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RESUMO

O presente texto pretende demonstrar sob uma 6tica juridica, a importancia da existéncia do direito
registral e notarial na legislacéo brasileira, no que diz respeito ao interesse publico no procedimento
do inventario patrimonial, servigcos os quais praticados pelas serventias extrajudiciais, destacando os
atos praticados eletronicamente na atualidade. Quando ndo conste no banco de dados notarial o
registro de um imével, isso pode implicar diretemante no processo de partilha de bens, isso porque,
caso o falecido ndo tenha registrado o bem em seu nome, sera necessaria a regularizacdo do imével
para somente depois conseguir realizar o inventario. Dessa forma, o objetivo geral desse artigo €
tratar da relevancia da existéncia dos cartorios de registro de imoOveis para a realizacdo da
escrituracédo de bens, bem como mostrar a disposi¢do dos servigcos notariais e registro na legislagéo
brasileira, destacando a seguranga juridica que esse ramo do direito proporciona e dispde de
protecdo aos direitos dos cidaddos, contribuindo com a protecado da propriedade, a eficiéncia dos
negdacios juridicos e a solucédo de conflitos inventariais e patrimoniais. A metodologia utilizada para a
realizacdo desse texto é de carater bibliografico, com pesquisa desenvolvida por meio de leis,
doutrinas, dissertagdes, artigos cientificos e conteddos disponibilizados em enderecos eletrdnicos, a
fim de fazer uma andlise qualitativa em relacdo ao tema proposto.

PALAVRAS-CHAVE: Direito Notarial e Registral. Servicos Cartorarios. Inventario Patrimonial.

ABSTRACT

This text intends to demonstrate, from a legal perspective, the importance of the existence of
registration and notarial law in Brazilian legislation, with regard to the public interest in the asset
inventory procedure, services which are practiced by extrajudicial services, highlighting the acts
practiced electronically today. When the registration of a property is not listed in the notarial database,
this may imply a direct in the process of division of assets, because, if the deceased has not registered
the property in his name, it will be necessary to regularize the property and only then be able to carry
out the inventory. Thus, the general objective of this article is to deal with the relevance of the
existence of real estate registry offices for the performance of the bookkeeping of assets, as well as to
show the provision of notarial services and registration in Brazilian legislation, highlighting the legal
certainty that this branch of law provides and provides protection to the rights of citizens, contributing
to the protection of property, the efficiency of legal transactions and the resolution of inventory and
property conflicts. The methodology used to carry out this text is of a bibliographic nature, with
research developed through laws, doctrines, dissertations, scientific articles and content available on
electronic addresses, in order to make a qualitative analysis in relation to the proposed theme.

KEYWORDS: Notarial and Registration Law. Notary Services. Asset Inventory.

RESUMEN

Este texto pretende demostrar, desde una perspectiva juridica, la importancia de la existencia del
derecho registral y notarial en la legislacién brasilefia, en lo que se refiere al interés publico en el
procedimiento de inventario de bienes, servicios que son practicados por servicios extrajudiciales,
destacando los actos practicados electronicamente en la actualidad. Cuando la inscripcion de un
inmueble no figura en la base de datos notarial, esto puede implicar un directo en el proceso de
division de bienes, ya que, si el fallecido no ha registrado el inmueble a su nombre, serd necesario
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regularizar el inmueble y solo entonces poder realizar el inventario. Asi, el objetivo general de este
articulo es abordar la relevancia de la existencia de oficinas de registro de la propiedad inmobiliaria
para la realizacion de la contabilidad de los bienes, asi como mostrar la prestacion de servicios
notariales e inscribibles en la legislacién brasilefia, destacando la certeza juridica que brinda esta
rama del derecho y brinda proteccién a los derechos de los ciudadanos, contribuyendo a la
proteccién de la propiedad, la eficiencia de las transacciones legales y la resolucion de conflictos de
inventario y propiedad. La metodologia utilizada para la realizacion de este texto es de caracter
bibliogréafico, con investigaciones desarrolladas a través de leyes, doctrinas, disertaciones, articulos
cientificos y contenidos disponibles en direcciones electronicas, con el fin de realizar un andlisis
cualitativo en relacion con la tematica propuesta.

PALABRAS CLAVE: Derecho Notarial y Registral. Servicios Notariales. Inventario de activos.

INTRODUCAO

No ordenamento juridico brasileiro, o Direito Notarial e Registral € um ramo do Direito que
tem como principal objetivo conferir seguranca juridica aos atos e negécios realizados pelos
cidadaos. Ele é responséavel por validar e registrar documentos e contratos, bem como por garantir a
publicidade e a confiabilidade dos registros civis e imobiliarios (Moura, 2023).

