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INTRODUCAO A PRIMEIRA PARTE

Nesta primeira parte de nosso estudo analisaremos o estatuto do notario,
ou seja, o conjunto de regras juridicas que regulamenta esta profissao juridica e
funcdo estatal delegada ao particular. Trata-se da relagdo juridica que vincula o
notario ao Estado que lhe delega o servico publico para que aquele agente estatal
o exerca a titulo privado (art. 236, CF). Basicamente trataremos dos aspectos
juridicos do vinculo que liga este particular ao Poder Publico, que lhe delega
o exercicio de uma potestade ou poder insito a propria soberania do Estado, a
comegar pela defini¢ao de notario, sua natureza juridica, qualidades, direitos e
deveres, acesso a fungao. Prosseguiremos com outros temas de Direito publico,
como a fungdo publica notarial, os servicos publicos, cujo exercicio é delegado
a0 notario, dentre outros.

Importante observar que os principais conceitos juridicos a serem exami-
nados sdo ambiguos e suas definicdes suscitam certas controvérsias na doutrina
administrativista e, nao raro, sdo utilizados de forma errénea, sem significados
objetivos ou com sentidos diversos.

Basta um breve exame das coletaneas da jurisprudéncia, mesmo aquelas
de nossos tribunais superiores, para constatarmos o uso de conceitos juridicos
diversos, alguns nao mais vigentes, com o advento da nova Constituigao, como se
fossem sindnimos (p. ex. “serventia” e “servi¢o” e “delegacao”). Alguns conceitos
tém duplo significado, que devem ser identificados de acordo com o contexto
em que sao usados. Outros conceitos juridico-administrativos sdo realmente
ambiguos, como reconhece a doutrina mais especializada, e podem ter o mesmo
significado ou conotagdo (v.g. funcéo, oficio, poder juridico, competéncia). E
alguns conceitos juridicos realmente ndo tém determinado significado especifico
ou objetivo e por isso sao denominados conceitos juridicos indeterminados, tais
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como “ordem publica’, “bons costumes’, dentre outros.

Pode-se justificar a confusdo no uso de conceitos basicos pelo desenvolvi-
mento ainda incipiente dos estudos sobre o instituto do notariado ou do direito
notarial que alguns autores, como vimos, consideram como um ramo autdnomo
do Direito. Esta matéria ndo faz parte do curriculo de nossas Faculdades de
Direito e os profissionais juridicos, salvo aqueles que atuam diretamente nesta
seara, tém pouca familiaridade com as normas, principios e conceitos juridicos
que a compoem.
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O problema é que o uso inadequado dos conceitos juridicos, como adver-
tem os tedricos do Direito, leva a solucdes inadequadas de indmeras questdes
relevantes da institui¢do do notariado ou Direito notarial. Terminada a tarefa da
interpretacdo das normas juridicas, ainda restam os conceitos a serem decompos-
tos e terem seus elementos analisados de forma pormenorizada para a sua exata
qualifica¢do e aplicagao ao caso concreto pelo operador do direito.

Com efeito, como veremos oportunamente, ainda se fala em “cartério” ou
“serventia extrajudicial” como se fossem estabelecimentos ou universalidades
de fato ou de direito ou mesmo entes personalizados titulares de competéncias.
Varias decisdes do Superior Tribunal de Justi¢a confundem “notéario” com “ofi-
cial de registro” e ainda os denominam como “serventuarios”. Em determinados
julgados se considera, corretamente, que os notarios exercem servigos publicos
e que sdo remunerados por emolumentos que tém natureza de taxa de servigos.

Nao obstante, em outros se afirma que o notario exerce uma atividade
empresarial ou analoga a esta, o que é incompativel com o conceito de “servi¢o
publico” ou com o “exercicio de poder de fé publica” delegado pelo Estado. Reco-
nhece-se que o notdrio é uma pessoa fisica, delegataria de um servigo de natureza
intelectual, de seguranca juridica, e ndo uma pessoa juridica concessiondria de
uma atividade material remunerada por tarifa. Ainda assim, trata-se como iguais
coisas diferentes, para fins de reconhecimento de responsabilidade civil objetiva,
0 que contraria a légica juridica e a propria letra da norma constitucional.

Esses poucos exemplos, que sdo reais e até mesmo comuns, mostram que
a ma compreensdo de um conceito juridico e a auséncia da aplicagao das regras
da dogmatica juridica levam a uma solugéo erronea dos iniimeros e complexos
problemas que surgem na seara do direito notarial ou do instituto do notariado.

Nao se pretende aqui expor uma teoria geral, mas chamar a aten¢do para
a importancia da dogmatica juridica ou ciéncia do Direito para a correta com-
preensao da matéria que adotamos como objeto de estudo e, consequentemente,
para a solugdo adequada das questdes e problemas que suscita.

Aqui se pretende realizar uma andlise objetiva dos institutos e conceitos
do denominado Direito notarial, independentemente de qualquer preferéncia
subjetiva e de todo prejulgamento individual, o que teria o efeito de deformar a
realidade do objeto de nosso estudo. Como em toda ciéncia, também na ciéncia
do Direito ou dogmatica juridica a realidade material ou normativa deve ser
percebida, fielmente e com probidade, pelo investigador, com parcialidade e sem
arbitrariedade. Estas caracteristicas constituem as qualidades essenciais para o
correto raciocinio e discurso de qualquer natureza, seja a decisao judicial e ad-
ministrativa, seja o documento notarial, seja o texto do legislador. A realidade
ou objetividade, em suma, é a aptidao de colocar em evidéncia o conjunto de
dados de uma situacio.
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A dogmatica juridica tem trés finalidades principais: a descri¢ao do Direito
vigente, sua andlise sistematica e conceitual e a elaboragao de propostas para a
solucdo de casos juridicos problematicos. Em cada uma dessas dimensdes o uso
correto do vocabuldrio é essencial, sobretudo naquela que aqui nos interessa:
a dimensao logico-analitica, que inclui tanto a analise dos conceitos juridicos
quanto a investigacdo das relagdes entre as distintas normas e principios.

Sem uma linguagem comum ¢é impossivel a obten¢ao de consenso sobre o
objeto de estudo de qualquer ciéncia. Essa assertiva vale também para a dogmatica
juridica. Como observa CAPITANT: “Da mesma forma que é preciso aprender sua
lingua para conhecer um povo estrangeiro, para compreender suas morais e penetrar
seu génio, da mesma forma a lingua juridica ¢ o primeiro obstaculo do direito, que
é preciso necessariamente transpassar para abordar o estudo de seu contetido”!

Conhecer o vocabulario juridico, portanto, é possuir as chaves da matéria,
ter acesso as classificacoes, aos raciocinios, motivacdes e controvérsias: é poder
se exprimir. Esta é base, portanto, da qual se deve partir para estabelecer as defi-
ni¢oes dos conceitos juridicos, que constituem, como vimos, uma das finalidades
centrais da ciéncia do Direito. O conteudo destes conceitos depende das normas
juridicas que regulam os institutos concernentes (v.g. potestades, servi¢os pu-
blicos, competéncia, atos administrativos). Se ndo existissem tais normas, estes
conceitos ndo definiriam nada.?

De fato, os conceitos juridicos normativos se referem a realidades que nao
sao simplesmente perceptiveis ou deduzidas de observagdes empiricas, mas que
somente resultam imagindveis e compreensiveis em conexdo com o mundo das
normas. Apenas sdo considerados conceitos juridicos aqueles que se referem a
fatos institucionais constituidos mediante normas juridicas.” Obviamente, nem
todas as defini¢des contidas nas normas juridicas constituem conceitos juridicos.

