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UMA NOVA VISAO SOBRE A ATA NOTARIAL
ANEW PERSPECTIVE ON THE NOTARIAL DEED
Fernando Henrique Rovere de Godoy'

RESUMO: O presente estudo tem por objetivo propor uma nova compreensao sobre a ata notarial no
ordenamento juridico brasileiro. Pretende-se demonstrar a transi¢do de uma primeira concepgdo do
instituto que era basicamente descritiva com o escopo de constituir meio de prova para uma nova fungao
juridica complexa, que exige do Tabelido de Notas verdadeiro juizo de valor. Historicamente e
originalmente concebida como instrumento de constatagdo objetiva de fatos, a ata notarial passa por
uma evolugao juridica acompanhando o processo de extrajudicializagdo das relagdes ¢ a ampliagdo das
competéncias do Tabelido de Notas. A partir da andlise das legislagdes recentes observa-se que o
tabelido de notas passou a exercer papel ativo na formacao e na qualificacdo juridica dos fatos que
constituem o objeto da ata notarial, como se verifica nas atas de usucapido, adjudicacdo compulsoria e
certificacdo de implemento ou frustragdo de condi¢des negociais. O estudo demonstra que essa evolugdo
do instituto consolida o tabelido de notas como profissional do direito dotado de fé publica e que
funciona como agente efetivo da realizagdo do direito e da pacificacdo social, contribuindo para a

extrajudicializacdo e o acesso democratico a justica.
PALAVRAS-CHAVE: Ata notarial. F¢ ptblica. Juizo de valor. Extrajudicializagdo. Acesso a justica.

ABSTRACT: This study aims to propose a new understanding of the notarial deed within the Brazilian
legal system. It intends to demonstrate the transition from an initial conception of the institution, which
was basically descriptive and aimed at constituting a means of proof, to a new, complex legal function
that demands a true value judgment from the Notary Public. Historically and originally conceived as an

instrument for the objective verification of facts, the notarial deed has undergone a legal evolution,
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accompanying the extrajudicialization of relations and the expansion of the Notary Public's
competencies. From the analysis of recent legislation, it is observed that the notary public has begun to
play an active role in the formation and legal qualification of the facts that constitute the object of the
notarial deed, as can be seen in deeds of adverse possession, compulsory adjudication, and certification
of the fulfillment or frustration of contractual conditions. The study demonstrates that this evolution of
the institution consolidates the notary public as a legal professional endowed with public faith,
functioning as an effective agent in the realization of law and social pacification, contributing to

extrajudicialization and democratic access to justice.

KEYWORDS: Notarial deed. Public faith. Value judgment. Extrajudicialization. Access to justice.

I. INTRODUCAO

A funcdo notarial, historicamente vinculada a autenticacdo e conservagdo dos fatos juridicos,
tem passado por um notavel processo de ressignificagdo no direito brasileiro. A ata notarial,
tradicionalmente compreendida como instrumento publico destinado a narrar fatos presenciados ou
verificados pelo notario sem qualquer valoragdo subjetiva, tornou-se, na contemporaneidade, um dos
mais relevantes instrumentos notariais para concretizagdo da extrajudicializagdo.

A ampliagdo das atribuigdes das serventias extrajudiciais, especialmente a partir das reformas
legislativas que consolidaram o movimento de extrajudicializaggo, exigiu do tabelido de notas uma
postura mais ativa e técnica. Em especial, os procedimentos de usucapido extrajudicial, adjudicacao
compulsoria e as novas hipoteses trazidas pelo Marco Legal das Garantias evidenciam na elaboragdo
da ata notarial o tabelido ndo atua mais como mero observador dos fatos, mas como um profissional do
direito que qualifica, interpreta e confere valor juridico as circunstancias constatadas.

Nesse contexto, o presente estudo tem como objetivo demonstrar que a ata notarial, ao
incorporar a necessidade, de um juizo de valor por parte do tabelidio, passa a ocupar papel central na
consolidagdo da via extrajudicial como meio legitimo, célere e seguro de resolugdo de questdes juridicas.

A metodologia adotada ¢ dogmatica e analitica, partindo da evolucdo legislativa e doutrinaria
da ata notarial até sua aplicacdo pratica nos novos instrumentos de certificagdo juridica.

Busca-se, assim, evidenciar como essa transformacdo contribui para fortalecer o papel do
notario como agente da justica preventiva, garantindo maior eficiéncia, seguranga e efetividade na

concretizagdo dos direitos.
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II. NOCOES INTRODUTORIAS: A VISAO TRADICIONAL SOBRE A ATA NOTARIAL

Embora possa parecer instituto novo, em virtude de s6 recentemente ingressar na pauta das
discussodes juridicas, a ata notarial € tdo antiga quanto a propria funcao juridica, por exemplo podemos
observar que na Espanha ¢ possivel a ata notarial desde de 27/04/1863 e na argentina desde 03/07/1947.
Na concepcao originaria desse instrumento publico o notério relata aquilo que vé, ouve, verifica e
conclui com seus proprios sentidos.

Podemos verificar da evolugao histdrica que o notariado se trata de uma institui¢ao pré-juridica,
que teve seu surgimento e desenvolvimento fundamentados pela necessidade social € ndo por uma
criacdo juridica decorrente do meio académico ou legislativo.

O notario nasce no seio da sociedade e a servico da sociedade. A funcdo notarial surge
essencialmente redatora, originariamente a funcdo era de captar fatos e redigir instrumentos, com a
finalidade de perpetuar os fatos no tempo, com carater probatorio. A fung¢ao originaria do notario € o
prototipo da ata notarial.(BRANDELLI, 2022)

Por sua vez, a ata notarial é um instrumento publico redigido pelo notario onde consta a
narragdo objetiva, fiel e detalhada de fatos juridicos presenciados ou verificados pessoalmente pelo
Tabelido por meio de seus sentidos. Portanto, trata-se de instrumento publico com fungdo autenticadora,
formando prova pré-constituida, além de conservar o fato juridico narrado no tempo.

A Lei n. 8.935/94 traz para o direito positivado em ambito nacional a figura da ata notarial,
estabelecendo que este ¢ um ato de competéncia exclusiva do Notario. Todavia, entendemos que a ata
notarial j& era possivel pela previsdo genérica que o notario tem de autenticar fatos.(BRANDELLI,
2022) E tipico da fungdo notarial relatar fatos com autenticidade como decorréncia da fé publica que o
tabelido de notas recebe do Estado.

Para Walter Ceneviva “ O verbo autenticar ¢ aqui vinculado ao termo fatos. Significa a
confirmagdo, pela autoridade da qual o notario ¢ investido, da existéncia e das circunstancias que
caracterizam o fato, enquanto acontecimento juridicamente relevante.” (2004, p.79)

Constitui meio de prova tipico sendo que o CPC dispde “ a existencia e 0 modo de existir de
algum fato podem ser atestados ou documentados, a requerimento do interessado, mediante ata lavrada
por tabelido”. A ata notarial por ser lavrada por notario ¢ dotada de fé publica, tendo as fungdes
autenticadora, probatoria e conservadora.

Para exigir um direito é preciso demonstrar a sua existéncia por meio da apresentacdo da prova.

Segundo antigo brocardo Romano: o direito ndo existe a ndo ser que ele seja provado. Neste contexto,
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arelevancia da atividade certificadora do notério € evidente. A ata notarial ¢ um instrumento revestido
pela fé publica do notéario tendo por objeto a fixacdo e a demonstracdo de um fato juridico, isto é, sua
funcdo € essencialmente probatoria. Neste prisma, a natureza juridica tradicional da ata notarial é de
prova pré-constituida. (CENEVIVA, 2004)

O ordenamento juridico brasileiro apresenta poucos dispositivos legais regulamentando a ata
notarial. A mesma ¢ citada no artigo 7.°, III, da lei 8935/94, no artigo 384, do CPC, onde fica definido
que ela ¢ feita por tabelido de notas e que ¢ documento apto a provar a existéncia e o modo de existir
de algum fato, podendo constar da ata dados representados por imagem ou som gravados em arquivos
eletronicos.

A ata notarial faz fé dos fatos nele contidos desde que seja lavrada por um notario competente
e observando as formalidades legais. Importante evidenciar que os fatos cobertos pela fé publica
somente podem ser impugnados se provado judicialmente sua falsidade. Essa forga probante se vincula
a origem do ato. O notario verifica a existéncia ¢ exatiddo de fatos que ocorrem na sua presenca e ele
constata por meio de seus sentidos. (CENEVIVA, 2004) Nesta otica, a ata ¢ o testemunho oficial de
fatos narrados pelos notarios no exercicio de sua competéncia em razdo de seu oficio. Na ata notarial o
tabelido relata fatos que vé e sente, diante de elementos por ele colhidos.

Como foi dito ha pouca regulamentacdo sobre as atas notariais , desta forma ndo ha um
tratamento sistematico sobre o tema na legislagdo brasileira. A lei 8935/94 atribui competéncia
exclusiva ao tabelido de notas para sua elaboragdo. A inexisténcia de normas especificas sobre as atas
notariais prejudica uma compreensdo maior sobre a sua fun¢do e, principalmente sobre a grande
diversidade de tipos e espécies de atas notariais.(VANCIM, 2025), isso ocorre pois a gama de fatos

juridicos que podem ocorrer ¢ imensa, e todos eles podem ser objeto de ata notarial.

III. ATA NOTARIAL: ESPECIE DO GENERO DOCUMENTO NOTARIAL

Documento notarial ¢ toda representacao material idonea, destinada a reproduzir determinada
manifestacdo de vontade e negocios juridicos e essencialmente dirigida a criar, modificar ou dissolver
um vinculo de direito, recebida e autorizada por notarios com as formalidades legais, produzida para
provar fatos ou dar forma a atos e negocios juridicos.

Sendo assim, o documento notarial é uma classe especial de documentos pertencente a categoria
de documento publico. Dentro do genéro documento notarial encontramos duas espécies, a saber: a

escritura publica e a ata notarial.

Revista de Direito Notarial, Colégio Notarial do Brasil Segao Sao Paulo, Sdo Paulov. 8 n.1, p. 4,
BY NC

Jan-Jun 2026



ReViSta de Submetido em: 11/05/2026

o . . Aprovado em: 10/06/2026

DIFEItO NOta I'Ial Editor Chefe: Wilson Levy
Avaliagao: Double Blind Review
ISSN (eletronico): 2675-9101

As escrituras publicas se destinam a dar forma juridica a vontade expressada pelas partes; por
sua vez as atas notariais tem por escopo a autentificagdo de fatos. A ata notarial ¢ lavrada pelo notario
em seu livro e 14 conservada perpetuamente. Portanto, a ata notarial € um ato protocolar, j& que ela ira
compor o protocolo notarial.