O Direito de Propriedade, conforme aborda Maria Helena Diniz (2007, p. 114), é o direito que
a pessoa fisica ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar, dispor de um bem
corpdreo ou incorpoéreo, bem como de reivindica-lo de quem injustamente o detenha.

Sabe-se que no mundo atual é necessario que haja a especificacdo correta para que um
negocio juridico possa ser constituido, dessa forma, é preciso seguir uma forma especifica para que
se tornem perfeitos, como é o caso dos negdcios juridicos relativos a bens iméveis, que apenas sdo
reputados validos quando registrados em cartorio competente para tanto.

Por diversos motivos, os proprietarios de imoéveis ndo registram aquisicdo de um bem junto

ao cartério, ficando de forma irregular. Alguns dos motivos é a burocracia e as custas para
pagamento dos emolumentos e tributos necessarios para tanto, o que pode gerar uma inseguranca
juridica ao possuidor e aos seus herdeiros, assim como a desvalorizacdo junto ao mercado
imobiliario decorrente das pendéncias.

Visto isso, hd uma extrema importancia em tratar do tema, j& que o Direito Registral e
Notarial e a atividade cartoraria sdo esclarecidos pela Constituicdo Federal, trazendo a tona tais
preceitos e contribuigdes a outros ramos do Direito, como o de Propriedade e o Civil.

Dessa forma, o objetivo geral desse trabalho é tratar da importancia da existéncia dos
servicos notariais e registrais por meio dos cartérios de registro de iméveis, bem como enfatizar sua
funcao social no ordenamento juridico brasileiro, focando na necessidade do proprietario registar os
seus imdveis para fins inventariais, destacando que a auséncia de registro faz com que os herdeiros
tenham despesas extrajudiciais mais elavadas, pois sera necessério a regularizacdo do imovel para
somente depois conseguir realizar o inventario, causando morosidade do processo de partilha de

bens.
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N&o obstante, espera-se orientar o leitor, que pode ser uma pessoa quem se encontra em tal
situacéo de proprietario e/ou herdeiro, sobre a necessidade de valorizar o servigo cartorario, o qual é
responsavel pelo desenvolvimento e para a seguranca dos nossos atos civis, incluindo a questdo de
partilha de bens méveis e iméveis.

A metodologia de pesquisa bibliografica foi de grande valia para a realizacdo desse trabalho,
pois complementou os embasamentos legislativos e doutrindrios para se alcancar a analise
qualittaiva sobre o tema, enfatizando a seguranca juridica que o registro de imoveis traz ao

proprietario e seus sucessores.
1. OS SERVICOS REGISTRAIS E NOTARIAIS NO DIREITO BRASILEIRO

A Constituicdo Federal de 1988, em seu art. 236, atribuiu tratamento igualitario aos servigos
notariais e de registros, dispondo: “Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater
privado, por delegacéo do Poder Publico”.

No ambito Constitucional, € competéncia privativa da Unido legislar sobre registros publicos,
conforme art. 22, XXV, sendo, desta forma, a Lei Federal n.8.935/94 regulamentadora do artigo 236
da Constituicdo que dispBe sobre os servi¢os notariais e de registro (Antunes, 2021).

Em virtude do art. 236 da Constituicdo Federal, os registros publicos e notariais sao
atividades que constituem funcdes publicas executadas por delegacdo e ndo diretamente pelo
Estado, que mantem a titularidade, transferindo apenas a prestacdo do servico aos registradores e
notarios (Matos, 2021).

Veja na referida lei tal preceito em relacéo aos servigos notaria e de registro:

Art. 236 (...)
§ 1° — Lei regulara as atividades, disciplinard a responsabilidade civil e criminal dos
notarios, dos oficiais de registro e seus prepostos, e definira a fiscalizagdo de seus
atos pelo Poder Judiciério.
§ 2° — Lei federal estabelecerd normas gerais para fixagéo de emolumentos relativos
aos atos praticados pelos servigos notariais e de registro.
§ 3° — O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso publico de
provas e titulos, ndo se permitindo que qualquer serventia fique vaga, sem abertura
de concurso de provimento ou de remogdo, por mais de seis meses” (Brasil, CF,
1988, art. 236).
Como se infere da legislac@o constitucional, os servigcos notariais e de registro séo publicos,
mas exercidos em caréater privado através da delegacdo, instituto de direito administrativo pelo qual a
administracdo atribui atividade prépria a um ente privado ou publico (no caso uma pessoa fisica). Os
delegatarios séo particulares que, ao desempenhar funcfes que caberiam ao Estado, colaboram com
a administracao publica, sem se enquadrar na definicdo de funcionario publico (Souza, 2015).
O direito notarial pode ser conceituado, conforme Larraud (1996), como o “conjunto
sistematico de normas que estabelecem o regime juridico do notariado”. Ou seja, de maneira geral, o
Direito Notarial e Registral € o ramo juridico que regula as atividades de notarios e registradores.