Como existe uma estreita relacao entre o conceito juridico com as normas
juridicas, dai se conclui que a proposta de mudanga do conceito implica necessa-
riamente uma proposta de mudanga das normas a que se referem e vice-versa: a
mudanga do estatuto do notario e do registrador prevista na Constituigao implicou
na ndo recepgdo de leis e normas juridicas anteriores com ela nado compativeis,
bem como a revogagao de normas legais por uma lei nova tem o condao de alterar
os conceitos juridicos. Isso ocorre porque as defini¢des dos conceitos juridicos
tém conteudo normativo.

Colocadas tais premissas, torna-se mais facil a analise e defini¢do dos
conceitos juridicos que sdo objeto de estudo nos capitulos a seguir, a partir das
normas legais correlatas.

1. Capitant, H., Préface au Vocabulaire juridique, 1936.
2. Alexy, R.Teoria de la argumentacién juridica, p. 355.
3. Cf. Alexy, ob.cit., p. 354.



Capitulo 1
DO NOTARIO

A luz da dogmdtica juridica e tendo em vista os enunciados anteriormente
citados, analisaremos neste capitulo a nogdo de notario ou tabelido, a natureza
bifronte deste jurista que é a0 mesmo tempo um agente estatal e um profissional
liberal (Segao I). Veremos o regime juridico aplicavel a esta profissdo, notadamente
no que concerne a sua condicio de titular de uma fun¢ao publica (Se¢io II) e,
ainda, as caracteristicas do notario brasileiro (Secao III).

P Secao l. Concepcoes sobre a profissao do notario

1. ONOTARIO COMO REALIDADE SOCIAL E SUA ABRANGENCIA

Em primeiro lugar, a palavra “notario” significa uma realidade social
transformada em definicao legal pelo legislador. A lei parte de uma realidade
preexistente, que é a existéncia no mundo concreto de profissionais juridicos
especializados na formalizagdo de negdcios juridicos. O notario, como vimos,
assim como outros profissionais liberais, é originalmente uma criagao histdrica
da sociedade e ndo da lei.

Tanto o notario da Alta Idade Média, quanto o novo notério do baixo me-
dievo nas cidades do centro e do norte da Italia, impds-se por sua propria forga,
isso é, por responder a necessidade das pessoas de acesso a certeza e seguranga
juridica quanto aos mais relevantes aspectos de suas vidas privadas.

Segundo os historiadores do direito, em cerca de um século (meados do
século XI a meados do século XII), houve uma profunda alteragdo na atuagao
do notdrio e na forga probante do ato notarial. Da antiga charta, que s6 tinha
valor em razdo das declaragdes das testemunhas ou do proprio testemunho do
notario rogado, passou-se para o instrumentum, cuja forca probatdria e executo-
ria decorria da presenca das formalidades previstas para o ato notarial e da sua
subscri¢do autografada pelo notario. E essa evolugdo foi uma vez mais produto
dos costumes e das praticas das relagdes humanas, na qual o Direito s6 intervém
em um segundo momento, seja no ambito legislativo ou doutrinal.!

1. Antonio Padoa Shioppa, Histdria do Direito na Europa, Séo Paulo, Martins Fontes, 2014, p. 99.
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Ja no final do século XII, um decretal do Papa Alexandre IIT (Liber Extra
2.22.2) afirmava que uma escritura notarial tinha valor probatério independen-
temente da confirmagdo das testemunhas relacionadas no ato, desde que nele
tivesse sido aposto um selo de uma chancelaria episcopal ou publica. Por sua
vez, a doutrina passou a reconhecer que o instrumento notarial, por si so, faz fé
publica, desde que observados os requisitos formais e ausentes vicios aparentes?.

O documento notarial original (realizado apds a declara¢dao da vontade
dos demandantes e da redacdo de um esboco inicial) era entdo lavrado em fino
pergaminho e entregue as partes. Desde meados do século XII, os notarios das
principais comunas do centro e norte da peninsula itdlica, passaram a registrar em
ordem cronolégica em um livro préprio com paginas numeradas, todos os atos e
contratos demandados. Esses registros, nos quais constavam abreviadamente os
dados e informagodes essenciais do ato, receberam o nome de minuta. Esse pro-
cedimento conferia maior seguranga e autenticidade aos atos notariais entregues
as partes, pois permitiam controlar, independentemente do intervalo de tempo
transcorrido, a correspondéncia das minutas de atos isolados (v.g. doagdo,
emprés-timo) com os respectivos originais entregues as partes, bem como
permitia fazer novas cdpias autenticadas de atos cuja documentagdo original
havia sido perdida.

Na Franga, até o inicio do século XIV, a realizagdo do ato notarial pres-
supunha a participagdo de dois agentes e a conjungdo de duas formas para a
sua complementa¢io como documento dotado de valor probatério e efeito
executdrio. Para tanto, na escritura feita pelo tabelido devia ser aposta o selo de
uma autoridade designada pela Igreja ou pelo Monarca (o garde de sceux — um
magistrado da corte eclesiastica ou um chanceler que poderia ser um notario
papal ou real). O selo simbolizava o poder de fé ptblica da autoridade delegante.
No final do século IV, foi inserida no procedimento de criagdo do ato notarial a
etapa suplementar do registro ou inscri¢ao resumida do contetido da escritura
publica’, antes desse documento original ser entregue as partes.

Mas seja qual tenha sido o poder ou o prestigio do notariado nas diferentes
unidades politicas, a verdade é que o documento notarial ou ato auténtico que
constituia a prerrogativa da atividade notarial, teve na Europa um amplo reco-
nhecimento que subsiste até nossos dias, com excegao de paises de Common Law,
nos quais as cortes régias nao reconheciam nos atos notariais as caracteristicas
de documentos publicos. E com a colonizag¢do europeia, o modelo do notariado
latino foi exportado para a maioria dos paises.

No direito atual, o documento notarial ndo pressupde mais a participagao
de dois agentes ou a conjungao de duas formalidades distintas como a escritura

2. Idem, ibidem, p. 100, com remissao a opinido dos mais renomados jurisconsultos da época, como Azzone,
Henrique de Susa e Bartolo de Sassoferrato.

3. Oescrito original redigido pelo notario e conservado em seus livros.



PARTE | - DO NOTARIO E DA FUNGAO NOTARIAL

Cap.1 - DO NOTARIO 93

e o sinal da autoridade delegante a conferir fé publica. O notario personifica
aqueles dois personagens: ele é o profissional de direito dotado de fé publica por
delegagdo do Estado. E a escritura publica é uma solenidade especial, o docu-
mento que, lavrado em notas do tabelido, é dotado de fé publica, fazendo prova
plena (art. 215, CC).

A assinatura ou sinal publico do tabelido ndo constitui um ato diverso e sim
um requisito intrinseco que encerra o ato (§ 1°, VII, art. 215), significando que
foi autorizado por seu criador. De fato, é a autoriza¢ao que confere autenticidade,
seguranga e eficicia ao ato ou negécio contido na escritura ptblica, bem como
faz prova ndo s6 da sua formagdo, mas também dos fatos que o tabelido declarar
que ocorreram em sua presenga (art. 405, CC).

Por outro lado, o registro ou minuta constitui hoje o documento notarial
original, que é conservado perpetuamente nos livros do notario. O que é entregue
as partes e objeto de circulagdo ¢ o traslado ou certiddo, que reproduz integral-
mente o texto do ato original: escritura publica ou ata notarial.

