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FUNCAO NOTARIAL E OS ATOS NAO EXCLUSIVOS: O NOTARIO LATINO
COMO SOLUTION PROVIDER

NOTARIAL FUNCTION AND NON-EXCLUSIVE ACTS: THE LATIN NOTARY AS
A SOLUTION PROVIDER

Leandro Corréa

Eduardo Calais

RESUMO: Desde o principio da atividade notarial, na Antiguidade, os profissionais
incumbidos dos registros de negdcios juridicos tinham que ser criativos, para elaborar solugdes
diferenciadas para os problemas das sociedades em que viviam, e também confiaveis. O
notariado latino é um sistema de praticas dos tabelides que permite uma maior intervencdo nos
negocios juridicos entre as partes, visando formalizar suas verdadeiras expressdes livres de
vontade. Na era tecnoldgica, o Direito Civil v& o desenvolvimento de novas maneiras de
liberdade e propriedade, mescladas com os avangos sociais e 0 bem-comum. As leis e normas
frequentemente séo tardias para regular diretamente essas realidades, e incumbe aos tabelides
serem 0s pioneiros nas praticas nesse contexto. Isso ocorre, principalmente, pela execucao de
atos ndo-exclusivos, previstos no art. 7° da Lei dos Cartorios (Lei n® 8.935/1994), que permitem
que o tabelido utilize sua criatividade para propor novas solucdes (como o escrow notarial). As
atividades dos tabelides de notas sdo parte de uma politica de Estado que visa fortalecer o
cumprimento da lei, mas, sobretudo, preservar a ordem social. Do mundo pré-juridico ao pos-

moderno, os tabelides sdo construtores de pontes e provedores de solucGes para a vida cidada.
PALAVRAS-CHAVE: notariado; tabelido; provedor de solugdes; atos ndo-exclusivos.

SUMMARY:: Since the inception of notarial activity in antiquity, professionals responsible for
recording legal transactions had to be creative in developing unique solutions to the problems
of the societies in which they lived, while also being trustworthy. The Latin notariat is a system
of practices by notaries that allows for greater intervention in legal transactions between parties,

aiming to formalize their true expressions of free will. In the technological era, Civil Law
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witnesses the emergence of new forms of freedom and property, intertwined with social
advancements and the common good. Laws and regulations are often slow to directly address
these realities, placing the responsibility on notaries to be pioneers in practices within this
context. This is especially true through the execution of non-exclusive acts, as outlined in
Acrticle 7 of the Brazilian Lei dos Cartdrios (Lei n® 8.935/1994). which enables notaries to use
their creativity to propose new solutions (such as the notarial escrow). The activities of notaries
are part of a state policy aimed at strengthening the rule of law, but above all, preserving social
order. From the pre-legal world to the post-modern, notaries serve as builders of bridges and

solution providers for civic life.
KEYWORDS: notarial services; notary; solution provider; non-exclusive acts.

I. INTRODUCAO: O DESENVOLVIMENTO HISTORICO DO NOTARIADO
MUNDIAL

Ubi societas, ibi jus. Onde ha a sociedade, ai esta o Direito. Em qualquer sociedade
organizada, o Direito surge como meio de regular as relagdes humanas, litigiosas por natureza.
Com o desenvolvimento do comércio pelos fenicios e egipcios, 0os contratos e promessas
assumiram papel essencial no desenvolvimento da civilizacdo. Nesse meio, aparecem 0s

precursores do notariado, conforme explica Brandelli (2001):

Desde os tempos mais remotos, a sociedade ja sentia a necessidade de meios para fixar
e perpetuar seus convénios, surgindo dai os encarregados de redigir os contratos, ndo
obstante a pluralidade de denominagdes e o maior ou menor grau de limitagdo no
desempenho da funcdo. A atividade notarial é atividade pré-juridica, egressa das
necessidades sociais. No mundo prisco, massivamente iletrado, sentiu-se
primeiramente a necessidade de que houvesse algum ente, confiavel, que pudesse
redigir, tomar a termo, os negécios entabulados pelas partes. Surge assim o prototipo
do notario, como mero redator dos negécios entabulados pelas partes, com o intuito
de perpetua-los no tempo, facilitando sua prova. (BRANDELLI, 2001)
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Se h& uma figura que atravessa 0s séculos e se mantém indispensavel na
organizacdo das sociedades, essa é a do notario. Antes mesmo do Direito, Brandelli (2011)
aponta que havia a urgente necessidade de autenticar, verificar, analisar e redigir. Havia também
a necessidade de confiar: confiar nos contratos, confiar na contraparte, confiar nos negécios.

Para melhor confiar é que surgiu a atividade de escrever e assegurar, o notariado.

Desde as civiliza¢Ges antigas, essa instituicdo tem desempenhado um papel central
na garantia da seguranca, perpetuando-se como um guardido da confianca entre as partes,
cumprindo uma funcdo que, embora moldada pelas circunstancias histdricas, permanece
essencial para a ordem e a justica na sociedade. Sobre a longevidade dos notérios, propde
Loureiro (2014)

Qual outra instituicdo poderia pretender tamanha estabilidade sendo aquela que serve
a boa-fé dos negdcios juridicos, a estabilidade e seguranga das convengdes, a
publicidade dos atos e fatos juridicos, ao rechaco da fraude e a garantia da validade e
da eficécia de todas as trocas e do comércio humano? (LOUREIRO, 2014)

A atividade notarial sO é onipresente pois ndo surgiu como uma cria¢do académica
ou legislativa, mas como uma resposta social as necessidades da sociedade. No entanto, é
terminologicamente mais correto chamar os primeiros escrivaos de ‘“proto-notarios”. No
contexto de uma populacdo amplamente iletrada na Mesopotamia, 0s proto-notarios surgiram
como agentes confiaveis, capazes de redigir e formalizar os acordos entre as partes, garantindo
sua validade e facilitando a prova do negocio juridico, ja que as palavras ndo deixam registros
permanentes. Ademais, em diferentes épocas e culturas, eles ja se adaptavam as necessidades e
transformacdes sociais. Sua longevidade como instituigcdo reflete a constante luta em prol da
integridade e a legitimidade das relagdes juridicas, mesmo diante de mudangas tecnologicas e
sociais. (PEREIRA, 2014)

Em sentido amplo, os “proto-notarios” eram nada mais, nada menos que provedores
de solugdes (solution providers) para comerciantes e contratantes. Diferentemente dos dias de

hoje, as leis ou normas juridicas ndo precediam a atividade notarial, mas desenvolviam-se
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simultaneamente a essa, o que Barsuto (2014) chama de “dinamogénesis”, isto ¢, a génese
dindmica da escrituracdo. Devido a auséncia de um arcabouco pré-estabelecido, estes
profissionais tinham de usar as ferramentas disponiveis a época e, sobretudo, a sua criatividade,
para trazer as melhores solucfes para o universo juridico. Ainda, ndo havia delegacao advinda
de um poder soberano que garantisse ao proto-notério sua confiabilidade: a escolha do

profissional vinha de seus atributos pessoais e de sua reputacdo como sujeito probo e ético.