Sendo assim, define normas para a criacéo e registro de diversos documentos legais. Estes servigos
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sdo essenciais para garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos
(Balbino Filho, 2023).

Assim, percebe-se que os servicos de Serventia se dividem em dois géneros: 0s notariais e
0s registrais. Entende-se por servicos notariais aqueles que redigem, formalizam e autenticam, com
fé publica, instrumentos que consolidam atos juridicos extrajudiciais do interesse dos usuarios. Ja os
Servicos de registro, por sua vez, podem ser traduzidos como aqueles que se prestam ao
assentamento de titulos de interesse privado ou publico, a fim de Ihes garantir o carater erga omnes
(Alcantara, 2020).

Para a execucgdo de tal fomalidade, ha a existéncia do cartério, que é um orgao judicial
(reparticdo) publico ou privado que detém a custddia de documentos e garante a fé publica dos
mesmos (Neves, 2020).

Segundo a Lei Federal n. 8.935 (art. 1°) os cartérios tém por finalidade "garantir a
publicidade, autenticidade, seguranca e eficicia dos atos juridicos". S&o nos cartérios que funcionam
tabelionatos, escrivanias de justica, registros publicos e oficios de notas.

Os tabelides e oficiais de registro sdo profissionais do direito, dotados de fé publica,
aprovados em concurso publico de provas e titulos, a quem é delgada a honrosa fun¢éo de formalizar
juridicamente a vontade das partes e de registrar atos e negdcios a quem se deva dar publicidade
(Silva, 2020).

De acordo com Mello (1997), os notarios e registradores, como agentes publicos, receberam,
de Celso Antbnio Bandeira de Mello, a classificacdo de particulares em colaboracdo com a
Administracao através de delegac¢éo de funcgdo ou oficio publico.

Ja sob a percepcdo de Meireles; Burle Filho (2020), classificam-0os como agentes delegados

conceituados como:

Particulares que recebem a incumbéncia da execucdo de determinada atividade,
obra ou servigo publico e o realizam em nome préprio, por sua conta e risco, mas
segundo as normas do Estado e sob a permanente fiscalizacdo do delegante. Esses
agentes ndo sao servidores publicos, nem honorificos, nem representantes do
Estado; todavia, constituem uma categoria a parte de colaboradores do Poder
Publico. Nessa categoria encontram-se 0S concessionarios e permissionarios de
obras e servigos publicos, os serventuérios de oficios ndo estatizados, os leiloeiros,
os tradutores e intérpretes publicos, as demais pessoas que recebem delegacao
para a prética de alguma atividade estatal ou servico de interesse coletivo (Meireles;
Burle Filho, 2020, p. 75).

Existem varios tipos dessas insituicbes denominadas cartérios no territério brasileiro, para
gue possam atender as demandas de publicidade aos documentos e ainda atestam sua
autenticidade e, com isso, garantem a seguranc¢a dos atos praticados (Neves, 2020).

Um dos tipos de cartérios existentes e que tem relagdo com tema desse trabalho, é o Cartorio
de Resgistro de Iméveis, que de acordo com o TIDFT (2014) é o local onde as pessoas fazem o
registro de seus terrenos, casas, apartamentos ou lojas e onde conseguem informacgfes seguras

sobre a verdadeira situacao juridica desses bens iméveis.

RECIMAZ21 - Ciéncias Exatas e da Terra, Sociais, da Saude, Humanas e Engenharia/Tecnologia



v.5, n.8, 2024

A A RECIMA21 - REVISTA CIENTIFICA MULTIDISCIPLINAR
RECIMAZ ISSN 2675-6218
A IMPORTANCIA DO DIREITO REGISTRAL E NOTARIAL NO PROCEPAZEET&E;AE\Q@N&QZ:%

O Registro de Iméveis, como 6rgao pacificador de conflitos — instituto destinado & garantia da
seguranca juridica do trafego imobiliario — bem como de exercer um filtro juridico dos titulos que
ingressam no folio real, surge no direito de propriedade como importante ferramenta para estabilizar
as negociacdes e atos juridicos que envolvam imdéveis (Melo, 2010).

