVA,
<http://registrodeimoveislzona.com.br/?p=270>).

Em 1917, com a vigéncia do antigo Cadigo Civil, a transcricdo de titulo habil,
no Registro de Imdveis, foi considerada exigéncia para aquisicdo de propriedade,

sendo dedicado, inclusive, a secdo do direito das coisas, ao registro de imoveis,
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regulando minuciosamente a matéria. A codificacdo tratou de alguns pontos
especificos, tais como: os direitos reais sobre bens imoveis, s6 se adquirem depois
da transcri¢do do titulo perante o registro de iméveis; presume-se pertencer o direito
real & pessoa que possui seu nome inscrito; e os atos sujeitos a transcricdo nao
transferem o dominio sendo da data que se transcreveram (ERPEN; PAIVA,
<http://registrodeimoveislzona.com.br/?p=270>).

Apesar do Codigo Civil de 1916 ter suprido diversas lacunas, com o
desenvolvimento socioeconémico e juridico do pais, outras lacunas foram surgindo e
o constante no referido Cédigo Civil, tornou-se insuficiente, apesar de obrigatorio.

Cabe ressaltar, que o sistema Torrens ndo fora abolido, sendo adotado no
Brasil, dois sistemas: um que era comum e obrigatério, criado pelo Codigo Civil e
outro facultativo, que era o sistema Torrens, que persiste até hoje; porém,
atualmente, este apenas é permitido para imoveis rurais, depois um processo muito
rigoroso, sendo regulado principalmente pelos artigos 277 a 288 da Lei n° 6.015, de
1973 (Lei dos Registros Publicos), que vige até hoje, a partir da qual o Direito
registral conseguiu efetiva autonomia, regulando especificamente a matéria acerca
do registro de imoveis. (ERPEN; PAIVA).

O Registro de Iméveis traz confianca em sua exatiddo, que é garantida pela
sua fé-publica, preserva a seguranca juridica e controla os atos praticados no que
tange iméveis e sua funcao € a de especificar o imével registrado e todos os demais
direitos que recairem sobre ele. A Lei de Registros Publicos, ndo traz uma definigéo
concreta do que efetivamente é o Registro de Imoveis, logo, sua definicdo passou a

ser feita conforme entendimento doutrinario, € o entendimento de Diniz (2014, p. 49):

O registro imobiliario seria o poder legal de agentes do oficio publico, para
efetuar todas as operacdes relativas a bens imoOveis e a direitos a eles
condizentes, promovendo atos de escrituracdo, assegurando aos
requerentes a aquisicdo e exercicio do direito de propriedade e a instituicéo
de O6nus reais de fruicdo, garantia ou de aquisicdo. Com isso, O
assentamento da protecéo especial a propriedade imobiliaria, por fornecer
meios probatérios fidedignos da situacdo do imovel, sob o ponto de vista da
respectiva titularidade e dos 6nus reais que o gravam, e por revestir-se de
publicidade, que Ihe é inerente, tornando os dados registrados conhecidos
de terceiros.

As atribuicbes do Registro de Imoveis séo trazidas pelo artigo 167, da Lei
6.015/1973, que traz um rol extenso daquilo que devera ser realizado perante o

Registro de Imoveis e respeitando o principio da territorialidade, todos os atos
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deverdo ser efetuados na serventia onde o imdével estd localizado. Segundo
(LOUREIRO, 2014, p. 354) “a atribuigdo basica do Registro de Imdveis € a de
constituir o cadastro de todas as informac@es juridicas/reais relativas aos imoéveis
situados em determinada circunscrigcdo imobiliaria.” Cabe ressaltar que o registro é
obrigatério, mas, porém, ndo ha previsédo legal de penalidade caso néo seja feito,
mas a falta de registro acarreta a ndo aquisicao do direito real desejado, neste

sentido a autora contribui:

De fato, o Cadigo Civil brasileiro (CCB) dispde, em seu art. 1.227, que “os
direitos reais sobre imoéveis constituidos, ou transmitidos por ato entre
vivos, s se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imoveis dos
referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247)”, o que implica que, enquanto nao
registrado o titulo hébil a transferir a propriedade junto ao cartério
competente, o alienante continuard sendo visto como o dono do bem, o que
pode acarretar situacdes bastante desagradaveis ao adquirente, ja que
permanecera na condicdo de mero possuidor (MAFRA, 2012,
<https://jus.com.br/artigos/21789/quem-nao-registra-nao-e-dono>).

Segundo o artigo 172 da Lei 6.015/1973, “no Registro de Iméveis serdo feitos,
nos termos desta Lei, o registro e a averbacdo dos titulos ou atos constitutivos,
declaratorios, translativos e extintos de direitos reais sobre imoveis reconhecidos em
lei” (BRASIL, 1973, <http://www.planalto.gov.br>).

O artigo 167 da Lei 6.015/1973 divide-se em dois incisos, que enumeram 0
gue deve ser registrado e o que deve ser averbado na matricula do imovel. Para a
melhor compreensédo, primeiramente faz-se necessario entender o que a matricula
do imovel, que é a inscricdo original do Registro de Imdéveis, que servira para
registros e averbacoes futuras e € registrada no livro de registro geral (LOUREIRO,
2014).

Antes da Lei 6.015/1973 ndo existia no ambito do Registro de Imébveis a
matricula, havendo apenas registros de transcri¢cdes, exceto no que diz respeito ao
sistema Torrens e a referida lei ao criar a matricula, substituindo entdo as
transcricbes, teve como objetivo principal a constituicdo de um futuro registro
fundiario. Ao completar a matricula de todos os bens iméveis situados no Brasil,
devidamente individualizados e caracterizados, ter-se-a, um perfeito cadastro geral
dos imoveis do Brasil (DINIZ, 2014).

A matricula representa um instrumento técnico, que visaria atender ao intuito

legislativo de se tornar, futuramente, a base necessaria para se instituir no Brasil um



34

sistema registral imobiliario parecido com o da Alemanha, onde quem vier a adquirir
imovel devidamente registrado ndo correra o risco de ter seu negocio juridico
invalidado posteriormente. No Brasil, o registro do imdvel gera apenas a presungao
do dominio, admitindo prova em contrario, pois o registro podera ser retificado ou
anulado, caso necessario (DINIZ, 2014).