Por exemplo, um comerciante fenicio, ao comprar vinho grego para revender em
sua terra natal, precisava garantir a seguranca de seus negocios e a confiabilidade dos acordos
feitos com parceiros comerciais de outras culturas (no caso, o viticultor grego). A solucao,
portanto, seria a redacdo de um contrato, no idioma das duas partes (ou em uma lingua franca)
e em um meio de facil consulta. Esses primeiros notarios ou escribas desempenhavam um papel
crucial ao anotar contratos, registrar transac6es e fornecer documentos escritos que serviam

como prova de compromissos assumidos — ou até mesmo, do adimplemento do compromisso.

Durante o Egito Antigo, os profissionais responsaveis por escriturar os atos eram
chamados escribas. A eles incumbia redigir contratos e garantir transacdes, bem como verter
em letras os atos juridicos para 0 monarca, bem como atendiam e anotavam todas as atividades
privadas. O status social dos escribas era elevadissimo, haja vista a importancia de sua funcéo.
Os hebreus e os gregos também tinham seus escrivaes, mas foi em Roma que a realidade da

escrituracdo sofreu uma mudanca radical. (BRANDELLI, 2011)

No inicio, os romanos ndo utilizavam frequentemente documentos escritos, pois a
lei natural e a boa-fé prevaleciam, e a palavra dos cidaddos tinha valor em juizo. No entanto,
com a expansao do império e 0 aumento das relagdes civis, surgiram abusos que enfraqueceram
a confianca mdtua, criando a necessidade de fortalecer os contratos por meio de registros
escritos, para assegurar e preservar a palavra dada. (PEREIRA, 2024) Apareceram no sistema

juridico romano diversos profissionais, com capacidades distintas.

Os notarii, semelhantes aos taquigrafos modernos, escreviam com extrema
rapidez, utilizando abreviacgdes e iniciais das palavras comuns na pratica da época. Embora

tenham dado origem ao nome "notario”, suas funcbes eram diferentes, pois 0s notarii ndo
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possuiam carater publico, e sua atividade se assemelhava mais a de taquigrafos do que ao papel
do notério atual, que garante a seguranca juridica. Paralelamente, os argentarii, uma espécie de
bangueiros, elaboravam contratos de empréstimo e mantinham registros de devedores. Ja 0s
tabularii, que eram servidores publicos, cuidavam de registros como censo, hipotecas, e
inventarios, mas eram escravos do publico, ao contrario dos tabelliones, que eram pessoas
livres. (BRANDELLLI, 2011)

Os tabelliones, precursores diretos do notario moderno, elaboravam contratos,
testamentos e outros documentos privados, oferecendo assisténcia as partes, mesmo sem serem
especialistas em direito. No Império Romano, especialmente no periodo pos-classico, 0s
tabelliones profissionalizaram a instrumentalizacdo de negécios juridicos, utilizando
formularios padronizados para contratos comuns. No final, os imperadores Arcadio e Hondrio
elevaram o tabelionato, reconhecendo-o como um oficio municipal a ser exercido por cidad&os
probos e diligentes, consolidando o papel do tabellion como o verdadeiro antecessor do notério
moderno, especialmente dentro da tradi¢do do notariado latino. (BRANDELLI, 2011)

A funcdo do notariado, como profisséo regulamentada, surge pouco apés. Segundo
Jodo Mendes de Almeida Junior, “os imperadores Ledo I e Justiniano, ja reduzidos ao Oriente,
voltaram os seus cuidados para a instituicdo de tabelionato e fizeram-na adquirir maior
dignidade e importancia” (ALMEIDA JUNIOR, 1995) Com base nas categorias romanas, os
tabelliones formaram uma associacéo, liderada por um primicerius (primus in coera), que era
responsavel por nomear outros tabelliones conhecidos por sua honestidade e habilidade na
redacdo de documentos. Esses notarios trabalhavam em locais publicos, chamados statio
(estagdes), onde, em uma ceriménia formal, eram oficialmente introduzidos em seus cargos.
(ALMEIDA JUNIOR, 1995)

Essa institucionalizac¢do consolidou a profissdo, que evoluiu no Ocidente durante a
Idade Média, quando o notariado se desenvolveu especialmente no sul da Europa, fortemente
influenciado pelo direito romano e pela Igreja Catdlica. Surgiram escolas de notarios e
universidades, como a de Bolonha, fundada em 1270, que se tornaram referéncia em direito e
notariado. Foi nesse periodo que se consolidou o chamado notariado latino, baseado na figura

imparcial e publica do notario, responsavel por conferir autenticidade aos documentos e garantir
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aseguranca juridica. Esse modelo se expandiu pela Italia, Espanha e Franca, sendo formalmente
estabelecido nesses paises. (BRANDELLI, 2011)

Durante o Renascimento e com o fortalecimento dos estados-nacéo, o notariado
ganhou relevancia, especialmente na Franca e na Espanha. A Revolugédo Francesa reorganizou,
mas preservou a funcéo notarial devido a sua importancia. Nos seéculos XV e XVI, 0o modelo de
notariado latino (assunto do proximo topico) foi disseminado globalmente com a expansao
colonial, alcangcando a América Latina, Africa e partes da Asia, como no caso do Brasil, onde
foi trazido pelos portugueses. Em contrapartida, na Inglaterra, o notariado seguiu um caminho
distinto, com foco no direito internacional privado e na autenticacdo de documentos para uso
externo (LOUREIRO, 2014).