As atas sdo documentos notariais que tem por objeto a autenticagdo, comprovagao e fixacao de
fatos, excluidos aqueles cujo os conteudos sao proprios das escrituras publicas; € o instrumento publico
através da qual o notario capta, por seus sentidos uma determinada situagdo, um determinado fato, € o
transfere para o protocolo notarial (livro de notas). A transcricdo da percep¢do do notdrio para o seu
livro de notas origina um documento publico revestido de fé publica e autenticidade. O notario ¢ o
profissional do direito competente para a lavratura de atas notariais pois com a delegacdo que recebe do
Estado lhe ¢ conferido o poder geral de autenticagdo, esse poder € insito ao notario.

O tabelido de notas sdo profissionais juridicos, que por meio da delegacdo do servigo publico
que lhe € outorgada de forma personalissima; sdo profissionais subordinados aos preceitos do artigo 37
da carta magna (legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia). Neste prisma, sdo
particulares em colaboragdo com o poder publico. Pessoas fisicas que prestam servigo ao Estado, sem
vinculo empregaticio.

Para o notario portugués Luis felipe Aviz de Brito € fungdo desse profissional ¢ “um determinado
processo de defesa do direito subjetivo integra todos os atos ou fatos juridicos de carater particular
praticados extracontenciosamente”.(VANCIM, 2025)

O Notario ¢ substituto da agdo do Estado, no campo especifico de sua atuacdo. Ao substituir o
Estado no exercicio de sua missdo, presta servico a administragdo, e de forma concomitante atende seus
usuarios. Sendo assim, ¢ indubitavel, que apesar de ser um particular o tabelido ¢ um agente publico.

Ele ¢ investido em uma funcao publica e pela natureza publica dessa fungdo os atos praticados
passam por um controle de legalidade, esse controle de legalidade garante a plenitude dos efeitos, desde
a forma até a substancia do instrumento publico.

O notario como profissional do direito desempenha um mister juridico, privativo dos que tem
formacao juridica, ele desempenha uma funcdo juridica técnica e complexa, e portanto s6 pode ser
desempenhada por quem domine as ciéncias juridicas.

A funcdo notarial tem acentuado carater técnico. Técnica € a parte material ou o conjunto de
processos de uma arte. O notario deve ser um profundo conhecedor dos meios para a realizagdo do

direito. Deve conhecer os meandros da materializa¢do dos instrumentos juridicos.
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Inerente a ata notarial a autenticidade e a segurancga, sendo a autenticidade a qualidade do que é
confirmado por ato de autoridade como verdadeiros e seguranca a libertagdo do risco. O Ato praticado
por notario por ser dotado de autenticidade e seguranga cria presuncao de veracidade e seguranga da

certeza quanto a existéncia do ato e sua eficacia.

IV. AATA NOTARIAL NA VISAO DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

O CPC dispde que a existéncia e o0 modo de existir de algum fato podem ser atestados ou
documentados, a requerimento do interessado, mediante ata lavrada por Tabelido. A pedido do
interessado o notdrio constata fielmente fatos, coisas, pessoas ou situagdes para comprovar a sua
existéncia ou o seu Estado.

Podemos, assim, definir a ata notarial como o documento lavrado por notario em seu livro de
notas a pedido do interessado, € que tem por objeto a prova de um fato e de seu modo de existir. O termo
fato usado no dispositivo legal e na defini¢ao supra se refere aos fatos juridicos em sentido estrito, pois
0 ato juridico e o negocio juridico seriam objetos das escrituras publicas.

O Codigo de Processo Civil prevé a ata notarial como tipico meio de prova . Sendo ela um
formidavel meio de prova, seja preventiva ou reativa. Prova é a denominagdo da existéncia ou
veracidade de um fato material ou de um ato juridico, alegado como fundamento do direito que ¢
defendido ou contestado. A prova sera necessaria para os fatos controvertidos e relevantes no processo
para o convencimento do juiz e posterior solugdo da lide.

Nos termos do artigo 405 do CPC o documento publico faz prova ndo s6 da sua formagado, mas
também dos fatos que o escrivao, o tabelido ou o servidor declarar que ocorreram em sua presenca. Esse
instrumento lavrado pelo notario perpetua o exato momento e a forma que se decorreu o acontecimento
de um fato, por isso uma fun¢@o primordial da ata notarial ¢ a de tornar-se prova. Ela é prova legal e
inequivoca. E tdo ampla a utilidade da ata notarial como meio de prova que ela pode servir até para a
confissdo, assim como a prova testemunhal.

Por ser um meio de prova robusto, solido e dotado de fé publica estd menos sujeito a
contestacoes.

E importante caracterizar e definir a ata notarial, para assim dar lhe o destaque como ato notarial
unico que possue um papel juridico e social proprios. A ata notarial é um instrumento ptblico no qual
os notarios consignam os fatos e circunstancias que presenciam e que por sua natureza ndo sejam matéria

de contrato. (VANCIM, 2025)
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Neste prisma, ha uma diferenciagdo classica feita entre a ata notarial ¢ a escritura publica.
Enquanto o conteudo da escritura publica ¢ o ato juridico e o negocio juridico, as atas notariais tem por
objeto fatos juridicos. A escritura publica tem como escopo dar forma juridica a vontade expressada
pelos usudrios do servigo notarial, enquanto a ata notarial teria como finalidade original pré-constituir
prova da ocorréncia de um fato.

As pessoas que intervém na ata notarial ndo sdo considerados partes, sdo requerentes ou
requeridos e, em lugar de prestagdo de seu consentimento, prestam sua conformidade com a narragdo e
com a leitura que faz o notario. A ata € um ato declaratdrio unilateral do tabelido, ¢ um relato feito com
seguranca e fé publica com riqueza de detalhes que possam caracterizar o fato juridico ocorrido.

Como ja foi observado a finalidade da ata notarial ¢ a constatagdo de fatos pelo notario com a
finalidade de formar prova, isto é, o objetivo desse documento notarial € a pré-constituicdo de provas.
Nestes termos, ha o entendimento de que o objeto da ata notarial € a prova de fatos juridicos em sentido
estrito. Portanto, hd uma amplitude e variedade de eventos que podem ser constatados por uma ata
notarial, sendo a enumeragdo de todos esses fatos uma missao impossivel.

A finalidade da ata notarial ¢é registrar e fixar os fatos juridicos no exato momento e tempo em
que ocorrem para que o interessado possa a qualquer tempo em que ocorrem para que o interessado
possa a qualquer tempo, provar o fato e se beneficiar dos efeitos juridicos decorrentes dele. Ela é o
testemunho oficial de fatos narrados pelos notarios no exercicio de sua competéncia em razdo de seu
oficio, ¢ o instrumento passado pelo tabelido mediante solicitagdo, no qual s3o relatados fatos, atos,
acontecimentos, estado ou situagdo de coisas que ele presencia e constata. (FERREIRA e RODRIGUES,
2023). Por ser a ata lavrada nas notas do tabelido fica preservada a acessibilidade integral a todos os

terceiros dos fatos ali captados, com indicagdes precisas nos livros.

V. OBJETO DA ATA NOTARIAL

O objeto da ata notarial ¢ a apreensao de um fato juridico e a sua trasladagdo sem modificacdes,
para o acervo notarial. O objeto ¢ um fato juridico captado pelo notério através de seus sentidos. Na
visdo tradicional de ata notarial ndo pode haver por parte do notério qualquer alteragdo, interpretacdo ou
adaptacdo do fato ou juizo de valor.

Todavia, gostariamos de consignar que a principal diferenga entre o objeto da ata notarial ¢ da
escritura publica se encontra na exisaténcia ou ndo de manifestagdo de vontade de partes no documento

notarial que estd sendo lavrado. Se houver qualquer forma de manifestagdo de vontade por algum
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outorgante se trata de objeto de escritura publica e ndao de objeto de ata notarial. Neste prisma, o que ndo
deve de forma alguma fazer parte da ata notarial é a manifestacdo de vontade dos particulares. Por
consequéncia logica se houver declaracdao de vontade estamos falando de escritura publica.

Na escritura publica o Tabelido de Notas recepciona a vontade dos particulares e a modela na
melhor formatagao juridica.

Aqui ¢é importante lembrar que o caracteriza o fato juridico ¢ a auséncia de manifestacdo de
vontade, e por isso podemos concluir que o objeto da ata notarial € o fato juridico, pois na ata notarial o
tabelido nunca pode recepcionar vontades. Na visdo tradicional de ata o tabelido apenas deve narrar o

fato que ele constatou.

VI. FORMA DA ATA NOTARIAL

Ja citamos algumas vezes nesse artigo que o tabelido traslada o que ele apreendeu pelos seus
sentidos para o Livro de Notas, e agora vamos analisar essa formalidade.

Documentos notariais protocolares sdo aqueles que sdo lavrados nos livros de notas. Por sua
vez, o protocolo notarial é o conjunto de documentos matrizes feitos pelos notarios em especial o livro
de notas, livros esses que devem ser guardados, conservados e organizados pelo delegatario do servigo
extrajudicial. No Brasil a ata notarial deve ser lavrada no Livro de Notas, e portanto, sdo classificadas
como atos protocolares.

As formalidades observadas na lavratura da ata notarial sdo mais simples € menos numerosas
do que aquelas que a lei prescreve para a escritura publica. Analisando o artigo 215, do CC, bem como

as normativas estaduais entendermos que deve constar da ata notarial:

a) Data e local da lavratura;

b) Reconhecimento da identidade do requerente;

c) Dados de qualificacao e identificagdo do requerente;
d) Redag@o na Lingua Nacional.

e) Narragao descritiva do fato;

f) Assinatura do Tabelido.

Como foi indicado a ata deve ser redigida em lingua nacional. Este requisito decorre do fato de
que todos os atos publicos notariais devem ser redigidos em lingua nacional. Ndo ha prejuizo se o
instrumento conter expressdes estrangeiras pontuais. O que é importante perceber aqui € que o tabelido

tem um duplo dever; a saber: um publico de proteger o idioma nacional ¢ um dever profissional de
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redigir o ato com clareza, pois deve zelar o tabelido para que o juiz ou terceiro destinatario da ata notarial
tenham a melhor compreensao do texto.

A ata notarial podera conter a assinatura do solicitante e de eventuais testemunhas; caso conste
do contetido da ata notarial laudo técnico ou pericial o responsavel técnico que exarou as informagdes
técnicas deve assinar o instrumento notarial.