Cada imével possuird a sua prépria matricula, que sera aberta no primeiro
registro na serventia da circunscricdo onde o imovel esté localizado, havendo uma
Gnica matricula por imovel. A matricula, em regra, tem permanéncia indefinida e
todas as modificagbes do bem serdo feitas nela, seja através de registros ou
averbacdes. O cancelamento da matricula s6 sera realizado em razdo de
determinacao judicial, transitada em julgado; por alienacfes parciais sucessivas; por
fusdo de matriculas autbnomas ou por unificagédo de registro (DINIZ, 2014).

Cabe ressaltar, que a unificacdo de registros se dara nas seguintes situacoes:
através da requisicdo para unificacdo do proprietario que possui dois ou mais
imoveis contiguos, registrados anterior e posteriormente a Lei 6.015/1973, o registro
entdo serd cancelado e averbar-se-4 a unificagdo ou ainda, a unificagdo também
poderd ocorrer quando o proprietario de dois ou mais imoveis contiguos, cujo
registro foi feito anteriormente a Lei 6.015/1973 através das transcricdes, requerer
abertura de uma Unica matricula para varios iméveis (DINIZ, 2014).

O termo registro, todavia, comporta dois significados, em sentido amplo e em
sentido estrito. Em sentido amplo, abarca todos os assentos registrais e é sinbnimo
de inscricdo, e em sentido estrito, registro significa o assento principal. As
averbacdes, por sua vez, sdo assentos acessorios, que informam ato ou fato que
impliqgue na modificacdo daquilo contido no registro ou que verse sobre a
qualificagdo do titular do direito real registrado (LOUREIRO, 2014). A respeito da

averbacao, o autor contribui:

Como assento acessorio, a averbacdo segue a sorte do registro: a nulidade
do registro implica a sua invalidade. Importante ressaltar que a averbacao
nao tem efeito retroativo: ndo pode subverter ou corrigir o registro. Nao se
pode utilizar a averbacdo para modificar os sujeitos que figuram no assento
principal, tampouco o seu objeto ou titulo causal. Em procedimento de
duvida suscitada por ocasido de pedido de averbagdo de escritura de
retificacdo, pela qual se substituia o adquirente (da pessoa juridica para a
pessoa fisica do sécio), foi decidido que a averbagdo ndo pode alterar a
substancia do registro, substituindo titulares do dominio (LOUREIRO, 2014,
p. 356).
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Serdo objeto de registro aqueles atos previstos expressamente em lei, sendo
que a previsao legal esta inserida no artigo 167, |, da Lei 6.015/1973. A enumeracao
dos atos contidos no referido dispositivo legal é taxativa e ha uma explicacéo para
iSso, pois para 0 sistema registral somente interessa o ingresso dos titulos que
implique mutacéo juridico-real do imovel e os outros titulos ndo constantes no artigo
ndo sao recepcionados por ndo serem Uteis ao registro (LOUREIRO, 2014).

Os atos a serem registrados podem ser classificados de diversas formas:
primeiramente como os atos relativos a declaracdo ou a aquisicdo de propriedade,
que sdo: compra e venda; permuta; doagdo entre vivos; dagcdo em pagamento;
transferéncia de imoével a sociedade; divisdo do imdével; renuncia; usucapiao;
desapropriacdo amigavel e sentencas que fixarem, em processo expropriatorio, o
valor da indenizacdo; incorporagdo; instituicio e convencdo de condominio;
loteamento urbano e rural; contrato para adquirir casa prépria pelo SFH;
incorporacdo de bens imdveis do patrimbnio publico para formacao do capital de
empresa publica ou sociedade de economia mista; acesséo; escritura publica de
separacao e de divorcio consensuais extrajudiciais; escritura publica de inventario e
partilha extrajudiciais (DINIZ, 2014).

Classifica-se também os atos que sao alusivos a constituicdo de direito real
de gozo e fruicdo, de garantia e de aquisicdo. Ha, ainda, a classificacdo dos atos
que sao atinentes a formacdo de patrimbnio familiar; aqueles que decorrem de
deciséo judicial, como, por exemplo, a penhora. Classificam-se também os atos que
dizem respeito a direitos pessoais relativos a iméveis, como, por exemplo, o contrato
de locacéo de prédio em que se tenha consignado clausula de vigéncia no caso de
alienacao da coisa locada; e, por fim, a classificacdo dos atos que se originam de
limitacdo constitucional e administrativa a imoveis, como, por exemplo, 0
tombamento (DINIZ, 2014).

Serdo objeto de averbacdo aqueles atos previstos no artigo 167, Il, da Lei
6.015/1973, porém, o rol previsto no referido artigo ndo € taxativo, pois é admitido

averbacdes estabelecidas em outras leis, conforme explica o autor:

Cumpre observar que o rol dos atos averbaveis, consignado no art. 167, Il,
da Lei 6.015/1973, é tao somente exemplificativo. A ndo taxatividade da
norma supracitada € prevista no art. 246 da Lei de Registros Publicos,
segundo a qual, além dos casos expressamente indicados, serdo averbados
na matricula as sub-rogacgées e outras ocorréncias que, por qualquer modo,
alterarem o registro (LOUREIRO, 2014, p. 361).
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Doravante a tematica abordada sobre o Registro de Imoveis, percebe-se que
realmente trata-se de uma matéria importante perante a sociedade, constituindo um
sistema complexo e inteligente, que divide-se em registros e averbagdes, visando
garantir os direitos inerentes a propriedade, principalmente contra terceiros.

Nesta toada, verificadas as atribuicdes do Tabelionato de Notas e do Registro
de Imdveis, passa a expor os atos extrajudiciais passiveis de serem realizados nas
referidas serventias, e mais especificamente, no tocante ao processo de
desjudicializacdo no Brasil, os seguintes atos: divorcio, inventario, usucapido e
retificacdo, os quais serdo objeto de analise, ndo excluindo a existéncia de outros

que possam surgir.
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4 ATOS EXTRAJUDICIAIS E A DESJUDICIALIZACAO

Considerando que as serventias extrajudiciais sdo responsaveis pela
realizacdo de diversos atos, é necessario a analise aprofundada de determinados
institutos, que serdo abordados ao longo deste capitulo. A legislacdo notarial e
registral vem sofrendo mudancas, principalmente para suprir lacunas que surgem
com a evolugdo da sociedade, sendo assim, é necessario compreender tais
mudanc¢as que contribuem cada vez mais com o processo da desjudicializacdo no
Brasil.