A protecéo da propriedade é um dos principais beneficios do Direito Notarial e Registral. Por
meio do registro de imdveis, € possivel comprovar a titularidade e a existéncia de um bem, bem como
sua localizagdo e descrigdo. Isso evita conflitos e litigios em relacdo a propriedade e permite a
seguranca dos negécios imobiliarios (Moura, 2023).

Nessa perspectiva, a propriedade é um direito complexo instrumentalizado pelo dominio, que
diz respeito a relacao juridica formada entre o detentor da titularidade formal do bem, o proprietério, e
a coletividade de pessoas. Nos bens imdveis, a propriedade surge através do registro, que a torna
publica e exigivel perante a sociedade, sendo o dever geral de abstencdo o objeto da relagéo
juridica, assim, os ndo proprietarios devem respeitar o exercicio do titular sobre a coisa (Farias;
Rosenvald, 2016).

O Registro de Iméveis, por seu lado, recebeu importantes funcées para ajudar a garantir o
direito a moradia, tornando-se um dos principais atores da regulariza¢@o fundiaria. O instituto que
originariamente tem garantido a propriedade imobiliaria no Brasil e no mundo, hd séculos, agora
exerce fungbes sociais e ambientais, tudo isso decorrente da transformacéo do direito de propriedade
contemporaneo (Balbino Filho, 2023).

Na subsequancia, sera discorrido sobre o registro imobiliario e suas questdes sociais e
legislativas, tendo como ponto de partida o Cédigo Civil Brasileiro que dispde sobre o registro

imobiliario, como forma de aquisicdo de dominio de propriedade e seus fins.
2. O DIREITO DE PROPRIEDADE E SUA RELACAO COM A ATIVIDADE CARTORARIA

No Direito Civil Brasileiro, o Direito de Propriedade diz respeito ao direito de usar, gozar e
dispor das coisas dentro da sua funcao social, desde que se néo faca delas uso proibido por lei, e de
reavé-las de quem injustamente as possua. A Propriedade é também considerada como bem ou
bens sobre os quais se exerce esse direito (Holanda, 1986).

Resumindo a evolug¢do desse ramo do Direito no Codigo Civil Brasileiro ou Lei N°3.071 data
de 1916, regulamentado pelo Decreto Lei N° 4.657 de 1942, e é no livro do Direito das Coisas que
constam os artigos sobre o direito de propriedade. Os arts. 524 aos 529 tratam da propriedade em
geral. A propriedade imobiliaria € tratada nos arts. 530 aos 553, podendo ser adquirida pela
transcricdo do titulo de transferéncia no registro do imoével, pela acessao, pelo usocapido e pelo
direito hereditario. A acessédo, por sua vez, pode dar-se pela formacédo de ilhas, por aluvido, por
avulséo, por abadono de alveo ou pela construcéo de obras ou plantagdes (Cunha, 2018).

Atulamente, o Direito das Coisas traz o Direito Real, que por sua vez é aquele responsavel
pela relacao juridica de uma pessoa a um bem material ou imaterial, € um direito de um titular que

recai sobre a coisa. O artigo 1.225 do Cddigo Civil brasileiro de 2002, traz um rol taxativo sobre o
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Direito Real, trataremos em especial da propriedade, inerente ao inciso |, quer seja, a propriedade
imobiliaria (Santos, 2020).

A relacdo existente entre propriedade e servigos cartorarios se destaca no artigo 1227 do
Cadigo Civil de 2002, o qual declara que os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos
por atos entre vivos, s se adquirem com o registro imobiliario dos titulos elencados nos artigos 1.245
a 1.247, salvo nos casos expressos em lei.

Com referido preceito, extrai-se que com o advento do Cdadigo Civil e alteragdes efetuadas
pela propria Lei de Registros Publicos, o Registro de Iméveis passou a ter um destaque no direito
como um todo, uma vez que a maioria das relagfes patrimoniais, que envolvem iméveis passaram a
ser controladas pelo Registro de Imobiliario (Baptistela, 2023).