O autor da ata notarial € o notario; o tabelido de notas que verifica a ocorréncia do fato e narra
a sua existéncia. Sendo assim, ndo ha necessidade da presenca do requerente no ato de diligéncia
realizado pelo tabelido, pois este é o unico autor da ata e o unico responsavel pela verificagdo do fato. A
ata ndo contém vontade humana ainda que seu objeto seja uma declaragdo humana. E por isso que a
recusa do requerente em assinar a ata ndo implica em sua invalidade ou ineficacia.

Tendo em vista a autoria do notario que ¢ imprescindivel € a assinatura do tabelido, assim o
documento notarial esta completo e apto a produzir seus efeitos. Lembrando que o tabelido ¢ o tnico
agente publico que tem competéncia especifica para atribuir fé ptiblica aos documentos que autoriza.

A produgdo da ata notarial necessita respeitar o principio notarial da rogagdo ou instancia, isto
¢, 0 notario precisa ser provocado para que lavre a ata notarial. O requerimento deve ser anterior ao
inicio do procedimento, devendo o pedido ser possivel de ser atendido pelo notario. O requerimento
deve limitar e explicitar qual € o evento que deve ser constatado. O objeto da rogagdo deve ser licito,
porém o objeto da ata pode ser um fato licito ou ilicito. Importante no momento da solicitagdo o
requerente demonstrar o interesse legitimo para a lavratura da ata notarial.

Ocorre que no caso da ata notarial as partes requerentes ndo necessariamente estao em consenso
(como ocorre com a escritura publica). O confronto de interesses se ndo existe no momento do pedido,
quase certamente existira em um momento futuro. Muitas das vezes o notario desconhece a outra parte,
ou eventuais terceiros com os quais terd que interagir para a verificacdo do fato. No momento da
solicitacdo o notario deve presumir a boa fé do solicitante e privilegiar a tutela notarial dos seus
interesses.

Outro ponto que deve ser observado pelo delegatario do servigo notarial no momento da rogacao
¢ a capacidade para solicitar. O requerente deve ser pessoa capaz.

Paulo Roberto Gaiger Ferreira e Felipe Leonardo Rodrigues entendem que “por motivo justo e
relevante declarado no proprio ato pelo tabelido, podem ser solicitantes também as pessoas relativamente
capazes (maiores de 16 e menores de 18) e, até mesmo, os incapazes detentores de capacidade natural.”

(2024, p.197)
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As pessoas juridicas podem solicitar a redagdo de ata notarial por seus administradores,
prepostos ou procuradores, devendo o tabelido fazer a analise documental para comprovar se a
representagao esta correta.

Devido a impessoalidade que rege a atividade notarial o requerente ndo pode ser o proprio
tabelido ou qualquer um de seus prepostos, ou ainda, seus conjuges e parentes, em linha reta ou colateral,
consanguineos ou afins, até o terceiro grau.

Pode haver multiplos requerentes para a elaboracdo da ata notarial, podendo inclusive que o
interesse desses multiplos solicitantes sejam divergentes. Isso ndo € impeditivo para a realizagdo do ato
notarial.

Deve o solicitante, no momento da rogag¢do, indicar qual é o escopo do pedido, demonstrando
ter um legitimo interesse, todavia pode ser de dificil comprovagdo para o requerente o legitimo interesse.
Nesses casos ¢ melhor que o notario deixe que o Juiz aprecie oportunamente a legitimidade.

Por sua vez o principio da unicidade do ato ndo se aplica as atas notariais, tendo em vista seu
objetivo de constatar fatos, que podem ser redigidas em etapas sucessivas. Na realidade o mais comum
€ que seja realizada em etapas sucessivas. Justamente por isso ¢ de suma importancia que conste do
instrumento o tempo do fato e da ata.

O notario deve ser preciso com relagdo ao tempo. As informagdes temporais tanto para o
momento da solicitagdo como para cada uma das diligéncias realizadas para a constatagdo do fato,
devido ao fato de que a ata pode prolongar-se no tempo, neste caso, toda verificagdo deve mencionar o
dia ¢ a hora, sendo recomendavel constar tnato a hora de inicio como a hora do fim da verificagao.

Mesma cautela deve ter o notdrio com o local do fato e o local da ata. Normalmente o local
envolve dois aspectos: O local do cartorio e o local da verificagdo do fato (diligéncia). Deve constar
sempre da redagdo cidade, estado e endereco. Deve ser uma preocupacdo e cautela do tabelido indicar
precisa eclaramente a localizacdo dos fatos que verifica.

Especial atengdo cabe nos casos de a constatacdo ser feita via internet, nestes casos o local da
ata € o da situag@o do acesso feito a rede mundial de computadores.

Quando falamos de ata notarial o notario ndo ¢ o destinatario da prova, mas o produtor dela. E
concluimos que: E imprescindivel constar da ata a data e o local de sua lavratura e ao final a assinatura
do notario. Ela deve ser requerida, ndo podendo ser deflagrada de oficio, aplicando-se o principio da
rogacdo. Ponto relevante na elaboragdo da ata notarial é a questdo de ndo ser necessario o respeito a
unicidade do ato, podendo ela iniciar em um momento e terminar em outro, at¢é mesmo em dias

diferentes.
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VII. EFICACIA DA ATA NOTARIAL

Efic4cia ¢ a aptidao de produzir efeitos juridicos. A ata notarial tem sua eficacia pautada na
seguranca, na autenticidade das constatacdes transpostas pelo Tabelido de Notas. Tendo em vista a
previsdo do artigo 236 da CRFB/88 a atividade tabelioa goza de dignidade constitucional. A ata serd
produzida em termos aptos a satisfazer o interesse juridicamente protegido da parte.

Essencialmente a efic4cia das atas notariais € probatoria, quer se dizer com isto que a ata notarial
perpetua no tempo, com carater probatério revestido de fé publica, os fatos ali descritos pelo
notario.(FERREIRA E RODRIGUES, 2024)

Fé publica ¢ a confianga que se deve ter a respeito dos documentos emanados de autoridades
publicas, em virtude da fungao exercida. A fé publica ¢ uma institui¢ao juridico-publica.

Na licdo de Walter Ceneviva a “expressao fé publica; publica se refere ao direito publico, cujos
preceitos qualificam e justificam a fé, em documento, tendo-o por auténtico, seguro ¢ apto a produzir
efeitos de direito.” (2004, p.82) A lei determina exigéncias formais para o acolhimento da fé publica,
sendo a dotagdo legal um pressuposto para possibilitar a oponibilidade da fé publica a todos os terceiros.
A ata que ndo observar os requisitos legais ou que for lavrada por tabelido incompetente ou é nula ou
ineficaz. Portanto, é necessario a observancia dos requisitos formais, pois a formalidade a ser seguida é
uma garantia da exatidao do ato, e a exatiddo ¢ elemento essencial da fé ptblica.

O papel do notério na ata notarial ndo ¢ de simples testemunha, sobre fatos cuja narrativa realiza.
O tabelido atua sob a égide de regras mais severas do que as impostas a testemunha. E dever do notario
e alicerce da atividade que realiza o conhecimento do direito aplicavel no exercicio de sua profissao.

A ata notarial faz prova de sua existéncia, isto €, da sua formacao, como também dos fatos nela
mencionados. Tem a ata notarial a aptiddo de pré constituir prova dotada de fé piblica, isto €, os fatos
narrados pelo notério na ata presumem-se verdadeiros. (CENEVIVA, 2004)

A prova contraria s serd admitida pela demonstrag@o da falsidade documental em sede judicial.
O fato que ¢ provado por meio de ata notarial ndo depende de qualquer outra prova. A ata goza de
presuncdo legal de existéncia e de veracidade. Neste prisma, aquele que pretende atacar a eficacia

probatoria da ata notarial deve demonstrar sua falta de autenticidade na via judicial.
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VIII CLASSIFICACAO DAS ATAS

Materiais: sdo aquelas que afetam fatos juridicos que, por sua indole, ndo podem ser
qualificados como contrato.

Formais: Aquelas em que a lei estabelece uma manifestagdo propria, singular e precisa, como
por exemplo, aprovagdo de testamento cerrado.

Tipicas: Sao atas previstas em lei.

Atipicas: S3o aquelas que ndo sdo previstas expressamente no ordenamento, mas sao possiveis

de ser realizado.

IX. TIPOS DE ATAS NOTARIAIS

ATA DE NOTARIEDADE

Notorio € aquilo que é sabido ou conhecido por todos. Ocorre que em alguns casos se faz
necessario provar situagdes proprias ¢ conhecidas de sua comunidade, mas cuja fé em outros ambitos
depende do ato notarial. Segundo Paulo Roberto Gaiger Ferrreira e Felipe Leonardo rodrigues “na ata
de notoriedade, o tabelido constata o fato mediante verificagdo de documentos oficiais ou particulares,
ou ainda por meio da presenca e do testeunho de terceiros visando declarar uma situagdo notoria de
interesse do solicitante, podendo ser sobre pessoa ou coisa.” (2024, p.206)

Um exemplo de ata de notoriedade ¢ quando pela presenga da pessoa junto ao tabelido ele

constata a sua vida e lavra a ata para ser apresentada ao INSS ou alguma seguradora.

ATA DE DECLARACAO

As atas de declaragdo servem para todo e qualquer tipo de finalidades decorrente da declaragdo
da pessoa. Esse tipo de ata podem intruir pedidos administrativos ou produzir provas em juizo. Na
categoria de atas de declaragdo se enquadram as atas para depoimento ou para testemunho.

Nesta modalidade, cabe ao notério realizar a narragao fiel, em linguagem juridica, a declaragdo
do interessado sobre um fato ou acontecimento que presenciou ou soube por interposta pessoa, com a
finalidade de utiliza-la no ambito administrativo ou judicial como meio de prova pré-constituida.

Nestas atas, documentam-se publicamente declaracdes do solicitante ou de terceiros, a seu

pedido.
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ATA DE CERTIFICACAO SOBRE DOCUMENTOS E EXIBICAO DE COISAS:

Nesta modalidade de ata o tabelido constata fatos decorrentes de documentos apresentados,
autenticando qualquer circunstancia existente no documento. Na ata de exibi¢dao de coisas, o notario
constata a existéncia material de um ou varios objetos. A existéncia deles ou ndo num lugar e hora

determinados pode ser objeto deste tipo de ata.