Observa-se que, nos primordios da atividade, o notario realizava seus atos sem
nenhuma necessidade de delegacdo do poder instituido. Ele era, desse modo, nada mais do que
um intermediador, um hermeneuta, um intérprete, buscando as melhores solucbes para as

partes.

Em sintese, a figura do notario tem origem em tempos antigos, surgindo da
necessidade social de garantir seguranca e confianca nas transac@es e acordos juridicos. Desde
as primeiras civilizacdes, como a Mesopotamia, Egito e Roma, 0s antecessores dos notarios
modernos desempenhavam um papel fundamental na redacdo e registro de contratos,
proporcionando uma solucédo para a falta de registros permanentes em sociedades amplamente

iletradas.

Finalmente, a evolucédo do notariado seguiu de forma paralela ao desenvolvimento
das sociedades e do direito, culminando no notariado latino, um modelo que se consolidou no
mundo e permanece essencial até hoje em varios paises, incluindo o Brasil. Este sistema, ao
permitir uma atuacdo mais decisiva do tabelido, oferece seguranca juridica, combatendo a
fraude, formalizando a verdadeira vontade das partes e garantindo a boa-fé nas transacdes. Por
isso, 0 notariado segue sendo uma institui¢do vital para a ordem social e o funcionamento da

justica, atravessando séculos e se adaptando as transformac@es tecnolégicas e sociais.
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Il. O NOTARIADO LATINO E SUA FUNCAO ECONOMICA

Inspirado nas préticas estabelecidas em algumas nacles europeias, 0 notariado
latino é um sistema baseado no direito romano, adotado em diversos paises que falam as linguas
romanicas (derivada do latim), como francés, espanhol, italiano e, por ébvio, o portugués. José
Adrian Negri, fundador da Unido Internacional do Notariado Latino, estabeleceu principios que
definem essa préatica, como a atuacdo do notario como conselheiro juridico, a exigéncia de
formacdo universitaria em Direito, a limitagdo do numero de notéarios e sua selecdo por mérito.
O I Congresso Internacional do Notariado Latino, em 1948, formalizou a defini¢do do notério
como um profissional do direito com a funcdo pablica de dar forma legal e autenticidade aos
atos juridicos. (LARRAUD, 1966) Esse sistema, presente em mais de 90 paises, € muito
valorizado pela sua seguranca juridica, especialmente apds a queda do Muro de Berlim, quando
paises do Leste Europeu adotaram o modelo latino em detrimento do anglo-saxdo.
(BRANDELLLI, 2011)

No I Congresso Internacional do Notariado Latino, estabeleceram-se oito principios

que orientam o notariado até hoje (SILVA, 1979). Eles sdo:

a) Manutencéo da configuracdo tradicional do notério: O
notario € visto como um conselheiro e assessor juridico, cuja
funcdo vai além da simples formalizacdo de atos. Ele é
responsavel por receber e interpretar a vontade das partes,
redigir os atos e contratos que devem ser lavrados, e possui a fé
publica, o que significa que as declaracdes e os fatos que se
passam em sua presenca tém um carater de autenticidade e

confiabilidade.
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Exigéncia de formacdo académica: Para o exercicio da

funcdo notarial, é imprescindivel que o profissional tenha
completado estudos universitarios em Direito, obtendo um
diploma de bacharel. E desejavel que essa formacgdo seja

complementada por especializa¢des e préatica na area notarial.

Limitacdo do nimero de notarios: A quantidade de notarios
em cada jurisdicao é restrita, sendo definida de acordo com as
necessidades da populacéo local. Essa limitacdo visa assegurar
que haja um numero adequado de notarios para atender a
demanda, evitando a saturacdo do mercado e garantindo a

qualidade do servico prestado.

Selecdo técnica e moral: O ingresso na funcdo notarial deve
ocorrer por meio de um concurso que avalie tanto os
conhecimentos técnicos quanto a ética do candidato. O
Congresso entendeu que o notario deve inspirar confianca nas

partes e deve estar acima de qualquer suspeita de tergiversacao.

Garantia de inamovibilidade: O notario, enquanto mantiver
uma boa conduta, ndo pode ser removido de sua posicéo. Essa
inamovibilidade é uma protecdo que visa garantir a
independéncia do notario, permitindo que ele atue sem pressdes

externas que possam comprometer sua imparcialidade.

Autonomia institucional do notariado: O notariado deve ter
sua propria governanga e disciplina, organizando-se de maneira
independente por meio de suas associagdes e corporacgdo. Essa
autonomia € importante para que o notariado possa regular suas
atividades, mantendo altos padrdes éticos e profissionais sem

interferéncias externas. Ademais, a autonomia garante, de certo
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modo, maior flexibilidade ao notariado para reagir as novas

tendéncias.

9) Remuneracao pelo cliente: A remuneracdo dos servigos
notariais deve ser feita pelo cliente, conforme tabelas de precos
estabelecidas por lei. E essencial que essa remuneragao assegure
ao notario condicdes dignas para sua subsisténcia, valorizando

o trabalho e a responsabilidade que a fungéo envolve.

h) Aposentadoria facultativa: Os notarios tém direito a se
aposentar de forma facultativa, seja por antiguidade, por
motivos de salde ou ao atingirem um limite de idade. O notério
tem o direito de desfrutar de uma aposentadoria digna,

respeitando suas necessidades pessoais e profissionais.

Esses principios, quando de sua criagdo, visaram a protecéo dos direitos
dos cidadaos e também a valorizacdo e a credibilidade do trabalho dos notarios, fundamentais
na formalizacéo de atos juridicos e na seguranca das relagdes sociais e comerciais. O notariado

latino pela primeira vez constituia-se como forma autdénoma do fazer notarial.

Outra caracteristica de suma importancia do notariado latino é a sua
maior interven¢do nos negocios privados. O notéario ndo é um mero carimbador ou certificador
passivo: ele intervém diretamente nos atos e contratos privados, certificando que a vontade das
partes esteja clara e conforme a lei. Sua fungéo de aconselhamento e de conferidor de legalidade
vai além da simples formalizagdo de documentos, pois ele atua preventivamente, identificando
possiveis problemas ou incoeréncias que possam gerar conflitos futuros. Para tal, o notario pode

e deve intervir de modo aprofundado nos negécios juridicos.