Diz sobre isso Avvad (2012) que o registro é o ato que segue a matricula, consiste na
transcricdo dos atos de aquisicdo, transmissdo da propriedade e atos que oneram ou restringem o

direito real de propriedade sobre o imdvel e ainda afirma que:

A Lei de Registro Publico modificou a sistematica do registro imobiliario,
estabelecendo um registro préprio para cada imoével, diferindo dos regulamentos
anteriores que previam registro proprio para cada titulo, independentemente do
namero de imdveis que nele contivesse. O registro era efetuado pela transcricdo do
titulo, em ordem cronolégica, podendo conter tal transcricdo mais de um imével ou
partes ideais. Pela atual legislagdo, optou-se pela ado¢éo da técnica do folio real,
que organiza a publicidade imobilidria por unidade predial. Se uma escritura se
referir a dois imdveis, por exemplo, serdo abertas duas matriculas uma para cada
imovel (Avvad, 2012, p. 137).

A seguranca juridica conferida aos atos praticados pelos responsaveis pelas serventias
extrajudiciais visa dar estabilidade as relagcbes juridicas, bem como confianca no ato notarial ou
registral (Matos, 2021).

Diante disso, para que haja tal seguranca juridica € preciso que s6 se deve adquirir um
imovelque esteja devidamente registrado no Cartério de Registro de Imoveis. “Sem o registro, ndo ha
como comprovar, para efeitos legais, a propriedade do bem imoével”’, explica o advogado e acordo
com o advogado imobilidrio Carlos Samuel de Oliveira Freitas (Freitas, 2020).

Por tudo isso, aparenta possivel dizer que o direito civil constitucional pode — e deve -
derrotar o formalismo proprietario do Cédigo Civil, especialmente em virtude dos problemas de
pertinéncia, interpretacdo e qualificacdo, que residem no conteddo dos direitos reais absolutos da
constituicdo proprietaria. A letra “dura” da lei civil devera ceder espago a uma interpretacao
principiolégica da Constituicdo, assim como as normas abertas do proprio Cédigo Civil, para
privilegiar a moradia e a garantia de propriedade como efetivadora da dignidade (Silva, 2021).

E preciso recordar que no Brasil a regular aquisicdo de imoéveis se da mediante o registro da
escritura publica no cartério do registro de imoveis e isso deve ser visto com o auxilio de um
advogado, quando se tratar de inventarios e regularizacdo de imdveis € sempre primordial, para que

a situacao do imével seja regularizada.
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3. O PROCEDIMENTO DE INVENTARIO E O DIREITO NOTARIAL E REGISTRAL

Como foi visto anteriormente, a escrituracao, ou seja, o registro de um imével em um cartério
de registro de imoveis, é primordial para que ao realizar uma transacao de compra e venda; doacao;
cessao de direitos, dentre outras, € muito comum as pessoas se valerem do famoso “contrato de
gaveta”, a fim de se resguardarem de problemas futuros (Assis, 2023).

E muito comum, ao iniciar o processo de inventario, nos depararmos com a situacdo de
irregularidade nos iméveis, os quais podem ter sido adquiridos pelo falecido que, na ocasido da
transacéo, realizou tdo somente o contrato particular, impossibilitando, portanto, a averbacdo. Neste
caso, também serd necesséria a regularizagéo através do instituto da Usucapido (Assis, 2023).

Para melhor entendimento é preciso saber outros conceitos acerca dos aspectos que validam
0 processo de inventario de imoveis, especificamente.

A heranca é o conjunto de direitos e obrigacdes transmitidas para uma pessoa ou para um
conjunto de pessoas. Ademais, ela é o patriménio deixado pelo falecido, que pode ser chamado
também de autor da herancga (Sugimoto, 2021).

Sob tal preceito, ainda dispde Cunha (2010) que:

A heranca, objeto da sucessao causa mortis, nao compreende apenas o0s bens
materials e corporeos, mas sim o conjunto de direitos e obrigagoes que se
transmitem imediatamente aos herdeiros legitimos ou testamentarios do falecido por
forga do principio da saisine. O direito a heranca e considerado, para os efeitos
legais, como um bem imovel e, por esse motivo, a lei determina que os consortes
somente poderao alienar ou gravar de onus real os imoveis com a autorizacao do
outro conjuge, exceto se estiverem casados no regime de separacao absoluta. Com
efeito, a renuncia a heranga e considerada uma espécie de alienagdo de bem
imovel (Cunha, 2010, p. 6).

No Brasil, o direito a heranca é previsto na Constituicdo Federal, no artigo 5°, que trata dos
direitos e garantias fundamentais. Ja a regulamentacgédo desse direito consta no Cédigo Civil brasileiro
(CC), que determina quem s&o os herdeiros e demais diretrizes para que a partilha seja realizada.