ATA DE PRESENCA

Neste caso as atas compreendem situacdes diversas e imprevisiveis. O tabelido, a pedido do
solicitante, na sede do tabelionato ou em diligéncia externa constata fatos ou circunstancias, sempre
respeitando a sua competéncia territorial.

Nesta modalidade é que se enquadram as atas notariais feitas em assembléias de condominio,
reunido de socios, abertura de cofre, entre outras possibilidades.

Essa ¢ a ata tipica onde o tabelido presencia um fato juridico e traslada para o livro de notas tudo

aquilo que foi verificado por meio de seus sentidos, sem emitir nenhum juizo de valor.

ATA DE AUTENTICACAO ELETRONICA

Essa espécie de ata vem ganhando cada vez mais relevancia nos tempos atuais. Sdo atas notariais
onde o notario ¢ chamada para a constatacdo de fatos em meios eletronicos. Na atualidade muitas
pessoas tem a necessidade de fazer provas ocorridas por meio de ligagdes telefonicas, da remessa de

mensagens eletronicas ou do contetido da internet ou qualquer outra midia digital.

ATA DE NOTIFICACAO:

Essa modalidade de ata notarial pode gerar alguma polémica devido a competéncia do Oficial
de Registro de Titulos e Documentos. O tabelido de notas pode realizar atas de notificagdo quando nao
colidem com a competéncia do Oficial de Registro de Titulos e Documentos. Devemos relembrar que a
competéncia do oficial de registro ocorre quando a parte apresenta um documento a registro, € pode

solicitar que o oficial notifique os demais interessados, ou qualquer pessoa, sobre o registro feito.
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Neste prisma, precisamos conceituar o que sria a ata de notificagdo para diferencia-la da
notificagdo realizada pelo Registro de Titulos e Documentos. Como sabemos a atuagdo notarial e
registral geram efeitos distintos. Aos notarios compete atribuir fé publica a fatos ou negocios aos quais
as partes desejam o efeito da autenticidade.

A ata notarial de notifica¢do ela ndo possui a presuncdo de conhecimento erga omnes que ¢
tipica dos atos registrarios, mas a data e o conteido da ata e a data da notificacdo terdo protecao, se
revestindo de autenticidade é fé ptblica tal instrumento.

Para Paulo Roberto Gaiger Ferreira e Felipe Leonardo Rodrigues “ A ata de notificacdo
possibilita que uma pessoa informe outra de determinada situagdo e, se desejar, solicite ainda um
determinado comportamento da parte notificada. E o caso, por exemplo, da falta de comparecimento
para assinar uma escritura que pode, evidentemente, ser combatida pela ata notarial de notificagdo, de

modo a possibilitar a prova em futura acdo de adjudicagdo compulsoéria”. (2024. p.209)

ATA DE SUBSANACAO:

Neste caso, essa modalidade de ata serve para corrigir um erro, principalmente considerando
que no contexto do ato notarial e do ato administrativo o erro deve ser corrigido a qualquer pretexto, sob
qualquer forma.

As Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justi¢a de Sdo Paulo elegeu a ata retificativa
como instrumento para correcao de erros, inexatiddes materiais e irregularidades, constataveis
documentalmente e desde que ndo modificada a declaracao das partes e nem a substancia do negdcio
juridico realizado, podendo ser corrigidos de oficio ou a requerimento das partes, ou de seus
procuradores, mediante ata retificativa lavrada no livro de notas e subscrita apenas pelo tabelido ou por
seu substituto legal, a respeito da qual se fara remissao no ato retificado. O item 54 da referida normativa
de Sdo Paulo determina que sdo considerados erros, inexatiddes materiais e irregularidades,
exclusivamente:

a) Omissdoes e erros cometidos na transposicdo de dados constantes dos
documentos exibidos para lavratura do ato notarial, desde que arquivados na serventia, em
papel, microfilme ou documento eletronico;

b) Erros de calculo matematico;

c) Omissoes e erros referentes a descricdo e a caracterizagdo de bens individuados
no ato notarial;

d) Omissoes e erros relativos aos dados de qualificagdo pessoal das partes e das
demais pessoas que compareceram ao ato notarial, se provados por documentos oficiais.
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A ata de subsanagdo ¢ um instrumento notarial para a correcdo de erros. Independente do titulo
do instrumento, o imprescindivel € corrigir os erros e as omissoes, quando detectados, o quanto antes e
da maneira mais simples € menos custosa para as partes, o tabelido e a sociedade.

13

Nos termos de Paulo Roberto Gaiger Ferreira e Felipe Leonardo Rodrigues a ata de
subsanac¢ao ¢ o instrumento pelo qual o tabelido constata erros em documentos particulares ou oficiais
e os corrige em vista de evidente descompasso entre a situagdo real e a documental, entre a verdade
perceptivel e o erro perenizado. Segundo Argentino 1. Neri, a ata de subsanagao tem por fim a reparagao
de um ato juridico notarial no qual, a posteriori de sua subscri¢do, detectou-se uma informalidade legal,
seja por omissao, seja por erro material”’(2024, p.263)

O erro a ser corrigido pode ser do tabelido, das partes ou de outro tabelido, seja em decorréncia

de denuncia das partes, seja em decorréncia de constatacdo do tabelido.

X AMUDANCA DE PERSPECTIVA SOBRE A ATA NOTARIAL

Apesar de surgir cada vez mais dispositivos sobre atas notariais sua utilizacdo ainda é incipiente
e desconhecida de grande parte do mundo juridico. Por esséncia a ata descreve o fato no instrumento
notarial, o tabelido materializa em forma narrativa tudo o que presencia ou presenciou através de seu
proprio sentido; nesse diapasdo, lavra um instrumento qualificado com a fé publica que lhe foi atribuida
por meio da delegacdo do servigo. Na acepgdo tradicional da Ata notarial o notario se situa como
observador, sem intrometer na agdo ou formular conclusdes.

Na visao originaria da ata notarial a sua natureza ¢ autenticatoria, preservando os fatos para o
futuro revestida com a autenticidade notarial. Sendo que o Tabelido, como Unico autor da ata notarial,
se limita aqui a sua percepc¢do das coisas, dos documentos, das pessoas e dos atos humanos, sendo o
objeto da ata fatos juridicos apreendidos pelo notario, e este simplesmente traslada para o Livro de Notas
o0 que ele percebeu por seus sentios, sem emitir qualquer juizo de valor. A for¢a da Ata Notarial reside
justamente em retratar de forma fiel a realidade. O que tentamos demonstrar até aqui, além de apresentar
o instituto da ata notarial, € que a visdo classica sobre ela ¢ de que neste ato o notario nunca deve fazer
juizo de valor na ata notarial, ele deve ter um olhar neutro, apenas narrando os fatos e situagdes que
constata e apreende por meio de seus sentidos; limitando a ata notarial a uma narracdo objetiva, fiel e
detalhada de fatos juridicos, servindo como meio de prova sem qualquer juizo de valor por parte de seu

autor, a saber: o Tabelido de Notas.
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Na prética cotidiana do tabelionato de notas esse documento notarial tem sido muito utilizado
para comprovar fatos constantes da internet, de e-mails, celulares, reproduzir a gravacao de dialogos
telefonicos, o estado de iméveis e vistorias e até o depoimento de testemunhas. Nestes casos devemos
concordar com a visdo tradicional atribuida a esse documento notarial, ou seja, a narragdo objetiva de
fatos juridicos verificados pelo notario, onde este ndo emite nenhum juizo de valor.

Todavia, no contexto da extrajudicializacdo, onde atribuicdes que anteriormente eram de
exclusividade do poder judiciario, sdo delegadas as serventias extrajudiciais responsaveis pela atividade
notarial e registral, a ata notarial passa a ter um novo significado, uma nova perspectiva que muda
especialmente a questdo de nao haver juizo de valor por parte do notario.

A atuacdo notarial mediante ata ¢ modo eficiente de prevenir litigios. Pois, apesar da funcdo
precipua de ser meio de prova pré-constituida, a sua relevancia sobrepde a finalidade meramente
probatdria. Esse documento notarial é capaz de realizar o direito na normalidade da vida social. A
qualificacdo notarial e a seguranga juridica inerente ao instrumento sao fatores de prevencdo e solugio
de litigios. Os instrumentos notariais nascem com a finalidade de harmonizar as pessoas em suas
relagdes juridicas no meio social, sem haver dependéncia de movimentar o aparato judiciario, que deve
ser preservado para a solucdo de lides de maior complexidade e ndo solucionaveis pelos mecanismos
mais simples.(FISCHER e MOSMANN DOS SANTOS, 2024)

Sempre devemos lembrar que o direito se realiza mais pelos negdcios juridicos, na sua forma
instrumental, do que por decisodes jurisdicionais. (BRANDELLI, 2022)

A ata notarial deve ser difundida e praticada com profissionalismo, eficiéncia e, sob a égide dos

principios éticos que devem nortear o exercicio do servi¢o publico delegado de tamanha magnitude.

XI ATA NOTARIAL PARA FINS DE USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

O ponto de virada na concep¢do da ata notarial ocorre com a possibilidade da usucapido
extrajudicial. A lei de registros publicos foi alterada tendo sido inclaido o artigo 216-A, que dispde: “
Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido,
que sera processado diretamente perante o cartorio do registro de imoveis da comarca em que estiver
situado o imovel usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido
com: | - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente ¢ de seus
antecessores, conforme o caso € suas circunstancias, aplicando-se o disposto no art. 384 da Lein- 13.105,

de 16 de margo de 2015” (FERREIRA ¢ RODRIGUES, 2024).
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Por sua vez o artigo 401, inciso I do provimento 149/2023 determina que a ata notarial para fins
de usucapido, que instruird o procedimento de usucapido extrajudicial de conter: “a qualificagdo, o
endereco eletronico, o domicilio e a residéncia do requerente e o respectivo conjuge ou companheiro,
se houver, e do titular do imdvel lancado na matricula objeto da usucapido que ateste a) a descri¢do do
imével conforme consta na matricula do registro em caso de bem individualizado ou a descri¢do da area
em caso de nao individualiza¢do, devendo ainda constar as caracteristicas do imoével, tais como a
existéncia de edificacdo, de benfeitorias ou de qualquer acessao no imoével usucapiendo; b) o tempo e
as caracteristicas da posse do requerente e de seus antecessores; c) a forma de aquisicdo da posse do
imével usucapiendo pela parte requerente; d) a modalidade de usucapido pretendida e sua base legal
constitucional; e) o nimero de imoveis atingidos pela pretensdo aquisitiva e a localizagdo: se estdo
situados em uma ou mais circunscrigoes; f) o valor do imdvel; e g) outras informagdes que o tabelido de
notas considere necessarias a instru¢do do procedimento tais como depoimentos de testemunhas ou
partes confrontantes”

Em um primeiro momento ¢ tentador pensarmos que a ata pra fins de usucapido extrajudicial
também se trata de uma narragdo dos fatos verificados pelo tabelido por meio de seus sentidos, porém,
ao verificarmos o dispositivo do provimento do CNJ supracitado podemos perceber que se espera do
tabelido mais do que um mero relato dos fatos por ele presenciado.