O ordenamento brasileiro contempla perfeitamente essa possibilidade
no art. 6° da Lei n°® 8.935, de 18 de novembro de 1994, a Lei dos Cartorios:
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Aurt. 6% Aos notarios compete:

()

Il - intervir nos atos e negécios juridicos a que as partes devam ou queiram dar forma
legal ou autenticidade, autorizando a redacdo ou redigindo os instrumentos adequados,
conservando os originais e expedindo cépias fidedignas de seu contetdo; (BRASIL,
1994)

Da redagdo do artigo, € cristalino que o notario assume um papel de garantidor da

seguranga juridica de modo completo: para tal, ele pode investigar, analisar, questionar e até

mesmo modificar atos juridicos para melhor refletir a vontade das partes. Esses aspectos da

atividade, abstratamente previstos em lei, na pratica sdo fruto da criatividade pessoal e do

talento de cada notério, que pode intervir e propor solugdes individualizadas para cada situacao.
Explica Brandelli (2011):

Sendo o notério um assessor juridico imparcial das partes, com qualidade homogénea
diante da eleicdo dos profissionais mediante concurso publico de provas e titulos,
decidindo aquelas pela celebragcdo de um neg6cio juridico importante (juridica ou
economicamente falando), para o qual seja obrigatéria a escritura pablica ou para o
qual seja conveniente as partes adotarem tal forma, basta que dirijam-se ao notéario
para realizar seu negdcio com total seguranca juridica, sem que haja a necessidade de
intervencdo de mais profissionais do direito, ou de um profissional do direito
assessorando cada parte, o que implica celeridade e reducéo de custos de celebragdo
do proprio negocio. (BRANDELLLI, 2011)

Assim, de modo suplementar, a confianca nas qualificacbes e na integridade do

notario latino permite que as partes envolvidas confiem em um terceiro imparcial para

formalizar seus acordos, eliminando a necessidade de buscas demoradas e onerosas por

informagdes. O notério fornece orientacbes qualificadas sobre direitos, 6nus e a melhor forma

juridica para cada negdcio, garantindo que o0s atos juridicos sejam perfeitos e em conformidade

com o ordenamento legal. Isso resulta em menor litigiosidade, pois os documentos notariais
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oferecem provas robustas que facilitam a resolucdo de conflitos, reduzindo significativamente
0s custos associados a disputas no Judiciario. (BRANDELLI, 2011)

Os servigos notariais, a priori, possuem tanto um aspecto privado quanto publico.
O aspecto privado é o atendimento direto as partes envolvidas, oferecendo assessoria, validagdo
de documentacéo e conciliacdo, além de minimizar a assimetria de informacao que aumenta 0s
custos das transacoes. Esse viés deve ser analisado na perspectiva da relacao entre as partes que
se apresentam para o notario e sua relacdo contratual, negocial ou civil. J& o viés pablico tem
relacdo intima com os interesses mais amplos da sociedade, como arrecadacdo de impostos,
legalidade dos atos e diminuicdo dos litigios. Além disso, 0s notarios contribuem para a
sociedade promovendo a circulacdo de riquezas e educando os cidadaos sobre seus direitos.
(BRANDELLI, 2011)

Adrados (2023) aborda essa dupla face do notariado, tanto em sua relagdo com os

particulares quanto em relagcdo ao bem-estar comum:

Consequentemente, de acordo com nossa legislacdo, o notario desempenha uma
atividade complexa como profissional do direito encarregado de uma fungéo publica
consistente em autenticar, redigir, conservar, reproduzir, aconselhar e tramitar
assuntos ndo contenciosos, além de verificar a legalidade em relacdo ao pagamento de
tributos, combate a lavagem de dinheiro e ao financiamento do terrorismo e outros
aspectos que nos foram incumbidos pelo Estado sem implicar qualquer custo para
este. (ADRADOS, 2023)

O notério, portanto, atua em uma intersecdo entre o direito publico e o direito
privado. Embora sua fungdo tenha algumas caracteristicas tipicas do Direito Administrativo,
sua principal area de atuacéo € o Direito Civil, onde predominam dois conceitos fundamentais:
patrimdnio e liberdade. O patrim6nio, compreendido como os bens, direitos e propriedades, é
essencial para a estrutura das relagbes juridicas e da vida econémica da sociedade. J& a

liberdade, manifestada de varias formas — como a liberdade de contratar, de negociar, de
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realizar atos juridicos e a liberdade de formas —, é igualmente central no Direito Civil, pois
assegura as partes autonomia, ou seja, a capacidade de criarem normas para si € gerirem seus

interesses dentro dos limites da lei.

No proximo topico, abordaremos como os conceitos de liberdade e patrimonio, bem
como o proprio notariado, estdo profundamente interligados. Exploraremos como o notariado
contribui para a concretizacdo desses direitos e deveres, garantindo que as relacdes juridicas se
desenvolvam de maneira segura, respeitando tanto as autonomias individuais quanto as

exigéncias coletivas e sociais que envolvem o patrimonio.

I11. AGLOBALIZACAO E O PATRIMONIO

A funcdo econbmica do notariado esta intimamente ligada a despatrimonializacéo
do direito, onde a énfase passa da propriedade para a pessoa humana. Com a ascenséo do Estado
liberal e a valorizacao da liberdade individual, o direito civil passou a centralizar a propriedade
e 0s contratos como pilares do ordenamento juridico. Contudo, apds a Primeira Guerra Mundial,
percebeu-se que esse enfoque gerava desigualdades e injusticas, levando ao surgimento do
Estado Social, que prioriza a dignidade da pessoa humana. (BRANDELLI, 2011)