Também o tabelido de protesto adota um procedimento similar ao lavrar
o instrumento que faz prova formal da inadimpléncia e o descumprimento de
obrigacdo originada em titulos e outros documentos de divida. Além do ins-
trumento, que é entregue ao apresentante do titulo, o tabelido deve, a0 mesmo
tempo, registrar o protesto em livro proprio (art. 20, Lei n. 9.492/97). Neste caso,
o registro nao é um resumo ou simula narrativa do instrumento notarial, mas sim
sua reprodugdo integral (art. 22 e paragrafo inico). Seja como for, ele apresenta a
mesma func¢do da antiga minuta acima examinada e nao se confunde com o
assento realizado pelo oficial de registro, que se destina a elevar a publicidade
registral os fatos, direitos ou situagdes juridicas explicitadas na Lei de Registros
Publicos.

O fato de realizar o “registro” do protesto, portanto, ndo significa que o
tabelido de protesto exerce uma func¢do de natureza mista (notarial/registral) ou
diversa daquela realizada pelo tabelido de notas. Também este, na dic¢io da lei,
depois de lavrar a ata de aprovagao do testamento cerrado, realiza um registro
(ou “nota”) no seu livro, no qual deve mencionar o lugar, dia, més e ano em que
este ato de ultima vontade foi aprovado e entregue (art. 1.874, CC).*

O que importa destacar, a nosso ver, é que tanto o instrumento de protesto
quanto o ato notarial de aprovagdo de testamento cerrado tém natureza de ata
notarial. No primeiro, o notario certifica um fato juridico conceituado como ina-
dimpléncia pelo direito privado: a falta de cumprimento de obrigagao de pagar ou
outra obriga¢do cambidria documentada em titulo de crédito ou documento de

4. Obviamente, neste registro ndo consta nenhum resumo do contetido do testamento aprovado que, por
natureza, é secreto e apenas podera ser revelado, por ter sido esta a op¢do do testador, na cerimonia judicial de
abertura apds a morte.
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divida por ele pessoalmente constatada. No segundo, sdo certificados os seguintes
fatos juridicos ocorridos na sua presenca e por ele verificados por seus 6rgaos
de sentido: a entrega, pelo testador, em presenca de duas testemunhas, do seu
ato de ultima vontade para fins de aprovacio, da sua declaracio de que aquele é

o seu testamento e do desejo de que seja aprovado, do fato dele cerrar e coser o
instrumento aprovado, além da mengéo de atos realizados pelo préprio notario
na presenca de duas testemunhas, tais como a lavratura, a leitura e a homologacao
da ata notarial, entrega do (artigos 1.867 a 1.869, CC).

Em suma, a histéria comprova a relevancia do papel exercido pelos nota-
rios na civiliza¢do ocidental e, em momento histérico posterior, em mais de cem
paises espalhados por todos os continentes, inclusive paises anglo-saxdes. Exer-
cendo fungdes similares, ainda que ndo idénticas, esses profissionais do direito
desempenham fungoes fundamentais no chamado direito preventivo, evitando
ou diminuindo litigios e, consequentemente, a paralisia total do Judicidrio, con-
tribuindo para a paz publica, facilitando e desonerando a produgéo e conservagio
de provas, possibilitando a circulagio de direitos e, consequentemente,
garantindo a seguranca juridica, o acesso a justica e o progresso social e
econdmico.

Essa mesma evolugdo histérica nos mostra que os notarios, além de contri-
buirem para a certeza das relagdes privadas mediante a reda¢ao de documentos
publicos, também tiveram o mérito de terem projetados e enraizados na pratica
uma séria de institutos juridicos novos juntamente com outros profissionais
de direito e protagonistas da vida economica e social.” Ainda hoje, os notarios
sdo reconhecidos por sua fungdo de criadores do direitos, terceiros imparciais e
consultores gratuitos e independentes das pessoas fisicas e privadas no que tange
a protecdo e organizacido de seus direitos e patrimonios.

E dessa atividade participam, como veremos adiante, os tabelides de notas e
os tabelides de protestos de titulos, ambos qualificados como notarios. Nao obs-
tante certa confusdo que ainda se apresenta no mundo juridico, ndo ha davida que
0s termos notdrio e tabelido sao sindnimos, como mostra claramente o enunciado
normativo do art. 3° da Lei 8.935/94 - o Estatuto do Notario e do Registrador.

2. CONCEITO DE NOTARIO

Face ao disposto nas normas juridicas citadas, podemos definir o notario ou
tabelido como um agente estatal e profissional do direito, dotado de fé publica,
a quem ¢ delegado as competéncias de formalizar juridicamente a vontade das
partes, dar forma legal aos atos e negdcios juridicos privados e certificar fatos,
conferindo-lhes existéncia, seguranca, eficacia e velando pela conservagao dos
respectivos documentos.

5. V.nesse sentido, Tullio Ascarelli, Introduction al Derecho Comercial, Buenos Aires, Ediar, 1947, pp. 20 e ss.
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Como se trata de uma definigao legal, ndo pode ser ignorada pelo aplicador do
direito, pois tem natureza normativa. Para CORNU, as defini¢des reais sdo
regras de base, ndo apenas porque determinam nogdes fundamentais (persona-
lidade, coisas, propriedade, contratos), mas também porque todas as defini¢oes
desse tipo tém por objeto direto a determinagdo de dados juridicos primordiais
aos quais o intérprete se refere na aplicagao do direito. A partir da definicdo é que se
deve iniciar a qualificagdo de um fato juridico, consistente em reconhecer neste fato
certa natureza juridica. Por sua vez, a qualificagdo permite a identificagdo do
regime juridico aplicavel a tal situagdo.

Destarte, a partir da defini¢do de notdrio, obtemos a qualificacao do tabelido
de notas e do tabelido de protesto como profissionais que exercem atribuicoes
notariais e, portanto, estao sujeitos ao mesmo regime juridico, inclusive de com-
peténcia territorial: o territrio municipal. Este entendimento é corroborado pela
interpretagdo sistematica das normas supracitadas. A unica exce¢io se refere ao
principio da demanda: enquanto o tabelido de notas pode ser livremente escolhido
pelas partes, havendo mais de um tabelido de protesto no mesmo municipio ou
“localidade”, os titulos e documentos de divida estao sujeitos a prévia distribui¢ao
(art. 11, § tinico da Lei 8.935/94 e arts. 6° e 7°, Lei 9.492/97).

O notario ou tabelido é um agente publico especializado na area do direito
privado, encarregado de redigir, autorizar, conservar e expedir cdpias de instru-
mentos publicos. Ele ndo é um funcionario publico, mas sim um particular que
exerce uma fungio publica sob iniciativa privada, a quem a lei atribui a fungio de
intervir nos atos e negocios juridicos a que as partes devam ou queiram dar
forma juridica.

Além de exercer suas competéncias de formalizar juridicamente a vontade
das partes, intervir nos atos e negécios juridicos em que elas devam ou queiram
dar forma legal ou autenticidade (mediante a lavratura de escrituras publicas), e
autenticar fatos, seja através de atas notariais e atos de reconhecimento de firmas e
autenticagdo de copias, os tabelides de notas estdo autorizados a prestar outros
servigos remunerados, na forma prevista em convénio com érgaos publicos, entidades
e empresas interessadas, respeitados os requisitos de forma previstos no Cédigo Civil.

Esta nova atribuicio é prevista no art. 13 da Lei 14.382/2022, que inseriu
0 § 5° ao art. 7° da Lei 8.935/94. A redagio desse dispositivo é obscura e pouco
légica, notadamente quando diz que devem ser “respeitados os requisitos de forma
previstos no Cédigo Civil”. Ora, a tnica forma solene que a lei civil associa ao
notario ou tabelido é o instrumento publico, o0 documento notarial, qualificado
como a forma prescrita ou nao defesa em lei que constitui um dos elementos de
validade ou eficacia do negécio juridico (art. 104, CC).