Nesta senda, serdo analisados 0s seguintes atos extrajudiciais que podem ser
realizados perante o Tabelionato de Notas, como o divorcio e o inventario e no

Servigco de Registro de Imdéveis, como a usucapido e a retificacao.

4.1 Divorcio

O divorcio foi um dos institutos que mais sofreu mudancas na seara juridica,
devido ao fato de que a familia brasileira foi sofrendo modificaces com o passar do
tempo, passando do conceito de familia patriarcal para o da familia plural, que hoje é
baseada no amor e no afeto. As principais mudancas vieram com o advindo da
Constituicdo Federal de 1988, que remodelou o conceito de entidade familiar
(ANDRADE, 2012).

A emenda constitucional n® 9 de 1977, com entrada em vigor em 28 de junho
de 1977, criou a figura do divércio no Brasil, alterando o texto da Constituicdo
Federal de 1969, o que gerou grande polémica no Pais, devido a influéncia religiosa,
uma vez que o casamento, quando surgiu era regido pelas normas e principios da
Igreja Catodlica. Antes de 1977 existia apenas o desquite, que foi criado através do
Caodigo Civil de 1916, que nao dava o direito da pessoa casar-se novamente com
outra pessoa, correspondendo, atualmente, a separacao. O vinculo juridico entre o
casal permanecia para sempre, independente do desejo de ambos em ndo manter a
relacdo (RYBA, 2007).

Em 26 de dezembro de 1977, foi promulgada a Lei 6.515/1977, conhecida

como a Lei do Divércio, que veio para regulamentar as maneiras de dissolucéo do
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vinculo matrimonial e com sua promulgacéo, o desquite passou a hdo mais existir.

Neste sentido, é o entendimento:

Para a aprovacao da Lei do Divorcio (L 6.515/77), foi necessario manter o
desquite, tendo ocorrido somente uma singela alteragédo terminoldgica. O
que o Cadigo Civil chamava de desquite (ou seja, ndo “quites”, alguém em
débito para com a sociedade) a Lei do Divércio denominou de separacéo,
com idénticas caracteristicas: pde fim a sociedade conjugal, mas néo
dissolve o vinculo matrimonial (DIAS, 2011, p. 296).

A referida legislacdo elencou o divorcio como sendo uma das formas de
dissolucdo do matrimdnio e fez com que surgisse no Brasil um sistema dualista,
sendo que a separacao judicial, que substituiu o desquite, colocava fim a sociedade
conjugal, enquanto o divorcio dissolvia o vinculo matrimonial existente entre o casal
(DELGADO, 2017).

A Lei do Divoércio, contudo, imp6s determinadas regras para a separacao e
para o divércio. Para que a separacéo judicial fosse autorizada, era necessario que o
casal estivesse separado de fato por pelo menos cinco anos sem haver a minima
possibilidade de reconciliagdo entre ambos. Somente depois de decorrido trés anos
a contar do transito em julgado da sentenca que determinou a separacao judicial é
qgue poderia haver a conversdo em divércio, ou seja, o casal ainda manteria o
vinculo, mesmo sem vontade, por pelo menos oito anos, ndo podendo, inclusive,
sem o0 estado civii de divorciados, contrair matrimdénio com outra pessoa
(CARVALHO NETO, 2015).

Passados alguns anos, foram feitas algumas alteracdes nos requisitos para a
realizacdo da separacédo e do divorcio judicial. Os casais poderiam ajuizar acdo de
separacao judicial desde que estivessem casados por pelo menos um ano e a
conversdo em divorcio poderia ser solicitada apdés um ano do transito em julgado da
decisdo da separacdo. Poderiam também realizar o divércio direto desde que
estivessem separados de fato por pelo menos dois anos (OLIVEIRA, 2014).

Em 13 de julho de 2010, a Emenda Constitucional n. 66/2010 modificou o
constante no artigo 226 da Constituicdo Federal. Tal Emenda extinguiu 0s prazos
para a separacao e o divércio, ndo havendo mais qualquer obstaculo para o divorcio,
podendo o vinculo matrimonial ser dissolvido a qualquer momento pelo casal,
extinguindo tacitamente a separacdo, que apenas dissolvia a sociedade conjugal
(FERNANDES, 2010).
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O divorcio extrajudicial surgiu a partir da lei numero 11.441/2007 e foi uma
grande inovacédo para o sistema juridico brasileiro, abrindo a possibilidade de realizar
separacao e divércio por escritura publica, sendo uma forma alternativa dissolver a
sociedade conjugal através da separacédo, antes de 2010, ou o vinculo matrimonial,
através do divoércio. Anterior a referida lei, o divorcio s6 poderia ser realizado via
judicial, o que poderia se tornar um processo moroso, devido ao elevado numero de
demandas. Cabe ressaltar, que com a nova legislagdo, a competéncia para
ajuizamento da acdo de divorcio ndo foi retirada do Poder Judiciario, apenas foi
instituida uma forma alternativa para dissolver o vinculo matrimonial, de modo a ser
mais célere e 4gil, a via extrajudicial (FVERO, 2014).

Para que o divorcio possa ser realizado via extrajudicial sdo necessarios
alguns requisitos, quais sejam: consensualidade entre os cbnjuges, auséncia de
filhos menores, incapazes ou nascituro, obrigatoriedade da presenca de advogado,
conforme o previsto no artigo 733 do Cdédigo de Processo Civil. A respeito da

tematica, o autor contribui:

As partes devem declarar ao tabelido, no ato da lavratura da escritura, que
ndo tém filhos comuns, ou, havendo, que sdo absolutamente capazes,
indicando seus nomes e as datas de nascimento. Da escritura deve constar
ainda declaracdo das partes de que estdo cientes das consequéncias da
separacdo e do divorcio, firmes no propésito de pér fim a sociedade
conjugal ou ao vinculo matrimonial, respectivamente, sem hesitacdo, com
recusa de reconciliagdo (LOUREIRO, 2014, p. 779).