Nesse novo contexto, o direito passou a focar no ser humano como o centro do
ordenamento civilista, abandonando a visdo patrimonialista e promovendo a protecdo dos
direitos fundamentais da pessoa. A constitucionalizacdo do direito civil refor¢ou essa mudanca,
integrando principios constitucionais que colocam a pessoa no centro das normas juridicas. O
principio da dignidade da pessoa humana tornou-se o valor maximo do ordenamento,
assegurando o desenvolvimento pleno da personalidade humana e promovendo justica social.
(BRANDELLLI, 2011)
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A propriedade ndo é mais um direito absoluto, como no liberalismo cléssico, mas
um direito relativo que deve se submeter a interesses coletivos, como a fungédo social e o respeito
ao meio ambiente. No entanto, sua protecdo permanece essencial para o desenvolvimento da
dignidade humana, uma vez que a apropriacdo dos bens materiais é fundamental para a
sobrevivéncia e evolugdo do individuo e da sociedade. Assim, a funcdo notarial desempenha
um papel importante ao assegurar a certeza dos direitos subjetivos e facilitar a circulacédo de
bens, contribuindo para a efetivacdo da dignidade humana. (LOUREIRO, 2014)

A crescente urbanizacéo e os desafios ambientais colocam pressao sobre o conceito
de funcéo social da propriedade, exigindo que os direitos de propriedade sejam exercidos de
maneira responsavel, de acordo com principios de sustentabilidade e inclusdo social. A
regulamentacdo do uso do solo, o combate a especulacao imobiliaria, e as politicas de acesso a
moradia tornam-se fundamentais para assegurar que a propriedade, especialmente a imobiliaria,

ndo seja exercida em detrimento do bem comum. (FREITAS, 2019)

Desse modo, o direito de propriedade interliga-se profundamente com o Direito

Ambiental, como explica Benjamin (1996):

De fato, direito de propriedade e meio ambiente sdo institutos interligados, como que
faces de uma mesma moeda; nesse sentido, ndo seria incorreto dizer-se que o Direito
Ambiental é fruto de uma amalgama do Direito das Coisas com o Direito Publico.
Com isso queremos dizer que qualquer tutela do meio ambiente implica sempre
interferéncia no direito de propriedade. (BENJAMIN, 1996)

Abstrai-se, portanto, que o direito de propriedade ndo pode mais ser visto como
absoluto e incondicional, uma vez que a preservagdo do meio ambiente demanda um regime
juridico que sobreponha o interesse coletivo ao individual, especialmente em situacdes em que
0 exercicio irrestrito da propriedade ameaca recursos naturais e ecossistemas essenciais para a
sobrevivéncia da humanidade. Essa sobreposicdo € legitimada por normas constitucionais,

como o principio da funcdo social da propriedade (art. 5°, XXIII da Constituicdo Federal), e
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reforgada por instrumentos internacionais que colocam a prote¢do ambiental como um dever de

todos os Estados e individuos.

Na contemporaneidade, os sistemas de propriedade tornam-se cada vez mais
complexos devido a interconexao global, as novas formas de producéo de riqueza, e ao avango
da tecnologia. Esses fatores levam a necessidade de reconfiguracdo e adaptacdo do direito de
propriedade para atender a demandas mais diversificadas e dindmicas. A nogdo classica de
propriedade, centrada em bens materiais e imoveis, expande-se para incluir bens intangiveis,
como direitos sobre propriedade intelectual, dados, e tecnologia digital, exigindo do
ordenamento juridico uma ampliacéo de sua tutela.

A globalizagdo econdmica e o surgimento de novos mercados desafiam os sistemas
tradicionais de regulacdo de propriedade. O acesso a informacao, a conectividade global e 0 uso
de tecnologias disruptivas, como a inteligéncia artificial, blockchain e as criptomoedas,
introduzem novos tipos de propriedade que fogem as categorias tradicionais. Esses novos bens
demandam formas inovadoras de protecdo juridica e novas interpretacdes sobre o que constitui

propriedade no contexto digital.

Além disso, novas formas de contratacdo emergem nesse ambiente, como 0s
chamados smart contracts, “protocolos computacionais que agem independentemente de
controle dos intermedidrios para executar propositos especificos” (KAERCHER, 2019). Hoje
também existem contratos frequentemente condicionados a fatores externos e extremamente
complexos, como inflagdo, indice da bolsa de valores e cdmbio. Essas modalidades de acordos,
atreladas ao uso de plataformas digitais e automacao, demandam uma resposta agil do sistema
juridico, que deve garantir a seguranca juridica e a equidade nas relagdes patrimoniais, mesmo

diante de situacdes novas e desafiadoras

E evidente que, por mais eficientes que sejam as Camaras Legislativas, o ritmo do
desenvolvimento econémico tornou-se tdo acelerado que ja € impossivel legislar sobre todas as
matérias de interesse econdmico de maneira suficientemente agil e abrangente. A velocidade
com que surgem novas tecnologias, modelos de negocios e formas de organizacdo social e
econdmica ultrapassa a capacidade do legislador de prever e regulamentar cada aspecto dessas

inovacOes. Isso cria lacunas normativas que precisam ser preenchidas de forma rapida e
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eficiente, muitas vezes exigindo a adaptacdo de normas preexistentes ou o desenvolvimento de

interpretacdes mais flexiveis e abrangentes.

E qual é o papel do notario em tudo isso? Em um mundo onde novos tipos de
propriedade e formas de contratacdo surgem a todo instante, o notario oferece um grau de
confianga essencial, principalmente em relagdes contratuais inovadoras, como 0s smart
contracts e 0s negocios digitais, que dependem de tecnologia, mas que podem ser revestidos de
seguranca juridica e previsibilidade. Sempre a frente das inovacdes legislativas, o notario pode
(como os seus primeiros antecessores, na Antiguidade) empregar toda a sua criatividade em

prol de garantir os direitos e obrigacdes.