Da norma supracitada se infere que a escritura publica pode ser sempre

usada, seja por ser prescrita lei como sendo essencial a validade dos negdcios
juridicos (como, por ex., nas hipdteses do art. 108, CC), seja por nao ser defesa
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por lei. Nosso direito consagra o principio da liberdade da forma e com excegdo
prevé em algumas hipéteses a solenidade da escritura publica para a eficacia de
certos atos juridicos, mas em nenhum momento proibe que as partes optem por
essa forma solene mesmo quando podem se valer de outra forma.

O proéprio Codigo Civil afirma isso expressamente no art. 109, ao dispor
que as partes podem livremente pactuar que o negdcio juridico a ser celebrado
deve observar a forma de escritura publica, caso em que esta forma se torna da
substancia do ato (forma ad solemnitatem). Por maior razdo, podem celebrar
negocio juridico mesmo que o documento notarial seja visado como forma ad
probationem. Alias, o principio da liberdade de forma (art. 107, CC), por si s,
garante a possibilidade de escolha da forma que apresente — a juizo das partes
diante de certas circunstancias - maiores vantagens em termos de seguranca,
conservagao, efeitos juridicos (probatorio, executivo, autenticador), conforme
um célculo de custo-beneficio.

Por isso, ndo vemos muito sentido no novo dispositivo juridico, pois a
consequéncia nele prevista ji era assegurada pela ordem juridica vigente. De
qualquer modo, esse novo dispositivo pode tornar mais clara a legitimidade da
atuacdo do tabelido em uma série de atos para os quais os notarios de outros
paises ja sdo competentes, como a venda de bens em hasta publica, a consignagao
em pagamento, a cobranca extrajudicial de dividas, atividades de certificagdo de
fatos, estados ou situacdes, etc.

A nosso ver, pelas razdes que exporemos a seguir, esta regra se aplica por
analogia aos tabelides de notas no que se refere a forma solene de que se valem
no desempenho de sua missdo (a ata notarial), inclusive quanto a possibilidade
de atuar como negociador de dividas ja protestadas ou mesmo na cobranga de
dividas (alias, ja existe projeto de lei nesse sentido).

2.1. Distingao entre Tabelido de Notas e Tabelido de Protesto de Titulos e
Documentos de Divida

Como adiantado, a defini¢do legal de notario inclui tanto o tabelido de
notas quanto o tabelido de protesto de titulos. O tabelido de protesto de titulos e
documentos de divida exerce um servi¢co notarial marcado mais exclusivamente
pela fungao certificadora (sem prejuizo das fungdes de conservagio e circulagao de
documentos e direitos): qual seja, a realizagdo de ato formal e solene pelo qual se
prova a inadimpléncia de obrigagées documentadas em titulos de crédito e em
documentos de dividas liquidas, certas e exigiveis. Originariamente, e in-
dependentemente dessa distingao, os notarios exerceram importante papel no
desenvolvimento dos institutos de direito comercial, tais como os contratos e 0s
titulos mercantis, de pagamento e de circulagio do crédito.

Nao foi por acaso que, a partir do século XI, os notarios passaram a ser
nomeados diretamente pelos imperadores e posteriormente pelos Papas e pelas



.
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Essa etapa ou fase é anterior a lavratura da escritura publica e tem inicio
no momento em que os interessados se dirigem ao Tabelido para demandar a
este profissional que dé forma juridica ao acordo de vontades, isto é, que seja
lavrado o documento notarial que contera o negocio juridico desejado. Em regra,
os interessados, antes de se dirigirem ao servigo notarial, ja passaram pelo iter
contratual da negociagdo e ja estdo de acordo quanto aos termos e dispositivos
do contrato. De qualquer forma, ao tomar conhecimento do projeto contratual,
tem o dever ndo s6 de verificar a possibilidade juridica do negdcio projetado,
como também de aconselhar as partes sobre as consequéncias e efeitos de tal
acordo de vontades, as op¢oes que a ordem juridica eventualmente prevé para a
consecugdo dos bens juridicos desejados e, ainda, analisar desde logo se ndo ha
flagrante desequilibrio na relagdo contratual desejada, principalmente quando
notar disparidade entre as situagdes econdmicas ou juridicas entre as partes ou
se tratar de contratos com clausulas preestabelecidas por um determinado setor
economico (v.g. contratos de adesdo relativos a servi¢os financeiros, compra e
venda financiada por institui¢do financeira, e outras relagoes consumeristas).

Por outro lado, os comparecentes podem manifestar o desejo de celebrarem
um negoécio juridico visando alcangar determinado resultado, mas ainda estao
pendentes de negociagdo alguns direitos e o obrigagdes porque desejam obter
do tabelido uma analise mais aprofundada sobre a validade e eficdcia de algumas
clausulas, outras solugoes juridicamente mais seguras ou mesmo porque ainda
ndo chegaram a um consenso sobre todo o conteido do contrato projetado e
desejam que o tabelido, explicando os efeitos e consequéncias juridicas de cada
op¢do, ministre seus conselhos e os auxilie, como profissional neutro e imparcial,
a obter o acordo de vontades. Nesse caso, o tabelido atua como uma espécie de
“mediador”, ajudando os interessados a chegar, por eles mesmos, a um acordo
de vontades que seja benéfico a ambos.

De qualquer forma, a partir desse momento tem inicio a atividade nota-
rial e o exame de qualificagdo das pretensoes ou do negécio juridico projetado,
devendo, portanto, o notario obter as informagoes essenciais para que possa
orientar e informar as partes sobre os aspectos relevantes do ato (v.g. incidéncia
de tributos, valor dos emolumentos notariais e, quando for o caso, do registro a
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ser realizado oportunamente etc.) e verificar as exigéncias legais a serem satisfeitas
(v.g anuéncia do conjuge, autorizagdes judiciais e/ou administrativas etc.). Apos
o conselho notarial, as partes podem confirmar o seu intento de obter a forma
legal do negécio juridico projetado ou simplesmente desistirem de continuar o
iter contratual. Neste ultimo caso, nada serd devido em termos de emolumentos,
porque o conselho notarial é gratuito.

Caso os presentes confirmem a vontade de que seja lavrada a escritura pu-
blica, o notario, como ja iniciou o processo de qualifica¢ao, informarad as partes
quais sdo os documentos que devem ser apresentados para a lavratura do negdcio
juridico a ser formalizado e suas circunstancias. Obviamente, em qualquer es-
critura publica ¢ de rigor a apresentagdo dos documentos oficiais de identidade
e o numero de cadastro de contribuinte na Receita Federal (CPF e CNPJ), no
original ou, quando isso ndo for possivel, a apresentagdao de duas testemunhas
que confirmem a identidade do comparecente (art. 215, § 5°, CC). Em seguida,
sem a preocupacdo de ser exaustivo, apresentamos o rol dos principais docu-
mentos exigidos na pratica cotidiana da lavratura de escrituras publicas. Além
deles, outros poderdo ser exigidos de acordo como a natureza e circunstancias
da escritura publica.

1. DOCUMENTOS A SEREM APRESENTADOS

I. Documentos das partes e comparecentes

1. Documentos de identidade das partes e comparecentes. Sao documentos
de identidade aqueles que permitam a identificagao segura da pessoa, ou seja, os
documentos publicos que contém fotografia (dado biométrico) e confeccionados
com requisitos de seguranca. De acordo com a Lei 12.037/2009, a identificagdo
civil é atestada por qualquer dos seguintes documentos:

A) carteira de identidade (RG);
B) carteira de trabalho;

C) carteira profissional;

D) passaporte; carteira de identificacdo funcional;

E) outro documento publico que permita a identificagao da pessoa, como a
carteira nacional de habilitagdo. Nao ha necessidade de verificagao do prazo de
validade da CNH para sua eficicia como documento de identidade para confe-
réncia dos atos notariais e de registro (CNJ, PCA 00034.23-07.2014.2.00.0000).