Atualmente, com as alteracbes trazidas pela Emenda Constitucional n°
66/2010, ndo ha necessidade do tabelido de notas exigir comprovacao de extingéo
da sociedade conjugal, visto ndo ser mais requisito para a realizacdo do divorcio.
Para que o notario possa lavrar a escritura publica € necessario a apresentacao de
alguns documentos, quais sejam: certiddo de casamento; documento de identidade
oficial e cadastro de pessoa fisica (CPF) de ambos os cdnjuges; pacto antenupcial,
se cabivel; documento oficial que comprove que os filhos do casal sao
absolutamente capazes; certiddo de imodveis e documentos que comprovem a
titularidade dos imoveis, para futura partilha (LOUREIRO, 2014).

O principal requisito para que o divorcio possa ser realizado na via
administrativa € a consensualidade entre ambos, caso haja litigio, 0 mesmo so

podera ser realizado na via judicial. Nao podem restar conflitos entre o casal, que
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devem estar de acordo em todos os termos, inclusive no que tange a pensao
alimenticia e partilha de bens (ROQUE, 2016).

Na escritura publica devera constar os bens a serem partilhados entre o casal,
especificado o patriménio individual de cada cbnjuge e o patriménio comum do
casal. Caso haja bens a partilhar, deverd haver a comprovacdo acerca da
propriedade, para que possa ser emitida guia de recolhimento de imposto. Cabe
ressaltar que a partilha e o acordo acerca da pensdo alimenticia ndo sé&o
pressupostos para lavratura da escritura, sendo op¢do do casal fazer no proprio
divorcio ou em momento posterior (LOUREIRO, 2014). Cabe ressaltar que caso seja
acordados o pagamento alimenticia, a escritura publica servira como titulo habil para
possivel acdo judicial de cobranca de alimentos.

Apébs a lavratura da escritura publica, respeitada todas as formalidades, esta
devera ser apresentada no Registro Civil das Pessoas Naturais do casamento dos
cbnjuges para a devida averbacdo, que contera o respectivo nome dos divorciados,
que podera passar a ser 0 de solteiro ou permanecerd o mesmo, dependendo da
vontade daquele que tiver acrescido o sobrenome do conjuge, passando ambos para
o estado civil de divorciados. O registro € importante para dar publicidade ao ato,
uma vez que qualquer pessoa podera solicitar certiddo. Cabera ainda ao Oficial do
Registro Civil das Pessoas Naturais comunicar aos registros anteriores dos
nubentes, seja de nascimento ou casamento anterior, se houver. A partir do estado
civil de divorciados, os ex-conjuges poderdo casar novamente.

Da mesma forma, a escritura publica de divércio também devera ser levada
ao Registro de Imdveis, no registro de eventual imével de propriedade de um dos

divorciados, visando a maior publicidade em relacao a terceiros.

4.2 Inventéario

O inventario faz parte do direito sucessorio e € o procedimento que visa
apurar bens, moéveis ou imdveis, direitos e dividas deixados pela pessoa que
faleceu, sendo instrumentalizado através de uma partilha. Loureiro (2014, p. 783)

classifica o direito sucessorio da seguinte maneira:

O direito de sucesséo se baseia na ideia de que o homem se perpetua, ao
longo dos tempos, nos seus herdeiros, que s8o0 0S sucessores e
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representantes dos seus direitos e obrigacdes. Estes direitos e obrigacdes,
guando existe mais de um herdeiro, passam, conjuntamente, para todos os
sucessores, em estado de indivisdo, até 0 momento da partilha. Até entéo,
todos os herdeiros permanecem como conddminos dos bens deixados pelo
falecido, ja que o simples fato da morte acarreta a abertura da sucessao.

O inventario atribui a cada herdeiro o quinhdo que lhe pertence e tem
também, como funcéo, desembaracar transacdes de ordem civil, impedindo possivel
discérdia entre os herdeiros e terceiros interessados na heranga. O inventario traz
uma relacao, descricao e avaliagcado dos bens deixados pelo falecido e para que seja
realizado através de escritura publica, ou seja, via extrajudicial, ndo podera haver
controvérsias, devendo estar, inclusive as relacbes de parentesco ou aquelas
oriundas de unido estavel, comprovadas através de documentos (LOUREIRO,
2014).

A possibilidade de se realizar o inventario através da via extrajudicial surgiu
com o advento da lei 11.441 de 05 de janeiro de 2007 e anterior a esta data so
poderia ser realizado na via judicial. Tal inovagcédo contribuiu para o processo de
desjudicializacdo do direito, diminuindo o nimero de demandas frente ao Poder
Judiciério.

Para que o inventario possa ser realizado na via administrativa, no
Tabelionato de Notas, alguns requisitos devem ser observados pelas partes, quais
sejam: todos os herdeiros devem ser maiores de idade e capazes; deve haver
consensualidade entre os herdeiros; ndo podera existir testamento deixado pelo
falecido e as partes devem estar representadas por advogado, que poderd ser
comum a todos ou ndo (ARRUDA, 2017).

A respeito do primeiro requisito, referente a capacidade das partes, sdo
considerados capazes os herdeiros maiores de 18 anos de idade e que possuam
total discernimento para exercer os atos da vida civil, ou seja, ndo podera ser
interditado. H& uma excecdo para 0 menor emancipado por um dos motivos
previstos no artigo 5° do Cddigo Civil, que sera considerado, para fins de inventario,
capaz. Com relacdo ao nascituro, ndo ha impedimento para que o inventario seja
realizado na via administrativa, uma vez que consoante a lei prevé que ha vedacgéo
para lavratura de escritura se houver filho incapaz, nada mencionando sobre o
nascituro (LOUREIRO, 2014).
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A sucessao podera se dar de duas formas: legitima, que € a decorrente de lei;
e a testamentéaria, que decorre de disposi¢cdo de ultima vontade do falecido. S6 héa
legitimidade para sucessdo daquelas pessoas nascidas ou j& concebidas no
momento da abertura da sucessao, ressalvado assim o direito do nascituro. Ha uma
excecao desta regra para os casos de filiacdo post mortem, sendo presumido de que
o filho era nascido na constancia do casamento (LOUREIRO, 2014).

Com relacdo ao requisito de inexisténcia de testamento, caso haja, devera ser
ajuizada acéo judicial de inventario. Mesmo que o testamento seja considerado nulo,
nao podera o tabelido proceder a lavratura da escritura publico, pois observado ao
principio da legalidade estrita, o tabelido somente podera fazer o que a lei lhe
determina ou autoriza (ALMADA, 2013).