O procedimento de usucapido extrajudicial tem como fundamento uma ata lavrada por um
notario que esteja sediado na base territorial em que o imdvel usucapiendo esta localizado. A ata notarial,
neste contexto, foi eleita pelo legislador como o instrumento capaz de certificar o tempo de posse e de
toda a cadeia possessoria que legitima o direito de aquisi¢ao da propriedade por meio do instituto da
usucapido. Devemos notar que atribuindo ao notario a fungao de atestar o tempo de posse e a cadeia
possessoria e consignar as informagdes relativas a posse, especialmente se a mesma € exercida com
animo de ser dono, esse ndo pode simplesmente verificar os fatos percebidos pelo seu sentido. Isto
porque com uma mera apreensao sensorial o notario ndo consegue verificar se existe ou ndo animus
dominis por parte do requerente.

Para poder atestar no documento notarial o tempo da posse, que seja originaria ou derivada, bem
como verificar se o animus se refere a propriedade ou a outros direitos reais, o tabelido deve realizar
analise juridica dos fatos e chegar a uma conclusdo valorando os fatos e documentos que lhe sdo
apresentados. Isto ocorre, pois, a ata notarial para fins de usucapido extrajudicial é diferenciada.

A usucapido é um instituto antigo, que tem suas origens no Direito Romano, que tem como

finalidade a aquisi¢@o da propriedade pela posse mansa, pacifica e continua por certo tempo fixado pela
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lei. Talvez a usucapido seja um dos institutos juridicos mais conhecidos pela populagdo; independente
do grau de instrugcdo ou da camada social habita o senso comum que se uma pessoa ocupar um imaével
e nele fixar moradia, pelo decurso do tempo, se ndo o removerem do imovel, terd adquirido a propriedade
por meio da usucapido.

Com base no artigo 1238 do CC/2002 a usucapido ¢ definida como o direito a aquisi¢do da
propriedade daquele que, pelo prazo fixado em lei, sem interrupcao, detém a posse, sem oposi¢do e com
animo de permanéncia, independentemente de titulo e boa-fé.

Como foi dito com a inser¢do do artigo 216-A na Lei n. 6.015/73 ¢ possivel o reconhecimento
da usucapido por meio extrajudicial. A ata notarial € obrigatoria para o procedimento de reconhecimento
da usucapido. A ata notarial para usucapido sera feita a requerimento do interessado, sem a necessidade
da presenca de advogado, que € obrigatoria no procedimento junto ao registro imobiliario.

A ata notarial para fins de usucapido extrajudicial possui uma regra de territorialidade, ela deve
ser lavrada pelo tabelido de notas do municipio em que estiver situado o imével usucapiendo ou a maior
parte dele. Ademais, deve constar da ata alerta de que ndo é o meio de reconhecimento da usucapido,
sendo um dos requisitos do procedimento de reconhecimento do direito perante o registro imobiliario.

Dentro dos requisitos obrigatérios da ata notarial para fins de usucapido extrajudicial estdo os
elementos da posse. E nesta exigéncia normativa que reside nosso argumento que esta ata em especial
ndo € um instrumento publico onde o tabelido atua sem a pratica de um juizo de valor.

Na confeccdo da ata o notario deve além de constatar a cadeia possessoria (o que poderia
consistir em mera constatacao sensorial dos documentos apresentados ao tabelido), deve verificar outros
elementos da posse, assim vejamos:

Deve ser constatada a configuracdo da posse, isto €, o tabelido deve buscar elementos de
configuragdo da posse, devendo verificar se ha corpus e animus domini. Como ¢é sabido ndo ¢ qualquer
posse que da direito a usucapido; s6 a posse com as caracteristicas especificas € que possibilita a
prescri¢io aquisitiva. E a chamada posse ad usucapionem.

A posse ad usucapionem é uma posse qualificada. O predicado desse tipo de posse € que ela
seja justa, com animo de titular do direito real, que seja mansa e pacifica, e continua.

Leonardo Brandelli em sua obra sobre a usucapido administrativa define a posse justa “ ...isto
¢, ndo decorrer de violéncia — fisica ou moral, ou esbulho -, clandestinidade — obtida as escondidas, de
maneira oculta — ou precariedade — obtida com abuso de confianga ou de direito.” (2017, p.78) A posse

injusta ndo produz efeitos para fins de usucapido.
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Outra caracteristica dessa posse ¢ que a mesma deve ser mansa ¢ pacifica, isto €, a posse deve
ser exercida sem oposicao do titular do direito real que se pretende adquirir.

Deve ainda a posse ser continua, ou seja, ininterrupta. Portanto, deve o possuidor ter possuido a
coisa a usucapir durante todo o lapso temporal exigido pela lei. O prazo deve ter sido atingido de uma
s0 vez, initerruptamente. Para a continuidade da posse admite-se a somatéria dos tempos de posse, seja
via accessio possessionis ou sucessio possessionis, para que sejam considerados estes institutos juridicos
€ necessario que tanto a posse do antecessor quanto a do sucessor sejam ad usucapionem.

Outro requisito da posse ad usucapionem € que ela deve ser exercida com o animo de titular do
direito usucapido. Para evidenciar que o requerente exerce a posse de modo como se fosse o titular do
direito que pretende usucapir o notario devera analisar o caso concreto que se apresenta, ndo trata de
mera constatagdo sensorial.

Nao € o escopo deste estudo se aprofundar nos elementos juridicos que possibilitam a posse ad
usucapionem e por conseguinte a aquisicao prescritiva da propriedade. Porém, devemos mencionar que
a accessio possessionis ndo € automatica, tampouco obrigatoria. O que pretendemos demonstrar aqui é
que a constatacdo do tempo de posse, se a posse foi qualificada, se houve soma da posse esta muito além
de uma simples percepcdo sensorial.

Na elaboragdo da ata notarial para fins de usucapido extrajudicial o notario devera se valer de
todo seu conhecimento juridico, fazer uma analise concreta e valorar se aqueles fatos que se apresentam
se enquadram nos elementos juridicos caracterizadores da usucapido.

Frisa-se que o propdsito deste artigo ndo ¢ detalhar o procedimento da usucapido extrajudicial,
tampouco examinar a ata notarial para esse fim sob um escrutinio exaustivo. O que se busca ¢ evidenciar
que, na elaboracdo da ata notarial voltada a usucapido extrajudicial, o tabelido de notas deixa de ser um
simples observador dos fatos para assumir um papel mais ativo e participativo. Ele ndo se limita apenas
a registrar o que percebe por meio de seus sentidos, mas passa a exercer uma analise mais profunda e
responsavel da situacdo apresentada. Essa modalidade de ata representa um verdadeiro marco no
ordenamento juridico brasileiro, pois, pela primeira vez, confere ao notario a possibilidade, e a
exigéncia, de formular um juizo de valor na lavratura do ato.

Neste momento analisaremos a pratica da atuacdo do tabelido de notas na lavratura da ata
notarial para fins de usucapido extrajudicial.

Cotidianamente o que ocorre € o seguinte: o procedimento se inicia quando o interessado
comparece a sede da serventia notarial portando os documentos relativos ao imével que pretende

usucapir. No primeiro momento, o tabelido exerce seu papel de assessor juridico e conselheiro dos
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usuarios, explicando ao interessado os requisitos juridicos da usucapido, os documentos necessarios € o
funcionamento do procedimento extrajudicial, bem como as diferencas em relacdo a via judicial.

Nessa fase inicial, o notdrio também informa sobre a obrigatoriedade da participagdo de
advogado no procedimento extrajudicial de usucapido, esclarecendo se o profissional atuara desde a
confec¢do da ata notarial ou apenas na fase subsequente, perante o Registro de Imoveis. Desempenha,
assim, uma funcdo de conselheiro juridico imparcial, orientando o interessado sobre as implicacdes
juridicas e praticas do instituto, de modo a assegurar a correta compreensdo do procedimento e a
regularidade formal do pedido.

Superada a anamnese inicial, o tabelido passa a recepgdo e analise dos documentos apresentados
pelo interessado. Nessa etapa, verifica se, a partir dos elementos trazidos, ¢ realmente possivel seguir
com o procedimento de usucapido extrajudicial. Examina o historico dominial e a cadeia possessoria,
identificando em qual modalidade de usucapido o caso concreto se enquadra e se ocorreu, em algum
momento, acessio possessionis ou successio possessionis. Avalia, ainda, se ha elementos documentais
que comprovem a posse ad usucapionem, ¢ se os titulos apresentados podem ou nao ser considerados
justo titulo.

O tabelido examina também os documentos relativos ao imével — planta, memorial descritivo,
matricula ou transcricdo — verificando se estdo corretos e completos, se ha necessidade de
complementagdo documental, se € caso de dispensa da planta e do memorial, ¢ quem sdo os titulares de
direito real e confrontantes do imdvel usucapiendo.

Importa destacar que, ao proceder a essa analise, o notario ndo atua de forma meramente
sensorial, limitando-se a constatar o contetido de documentos para depois traslada-los ao livro de notas.
O que se observa aqui ¢ uma atividade juridica complexa e interpretativa, que demanda profundo
conhecimento técnico dos institutos relacionados & usucapido. O tabelido, apds minuciosa analise da
documentagdo, emite um juizo de valor juridico acerca do enquadramento do caso concreto nas
modalidades legais existentes, exercendo plenamente sua func¢ao de profissional do Direito dotado de fé
publica.

Além disso, o notario atua como assessor juridico imparcial do usuario, orientando sobre
eventuais complementacdes documentais, sobre a modalidade de usucapido aplicavel e sobre os meios
idoneos de comprovar a posse, garantindo que a ata notarial seja elaborada com base em um conjunto
probatorio consistente e juridicamente adequado.

Concluida a analise documental e devidamente informados o interessado sobre o caminho

juridico a ser seguido, o tabelido deve indagar se serdo utilizadas declara¢des testemunhais e, em caso
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positivo, se tais declaragdes serdo colhidas na sede da serventia ou no momento da diligéncia até o
imoével.