2. CPF ou CNPJ: Ver Atos normativos da Receita Federal 1.470/2014 (CNPJ)
e 1.042/2014 (CPF), ou atos normativos mais recentes.

3. Documento comprobatério de representacao legal. No caso de meno-
res e incapazes, a prova de paternidade, tutela ou curatela. No caso de pessoas
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juridicas, o contrato social ou estatuto registrado no 6rgao competente (Junta
Comercial ou RCPJ]) em que conste expressamente os poderes concedidos ao
representante legal. No caso da massa falida ou sociedade em recuperagao
judicial ou liquidagao, as certiddes da nomeagao judicial do administrador ou
do liquidante (arts. 21 e 52, I, Lei 11.101/2005). No caso do espdlio, a certi-
ddo da nomeagdo judicial do inventariante nomeado ou escritura publica de
nomeacao de inventariante (quando for possivel o inventario e a partilha por
escritura publica).

4. Procuracdo com outorga de poderes especiais, quando a parte for repre-
sentada por mandatario.

II.  Documentos relativos ao bem ou objeto do negdcio juridico
escriturado

1. Certidao do Registro de Imdveis competente, emitida hd menos de 30
dias, quando se tratar de aliena¢ao de bem imével (art. 1°, § 2°, Lei 7.433/1985 e
normas regulamentares estaduais).

2. Certificado de cadastro de imével rural do INCRA (CCIR) e prova de
quitagao do ultimo imposto territorial rural, nos atos que tenham por objeto
imovel rural (Lei 5.868/1972 e Decreto 72.106/1973).

3. Autorizagdo para compra de imével rural por estrangeiro expedida pelo
Incra e, eventualmente, pelas demais autoridades competentes nos termos da Lei
5.709/1971 e Decreto 93.240/1986.!

4. Alvara judicial, com a firma do juiz autenticada pelo escrivao-diretor
ou reconhecida por tabelido quando se tratar de bem ou direito adquirido ou
transferido espolio, massa falida, heranga jacente ou vacante, empresario ou
sociedade empresaria em recuperacdo judicial e incapazes, e ainda nas hipoteses
de sub-rogagao de gravames (v. Cédigo Civil [art. 1.748, I, etc.]; Lei de Faléncia
[art. 113] etc.).

5. Certidoes fiscais e de feitos ajuizados (art. 1°, Lei 7.433/1985 e Decreto
93.240/1986). Podem ser dispensadas a critérios das partes.

6. Certidao de quitagdo das despesas de condominio (art. 4°, paragrafo
unico, Lei 4.591/1964 e art. 2°, § 2°, Lei 7.433/1985). Pode ser dispensada a cri-
tério das partes.

7. Certiddo da autorizagao para transferéncia (CAT) da Secretaria do Patri-
monio da Unido para a transmissao do dominio util relativo a iméveis da Uniao,

1. Esta em discussao no Congresso Nacional o Projeto de Lei 4.059/12, que visa facilitar a venda de imoveis
rurais a estrangeiros para incentivar a entrada de investimento estrangeiro, objetivo prioritario do governo,
e que implicaria em revogacao da Lei de 1971.
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que pode ser emitida no site: www.atendimentovirtual.spu.planejamento.gov.br
(art. 3° do Decreto-Lei 2.398/1987, e art. 2° do Decreto Federal 95.760/1988).

8. Consulta & Central Nacional de Indisponibilidade de Bens para verificar
eventual indisponibilidade existente em nome das partes envolvidas na alienacao
ou oneragdo, a qualquer titulo, de bem imoével ou direito a ele relativo (Provi-
mento 39, CNJ).?

9. Quando se tratar de alienagdo de imével, cientificar as partes da possi-
bilidade de obtengao prévia de Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas (art.
642-A, da CLT, com a redagao dada pela Lei 12.440/2011).

10. Autorizagdo do Incra, no caso de desmembramento de imével rural.

11. Autorizag¢do ou intervencdo do MP nas escrituras de instituicdo de
fundagéo (arts. 66 e 67, III, do Codigo Civil c/c art. 119, paragrafo tnico, Lei
6.015/1973).

12. Certiddo de inexisténcia de testamento para a lavratura de escritura de
inventario e partilha.

III. Documentos relativos ao recolhimento dos tributos devidos

1. Certidoes referentes aos tributos municipais que incidam sobre imével
urbano e quitagdo das despesas de condominio, salvo se dispensados pelo ad-
quirente (art. 1°, Lei 7.433/1985 e Decreto 93.240/1986).

2. Comprovante de pagamento do imposto de transmissao devido (ITBI ou
ITDCM) e de laudémio (na transferéncia de enfiteuse ou direito sobre imével da
Uniao), quando for o caso.

IV. Cuidados a serem adotados no exame dos documentos

1. Verificar se o RH ou a CNN néo esta plastificado (impede o exame do
papel especial pelo tato e verificagdo visual das marcas d’agua). Verificar se o
documento nao apresenta rasura ou indicio de falsificagdo, se é suficiente para
identificar cabalmente o interessado e seu o estado de conservacao, e se o tempo
de expedi¢ao do documento apresentado ainda possibilita a completa identificacao
dos caracteres pessoais (fotografia, assinatura etc. — art. 3°,Ia IV, Lei 12.037/2009).

2. Documentos comprobatorios da representacao legal das pessoas juridi-
cas, massa falida e espolio. Quando a parte for pessoa juridica, deve ser exigida

2. Aexisténcia de comunicacao de indisponibilidade ndo impede a lavratura de escritura publica, devendo o
tabelido exercer seu dever de conselho, informando as partes sobre a existéncia da restricao e que enquanto
esta néo for revogada pelo juiz competente e providenciado o cancelamento da respectiva averbagédo, néo
serd possivel o registro (lato sensu) do titulo notarial no Registro de Imédveis ou, entdo, conforme o caso, no
Registro Civil das Pessoas Juridicas.
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copia autenticada de documento atualizado em que conste os poderes de seu(s)
representante(s), como, por exemplo, certidao do contrato social ou do estatuto,
ou de sua ultima alteragao social, expedida pelo Oficial de Registro Civil das
Pessoas Juridicas no de sociedade simples ou associacao ou fundac¢io; ou docu-
mento equivalente baixado diretamente do site da Junta Comercial, no caso de
sociedade empresaria.

A Igreja catélica no Brasil tem sua personalidade juridica reconhecida pelo
Estado, independentemente de qualquer registro, pelo art. 5° do Decreto 119-
A/1890 (nao confundir com as associagdes religiosas). De acordo com o direito
candnico e também com o direito civil, considera-se que a matriz ¢ a Caria
diocesana, representada pelo bispo, e cada pardquia é considerada uma filial,
sendo representada pelo paroco, que tem poderes para realizar todos os negdcios
juridicos referentes a bens imdveis da paroquia (cdnone 532). Logo, quando for
parte a Curia diocesana, deve ser representada pelo bispo, e quando for a paré-
quia, deve ser representada pelo paroco, e 0 documento pertinente é aquele que
comprova a respectiva nomeagao segundo o direito canoénico.’