Além de existir consensualidade entre os herdeiros, estes deverdo estar
assistidos por advogado. O advogado podera ser comum para todos ou cada um
poderd ter seu préprio procurados. ApGs a lavratura da escritura publica, esta devera

ser assinada por todos, conforme afirma Loureiro (2014, p. 794):

Os herdeiros e os advogados, cujos nomes e qualificacdes constardo do ato
notarial, deverdo assinar a escritura. Faltando um dos herdeiros, ndo €
possivel a lavratura da escritura, salvo se este outorgou procuragdo com
poderes especiais para ser representado por mandatério. A procuragao,
nesse caso, devera observar a forma publica, pois a outorga do mandato
esta sujeita a forma exigida por lei para o ato ser praticado (art. 657, CC). O
advogado ndo pode ser assistente e mandatario ao mesmo tempo.

Supridos 0s requisitos, para que a escritura publica seja lavrada é necessario
ainda a prova da quitacdo dos tributos referentes aos bens do espdlio, incidindo o
imposto sobre o total bruto dos bens. A transmissdo da propriedade sujeita a
incidéncia de imposto (LOUREIRO, 2014).

A escritura publica devera conter varias informacdes, tais como a qualificacao
completa do falecido, das partes e de seus procuradores. A data do Obito devera,
obrigatoriamente, ser indicada. Os bens objetos de partilha deverdo ser descritos de
forma precisa, indicado a localizagdo e respectivas confrontacdes, conforme
constante na matricula do imovel. Referente aos bens semoventes, devera ser
indicado o seu numero e sinais distintivos, para precisa identificacdo, dentre outras

informacdes que sdo imprescindiveis (LOUREIRO, 2014).
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Por fim, lavrada a Escritura Publica pelo Tabelido de Notas, esta devera ser
levada ao Registro de Imdveis, cujos imdveis estiverem matriculados para o registro
do inventério, garantindo a devida publicidade do ato e gerando efeitos contra

possiveis interesses de terceiros.

4.3 Usucapiao

Falando-se em atos passiveis de tramitacdo na esfera extrajudicial,
especificamente perante as serventias extrajudiciais, de imediato vem a tona a
guestdo da usucapido, sendo uma conhecida forma de aquisicdo originaria de
propriedade, que, com o advento do Cddigo de Processo Civil de 2015, passou a
facultar a tramitagdo do processo para reconhecimento da prescricdo aquisitiva de
um imével em via extrajudicial.

A usucapido imobilidria é fundada no principio da funcdo social da
propriedade, este amparado pela Constituicdo Federal, que, em seu artigo 5°, XXII,
dispbe que “é garantido o direito de propriedade”, enquanto no inciso seguinte XXIII
assim prevé: “a propriedade atendera a sua funcdo social” (BRASIL, 1988,
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>). Assim, e
possivel observar que ao mesmo tempo em que o texto constitucional garante as
pessoas seu direito a propriedade, também impde uma limitacdo a este direito, que
deve ser exercido em observancia ao contexto da sociedade.

Tal principio tem por intuito evitar que propriedades fiquem ociosas no
decorrer do tempo, sem que o proprietario dé qualquer destinacao util aguele imodvel,
seja este urbano ou rural, sob pena de que a propriedade possa ser transmitida a
quem der ao imovel a devida destinagdo social, evidentemente, observados os
requisitos legais em cada modalidade de usucapiao.

Neste sentido, Salles (1999, p. 27) explica que:

O proprietario desidioso, que ndo cuida do que é seu, deixa seu bem em
estado de abandono, ainda que ndo tenha a intencdo de abandoné-lo,
perde sua propriedade em favor daquele, que se havendo apossado da
coisa, mansa e pacificamente, durante o tempo previsto em lei, da mesma
cuidou e lhe deu destinacéo, utilizando-a como se sua fosse.
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Ou seja, o direito de alguém de ter o reconhecimento da prescricdo aquisitiva
de um imovel em seu favor, surge da negligéncia do proprietario registral em dar a
devida destinagdo ao bem no decorrer do tempo.

Importante destacar que a usucapido, que esta inserida dentre as hipoteses
de aquisicdo de propriedade, tratando-se de bens imoéveis, no artigo 1.238 e
seguintes do Cddigo Civil, é forma originaria de aquisicdo. Assim sendo, na
usucapido, ndo se tem uma transferéncia da propriedade entre as partes, como
ocorreria em uma compra e venda, por exemplo, que se concretiza com o registro; e
sim, ocorre a perda do dominio para o proprietario desidioso, enquanto para o
possuidor que deu a devida destinacdo ao bem, preenchendo este o0s requisitos para
determinada modalidade de usucapido, estara apto a adquirir a propriedade, trata-se
de uma aquisi¢&o originaria.

Desta forma, ndo se tem uma relacao juridica entre o antigo proprietario e o
adquirente originario por meio da usucapido. Este recebera o titulo de proprietario
registral sem qualquer vinculagdo com eventuais gravames, penhoras, ou quaisquer
outros 6nus que porventura recaiam sobre a matricula daquele bem.

Pereira (2004, p. 138), descreve a usucapiao da seguinte forma:

Usucapido € a aquisicdo da propriedade ou outro direito real pelo decurso
do tempo estabelecido e com a observancia dos requisitos instituidos em lei.
Mais simplificadamente, tendo em vista ser a posse que, no decurso do
tempo e associada as outras exigéncias, se converte em dominio, podemos
repetir, embora com a cautela de atentar para a circunstancia de que nao é
qualquer posse sendo a qualificada: Usucapido é a aquisicdo do dominio
pela posse prolongada.

Outrossim, 0s requisitos basicos para que seja possivel o reconhecimento da
prescricdo aquisitiva de um bem sdo a posse e o tempo, partindo do pressuposto
gue a coisa seja habil e que ndo haja impedimentos entre as partes. Sem a posse e
0 tempo necessario, ndo ha que se falar em usucapiéo.

Além disso, a Constituicdo Federal, em seus artigos 183 e 184, bem como o
Caodigo Civil, em seus artigos 1.238 e seguintes, definem as modalidades de
usucapido, bem como os requisitos para a configuracdo de cada uma delas.

Inicialmente, o artigo 1.238, caput, do Cdbdigo Civil define a usucapido

extraordinaria:
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Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem oposi¢cao, possuir como
seu um imoével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e
boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual
servira de titulo para o registro no Cartério de Registro de Iméveis.