A coleta das declaracdes testemunhais talvez seja a fase que mais se aproxima da atuacdo
cléassica do tabelido em uma ata notarial, mas, ainda assim, ndo se trata de simples oitiva e transcrigdo
de depoimentos. Cabe ao notario analisar cuidadosamente o conteudo das declaragoes, verificando se os
relatos efetivamente corroboram a posse alegada, se esta é qualificada como posse ad usucapionem, e
se a posse se prolongou no tempo de forma continua, mansa e pacifica.

Dessa forma, mais uma vez, observa-se que a atuacdo do tabelido vai muito além da mera
observagdo sensorial dos fatos. Embora se valha de seus sentidos para constatar o que presencia e ouve,
sua funcdo ¢ eminentemente juridica e valorativa, pois envolve a apreciagdo técnica dos fatos a luz das
hipdteses normativas que regem o instituto da usucapido.

Cumpre apenas registrar uma adverténcia: ha casos em que a declaragdo testemunhal se mostra
imprescindivel para a formag¢do da convicgdo notarial e, consequentemente, para a adequada
comprovagdo da posse.

Chega-se, por fim, a fase de diligéncia in loco. Trata-se de etapa facultativa, mas que se revela
altamente recomendavel para uma constatacdo adequada do exercicio da posse e dos demais elementos
caracterizadores da usucapido.

No local, o tabelido observa como se exerce a posse, se ha ostensividade no uso, a existéncia de
benfeitorias e acessdes, bem como outros indicios materiais coerentes com a ocupagdo continua, mansa
e pacifica. Embora haja, nesse momento, um componente de percepgao fatica pelos sentidos, ndo basta
narrar tais constatagdes na redacdo da ata: impde-se ao notario valorar juridicamente os fatos
observados, confrontando-os com as hipoteses normativas pertinentes para formar convicgdo técnica
quanto a qualificacdo da posse (posse ad usucapionem) e ao enquadramento da modalidade aplicavel.

Concluida a diligéncia, o tabelido retorna a serventia para redigir o instrumento notarial,
apresenta o texto ao(s) interessado(s) e agenda data para leitura e assinaturas.

Cabe frisar que ndo compete ao tabelido declarar o reconhecimento da usucapido — atribui¢do
que pertence ao Registrador de Imdveis. Ainda que se possam tecer criticas a essa reparticdo de
competéncias, tal debate extrapola os limites do presente estudo. O que importa destacar é que, mesmo
ndo sendo o 6rgdo decisor, o tabelido deve formar convicg@o técnica sobre os elementos de prova da
posse, o preenchimento dos requisitos legais, ¢ a modalidade de usucapido que se delineia no caso

concreto. Por meio dessa qualificacdo notarial complexa, munida de fé publica e rigor técnico, o
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instrumento fornece bases seguras e auténticas para que o Registrador delibere com seguranca juridica

na esfera registral.

XII ATA NOTARIAL PARA FINS DE ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

Outra ata notarial que ao nosso entender se enquadra nessa nova perspectiva € a ata para fins de
adjudicagdo compulsoria extrajudicial. A ata notarial para adjudicag@o € instrumento previsto pela Lei
n. 14.382/22, em artigo que alterou a lei 6015/73, introduzindo a possibilidade de o procedimento ser
realizado perante o Oficial de Registro de Imdveis.

O procedimento esta previsto no artigo 216-B da Lei n. 6015/73, sendo mais uma medida de
extrajudicializagdo , fendmeno que atribui fungdes do Poder Judiciario para autoridades do extrajudicial.
Nesta ata notarial especial devera conter: a) a referéncia a matricula ou a transcricdo, ¢ a descrigdo do
imével com seus Onus e gravames; b) a identificacdo dos atos e negdcios juridicos que ddo fundamento
a adjudicagdo compulsoria, incluido o historico de todas as cessdes e sucessoes, bem como a relagdo de
todos os que figurem nos respectivos instrumentos contratuais.

Neste prisma, o notario deve analisar os aspectos intrinsecos do contrato, como partes, objeto ¢
prego, bem como a auséncia da clausula de arrependimento, buscando aplicar o principio da conservagao
dos negdcios juridicos, de modo a preservar a fungdo social do contrato e a esséncia da manifestagdo
das partes. Deve constar também a prova do adimplemento integral do prego ou do cumprimento da
contraprestacao a transferéncia do imoével adjudicando.

Pois bem, se incumbe ao tabelido verificar o adimplemento do preco, e se sdo admitidas diversas
formas de comprovagao a saber: como mensagens, comprovantes de transferéncia bancaria, informagoes
declaradas no imposto de renda, entre outras, ¢ evidente que sua atuagdo nao se limita a de um mero
observador. Cabe-lhe, ao contrario, atribuir valor juridico aos elementos apresentados, analisando se o
fato ou documento realmente comprova o pagamento. Caso nao houvesse esse juizo de valor por parte
do notario, sua funcdo se restringiria a mencionar que determinado documento lhe foi exibido, sem
reconhecer que ele efetivamente serve como prova do adimplemento para fins de adjudicacdo
compulsoria.

Verifiquemos agora como funciona na pratica a atuagdo do notario na ata notarial para fins de

adjudicag@o compulsoria:
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No procedimento de adjudicagdo compulsoria extrajudicial, a atuacdo do tabelido de notas
também se inicia com o comparecimento do interessado a serventia, munido dos documentos que
comprovam a existéncia do contrato de promessa de compra e venda e o adimplemento integral do preco.

Nesse primeiro contato, o notario exerce funcdo informativa e orientadora, explicando ao
usuario os requisitos legais do procedimento, a documentagdo necessaria e as diferengas entre a via
extrajudicial e a judicial, destacando que, em ambos os casos, a adjudicacdo decorre da inexecucao da
obrigacdo de outorgar escritura por parte do promitente vendedor.
Cabe-lhe, ainda, esclarecer a necessidade da participagdo do advogado, indagando se este acompanhara
a producdo da ata ou apenas atuara na fase posterior, perante o Registro de Imoveis.

Superada essa fase inicial, o tabelido passa a andlise dos documentos apresentados: verifica o
instrumento de promessa de compra e venda, as provas do adimplemento integral do prego — que podem
incluir comprovantes bancarios, mensagens, recibos, declaragdes ou informagoes fiscais — e a situagdo
registral do imovel. Examina também se ha relagdo juridica valida e eficaz entre as partes, se o
promitente vendedor ¢ o titular registral e se o contrato contém elementos suficientes de identificacdo
do imével e das partes.

Nessa etapa, o notario nao se limita a mera constatagdo sensorial dos documentos, mas exerce
verdadeira atividade de qualificagdo juridica, aferindo se o conjunto probatodrio é idoneo para demonstrar
o direito do promitente comprador. E nessa analise que o tabelido emite juizo de valor sobre a
comprovagdo do adimplemento e sobre a existéncia de obrigacdo ndo cumprida de outorgar a escritura
definitiva, sempre a luz dos principios da boa-fé e da fung¢ao social do contrato.

Além disso, o tabelido atua como assessor juridico imparcial, orientando o interessado sobre
eventuais lacunas documentais e sobre os meios adequados de comprovagdo do pagamento e da recusa
do vendedor. Caso entenda necessario, podera colher declaracdes das partes, testemunhas ou
representantes de institui¢des financeiras, tudo com o objetivo de dar maior robustez probatoria ao
instrumento.

Havendo necessidade de verificacdo adicional, o notario poderd, inclusive, realizar diligéncia
até o imovel, verificando se o comprador exerce a posse, se ha benfeitorias ou outros indicios de dominio
de fato, reforgando a analise da efetiva aquisi¢cdo e fruicdo do bem.

Concluida a verificacdo, o tabelido redige a ata notarial, descrevendo minuciosamente os fatos
constatados, os documentos examinados, os elementos que comprovam o adimplemento ¢ a recusa do
promitente vendedor, e 0 enquadramento juridico do caso.

Trata-se de um instrumento dotado de fé ptblica e forga probatéria plena, que permitira ao Registrador
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de Imoveis aferir a procedéncia do pedido e efetuar o registro da adjudicagdo compulsoria extrajudicial,
nos termos do Provimento n. 150/2023 do CNJ.

Ainda que a declaracdo final de adjudicac@o caiba ao Registrador, cabe ao tabelido formar
convic¢do juridica sobre o conjunto fatico-probatério e atestd-lo com seguranga e autenticidade,
garantindo a eficicia, credibilidade e seguranca juridica do procedimento.

Note que a atuagdo do tabelido neste caso ¢ muito semelhante a atuagdo no momento da
usucapido extrajudicial, e por consequéncia também € um caso onde o notério atua como um profissional
do direito desenvolvendo funcdo juridica complexa, onde valora os fatos através da qualificagdo tabelioa

para redigir o instrumento notarial.

XIIIT O MARCO LEGAL DAS GARANTIAS - LEI N. 14.711/2023

No Brasil estamos caminhando a passos largos para a extrajudicializacdo, uma jornada que
busca dar efetividade as demandas da Sociedade, deixando para o Judiciario apenas o que realmente
precisa de pronunciamento judicial.

O marco legal das garantias (lei 14.711/2023) além de alterar o regramento sobre as garantias
inovou no ordenamento juridico brasileiro trazendo novas atribui¢cdes ao Notario, com o objetivo de
facilitar o acesso a justica a toda a populagdo, por meio da solugdo extrajudicial de conflitos na esfera
negocial sem a necessidade de intervencdo do Poder Judiciario, sem ignorar a necessidade da seguranga
juridica.

Diversas dessas alteragdes trazidas pela Lei n. 14.711 de 2023 diz respeito as atas notariais,
sendo elas a ata notarial de certificagdo do implemento ou da frustragdo de condi¢cdes negociais, ata
notarial de arrematagdo, e a Escrow Account. O marco legal das garantias alterou a lei 8935/94

incorporando essas novas atribuicdes para o Tabelido de Notas.

XIV ATA NOTARIAL DE ARREMATACAO

O Marco legal das garantias ao prever a possibilidade da excussdo da hipoteca de forma
extrajudicial prevé no artigo 9.°, paragrafo 11, da Lei n.14.711/2023 que havendo a arrematagdo do
imovel no rito da execugdo extrajudicial da hipoteca, ¢ preciso formalizar esse ato juridico, a via
adequada prevista ¢ a ata notarial de arrematacdo a ser lavrada por um notario. O notario é o profissional

do direito vocacionado a exercer fungGes notariais, como o € a de formalizar titulos.
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Apesar do instrumento notarial eleito pelo legislador ser a ata notarial neste caso a fun¢ao do
notario ndo se limitara a mera descri¢ao fria do leildo de arrematacdo. Devera esse profissional do direito
realizar a qualificagdo tabelioa, ou seja, verificar se ha ou ndo alguma irregularidade juridica a impedir
a arrematacgao.