Além disso, ele contribui como longa manus do Estado para a funcdo social da
propriedade, garantindo que o exercicio dos direitos de propriedade esteja em conformidade
com o interesse publico, especialmente no que diz respeito a sustentabilidade e ao respeito ao
meio ambiente. J& tivemos a oportunidade de escrever sobre o papel do tabelido de notas na
protecdo ambiental, por meio de atas notariais constatativas, culminando num licenciamento
ambiental notarizado (CALAIS, 2024):

Tendo em vista o exposto, ndo é dificil, na contemporaneidade, vislumbrar o
crescimento de um Licenciamento Ambiental Notarizado: isto é, com a delegagdo do
poder de policia, o tabelionato poderia agora, mediante procedimentos especificos,
emitir licengas ambientais de valor idéntico as emitidas pelos 6rgédos tradicionais.
Nesse caso, o tabelido teria poderes fiscalizatérios e deveria proceder as diligéncias
habitualmente empregadas em tais casos de licenciamento. (...) E possivel pensar em
um sistema registral que, em primeiro momento, complemente os sistemas estaduais
de licenciamento — uma vez que os tabelionatos estdo ligados aos Tribunais de Justica
Estaduais. Nao é muito afastado, todavia, cogitar a expansdo deste sistema para 0s
licenciamentos ambientais federais, uma vez que a normatizacdo para esse tipo de
atividade podera ser realizada pelo préprio Conselho Nacional de Justica (CALAIS,
2024)

O papel do notariado, portanto, é essencial para adaptar o direito de propriedade as
novas realidades sem perder de vista os principios fundamentais de justica, equidade e

dignidade humana. Ele atua, em suma, como um ponto de interse¢éo entre o direito tradicional
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e os desafios contemporaneos, facilitando a circulagdo de bens e direitos e assegurando a
protecdo juridica tanto para 0s negoOcios convencionais quanto para as novas formas de

patrimdnio que surgem com a digitalizacdo da economia.

Para garantir a atualidade dos procedimentos e manter a relevancia dos notarios em
face das novas revolucdes tecnoldgicas, é necessario falar para além da delegacdo estatal de
poderes. O avanco tecnoldgico exige que o notariado desenvolva novas competéncias e
aprimore suas praticas para se adequar a realidade dos contratos eletronicos e dos ativos digitais.
Para isso, 0 proximo capitulo discutird o lado mais flexivel dos tabelionatos, capaz de atender

rapidamente as demandas do mercado: os atos nao-exclusivos.

IV. OS ATOS NAO-EXCLUSIVOS E OS TABELIAES COMO SOLUTION
PROVIDERS

A historia do notariado transcende a delegacao estatal e as limitacfes a
certos atos de registro e autenticacdo. Observa-se, que, nas Ultimas décadas, novos atos
tornaram-se uma importante parte da atuacdo dos tabelionatos, compreendendo inUmeras
atividades do cotidiano do cidadao, como divoércios, inventarios, apostilamentos, entre outros.
Além disso, existe uma confianca pessoal nos tabelides como profissionais capacitados,
neutros, diligentes e honestos, o que apenas o notariado latino pode garantir. E por essa
confianga que tantas vezes sdo 0s notarios procurados como conselheiros, mesmo que nenhum

ato notarial resulte daquela consulta.

A evolucdo dos conceitos de patriménio e de liberdade, que, na
contemporaneidade, caminham em ritmo aceleradissimo, torna cada vez mais essencial as
intervencdes que escapam do controle direto e especifico do Estado. O sistema financeiro foi
agil em compreender essa necessidade, com a instituicdo, em certos aspectos, do sandbox

regulatorio:
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As intensas e rapidas transformacGes da sociedade, também causadas pelas novas
tecnologias, desafiam os métodos de ordenacdo do sistema juridico, os quais teriam
de acompanhar tais modificacfes, de modo que os reguladores passaram a adotar outro
modo de conceber as normas: por meio da regulacdo experimental ou sandbox
regulatério. Em sintese, o regulador delimita que um grupo ou um espago restrito se
submeta a uma regulagdo flexivel, diferente e por determinado tempo. Com isso, as
externalidades positivas e negativas podem ser visualizadas por meio de uma
experiéncia real, consagrando-se uma construgdo concertada da regulacdo que
eventualmente migrara a todo o mercado. Tal instituto incentiva o experimentalismo
estruturado de produtos e servigos inovadores em ambiente controlado e mediante
supervisdo do regulador, tentando mitigar a desconexdo regulatoria. (HEINEN, 2023)

O sandbox regulatorio € uma espécie de flexibilizacdo temporaria de normas que
permite o oferecimento de solucdes atipicas e mais adequadas para novas questdes de mercado.

Os tabelionatos também podem realizar algo similar, por meio dos atos ndo-exclusivos.

Como vimos, os atos notariais podem ser classificados entre publicos e privados.
Os servicos notariais também podem ser classificados em exclusivos e ndo-exclusivos. Os
servigos exclusivos sao aqueles que, por sua natureza, somente podem ser desempenhados por
notérios devidamente habilitados, devido a exigéncia de fé publica e a responsabilidade juridica
que esses atos envolvem. Exemplos de servigcos exclusivos incluem a lavratura de escrituras
publicas, testamentos, procuracdes publicas e autenticacbes de documentos. Nesses casos, 0
notario é a Unica autoridade competente para formalizar tais atos, garantindo sua validade legal

e sua eficécia perante terceiros.

Por outro lado, os servigos ndo-exclusivos sdo aqueles que para fora do universo
das serventias extrajudiciais podem ser realizados por outros profissionais ou entidades, como
a elaboracdo de instrumentos particulares, assessoria juridica em negociacoes e a intermediacéo
de transacdes imobiliarias. Nesses casos, 0 notario é requisitado para conferir maior seguranca

juridica ao ato, mesmo néo sendo requisito de forma para o ato.

No primeiro topico, discutiu-se como o art. 6° da Lei dos Cartorios permite que o
notério intervenha no negocio juridico para melhor garantir a seguranca juridica das partes.

Nesse sentido, a legistica acertadamente inseriu um verbo aberto (“intervir’’), que comporta em
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si maltiplas agdes e permite que o notario sempre utilize 0s meios mais adequados para 0
resultado desejado. O § 1° do art. 7° da mesma lei refor¢a as multiplas possibilidades do
tabelionato, utilizando expressbes amplas, que permitem ao serventuario maior liberdade de
acdo: “¢ facultado aos tabelides de notas realizar todas as gestdes e diligéncias necessarias ou
convenientes ao preparo dos atos notariais, requerendo o que couber, sem 6nus maiores que 0s
emolumentos devidos pelo ato” (BRASIL, 2023)

As atividades exclusivas dos tabelides de notas estdo definidas no artigo 7° da lei.
A eles compete, com exclusividade: lavrar escrituras e procuracdes publicas (inciso I); lavrar
testamentos publicos e aprovar testamentos cerrados (11); lavrar atas notariais (111); reconhecer
firmas (1V) e autenticar copias (V). (BRASIL, 2023) Essas a¢es, essenciais para a regularidade
e a validade de diversos negdcios juridicos na sociedade, podem ser realizadas Unica e
exclusivamente pelos tabelides de notas, garantindo a autenticidade e a seguranca juridica dos

atos que formalizam.