Esta € a modalidade de usucapido que requer o maior tempo de posse, de
quinze anos, devendo esta ser ininterrupta e sem oposi¢ao. Por outro lado, apesar
do prazo mais extenso, nesta modalidade restam minimos requisitos; ndo ha
necessidade de justo titulo que levasse ao indicio de aquisicdo do bem, ndo ha
exigéncia de boa-fé, ou seja, 0s requisitos nesta modalidade sdo apenas a
comprovacédo do tempo de posse mansa, pacifica e ininterrupta, e do animus domini?
a fim de tornar possivel a aquisicdo por meio da usucapiao.

Também na modalidade de usucapido extraordinaria, ha uma submodalidade,
esta disposta no paragrafo Unico do artigo 1.238 do Cadigo Civil; nesta, tem-se uma
reducdo do tempo de posse exigido para dez anos, porém sendo requisito que o
possuidor tenha estabelecido moradia ou realizado obras ou servicos de carater
produtivo no imovel.

J& no artigo 1.242 do Codigo Civil, esta prevista a usucapido ordinaria, em
gue o tempo de posse exigido também é de dez anos, porém, nesta modalidade, é
também exigida a comprovacao de justo titulo e boa-fé do possuidor para que seja
possivel o reconhecimento da prescricdo aquisitiva.

Por justo titulo, assim caracteriza Pereira (2005, p. 149):

A conceituagdo do justo titulo leva, pois, em consideracdo a faculdade
abstrata de transferir a propriedade (em tese), constituem titulo justo para a
aquisicdo per usucapionem no caso de ocorrer uma falha, um defeito, um
vicio formal ou intrinseco, que lhe retirem aquele efeito na hipotese.
Inquinado, porém, de falha, ndo mais podera ser atacado, porque o lapso de
tempo decorrido expurgou-o da imperfei¢cdo, e consolidou a propriedade do
adquirente.

Também acerca do justo-titulo, o Provimento 65/2017, do Conselho Nacional

de Justica, o qual estabeleceu as diretrizes para o procedimento da usucapiao

2 “[...] por definigéo, é o ‘animus domini’ a vontade (ainda que de ma-fé) de possuir alguém como se
fosse dono, donde o dizer-se que existe mesmo no ladrdo, que sabe que a coisa lhe pertence. Mas
[...] entende-se que para caracteriza-lo ndo basta aquela vontade: é preciso que ela resulte da ‘causa
possessionis’, isto €, do titulo em virtude do qual se exerce a posse: de modo que se esta foi iniciada
por uma ocupagéo, pacifica ou violente, pouca importa, havera o animo; se, ao contrario, originou-se
de um contrato, como o de locacao, por exemplo, que implica no reconhecimento do direito dominial
de outrem, ndo se pode reconhecé-lo”. (NEQUETE, 1981, p. 121 apud RANGEL, 2012. Disponivel
em: <http://www.ambito-juridico.com.br>).
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extrajudicial na via extrajudicial, trouxe exemplos de justo titulo em seu artigo 13, §

1°, sendo vejamos:

§ 1° Sdo exemplos de titulos ou instrumentos a que se refere o caput:

| — compromisso ou recibo de compra e venda;

Il — cessdo de direitos e promessa de cessao;

[ll — pré-contrato;

IV — proposta de compra,;

V — reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a manifestacédo de
vontade das partes, contendo a indicacao da fracdo ideal, do lote ou
unidade, o preco, o modo de pagamento e a promessa de contratar;

VI — procuragéo publica com poderes de alienagao para si ou para outrem,
especificando o imdvel;

VII — escritura de cesséo de direitos hereditarios, especificando o imoével;
VIIl — documentos judiciais de partilha, arrematacdo ou adjudicacéo.
(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2017, <http://www.cnj.jus.br>).

Ainda, existe a denominada usucapido especial rural, que também é chamada
de usucapido constitucional rural, haja vista que esta disposta tanto no artigo 191, da
Constituicdo Federal, quanto no artigo 1.239, do Cdédigo Civil. Nesta modalidade,
sao requisitos para configuracdo da usucapido: ndo ser proprietario de imével rural
ou urbano; posse por 05 (cinco) anos do imovel rural usucapiendo, que nao podera
ter area de terra superior a cinquenta hectares; e tornar produtiva a area, tendo nela
sua moradia.

Da mesma forma, h& a usucapido especial ou constitucional urbana, prevista
no artigo 183, da Constituicdo Federal, bem como no artigo 1.240, do Cédigo Civil,
sendo que nesta modalidade, o imovel usucapiendo devera estar situado em area
urbana e ndo podera ultrapassar duzentos e cinquenta metros quadrados, devendo
ser utilizado para moradia prépria ou de sua familia. Quanto ao tempo exigido de
posse para configuracdo, € também de 05 (cinco) anos, ndo podendo o possuidor do
imovel ser proprietario de outro imoével, seja em area urbana ou rural.

Ha ainda, a modalidade de usucapiédo prevista no artigo 1.240-A, do Cadigo
Civil, a qual fora inserida neste diploma legal por meio da Lei n° 12.424, de 2011 —
gue dispb6s sobre o programa minha casa, minha vida. Esta espécie garante o
dominio integral do imével ao ex-conjuge ou ex-companheiro, que permaneceu por
02 (dois) anos em posse direta do imével que dividia a propriedade com seu antigo
parceiro.

O Provimento n. 65 de 14/12/2017, do Conselho Nacional de Justica (CNJ),

que estabeleceu as diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial prevé
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gue tal procedimento se dara com a analise de um requerimento, instruido com as
devidas provas anexadas e devera ser assinado por advogado.

Sendo assim, o procedimento da usucapido extrajudicial € uma inovacdo que
contribuiu também para o processo de desjudicializacédo do direito, bem como é um
meio mais célere do que a via jurisdicional. A retificacdo, assim como a usucapiao
extrajudicial, € um importante procedimento, que visa buscar a realidade fatica do

imovel, conforme tratado a seguir.

4.4 Retificacao

Os registros imobiliarios visam garantir ndo sé a publicidade dos atos, mas
também a veracidade do mesmos, buscando descrever os iméveis e suas condi¢cdes
0 mais préximo da realidade. Ocorre que, nem sempre a matricula do imovel esta
conforme a situacao fatica, seja por erro humano ou por uma transformacéo da area,
de forma que faz-se necesséria a retificacdo da matricula para buscar a verdade
real.