Uma adverténcia que deve ser feita é que no caso da ata notarial de arrematagdo nao € livre a
escolha do Tabelido, o que é uma excecdo a regra geral do artigo 8° da lei dos notérios e registradores.
S6 o tabelido de notas do local do imoével € o competente para realizar essa ata, € mais: nos municipios
que houver mais de um Tabelido de Notas havera distribuicdo, semelhante ao que ocorre hoje com os
tabelides de protesto. E uma escolha feita pelo legislador para impedir a concorréncias predatdrias entre
as serventias de Notas.(FISCHER e MOSMANN DOS SANTOS, 2024)

A ata notarial de arrematacao ¢ titulo apto a transferir a propriedade.

XV ATA NOTARIAL DE CERTIFICACAO DE IMPLEMENTO OU DE FRUSTRACOES DE
CONDICOES NEGOCIAIS

Outra inovagdo feita pelo marco legal das garantias foi a inclusdo do artigo 7-A, Inciso I que diz
“Aos tabelides de notas também compete, sem exclusividade, entre outras atividades...Certificar o
implemento ou a frustracdo de condigdes e outros elementos negociais, respeitada a competéncia propria
dos tabelides de protesto”

Originalmente, a decisdo judicial era o modo adequado para a verificagdo do implemento de
condi¢des suspensivas ou resolutivas apostas em negocios juridicos. Agora o tabelido de notas também
passa a ser legitimado para atestar se ocorreu ou nao o implemento das condigdes.

A condigd@o ¢ uma clausula, que derivando exclusivamente da vontade das partes, subordina o
efeito do negdcio juridico a evento futuro e incerto. A condi¢do pode ser suspensiva ou resolutiva. Se
subordinar-se a eficacia do negodcio juridico a condi¢ao suspensiva, enquanto esta ndo se verificar, ndo
se tera adquirido o direito, a que ele visa. Ja se for resolutiva a condigdo, enquanto esta ndo se realizar,
vigorara o negocio juridico, podendo exercer-se desde a conclusdo o direito por ele estabelecido.
(FERREIRA, 2024)

Por sua vez o termo, diferente da condigdo, é aquela clausula que, derivando exclusivamente da

vontade das partes, subordina o efeito do negécio juridico a evento futuro e certo.
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Com a alteragdo legislativa, os elementos negociais supracitado ndo necessitam mais de
intervencdo judicial para constatar seu implemento ou frustragdo. O notério recebeu essa atribuicao e
instrumentalizard a constatagdo por meio de ata notarial.

A pergunta que surge ¢ como o tabelido de notas ird operacionalizar tal ata notarial? De que
forma ele iré certificar o implemento ou a frustracdo de uma condi¢@o negocial?

Vamos analisar um exemplo pratico: uma escritura publica de compra e venda com clausula
resolutiva, em que foi pactuado o pagamento do prego em trinta parcelas. A escritura foi devidamente
registrada no Registro de Imdveis da circunscri¢do do imovel. Porém, na décima parcela, o comprador
deixa de pagar, e assim passa a ser inadimplente.

No cenario anterior ao marco Legal das garantias, o vendedor seria obrigado a ingressar com
uma demanda judicial para executar a clausula resolutiva, e assim resolver o negdcio e cancelar o
registro da escritura perante o Registro de Imoveis. No cenario atual, pode o vendedor procurar um
notario e solicitar uma ata notarial em que sera certificado o ndo pagamento, isto é, o inadimplemento
do comprador. A ata que certificar a frustragdo da condigdo negocial sera titulo com ingresso no registro
de imoveis, e assim possibilitara o cancelamento do ato de registro na matricula.

Para certificar o ndo pagamento das parcelas por parte do comprador o notario podera se valer
de todos os meios de prova em direito admitidas, tais quais mensagens, e-mails, extratos bancarios, até
mesmo um instrumento de protesto que pode ser trasladado para a ata notarial.

Seguindo entendimento de Carlos Elias de Oliveira e Flavio Tartuce “em regra, o atesto do
implemento ou da frustracdo da condicao, ou de outro elemento acidental do negdcio juridico, deve ser
realizado mediante um procedimento conduzido pelo tabelido, com a notificacdo da outra parte, em
nome dos principios do contraditorio e da ampla defesa”(OLIVEIRA e TARTUCE, 2024)

Por mais evidente que a prova apresentada pela parte possa ser, o fato € que ha riscos de fraudes,
como com a presenca de documentos falsos, ou divergéncias de interpretagdes contratuais, riscos esses
que podem ser combatidos por meio da notificagdo da outra parte, para a apresentagdo de eventual
impugnacdo devidamente justificada.

Ainda seguindo o entendimento de Carlos Elias de Oliveira e de Flavio Tartuce deve ser feita
uma analogia com o procedimento da adjudicagdo compulsdria extrajudicial por ser procedimento
recentemente regulamentado pelo CNJ e que tem ampla regulamentagao.

Além do procedimento de notifica¢do sugerido pelos doutrinadores supracitados deve o notario
adotar todas as cautelas de praxe da fungéo notarial. Ademais, deve também relatar todo o procedimento

adotado para a redacdo da ata, inclusive se realizou ou ndo as notificacdes.
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Note-se que mais uma vez essa nova modalidade de ata notarial a atuagdo do notario ndo deve
ser apenas de mero redator dos fatos que constatou. Neste caso, exige um juizo de valor do tabelido,
propria das atividades juridicas realizadas por profissionais do direito. Neste prisma, com a nova
perspectiva da atuagdo do tabelido nas atas notariais ele estd a praticar verdadeira profilaxia juridica, o
que auxilia a sociedade na prevencao e solugdo de litigios.

Para Paulo Roberto Gaiger Ferreira diz que essa nova modalidade de ata notarial ¢ uma quebra
de um paradigma. Ele sugere algumas técnicas para a lavratura da ata notarial. A primeira delas ¢ a
técnica de agir segundo o “acrénimo WYSIWYG, de what you see is what you get, e além de ver,
também ouvir, cheirar, tocar e sentir, em suma, usar todos os sentidos para apreender a realidade que o
tabelido estd a constatar.” (2024, p. 420) A segunda técnica sugerida por ele “explora o lide jornalistico,
que guarda boas semelhangas nao s6 com a ata, mas com a construgao de textos juridicos. Quem, o qué,
quando, como e, possivelmente o porqué.” (FERREIRA, 2024)

Quem envolve a indicacdo das partes no caso da ata, o solicitante ou requerente ¢ eventuais
terceiros participantes da constatagdo. Onde ¢ a indicagdo do lugar ou lugares do fato. Quando € o
momento ou sequéncia de momentos em que a agdo transcorre. O que ocorre? Como indica o modo
como ocorre a verificagdo e os fatos. Finalmente, o porqué. Teria um peso menor, pois nao toca ao
tabelido na constatagdo dar as razdes pelas quais o solicitante e terceiros operam, bastaria descrevé-las.

O porqué costumava estar implicito nas atas notariais. O porqué estava condenado ao oculto.
Isso devido ao fato de que o paradigma tradicional da ata notarial entendia que , a ata ndo tera jamais
um juizo de valor do notario. Essa visao acabava por simplificar o instrumento notarial.

Em um singelo reconhecimento de firma por semelhanga ha juizo de valor. O tabelido ou seu
preposto faz o cotejo grafico da assinatura constante do documento com o cartdo depositado, e ai decidi
se se trata da mesma assinatura ou nao.

Mais uma vez seguindo os ensinamentos de Paulo Roberto Gaiger Ferreira: “Na simplificacao
do sem juizo de valor, estivemos alheios até mesmo... aos documentos histéricos. A ata de descobrimento
da América, de lavra do notario Rodrigo de Escobedo, uma verdadeira ata de posse ad usucapionem, na
qual o notario ouviu as declaragdes de Cristovao Colombo, para que a ata servisse de titulo constitutivo
para estabelecer a soberania daquele terreno, a América, para a rainha de Castela e o rei de Aragdo,
financiadores da expedi¢do” (2024, p.423)

Como ja foi supracitado foram as atas notariais para fins de usucapido e adjudicacdo
compulsoria extrajudicial que serviram de marco de mudanga de paradigma sobre a natureza juridica da

ata notarial. Essas atas notariais “imobiliarias” devem obrigatoriamente conter juizos de valor.
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O que se pretende na ata de usucapido ¢ justamente o juizo de valor do tabelido para que ele
ateste a posse mansa e pacifica, prolongada e ininterrupta. Avaliando diversos outros aspectos, como por
exemplo a interrupg¢do da prescrigdo ou a posse ad sucessiones, etc.

O tabelido ndo tem como verificar 5, 10, 15 anos de posse. A ata de usucapido transformou o
notario em investigador. Ele deve avaliar o conjunto probatorio documental, declaracdes, verificagdo
em loco e o0 que mais entender necessario. Nesse momento, o notario emite um juizo de valor que caso
seja positivo lavra a ata notarial documentando todo o processo reconhecendo que estdo presentes todos
os requisitos legais para a usucapido pretendida. A ata notarial deve ser um documento minucioso técnico
e objetivo, com uma s6 finalidade, convencer o registrador de que ele acertou em seu juizo de valor e,
portanto, as partes tém direito ao registro da propriedade. (FERREIRA, 2024)

A ata de adjudicacdo compulsoéria extrajudicial, implementada pela Lei n. 14.382/22, segue a
mesma sistematica da ata notarial para fins de usucapido. Em ambas, ha uma qualificagdo juridica
notarial complexa e a provocacdo de acdes do tabelido tendentes a investigar e convencer-se.

Neste prisma, Quebrou-se o paradigma, algumas atas t€m sim juizo de valor. E As novas
modalidades de ata introduzidas no ordenamento juridico brasileiro seguem o padrdo das atas notariais
imobiliarias, isto é, sdo atas que contam com uma qualificacdo juridica complexa feita por parte do
notario que emite um juizo que faz parte do contetido dessas atas. Isso configura uma notéria evolugio
no instituto da ata notarial.

Como ja defendemos nesse artigo a possibilidade da lavratura de atas notariais ¢ ampla, sem
limite de objeto, exceto quanto aos atos privativos do tabelido de protestos e do oficial de registro de
titulos e documentos, cuja competéncia € exclusiva. Portanto, entendemos que mesmo antes do marco
legal das garantias era possivel lavrar diversos tipos de ata, incluindo uma ata notarial para constatar o
implemento de uma condi¢@o ou a sua frustracdo em um negocio juridico. Todavia, a expressa previsao
na Lei n. 14.711/2023 aponta mais uma vez o legislador brasileiro buscando o caminho da
extrajudicializa¢@o por meio do notario.