No entanto, o tabelido pode ainda oferecer servicos em competicdo de mercado
ampla, para atribuir a seguranca e confiabilidade de um terceiro imparcial em demandas
especificas. As principais inovacgdes legislativas recentes nesse contexto foram introduzidas
pela Lei n° 14.711/2023 (BRASIL, 2023), que alterou a Lei dos Cartdrios. O novo artigo 7-A
menciona, de forma ndo exaustiva, outras atividades que podem ser atribuidas aos tabelides,
mas que nao sdo exclusivas a eles. Compete aos tabelides de notas, sem exclusividade: certificar
o0 cumprimento ou a frustracdo de condi¢cdes e outros elementos negociais, respeitando a
competéncia dos tabelides de protesto (inciso I); atuar como mediador ou conciliador (I1); e
atuar como arbitro (I11). Essas novas funcdes ampliam o papel dos tabelides, permitindo-lhes

desempenhar um papel mais abrangente na resolucdo de conflitos e na certificacdo de acordos.

Os tabelionatos j& ndo sd@o meros repositorios de documentos, mas sim institui¢oes
fundamentais na vida cidadd, oferecendo solucGes em diversas etapas das transa¢des. As novas
necessidades apenas servem para reforcar o historico papel do tabelido como provedor de
solucdes, que podem se dar por diversos meios e diversos tempos; do pré-contrato as solugdes
pOs-negociais, 0 notario é o profissional capacitado para atender as diversas necessidades das

partes.
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Interessante trazer a baila um exemplo notério: a conta escrow, amplamente
utilizada no sistema anglo-saxdo. Esse instituto juridico consiste, resumidamente, em um
mecanismo pelo qual uma terceira parte confidvel, um agente neutro, recebe e guarda dinheiro,
ativos ou outros bens até que todas as condi¢des acordadas entre as partes sejam cumpridas. No
momento em que as condicdes sdo atendidas ou ndo, o responsavel pela escrow libera os bens
ou valores para a parte de direito. E uma solugio que visa aumentar a seguranca e confianca em
transacdes, especialmente em contratos complexos, como os de compra e venda de imdveis,

fusdes empresariais ou operacdes financeiras de grande vulto. (RODRIGUEZ-PINERO, 2023)

De maneira geral, bancos e instituicGes financeiras realizam esses procedimentos;
no entanto, tudo parece indicar que o tabelido poderia exercer magistralmente essa funcéo. O
tabelido € um agente neutro, confiavel, que garante a seguranca juridica e pode atestar,
imparcialmente e com fé publica, o cumprimento ou descumprimento de obrigacdes. Assim,
ele se torna o mais indicado ator para ocupar a posicdo de guardido da conta escrow.
(RODRIGUEZ-PINERO, 2023)

No Brasil, os paragrafos 1° e 2° do art. 7°-A da Lei dos Cartdrios, incluidos por forca
da Lei n® 14.711/2023 (BRASIL, 2023), permitem aos tabelides que exercam dois tipos de
solucdo que sdo equivalentes ao escrow: a gestdo financeira dos valores do negdcio e a

formalizacao e registro das condi¢es negociais através da ata notarial. Vejamos:

Art. 7°-A (...)

8 1° O preco do negdcio ou os valores conexos poderdo ser recebidos ou consignados
por meio do tabelido de notas, que repassara 0 montante a parte devida ao constatar a
ocorréncia ou a frustracdo das condigdes negociais aplicaveis, ndo podendo o depdsito
feito em conta vinculada ao negdcio, nos termos de convénio firmado entre a entidade
de classe de ambito nacional e instituicdo financeira credenciada, que constituira
patriménio segregado, ser constrito por autoridade judicial ou fiscal em razdo de
obrigagdo do depositante, de qualquer parte ou do tabelido de notas, por motivo
estranho ao proprio negdcio.

§ 2° O tabelido de notas lavrard, a pedido das partes, ata notarial para constatar a
verificacdo da ocorréncia ou da frustragdo das condi¢des negociais aplicaveis e
certificard o repasse dos valores devidos e a eficcia ou a rescisdo do negécio
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celebrado, o que, quando aplicavel, constituira titulo para fins do art. 221 da Lei n°
6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), respeitada a
competéncia propria dos tabelides de protesto. (BRASIL, 2023)

O 8§ 1° estabelece que o tabelido de notas tem a atribuicdo de receber ou consignar
0 preco de um negdcio, bem como valores conexos. Ele é responsavel por repassar 0 montante
a parte devida, conforme a verificacdo das condi¢fes negociais, que pode ser realizada por ele
mesmo. O deposito realizado em conta vinculada é considerado um patrimonio segregado do
patrimdnio das partes, o que significa que tais valores ndo podem ser constritos por autoridades
judiciais ou fiscais em decorréncia de obrigacdes que ndo estejam relacionadas ao proprio

negacio, assegurando a protecdo dos ativos consignados.

No 8 2°, € mencionado que, a pedido das partes envolvidas, o tabelido de notas deve
lavrar uma ata notarial que registre a verificacdo da ocorréncia ou frustracdo das condigdes
negociadas. Além disso, o tabelido certificard o repasse dos valores devidos e a eficacia ou
rescisdo do contrato celebrado. Esse documento, quando pertinente, possui valor legal e pode
ser utilizado como titulo conforme o art. 221 da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei

de Registros Publicos).

Ainda que a possibilidade de o notario ser um agente escrow seja quase
autoevidente hoje, ela foi positivada apenas no ano passado, pela Lei n® 14.711/2023. (BRASIL,
2023). Neste interregno, outras alternativas surgiram no mercado como possibilidades, mas
nenhuma delas com a seguranca do tabelido de notas. Portanto, novas formas de negociar e de
lidar com bens juridicos tornam-se pratica em um curto intervalo de tempo e o Estado,

diretamente, ndo esta preparado para lidar com todas essas problematicas.