3. A forma do instrumento do mandato deve observar a forma exigida para
o negocio juridico objeto da escritura publica: é vedado o uso de instrumentos
particulares de mandato ou substabelecimentos, para lavratura de atos que exijam
a escritura publica. No caso de procuragao por instrumento publico passada no
estrangeiro, é necessario que esteja apostilada, ou seja, que tenha sido previa-
mente legalizada no Estado de origem por meio do sistema de apostila previsto
na Convencao de Haia de 1961 (ou legalizada por meio diplomatico quando o
Estado de origem ndo fora para essa Convengdo), acompanhada de tradugédo
para o idioma portugués, salvo se o notario compreender o idioma estrangei-
ro. A nosso ver, ndo ha necessidade de prévio registro no Servico de Titulos e
Documentos para que possa produzir efeitos no Brasil. A procuragio lavrada
por autoridade consular brasileira ndo precisa ser apostilada pois é considerada
documento publico nacional.

V.  Conservacio dos documentos

1. Os originais ou cdpias autenticadas dos documentos apresentados pelas
partes e mencionados na escritura publica devem ser arquivados em pastas
distintas e numeradas registradas em livros proprios, conforme estabelecer o
regulamento notarial estadual.

3. V.STF,RE 21.802, e Carlos Corral, Diciondrio de Direito Canénico, p. 200.
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MODELOS DE ESCRITURAS PUBLICAS

1. COMPRA E VENDA

ATO N. ESCRITURA DE VENDA E COMPRA QUE FAZEM AS PARTES:

VALOR RS 61.250,60
Aos CATORZE (14) dias do més de DEZEMBRO (12) de dois mil e doze (2012), neste
Tabelionato de Notas de , situado na Avenida , Estado de Sao Paulo, perante

mim Tabelido, compareceram partes entre si, justas e contratadas a saber: l. DAS PARTES -
De um lado, como OUTORGANTE VENDEDORA LAR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

LTDA., Sociedade Empresaria Limitada, com sede na ,em (cidade), Estado de Séo
Paulo, inscrita no CNPJ n° , com seu contrato social arquivado na Junta Comercial
do Estado de Séo Paulo — JUCESP - sob o NIRE em 21.08.2006 e sua Ultima alteracao
de contrato social consolidada também registrada na JUCESP sob n° em 10.03.2010,
cujas copias devidamente autenticadas ficam arquivadas nestas notas em pasta de Atos
Constitutivos sob n°, neste ato representada por seu sécio: A- (NOME), RG. ____ e CPF.

, brasileiro, separado consensualmente, engenheiro, residente na Rua . De
outro lado, como OUTORGANTE COMPRADOR, (NOME E QUALIFICACAO). As partes iden-
tificadas por mim, ante a verificacdo dos documentos originais apresentados e acima por
mim enumerados, e de cuja capacidade dou fé. Il - DO IMOVEL. Em seguida, pela outor-
gante vendedora, na forma representada, me foi dito que, é senhora e legitima possuidora
do seguinte imovel: (descricao). Cadastrado na Prefeitura municipal desta cidade sob n°
____.Valor Venal atribuido ao imével para o exercicio de 2012 de R$ 14.490,00. Il - DO
TITULO DE AQUISICAO: Que o imével acima descrito foi adquirido por forca de registro

de loteamento sob n. R___ da Matricula n. , do Registro de Imdveis da Comarca de
Sumaré/SP. A gleba de terra cujo parcelamento deu origem ao lote descrito no item Il foi
adquirida por escritura publica lavrada em____, no __Tabelionato de Notas de /
SP, as fls. , do Livro n. , devidamente registrado sob R__, da Matricula n.

IV-DA COMPRA EVENDA: Que assim possuindo o imével acima descrito absolutamente
livre e desembaracado de quaisquer 6nus, duvidas, dividas, 6nus, encargos, responsabili-
dades, mesmo de hipotecas legais ou convencionais, o VENDEDOR esta justo e contratado
para vendé-lo ao OUTORGADO COMPRADOR, como por meio desta escritura efetivamente
vendido tem pelo preco certo e previamente ajustado de R$ 61.250,00 (SESSENTA E UM
MIL, DUZENTOS E CINQUENTA REAIS), importancia essa que declara e confessa, na forma
representada, ja haver recebido anteriormente dele, OUTORGADO COMPRADOR, em moeda
corrente deste Pais, do qual d4, neste ato, plena, geral e irrevogavel quitacdo, de pago e
satisfeito para nada mais reclamar em tempo algum; e desde j3, Ihe transfere toda posse,
dominio, direitos e acdo que exercia sobre o imodvel ora vendido, bem como as acessoes,
benfeitorias e servidoes, sem excecao ou exclusdo para que dele use, goze e disponha
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livremente como seu, que fica sendo, obrigando-se 0 OUTORGANTE VENDEDOR por si e
seus sucessores a fazer esta venda sempre boa, firme e valiosa, respondendo pela eviccdo
de direitos na forma da Lei. V. - OUTRAS DECLARACOES: Declara ainda o OUTORGANTE
VENDEDOR, na forma representada, que o imével objeto desta escritura ndo faznem nunca
fez parte do seu ativo permanente, sendo lancado no seu ativo circulante, uma vez que
ele mesmo é comercializador de imdveis, conforme objeto social, declarando ainda mais,
sob responsabilidade civil e penal, que esta desobrigado da apresentacao de documentos
comprobatoérios de inexisténcia de débitos para com o INSS - Instituto Nacional de Seguro
Social - em razdo de nao estar vinculada a qualquer das restricées impostas pela legislacédo
pertinente a Seguridade Social (Lei 8.212/1991, regulamentada pelo Decreto 2.173/1997
e alteracdes posteriores), bem como nao existe contra ele qualquer acao real ou pessoal
reipersecutoéria, envolvendo o imovel objeto desta escritura, neste ou em qualquer outro
juizo do territério nacional, que possa viciar esta venda e compra, apresentando-me em
cumprimento a Lei 7.433/1985, regulamentada pelo Decreto 93.240/1986, a Certidao Ne-
gativa de Onus e Alienacoes, expedida pelo Registro de Iméveis da Comarca de Sumaré/
SP, devidamente atualizada e assinada pelo senhor Oficial registrador, a qual fica arquivada
nestas notas no Livro n. ___. Pelo OUTORGADO COMPRADOR, me foi dito que estava de
inteiro e pleno acordo com a presente venda e esta escritura em todos os seus expressos
termos e face as declaragdes da vendedora, na forma representada, por ele me foi dito que
dispensava as demais certidoes exigidas pela Lei das Escrituras Publicas (Decreto 93.240/1986,
que regulamentou a Lei 7.433/1985), tais como Distribuidores Civeis da Justica Federal e
Estadual, de Protestos, Trabalhista, Tributos Fiscais, Municipais e Federais, cuja dispensa faz
sob sua responsabilidade e risco, apesar da orientacdo feita por esta Serventia. Declarou,
ainda, que tem ciéncia das restri¢ces urbanisticas convencionais do loteamento constantes
do contrato-padrdo de promessa de venda arquivada no Registro de Imoéveis (art. 18, VI, da
Lei6.776/1979).VI-DO PAGAMENTO DO TRIBUTO: CERTIFICO, PARA FINS DE PAGAMENTO
DO IMPOSTO DE TRANSMISSAQ, QUE FOI O IMOVEL AVALIADO PELA FAZENDA MUNICIPAL

em R$ , conforme guia de avaliacdon° ___, em data de . CERTIFICO, ainda, que
foi pago imposto de transmissdo incidente sobre esta transacdo, no valor de R$ ereco-
Ihido de conformidade com guia de arrecadacaon®___ no Banco ,em .VII-DA