O inventario é um processo que ocorre apos a morte de uma pessoa. Assim, é durante esse
processo que ocorre o levantamento de todos os bens que o falecido deixou. Além disso, ele pode
ser judicial ou extrajudicial. A abertura do inventario deve acontecer no ultimo local de domicilio do
falecido. Caso ele residisse fora do pais, o inventario deve tramitar no Ultimo domicilio que ele teve
no Brasil. Afora isso, na hipotese de o falecido nao ter um domicilio definido, abre-se o inventario no
local onde ele tinha seus iméveis (Cassettar, 2015).

Para melhor entendimento, no que tange ao inventério do falecido que deixou testamento, a
atual Codificacdo de Processo Civil manteve a anterior imposi¢éo legal, no sentido de que neste caso
se adota a via legal, ou seja, judicialmente, em outras palavras, o legislador ndo permitiu a realizacéo
de inventario extrajudicial, com existéncia de testamento, ainda que todos os herdeiros sejam

maiores de idade e capazes e concordam com a forma do destino (Peixoto, 2023).
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O documento publico originado do inventario extrajudicial € habil para qualquer ato de
registro, como no Cartdrio de Imoveis, por exemplo, a fim de transmitir as propriedades do de cujus
para seus sucessores, bem como registro de veiculos, instituicbes financeiras etc. (Ribeiro;
Nascimento, 2023).

Quando uma pessoa falece e deixa bens, é necessario verificar quem tem o direito de ficar
com este patrim6nio deixado pelo de cujus (falecido). A forma de regularizar esta situagdo acontece
através do procedimento do inventdrio e partilha que visa formalizar a transmissdo dos bens do
falecido para os seus sucessores (herdeiros).

No que concerne aos iméveis, a busca de bens baseia-se em uma pesquisa de bens iméveis
registrados nos livros do Cartério de Registro de Iméveis que a pessoa deseja e pode ser feita por
CPF ou CNPJ. O Cartério de Registro de Imoveis recebe a solicitagdo para iniciar o processo de
procura de bens imdveis em seu arquivo (Oliveira, 2018).

Para conseguir inventariar um imovel e posteriormente vendé-lo, o herdeiro deve provar que
este imével pertencia ao falecido. No entanto, caso o falecido ndo tenha registrado o bem em seu
nome, sera necessario a regularizacdo do imével para somente depois conseguir realizar o
inventario.

Importante salientar que, para o imével ser considerado regular perante o Certificado de
Recebiveis Imobilidrios (CRI), ele precisa estar matriculado e constar na matricula todas as
transacdes realizadas o tendo como objeto. No fatidico caso de falecimento do adquirente, isso
facilitaré o arrolamento dos bens no inventério (Assis, 2023).

Por causa da complexidade do bem imdvel, existe grande dificuldade em se definir qual a
situacéio em que ele se encontra. E imperioso ressaltar a necessidade de haver alguma comprovacao
certa, seja por um titulo publico ou particular, seja através de uma sentenca judicial, que € o caso da
usucapido ou da adjudicagdo compulsoria, que decorrerd ndo de um titulo anterior, mas de outras
provas que caracterizem a vontade de ser proprietario da coisa (animus domni) e o tempo de posse
exigida de acordo com o tipo de usucapiéo (Diniz, 2014).

Por conseguinte, a doutrinadora ainda defende sobre os principios do Direito Notarial que os
principios da publicidade, legalidade e o principio da continuidade s&o os principios balizadores da lei
6.015/1973 (conhecida como Lei de Registros Publicos). Esse diploma legal foi de suma importancia
no direito brasileiro em prol da seguranca juridica, que tem por escopo a publicidade e o direito de

propriedade e as mutacdes de direitos e 6nus reais sobre o bem imovel.
3.1 A seguranca juridica por meio do resgistro de iméveis em questdes de inventario

A seguranca juridica € um conceito essencial em qualquer sociedade, pois garante que os
direitos e obrigacdes dos cidaddos sejam protegidos pelo Estado. Quando se trata de propriedades
imobiliarias, essa segurancga juridica desempenha um papel fundamental devido ao alto valor desses

ativos e a sua importéncia para a economia e a sociedade (Rodrigues, 2023).
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Como supracitado, os cartérios de registros de imoéveis tém desempenhado um papel
fundamental na garantia da seguranca juridica no Brasil. Eles s&o responsaveis por manter registros
completos e confiaveis de todas as transacBes imobilidrias, assegurando a publicidade e
autenticidade dos atos.

Por meio dos servicos cartoriais, a Seguranca Juridica dos Direitos Reais no Registro
Imobiliario, possui o principal objetivo de garantir aos usuérios, os seus direitos, principalmente por
meio do registro da propriedade.