Em tempos de desjudicializagéo e de conceitos mais amplos de acesso a justica, 0s
tabelionatos exercem um importante muinus social, dispensando o acionamento frequente do
judiciario (CALAIS, 2024). Por exemplo, a Resolucdo n° 35/2007 do CNJ (alterada pela
recentissima Resolugdo n° 571/2024), em seu art. 11-A, permite que o inventariante venda bens
moveis e imoveis do espolio por meio de escritura publica, sem necessidade de autorizacéo

judicial. O bem vendido integra o acervo hereditario para calculo de emolumentos e impostos,
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mas ndo sera objeto de partilha, devendo sua venda constar na escritura do inventario. O CNJ
continua sua série historica (com a Resolucdo n° 35/2007, o Provimento n° 67 e outros) de
outorgar maiores responsabilidades aos notarios, confiando em sua capacidade de concretizar

0 bem comum.

E nesse sentido que o tabelifo, especialmente no contexto do notariado latino, pode
desempenhar um papel fundamental como “solution provider" (provedor de solucgdes) no
cenario juridico contemporaneo. A sua funcdo transcende a mera formalizacdo de documentos
e contratos, posicionando-o como um agente essencial na facilitacdo de transacGes, na
mitigacdo de conflitos e na garantia da seguranca juridica. O tabelido ndo é apenas um
formalizador de atos, mas um verdadeiro consultor e solucionador de problemas que atua em
diversas areas, oferecendo servigos que vao além da formalizacdo do negdcio, atuando antes,

durante e depois da lavratura do ato negocial.

No contexto das transagdes comerciais, por exemplo, o tabelido desempenha um
papel crucial na elaboracdo e formalizagdo de contratos: sua experiéncia e conhecimento
juridico permitem que ele ofereca orientacbes sobre as melhores praticas. Ao oferecer um
espaco neutro e imparcial, ele pode facilitar didlogos e negocia¢fes, contribuindo para a
resolucdo de conflitos de maneira pacifica e eficiente, habilidade especialmente valiosa em um

pais onde os litigios podem ser longos e custosos.

Com a ascensdo das novas tecnologias, o tabelido também melhor se adapta as
inovacOes para melhorar sua atuacdo. A implementacéo de solucdes digitais, como a assinatura
eletrbnica e os contratos inteligentes, permite que o tabelido amplie seu alcance e ofereca
solucdes mais eficientes, instantaneas, acessiveis e principalmente seguras. Ao se tornar um
facilitador na transicdo para o ambiente digital, o tabelido se posiciona como um agente de

mercado, promovendo a transformacdo no mercado juridico.

Ademais, o tabelido atua como um provedor de solucgdes para a sociedade, pois sua
responsabilidade social inclui garantir que todos tenham acesso a justica e a seguranca juridica.
Por meio da educacdo e da orientacdo, o tabelido pode ajudar individuos e comunidades a

entenderem seus direitos e a utilizarem os servigos juridicos de maneira eficaz, o que é
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especialmente importante no contexto brasileiro, onde a desinformagdo combate a falta de

informacao.

VI. CONCLUSOES

A propriedade e a liberdade avancam a largos passos no século XXI, num ritmo que
dificilmente pode ser acompanhado pelas leis e normativas. No entanto, nessa corrida, é
necessario manter a seguranca juridica na fronteira do universo juridico com o digital e
globalizado. As transaces complexas, a crescente desmaterializacdo dos bens e a interconexdo
global exigem do Direito, e consequentemente dos tabelides, uma adaptacdo continua para
garantir que os direitos fundamentais sejam preservados, mesmo em meio a inovagoes

disruptivas.

Desde a antiguidade, os proto-notarios ja desempenhavam um papel semelhante ao
dos atuais tabelides, atuando como guardifes da confianca publica. Acima de qualquer
delegacdo estatal, esses primeiros notéarios ja atuavam como solucionadores de problemas,
garantindo que os acordos fossem claros e executaveis, e que as partes envolvidas estivessem
cientes de suas responsabilidades. Com o surgimento e a consolidacdo do notariado latino, essa
tradicdo foi ampliada e sofisticada. O modelo de notariado latino, que predomina em diversos
paises, reforca o papel do notario como um agente imparcial que também aconselha e orienta
as partes envolvidas em transac6es juridicas complexas. Nesse sistema, o tabelido é visto como
um "solution provider" no sentido moderno da expressdo, como um intermediador e facilitador

dos negdcios juridicos.

Nesse sistema, 0s atos ndo-exclusivos desempenham um papel importante, pois séo
eles que garantem a adequacdo dos tabelionatos aos tempos modernos e as vicissitudes
instantaneas do mercado. Ademais, por intermédio dos tabelionatos, 0s usuarios tem acesso a

um servico de qualidade, assegurados pela confiavel figura do tabeli&o.

As atividades exclusivas dos tabelides de notas véo além de meras funcbes

burocraticas; elas representam o inicio da atividade notarial e seu compromisso com o bem-
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estar social. Do mesmo modo que 0s primeiros que comegaram a escriturar, escrever e
formalizar as relacdes juridicas na Antiguidade, os tabelides dos dias de hoje se deparam com
uma nova era de tecnologia e informacdo. Como enfrentar as novas necessidades da sociedade
se 0 arcabouco juridico frequentemente atrasa? E neste momento que os atos ndo-exclusivos
desempenham um papel importante, pois séo eles que garantem a adequacao dos tabelionatos

aos tempos modernos e as vicissitudes instantaneas do mercado.

As atividades dos tabelides de notas sdo parte de uma politica de Estado que visa
também fortalecer o cumprimento da lei, mas, sobretudo, preservar a ordem social. Ao serem
universalmente reconhecidos como agentes de seguranca juridica, os tabelides contribuem para
a construcdo de um ambiente onde as relagdes comerciais e pessoais podem se desenvolver sem
0 medo de fraudes ou disputas. A atuacao notarial ndo é apenas um servico publico prestado,
mas uma peca chave na promocao da cidadania e na estruturacdo de uma sociedade mais justa
e organizada. Do mundo pré-juridico ao pés-moderno, os tabelides sdo construtores de pontes
e provedores de solucdes para a vida cidada.
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