RESPONSABILIDADE POR DEBITOS E DA EMISSAO DE DECLARACAO IMOBILIARIA: As
partes contratantes se responsabilizam expressa e solidariamente por eventuais débitos
de impostos, taxas, tributos e quaisquer outros encargos, incidentes sobre o imével desta
escritura, e, desde ja, requerem e autorizam ao Oficial de Registro de Iméveis competente a
proceder todas as averbagoes e os registros necessarios. Emitida a Declaracdo de Operagao
nos termos da Instrucdo Normativa da Secretaria da Receita Federal do Brasil vigente. E, de
como assim, dou fé. VIIl - CONSULTA DE INDISPONIBILIDADE DO IMOVEL: Declaro que
em conformidade com a recomendacao do Provimento CG 08/2012, introduzida na aliena
“j’» noitem 12, e“r" no item 15, ambos da Secao I, do Capitulo XIV, das Normas de Servico
da Corregedoria-Geral da Justica, foi apresentado Relatério de Consulta de Indisponibilida-
de aos (data), as ___horas, Resultado Negativo, Cédigo HASH..........cccoccouvvuunnnce , 0 qual fica
arquivado nestas notas em pasta propria sob n° ....... /2012. Declaro, ainda, que as partes
foram orientadas a consultar a CNDT - Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas, emitida
eletronicamente pelo site www.tst.jus.br do Tribunal Superior do Trabalho, aos ........... , as
.......................... ,todas com validade até..............., certidoes n°.................., as quais ficam arquiva-
das nestas notas em classificador préprio sob n° ........ //2012, emitidas em nome deles ora
outorgantes vendedores. IX - DECLARACOES FINAIS: E, de como assim o disseram e dou
fé, a pedido das partes, lavrei esta escritura, que feita e lhe sendo lida em voz alta, pausada
e clara, acharam-na conforme em todos os seus expressos termos e como esta redigida,

"o
r
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, Tabelido de Notas, lavrei, autorizo e

outorgaram, aceitaram e assinam. Dou fé. Eu
assino, encerrando o ato. Emolumentos

2. COMPRA E VENDA COM PACTO RESOLUTORIO

AOS «eeeeeeneee dias do més de SETEMBRO de dois mil e doze (2012), nesta Comarca
de__ ,Estadode , perante mim Tabelido, neste Tabelionato de Notas, situado na Rua
____,compareceram partes entre si, justas e contratadas, a saber: de um lado como outor-
gante vendedora: MARIA SILVA, bi6loga, portadora da cédula de identidade RG , SSP/
SP e CPF n° , com anuéncia de seu marido JOSE SILVA, brasileiro, engenheiro, por-
tador da cédula de identidade RG .-SSP/SP e CPF n° ___, ambos brasileiros, casados
no Regime da Separacdo de Bens, anteriormente a Lei 6.515/1977, casamento realizado em
22.06.1973, no Oficial de Registro Civil de , SP, 1° Subdistrito da Sede, livro B-84, fls.
183, sob n° 1111, residentes e domiciliados na rua ; €, como outorgada compradora:
XX EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sociedade empresaria limitada, com sede
na Rua , bairro , nesta cidade, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica — CNPJ — sob n° , com seu Estatuto Social registrado na Junta Co-
mercial do Estado de Sao Paulo — JUCESP - sob n° , Cujas copias reprograficas devi-
damente autenticadas ficam arquivadas nestas notas em classificador préprio sob ne ....,
sendo neste ato representada pelo sécio: , cédula de identidade RG ____ -SSP/SP e
CPF. , brasileiro, divorciado, empresério, com endereco comercial na rua , NOS
termos da ......covevveeeeenne Os presentes, pessoas capazes, conhecidos entre si, identificados
por mim, ante a verificagdo dos documentos apresentados e acima por mim enumerados,
dou fé. E, perante mim, falando cada um por sua vez, foi dito uniforme e sucessivamente o
seguinte. PRIMEIRO: DA POSSE E DO IMOVEL: Que a outorgante vendedora é senhora e
legitima possuidora de UM SITIO, denominado BOA VISTA, situado no Bairro do mesmo
nome, neste Municipio objeto do REGISTRO 01, da MATRICULA 1000, do Oficial de Regis-
tro de Iméveis desta Comarca, com a seguinte descricao: Inicia-se o perimetro no ponto
denominado de ponto 1 a margem do cérrego sem denominacdo na interseccao da (GLE-
BA B e GLEBA F) terras de propriedade de ____; segue em linha sinuosa margeando um
coérrego sem denominacgdo confrontando com , pelo azimute médio 241°47'38" e por
uma distancia de 190,672 metros até o ponto 5, que encontra-se na intersec¢ao da (GLEBA
L) com a (GLEBA J), abandona a margem direita do cérrego e segue por uma reta confron-
tando com a (GLEBA L) terras de propriedade de , pelo azimute de 354°12'23" e por
uma distancia de 718,036 metros até o ponto 6, deflete a direita e segue por uma reta
confrontando com a (GLEBA L) terras de propriedade de ____, pelo azimute de 82°27'23"
e por uma distancia de 147,450 metros até o ponto 2, que se encontra na interseccao de
(GLEBA L) com a (GLEBA F) deflete a direita e segue por uma reta confrontando com a
(GLEBA F) terras de propriedade de ____, pelo azimute de 172°10°16" e por uma distancia
de 652,608 metros até o ponto 1, que é o inicio desta descricdo, perfazendo a area de
110.146,72m*. CONFRONTANTES: . Havido por Escritura de Compra e Venda lavra-
daaos 10.07.1979, livro 786, fls. 122 no 1° Cartério de Notas de .Cadastrado no INCRA
sob n°___; Denominacdo do Imével Rural: SITIO BOA VISTA; AREA TOTAL (ha) 9,7000;
Classificacdo Fundiaria MINIFUNDIO; Indicacdes para Localizacdo do Imével Rural: Estrada
___ s Municipio do Imével Rural: : UF: SP; MODULO RURAL (ha): 6,5151; Ne MODULOS
RURAIS: 1,32; MODULO FISCAL (ha): 10,0000; N° MODULOS FISCAIS: 0,9700; FMP (ha):
2,0000; Cadastrado na Receita Federal do Brasil sob o NIRF .ComovalordeRS ...
SEGUNDO: DO PAGAMENTO E CONDIGOES: Assim possuindo o imével acima descrito,
absolutamente livre e desembaracado de quaisquer 6nus, duvidas, dividas, encargos ou
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responsabilidades, mesmo de hipotecas legais ou convencionais, estd justa e contratada
para vender a outorgada compradora, como por bem desta escritura efetivamente vendido
tem, pelo preco certo e previamente ajustado de R$ 2.000.368,58 (DOIS MILHOES, TRE-
ZENTOS E SESSENTA E OITO REAIS E CINQUENTA E OITO CENTAVOS), que serd pago da
seguinte forma: A)-R$ _____ (quantia por extenso) neste ato como sinal e principio de pa-
gamento. B)-R$ (valor por extenso) serao pagos em sete parcelas mensais iguais e
consecutivas cada qual no valor de R$ (valor por extenso), vencendo-se a primei-
raa 30 (trinta) dias da assinatura da presente, sou seja.../09/2012. PARAGRAFO PRIMEIRO:
Os pagamentos seréo feitos em conta bancéria da OUTORGANTE VENDEDORA junto ao
Banco Santander,n°__, Agéncian°___, Conta Correnten®___, somente tendo, todavia,
validade de quitagdo quando as parcelas forem depositadas pontualmente, mais os encar-
gos contratualmente previstos, em caso de eventual mora. PARAGRAFO SEGUNDO: No
caso de atraso do pagamento das parcelasa OUTORGADA COMPRADORA ficara obrigada
a pagar uma multa equivalente a 2% do valor em atraso, acrescido de juros moratérios de
1% ao més proporcionais ao periodo de inadimpléncia. PARAGRAFO TERCEIRO: Verifican-
do-se atraso superior a trés parcelas, a OUTORGANTE VENDEDORA poder3, alternativa-
mente, promover a cobranca judicial ou considerar rescindido o presente instrumento,
ficando-lhe assegurada a reintegragao. Sendo eleita a rescisao contratual a OUTORGADA
COMPRADORA néo tera direito a ser ressarcida pelas benfeitorias voluptuarias. Em caso de
rescisao contratual, por impontualidade no pagamento, fica estabelecido, por transacgao,
que a OUTORGADA COMPRADORA receberd o valor correspondente a 70% (setenta por
cento) das quantias até entao pagas, as quais ajustam, para a presente Escritura de Venda
e Compra, nos termos dos Artigos 474 e 475 do Cédigo Civil Brasileiro, a sequinte CONDICAO
RESOLUTIVA EXPRESSA: se a outorgada deixar de pagar as prestacdes conforme as con-
di¢des acima mencionadas, ficara, de pleno direito, desfeita a venda, qualquer dilatagcao do
prazo de pagamento das prestacdes mencionadas consistird em mera liberalidade da ora
outorgante, que fica, desde ja, facultada a exigir o cumprimento total da obrigacao; a pre-
sente condicao resolutiva ou pacto resolutério deverd constar do respectivo registro trans-
lativo do dominio, para dar publicidade a terceiro. TERCEIRO: Declara ainda, sob
responsabilidade civil e penal, que estd desobrigada da apresentacdo de documentos
comprobatérios de inexisténcia de débitos para com o INSS - Instituto Nacional do Seguro
Social, em razdo de ndo estar vinculado a qualquer das restricdes impostas pela legislacdo
pertinente a Seguridade Social (Lei 8.212/1991, regulamentada pelo Decreto 2.173/1997 e
alteragdes posteriores), bem como que ndo existe contra ela quaisquer acdo real ou pessoal
reipersecutoria, envolvendo o imével objeto desta escritura, quer neste ou em qualquer
outro juizo do territério nacional, que possa viciar esta venda e compra, apresentando-me,
em cumprimento ao art. 1° da Lei 7.433/1985, regulamentada pelo Decreto 93.240/1986,
em seu § 19, a Certiddo Negativa de Onus e Alienacées, expedida pelo Oficial de Registro
de Iméveis da Comarca de , devidamente atualizadas e assinadas pelo senhor Oficial
Registrador, a qual fica arquivada nestas notas, na pasta 47, sob n.° ........... //2012. QUAR-
TO: Que requerem e autorizam desde ja o Senhor Registrador de Imdveis a proceder as
averbacgoes, cancelamentos e registros necessarios para a efetiva transferéncia do dominio
do imovel acima descrito, ai incluido o cancelamento do pacto resolutério mediante a
apresentacao da quitacio da totalidade do preco acima ajustado. QUINTO: DAS CERTIDOES:
Declara, ainda, que me foram apresentados: a) em conformidade com a recomendagao do
Provimento CG 08/2012, introduzida na aliena “j’, no item 15, ambos da