Tal averbacdo notarial é feita por meio da escritura de imével, que é um documento que
assegura a validade juridica da negociacdo de compra e venda de um imovel e garante o direito a
propriedade ao novo dono, bem como a partilha de bens durante o processo de inventario.

Sobre tal seguranca juridica imobilidria e inventariante, vale salientar que a escritura é vista
como componente fundamental para a validade de alguns negdcios juridicos, sem a qual ndo &
possivel que eles sejam tratados. A disposigao do Cadigo Civil em seu artigo 108 diz: “A escritura

publica é

essencial a validade dos negdcios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia,
modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a trinta vezes o maior
salario-minimo vigente no pais.” (Pinto, 2020).

O Cddigo Civil, por sua vez, autoriza expressamente, independentemente da existéncia de
testamento, que, "se os herdeiros forem capazes, poderdo fazer partilha amigavel, por escritura
publica, termo nos autos do inventario, ou escrito particular, homologado pelo juiz" (art. 2.015),
destacando que em todo o procedimento registral, 0s servicos notariais executados pelas insituicdes
cartorarias, séo indispensaveis.

Antes de mais nada é preciso recordar que no Brasil a regular aquisicdo de iméveis se da
mediante o registro do titulo translativo no cartério do registro de imodveis; regras do
art. 1.245 do Cadigo Civil.

A Escritura Publica, que é o titulo que entabula e corporifica a transferéncia (sendo certo que
cabem excecles, especialissimas, como por exemplo aquela do art. 108), sozinha e sem o registro

ndo opera a transferéncia do imovel. Reza o art. 1.245:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imoveis.

§ 1° Enquanto nao se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido
como dono do imovel.

§ 2° Enquanto ndo se promover, por meio de acdo propria, a decretacdo de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser
havido como dono do imével (BRASIL, CC, 2002).

Para isso, é necessario que o proprietario registre seu imével junto ao cartério de registro de
imoveis, pois quando se tratar de um processo de inventario apds o falecimento de um familiar. lidar
com tal situacdo, pode ser emocionalmente, economicamente e judicilamente desafiador.

Na maioria dos casos, o falecido deixou um Unico bem imével no qual a familia reside, ndo

deixando valores em dinheiro que podem ser utilizados para a abertura do processo de inventario.
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Neste momento, a familia se vé com um desafio, pois sabe que precisa regularizar o bem deixado,
mas ndo possui condi¢des financeiras para arcar com as custas do processo (Corréa, 2023).

Essa “transmissdo” é realizada, por determinagdo de lei, de maneira automatica aos
herdeiros no exato momento do falecimento, que, a partir dai e até, pelo menos, que o processo de
inventario se encerre, exercerdo a propriedade dos bens em condominio (Oliveira, 2021).

Caso o inventario seja judicial, por impossibilidade legal ou por escolha dos herdeiros, havera
as custas processuais, definidas por cada Estado da Federagédo, pois 0 processo inclui uma analise
minuciosa da documentacao relacionada ao imével em inventario. Isso inclui verificar se ha énus,
hipotecas, pendéncias fiscais ou judiciais que possam afetar a propriedade do imével (Pereira, 2023).

Acentuando a importéncia dos servigos cartorarios ao registro de iméveis, principlamente em

relacédo aos processos de inventario e partilha de bens, destaca Gongalves (2014) que:

A Lei 6.015/1973, conhecida como lei de registros publicos, consagrou o principio da
obrigatoriedade, mostrando quais 0s atos obrigatoriamente devem ser levados a
registro e averbados. Assim sendo, a situacdo do registro garante a aquisicdo de
direito real para aquele que de boa-fé apresentar titulos de aquisicdo em primeiro
lugar, conferindo ao mesmo os beneficios registrais, quais sejam, a seguranca
juridica e a eficacia do registro imobiliario, autenticidade e a oponibilidade erga
omnes. Destarte, quando se depara com a existéncia de dois titulos aquisitivos
sobre 0 mesmo imdvel, sendo ambos validos, deve-se reconhecer a propriedade
daquele que primeiro efetivou o registro do titulo translativo no cartério de registro
de imdveis competente. Defendendo ainda que o registro (lato sensu) é
imprescindivel para a composi¢do do direito real inter vivos, bem como para sua
transmissdo. Por ocasido do registro se opera a afetacdo da coisa pelo Direito,
surgindo assim o 6nus ou direito que se gruda a coisa, qualquer que seja as
vicissitudes que sofra a titularidade dominial (Gongalves, 2014, p. 23).