A lei 6.015/1973 elenca em quais situacdes podera haver a retificacdo da
matricula de oficio ou a requerimento da parte interessada. A primeira das hipéteses
em que se procedera retificacdo € quando ha erro ou omissdo na transposicdo ou
qualguer elemento do titulo, trata-se de erro evidente, quando os dados sé&o
transcritos de forma errada (MEZZARI, 2010).

Podera ainda haver retificacdo por circunstancias que sofreram modificacdes
no decorrer do tempo, a fim de indicar e atualizar confrontacfes, ou ainda quando ha
alteracdo de denominacdo de logradouro publico, que podera ser comprovado a
partir da copia da lei que alterou. Podera haver também retificacdo no que tange as
medidas perimetrais, seja para indicar rumos ou angulos ou ainda para fins de
alteracdo ou insercdo que resulte de simples céalculo matematico feito a partir de
medidas perimetrais constantes no registro imobiliario (MEZZARI, 2010).

Caso haja alteracdo ou inser¢cdo de medidas perimetrais, o Oficial ndo podera
retificar de oficio e necessitara, obrigatoriamente, de requerimento do interessado,

com firma reconhecida. Conforme afirma Loureiro (2014, p. 408):

Havendo alteracdo ou insercdo de medida perimetral, o interessado deve
instruir o pedido de retificacdo com planta e memorial descritivo assinado
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por profissional legalmente habilitado e pelos confrontantes. A planta e o
memorial descritivo deverdo indicar com precisdo 0s caracteristicos, as
confrontacdes e as localizacbes dos imoveis, com men¢do aos nomes dos
confrontantes. Em vista de tais documentos, o oficial averbara a retificacao.

Também podera haver retificagdo quando o imovel lindeiro ja tenha sido
retificado, podendo averbar na matricula a linha diviséria entre ambos. Outra
retificacdo cabivel, e muito comum, visto que as pessoas vivem em sequentes
mudancas, é a retificacdo com a finalidade de inser¢do ou modificacdo de dados
pessoais das partes, que serdo comprovadas a partir de documentos oficiais, como
por exemplo a mudanca de estado civil dos proprietarios (MEZZARI, 2010).

Quando a retificacdo se d& diretamente perante o Oficial do Registro de
Imoveis, acaba por desafogar o Poder Judiciario de demandas muitas vezes
desnecessarias. Ao se tratar de algo evidente, perceptivel e facilmente comprovado,
nao ha necessidade de se ingressar com uma acéo judicial de retificacdo para ter o
direito declarado, eis que inequivoco.

O procedimento para retificacdo em um registro imobiliario esta disposto no
artigo 212 e seguintes da Lei 6.015/73. Importante destacar que, ha mesma esteira
dos demais procedimentos extrajudiciais com intuito de desjudicializacdo, a
possibilidade do interessado requerer a retificacdo na via administrativa ndo exclui a
possibilidade de requerer em via jurisdicional, ou seja, trata-se de uma opc¢ao do
interessado, conforme disposto no caput do artigo 212: “[...] facultado ao interessado
requerer a retificacdo por meio de procedimento judicial” (BRASIL, 1973,
<http://www.planalto.gov.br>).

O artigo 213 da Lei 6.015/73 dispde sobre o procedimento administrativo de
retificacdo, que, conforme exposto, podera se dar de oficio pelo oficial do Registro
de Imdveis, ou a requerimento da parte interessada, dependendo do caso.

No paragrafo 1°, do artigo 213, da Lei 6.015/73 exige, para que o oficial possa
averbar a retificacdo, que sejam atendidos os requisitos dispostos no caput do artigo

225 da mesma Lei, quais sejam:

Os tabelides, escrivdes e juizes fardo com que, nas escrituras e nos autos
judiciais, as partes indiguem, com precisdo, 0s caracteristicos, as
confrontacdes e as localizagbes dos imdveis, mencionando os nomes dos
confrontantes e, ainda, quando se tratar sO de terreno, se esse fica do lado
par ou do lado impar do logradouro, em que quadra e a que distancia
métrica da edificacdo ou da esquina mais proxima, exigindo dos
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interessados certiddo do registro imobiliario.  (BRASIL, 1973,
<http://www.planalto.gov.br>).

Nota-se deste dispositivo que o Legislador buscou garantir que sejam
precisas as informagfes constantes na matricula do imével, devendo portanto serem
observadas na retificacdo tais informacdes, a fim de garantir a manutengcéo das
especificacoes dos iméveis.

Ainda, na retificacdo administrativa tem-se a exigéncia de que, caso algum
dos confrontantes do imovel ndo tiver assinado a planta, devera este ser notificado
pelo Oficial do Registro de Imdveis para manifestar-se no prazo de quinze dias,
podendo ser procedida a notificacdo por edital caso o confrontante esteja em local
incerto e ndo sabido, além de ser presumida a anuéncia em caso do confrontante
nao apresentar impugnagdo no prazo da notificagdo, conforme disposicdo dos
paragrafos 2°, 3° e 4°, do artigo 213, da Lei n® 6.015/73.

Caso haja impugnacdo de algum confrontante, o Oficial do Registro de
Iméveis devera intimar o requerente e o profissional que assinou a planta e o
memorial, para que se manifestem no prazo de cinco dias sobre a impugnacao. De
outra banda, ndo havendo impugnacéo, a retificacdo sera averbada na matricula do
imoével, conforme paragrafo 5°, do artigo 213, da Lei n°® 6.015/73.

Por fim, havendo impugnacdo, e ndo sendo possivel a transacdo amigavel
entre as partes, o Oficial do Registro de Iméveis devera remeter 0 processo ao juiz
competente, que decidira de plano ou apdés instrucdo sumadria, exceto quando a
controvérsia versar sobre direito de propriedade de alguma das partes, hipétese em
gue faz-se necesséria a remessa as vias ordinarias, nos termos do artigo 213, § 6°,
da Lei n° 6.015/73.