um
r

, no item 12, e
Secao Il, do Capitulo X1V, das Normas de Servico da Corregedoria-Geral da Justica, a CNDT
- Certiddao Negativa de Débitos Trabalhista, emitida eletronicamente pelo site www.tst.jus.
br do Tribunal Superior do Trabalho, aos ......, as ......, com validade até.......... ,certiddone....... ,
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as quais ficam arquivadas nestas notas em classificador préprio na pasta 2, sob n°.......//2012;
b) Em conformidade com o Provimento 13 da CGJ-SP foi feita a consulta de indisponibili-
dade de bens em nome dos outorgantes, com resultado Negativo, cédigo HASH: ........... ;
consulta feita aos ......... - LI , as quais ficam arquivadas nestas notas em classificador
préprio na pasta 02, sob n°....//2012; ¢) d). SEXTO: Pela outorgada compradora me foi dito
que estava de inteiro e pleno acordo com a presente venda e esta escritura em todos os
seus expressos termos e, face as declaracdes da vendedora. SETIMO: DO ITBI: Pela outor-
gada compradora foi apresentada a guia de recolhimento de imposto sobre transmissdo
de bens imoveis e de direitos a eles relativos (ITBI) na importancia de R$ 50.867,37, nesta
data, em favor da Prefeitura Municipal desta cidade, ficando uma via arquivada nestas notas,
na pasta 43, sobne......... //2012. OITAVO: DAS DECLARACOES FINAIS: Pelas partes con-
tratantes me foi dito que se responsabilizam expressa e solidariamente por eventuais dé-
bitos de impostos, taxas, tributos e quaisquer outros encargos, incidentes sobre o imével
objeto desta escritura. Emitida a Declaracdo de Operagao Imobilidria nos termos da Instru-
¢ao Normativa da Secretaria da Receita Federal do Brasil vigente. E, de como assim o disse-
ram, dou fé. A pedido das partes, lavrei este instrumento, que feito e Ihes sendo lido em voz
alta, pausada e clara, acharam conforme em todos os seus expressos termos e como esta
redigida, outorgaram, aceitaram e assinam, dou fé. Eu, Tabelido, lavro, subscrevo,
dou fé e assino.

3. COMPRA E VENDA COM PACTO ADJETO DE ALIENACAO
FIDUCIARIA

Aos (DATA), neste 1° Servico de Notas, situado na Rua , Campinas, Estado de Séo
Paulo, perante mim ___, Tabelido de Notas, compareceram partes entre si previamente
acordadas, justas e contratadas, a saber: de um lado, como OUTORGANTE VENDEDOR e
CREDOR FIDUCIARIO, (QUALIFICACAO) neste ato denominado apenas OUTORGANTE
VENDEDOR, devidamente representado por (nome e qualificacdo), nos termos da clausu-
la décima do estatuto social, devidamente registrado no ____. E, de outro lado, como OU-
TORGADO COMPRADOR e DEVEDOR FIDUCIANTE (QUALIFICACAOQ) neste ato
denominado apenas OUTORGADO COMPRADOR. Os presentes, pessoas identificadas
como as proprias por mim, por meio dos documentos apresentados e acima mencionados,
de cuja identidade e capacidade para o ato dou fé. E, pelo OUTORGANTE VENDEDOR, por
seus representantes, foi-me dito que: 1) DO IMOVEL - que a justo titulo e absolutamente
livre e desembaracado de quaisquer dividas, dtvidas e 6nus reais, inclusive de hipotecas,
mesmo legais, é senhor e legitimo proprietario do sequinte imével: (DESCRICAO DO IMOVEL
conf. Consta da certiddo da matricula) Il- DO CADASTRO MUNICIPAL EDO VALORVENAL
- Que o imovel esta cadastrado na Prefeitura Municipal local sob o n° de inscricdo 1)
DO TIiTULO DE AQUISICAO - Referido imével foi adquirido pelo VENDEDOR, conforme
escritura publica lavrada ,a qual encontra-se devidamente registrada sobon°R-__na
matricula n°® , do Servico de Registro de Iméveis desta Comarca. IV - DA VENDA - A
presente venda é feita em carater“ad corpus’, razéo pela qual as medidas do imével devem
ser entendidas como meramente enunciativas, declarando o OUTORGANTE COMPRADOR
ter vistoriado previamente o imével, aceitando-o no estado em que se encontra atualmen-
te. Pela presente escritura e nos melhores termos de direito, o OUTORGANTE VENDEDOR
vende, como de fato vendido tem, ao OUTORGADO COMPRADOR o citado imovel, transmi-
tindo-lhe desde ja toda a posse, dominio, direitos e agcao que sobre referido imével vinha
exercendo, obrigando-se por si e seus sucessores a fazer a presente venda, sempre boa,
firme e valiosa e a responder pela eviccdo de direito na forma da lei. V - DO PRECO E