No servico notarial, o principio da fé puablica esta intimamente ligado a seguranca juridica que
permeia a atividade notarial e registral. A finalidade com que a sociedade almeja quando decide
conceder a alguém o poder de dizer o que € certo e verdadeiro. Ricardo Dip, leciona, afirmando que
a “fé publica, pois, é exigéncia da seguranga juridica e da paz social”, correspondendo a um interesse
publico. A seguranca juridica é elemento essencial da fungdo social do notario e registrador, um
instrumento da sociedade de garantia dos direitos constitucionalmente postos (Lamanauskas, 2016,
p. 158).

A funcéo notarial e registral tem um amplo papel social e a gama de atribuices que lhes sdo
inerentes, uma vez que podem agir como verdadeiros 6rgéos de pacificagdo social, sempre que nao
haja conflito de interesses propriamente dito. Tal postura acarretard uma desoneracdo do ja tao
moroso e atribulado Judiciario Brasileiro, a quem cabe, atualmente, uma grande parcela desses
afazeres de indole meramente administrativa (inseridos no ambito da funcéo jurisdicional voluntaria,
ou graciosa), e nao jurisdicional propriamente dita (Silva, 2015), seja nos processos de inventario ou

de outra natureza juridica, mas que care¢cam dos servicos cartoriais.
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4. METODOS

A metodologia utilizada para a realizacdo desse trabalho consiste em pesquisa exploratoria
bibliografica, de abordagem qualitativa, a qual objetiva usar dados ja publicados sobre o tema,
enfatizando sobre a importancia do direito registral e notarial no procedimento de inventério.

De acordo com o entendimento de Gil (2007), os exemplos mais caracteristicos da pesquisa
bibliografica sdo sobre investigacdes sobre ideologias ou aquelas que se propdem a andlise das
diversas posi¢des acerca de um problema.

Uma pesquisa exploratéria ou estudo exploratério, como o proprio nome ja diz, tem como
objetivo explorar possibilidades e cenéarios que ainda ndo foram descobertos. Observa-se que a
legislacéo brasileira que tutela sobre o direito notarial e registral, traz abordagens no que se refere as
guestdes inventariais.

Segundo Godoi (2006), na pesquisa qualitativa, 0 conhecimento € construido com a prépria
pesquisa e com o pesquisador, ao longo do tempo. Desse modo, é essencial utilizar a pesquisa
gualitativa com a finalidade de discorrer com base na legislacdo brasileira, sobre a importancia da
existéncia do direito registral e notarial na legislacdo brasileira e suas implicagbes no procedimento

do inventério patrimonial.

5. CONSIDERACOES

Conclui-se-que o ramo do Direito e Resgistral € de grande relevéncia ao ordenmento juridico
brasileiro, pois o Estado, ao delegar a um particular o exercicio da atividade notarial e registral, esta
na verdade transferindo a ele a incumbéncia de receber, conferir e transpor para seus livros tanto
declaracbes orais como escritas, referentes a fatos e negdécios juridicos, permitindo a existéncia e
execucao dos servicos cartoriais.

Os cartorios de registro de iméveis sdo competentes para fornecer a publicidade,
autenticidade e seguranca juridica sobre os imoveis registrados em seu banco de dados, o qual esta
em constante evolucdo tecnoldgica; e ainda lhes é atribuida a responsabilidade dos atos de registro
do imével, de averbagbes relativas ao bem imdvel, de conhecer do pedido de Usucapido
Extrajudicial.

Sabe-se que por meio dos servigos notariais, os tabelibes, enquanto profissionais do Direito,
dotados de fé publica por delegacdo do Poder Publico, tém competéncia para formalizar
juridicamente a vontade das partes, intervindo em atos e negécios juridicos a que as partes
pretendam atender a forma prescrita em lei ou autenticar documentos.

No que concerne ao processo de inventario e sua relacdo com o Direito Notarial e Resgistral,
destaca-se a importancia e dever do proprietario no registro (escrituragcdo do imével) no ato da
aquisicdo dele, pois isso facilitard futuros processos de partilha de bens e custas de processos e
cartoriais, caso ele venha a falecer, deixando pendéncias aos seus herdeiros, além do aumento das

custas e morosidade no processo.
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Para que todos tenham a seguranca juridica imobliaria, € preciso que haja o ato de registro
do titulo no Cartério de Registro de Imdveis, 0 que trara transparéncia no processo e produzira
agilidade no processo de inventario por meio do referido servico registral, acarretando maior

abrangéncia de garantia social.
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