Portanto, a retificacdo de Oficio ou a requerimento das partes, contribui para
gue a realidade fatica do imovel seja preservada, fazendo com que o constante na
matricula esteja em conformidade com a situacdo do imovel. Desta forma, as
inovagOes tratadas no presente capitulo sdo de suma importancia para o direito

brasileiro.
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5 CONCLUSAO

O presente trabalho de monografia buscou abordar a tematica dos atos
extrajudiciais que sao realizados no Tabelionato de Notas e no Registro de Imdveis,
visando responder o0 seguinte questionamento: quais sao os atos extrajudiciais que
podem ser realizados nas serventias acima referidas?

No mesmo enfoque, cabe ressaltar, que as serventias extrajudiciais sdo de
suma importancia para a sociedade, visto que realizam diversos atos. A legislacao
notarial vem sofrendo mudancas, de acordo com a evolucdo da sociedade e suas
necessidades, trazendo inovacdes legislativas como nos divércios, inventarios,
usucapidao e retificagcdo, que, hoje, podem ser realizados na via extrajudicial.

Como é sabido h& no Brasil uma cultura de judicializacdo, onde varios
conflitos sédo levados para o Poder Judiciario, ignorando-se outras formas para a
resolucdo de conflitos, o que torna o Poder Judiciario moroso e muitas vezes
ineficaz. Nao ha, muitas vezes, pré-disposicao das partes para resolucéo de conflitos
na via extrajudicial, pois a litigancia tornou-se algo cultural entre os brasileiros, que
muitas vezes levam para o Judiciario, litigios desnecessarios.

Para desafogar a via jurisdicional, o processo de desjudicializacdo das
demandas é necessario, sendo que as serventias extrajudiciais assumem papéis de
grande importancia para esse processo. Cabe ressaltar que a desjudicializacao traz
para ordenamento juridico diversos beneficios, pois torna a resolucdo de conflitos
mais célere, gerando economia e por consequéncia contribui com o desafogamento
da via jurisdicional. As serventias extrajudiciais sdo meios alternativos para
resolucdo de algumas demandas, que antes eram tratadas apenas na espera
judicial, como por exemplo, o divorcio extrajudicial.

Identificou-se os principios norteadores da atividade notarial e registral, visto
gue servem como inspiracado e facilitam a compreensdo da referida atividade. A
publicidade € um dos principais principios das serventias extrajudiciais, pois, ao ser
realizado um registro, este tera efeito contra terceiros, pois seu conteudo € publico e
pode ser solicitado por qualquer pessoa, fazendo com que os interessados tenham
obrigacéo de saber o contetudo da matricula do imovel em questao.

Outro principio norteador da atividade notarial e registral € o da legalidade,

uma vez que notarios e registradores apenas podem realizar o que esta previsto em
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lei. A analise de documentos para se verificar se seguem os ditames legais, também
cabe aos notarios e registradores, gerando maior seguranca para o ato. Ainda, o
tabelido de notas e o registrador de imdveis sdo pessoas de fé-publica, presumindo-
se verdadeiros os atos por eles realizados.

Outros principios sdo atinentes a atividade notarial e registral, tais como:
territorialidade, continuidade e especialidade. Cabe ressaltar que o0s principios
contribuem para o entendimento das serventias extrajudiciais, pois diminuem
lacunas normativas muitas vezes existentes.

O servico notarial é exercido pelo Tabelido de Notas, sendo que a
regulamentacdo da atividade esta contida no artigo 6° da Lei 8.935/94, cabendo ao
Tabelionato de Notas formalizar atos, intervir em atos e negdcios juridicos e
autenticar fatos. Cabe salientar, que cabe ao Tabelido apresentar a melhor forma da
resolucao do conflito, evitando que no future acabe na via judicial.

O Registro de Imoveis é exercido pelo registrador, sendo que o artigo 167 da
Lei 6.015/73 traz um rol extenso dos atos que serdo registrados no Registro de
Iméveis. Ainda, o artigo 172 da referida legislacao, afirma que na referida serventia
ocorrera averbacdo e registro de atos constitutivos ou titulos acerca de imoéveis
reconhecidos em lei.

Para suprir lacunas, a legislacao notarial e registral vem sofrendo diversas
mudancas. Para entender as mudancas que ocorreram, principalmente referente ao
processo de desjudicializacdo do direito, buscou-se analisar atos especificos que
sofreram modificacdes legislativas, como: divércio, inventario, usucapido e
retificacéo.

O divércio foi um dos institutos que mais sofreu modificagbes, evoluindo do
desquite até chegar no divorcio extrajudicial. Hoje, o divércio pode ser realizado
diretamente no Tabelionato de Notas, com a lavratura de uma escritura publica,
podendo, inclusive, haver partilha dos bens do casal. Para que o divorcio possa ser
realizado na via extrajudicial alguns requisitos devem ser observados, como a
consensualidade, inexisténcia de filhos incapazes e as partes devem estar assistidas
por advogado.

O inventario tem como caracteristica atribuir a cada herdeiro o quinhdo que
Ihe pertence e com o advento da Lei 11.441/2007 pode ser realizado na esfera

extrajudicial. Para realizagdo do inventario na esfera extrajudicial alguns requisitos
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devem ser observados, como consensualidade entre os herdeiros e assisténcia de
advogado.

A respeito do instituto da usucapido, este sofreu recentes alteracoes,
atribuindo ao Registro de Imdveis a possibilidade da realizacdo da usucapido
extrajudicial e que assim como os demais institutos deve observar alguns requisitos.
Cabe salientar que a usucapido extrajudicial se torna mais célere, pois ndo se atenta
aos prazos de um processo judicial, sendo que tera sua tramitacdo simplificada
diretamente no Registro de Iméveis.

Acerca da retificacdo, cabe salientar que as matriculas imobiliarias devem
estar condizentes com a realidade do imével, mas, porém, essa nem sempre € a
realidade. Para sanar erro, a retificacdo é fundamental e em algumas situacdes
podera ser feita diretamente no Registro de Imoveis, de oficio ou a requerimento das
partes.

Sendo assim, as modificacdes legislativas trazidas sdo de suma importancia
ndo s para a area notarial e registral, mas, também, para a sociedade hodierna,
visto que é a sociedade que utiliza tanto das serventias extrajudiciais quanto o Poder
Judiciario. Acredita-se que as serventias extrajudiciais sdo efetivamente importantes
para o processo que busca desafogar o Poder Judiciario e estdo cada vez mais
presentes e proximos dos cidaddos, pois suas respectivas competéncias estdo

aumentando.
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