A lei possibilitou as partes mais um instrumento juridico cujo efeito sera acelerar o processo e
permitir o acesso a justica por toda a populagdo.

Com as alteragdes implementadas pelo marco legal das garantias que aqui reproduzimos:

Art. 7°-A Aos tabelides de notas também compete, sem exclusividade, entre outras
atividades: (Incluido pela Lei n. 14.711, de 2023)

I - certificar o implemento ou a frustragdo de condigdes e outros elementos negociais, respeitada

a competéncia propria dos tabelides de protesto; (Incluido pela Lein. 14.711, de 2023)
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§ 2° O tabelido de notas lavrara, a pedido das partes, ata notarial para constatar a verificagdo da
ocorréncia ou da frustracao das condi¢des negociais aplicaveis e certificara o repasse dos valores devidos
e a eficicia ou a rescisdo do negocio celebrado, o que, quando aplicavel, constituiré 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. (Incluido pela Lei n. 14.711, de 2023).

Nestas hipdteses o requerimento da ata deve ser pormenorizada, juntando a cépia do contrato
do objeto da constatacdo , outros documentos necessarios ou convenientes, e indicando com exatidao
aquilo que deseja ter provado. Deve indicar, também, a conclusdo buscada, seja a prestacdo positiva ou
negativa, e os fundamentos faticos e legais para que o tabelido faca a qualificacdo notarial e faca seu
juizo de valor, lavrando a ata nos termos pretendidos, ou se recuse, expondo os motivos. (FERREIRA,
2024)

A solicitacdo pode ser por uma ou por todas as partes envolvidas no negécio juridico. Com a
solicitacdo e os documentos, o notario podera qualifica-los verificando a sua higidez formal e material.

Segundo entendimento de respeitado tabelido de notas Paulo Roberto Gaiger Ferreira a ata
notarial “devera conter, sem prejuizo de outras especificas constatagdes: a) a identificagdo, qualifica¢do
e o pedido do solicitante, b) indicagdo do elemento negocial que se quer constatar ¢) indicacdo dos
documentos ou fatos que necessitam ser constatados € como ele se constituem no suporte fatico do
implemento ou da frustragdo; d) eventuais procedimentos realizados (como notificagdes, transferéncias
bancarias, entrega de documento ou coisa); ¢) os efeitos constatados pelo tabelido; f) atestacdo da
ocorréncia do implemento ou da frustragdo da cldusula contratual.”(2024, p.430). Apds a lavratura da
ata ¢ imprescindivel a assinatura do notario, e quando for o caso pelos solicitantes, ainda pode ser o caso
de as outras partes envolvidas no contrato assinem também o instrumento.

Para poder materializar as atas notariais de constatagdo do implemento ou frustracdo de
clausulas negociais demandam que os notarios tenham um conhecimento amplo e profundo da parte
geral do Codigo Civil. Precisa dominar os elementos de existéncia, validade e eficacia do negocio
juridico, os vicios da declaragdo de vontade, direitos das obrigagdes e direito dos contratos.

Considerando que ha a previsdo para essa modalidade ingressar no Registro de Imdveis
entendemos ser proveitoso pensar como essa nova espécie de ata notarial pode funcionar na atividade
imobilidria.

Um uso juridico para a ata de certificagdo de implementos ou frustragdo de condi¢do negocial
aplicada a relacGes negociais imobiliarias seria o seguinte: uma promessa de permuta em unidades

futuras firmada entre um incorporador e um proprietario de terreno, convencionou-se que a efetivagao
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do negocio juridico ficaria submetida a uma condi¢cdo suspensiva, Enquanto a condi¢do ndo se
verificasse, ndo haveria transferéncia do terreno nem registro da incorporacao, conforme o art. 32 da Lei
n. 4.591/1964. So6 seria realizada a transferéncia do terreno para a incorporadora se previamente ela
realizasse estudo de viabilidade técnica e ambiental do empreendimento que se pretende incorporar.

Constando de forma expressa e técnica a condigdo suspensiva no instrumento de promessa de
permuta de futuras unidades auténomas poderia o proprietario do terreno requerer ao tabelido de notas
a lavratura de uma ata notarial de certificacdo da frustragdo da condi¢ao negocial, com base no art. 7°-
A, Te §2° daLein. 8.935/94, incluido pela Lei n. 14.711/2023 (Marco Legal das Garantias). O objetivo
da ata sera comprovar oficialmente que a condi¢do suspensiva ndo se implementou, tornando o negdcio
sem eficacia juridica. O Uso dessa ata notarial acaba por evitar a necessidade de agdo judicial de
resolugdo contratual por inadimplemento da condigdo suspensiva; garante seguranca ¢ publicidade ao
resultado do negdcio frustrado; promove a extrajudicializagdo no ambito do mercado imobiliario,
refor¢ando a fungdo do notario como agente de profilaxia juridica.

Ainda nesse contexto de verificar usos juridicos para a nova modalidade de ata notarial de
certificagdo de implemento ou frustragdo de elementos negociais queremos apresentar uma hipdtese de
aplicagdo junto ao agronegocio. Como ¢é de conhecimento geral o setor agropecuario ¢ um dos setores
econdmicos mais pujantes de nosso Pais, portanto, ¢ fundamental que o tabelido de notas possa funcionar
como um agente de acesso a justica e de promover a economia também na seara do agronegdcio.

Nos contratos agrarios ¢ nos negocios do agronegocio em sentido amplo; a saber: parcerias
agricolas, contratos de fornecimento futuro (CPR), bater, contratos de integragdo ou arrendamento rural,
o ciclo agrobioldgico € o elemento juridico-estrutural que condiciona o nascimento, a exigibilidade e o
adimplemento das obrigagdes.

Em tais negocios, as partes frequentemente vinculam efeitos juridicos a eventos naturais
incertos, tais como; germinagdo e colheita da lavoura; prenhez ou engorda do rebanho; obtengdo de
laudos de produtividade ou qualidade minima do produto; ocorréncia de sinistros climaticos ou pragas;
indices de precos em bolsas de commodities.

Esses eventos, por sua natureza condicionada a biologia e ao ambiente, configuram condi¢des
suspensivas ou resolutivas nos termos dos arts. 121 e 125 do Caodigo Civil.

Por exemplo: Contrato de permutas de insumos por produto  futuro
A eficacia do contrato depende da comprovagdo da entrega fisica dos grios no prazo de liquidacdo.

Neste prisma, a ata notarial pode atestar o implemento da condigdo (entrega dos produtos) com base em
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notas fiscais, comprovantes de pesagem, laudos de qualidade e transporte, constituindo titulo habil para
liquidagao financeira.

No contrato de permuta de insumos por produto futuro hd duas obrigacdes independentes, a
saber: uma obriga¢ao presente (entrega dos insumos); e uma obrigacao futura, condicional (entrega dos
graos ou produtos apos o implemento do ciclo agrobioldgico).

Logo, a eficacia integral do contrato esta condicionada ao implemento da safra. Trata-se de uma
condi¢ao suspensiva de natureza agrobioldgica, dependente de evento futuro e incerto.

O implemento ou a frustragdo da condigdo ndo ¢ um fato bruto. E um fato juridico complexo,
que exige analise de documentos, laudos técnicos, notas fiscais e comunicagdes contratuais. Portanto,
ndo basta constatar fisicamente o estado da lavoura; o tabelido deve analisar juridicamente se os
elementos apresentados configuram ou ndo o implemento da obrigagdo pactuada. Neste caso, a atuagao
do tabelido sera técnica e valorativa.

O produtor rural apresenta os documentos entdo o tabelido deve verificar se tais documentos sdo
suficientes para caracterizar a frustracdo da condi¢do negocial que subordinava o adimplemento a
colheita.

Essa analise exige interpretacdo juridica do contrato (para verificar a natureza da condi¢@o),
valoragdo das provas (para aferir a veracidade e idoneidade dos documentos) e aplicacdo do direito (para
concluir se a condi¢do foi ou ndo implementada). A ata notarial de certificagdo de implemento ou
frustracdo de condigdo negocial, quando aplicada aos contratos de barter, ndo ¢ um instrumento de
simples constatagdo empirica.

Ela é um ato de qualificagdo juridica complexa, em que o tabelido de notas interpreta o contrato,
valora as provas e emite um juizo juridico sobre a eficacia ou ineficacia da obrigagdo vinculada ao ciclo
agrobioldgico.

Assim, transforma um evento natural em fato juridico certificado, permitindo a liquidagdo
extrajudicial de negdcios rurais com seguranca e celeridade, reafirmando o notdrio como agente técnico

de desjudicializagdo e profilaxia juridica no agronegocio.

XVI CONCLUSAO

A evolugdo do instituto da ata notarial reflete o amadurecimento do proprio sistema notarial
brasileiro, que deixa de ser apenas um repositorio de formalidades para assumir fun¢do proativa na

concretizagdo do direito. O reconhecimento de que o tabelido, ao lavrar determinadas atas notariais
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exerce uma atividade juridica complexa por meio de um juizo técnico-juridico, marca a superagao da
visdo tradicional que limitava sua atuacdo a mera descri¢do sensorial dos fatos.

Essa mudanca de paradigma refor¢a além de reforgar a natureza juridica da ata notarial como
instrumento de prova qualificada, dotado de fé publica, demonstra também que este documento notarial
possui um valor juridico autbnomo, capaz de sustentar a seguranc¢a dos negdcios e das situagoes juridicas
sem necessidade de intervengao judicial, devido ao novo papel desempenhado pelo tabelido de notas na
lavratura das novas modalidades de ata. Ao assumir esse papel interpretativo e valorativo, o tabelido se
consolida como operador essencial da justi¢a extrajudicial, contribuindo para a desjudicializagdo, a
pacificacdo social e a efetividade do acesso a justica.

Conclui-se, portanto, que as novas modalidades de ata notarial que emergiram da legislacao
mais recente, longe de ser mero relato descritivo, representa uma ferramenta de realizagao do direito na
normalidade da vida social, capaz de unir técnica juridica, fé publica e utilidade pratica. A sua
consolidagdo como instrumento de certificacdo juridica complexa traduz ndo apenas a confianga
depositada pelo Estado na fungdo notarial, mas também o amadurecimento de um modelo de justica

mais acessivel, eficiente e preventivo.
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