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NOCOES BASICAS PARA A COMPRA E VENDA DE IMOVEIS:
UMA BUSCA PELA SEGURANCA JURIDICA
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RESUMO

A presente pesquisa pretende avaliar as dificuldades encontradas pelos envolvidos em uma
compra e venda de imdvel. Objetiva- se a divulgacdo e maior esclarecimento & populacéo e
aos operadores do direito dos requisitos essenciais para se celebrar uma compra e venda com
a devida seguranca juridica. A diferenciacdo da competéncia dos Cartérios de Notas e
Registro de Imdveis é de fundamental importancia para o devido processo de compra e venda,
assegurando-se assim sua total eficicia. Os mitos e verdades a respeito da compra e venda de
imoveis sdo discutidos visando apresentar para a populagdo um conhecimento basico, mas
essencial, para que esse instituto seja usado devidamente e ndo venha trazer problemas
futuros.

Palavras-chave: compra e venda; imoveis; propriedade; cartério de notas; cartdrio de registro
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ABSTRACT

This research aims to assess the difficulties encountered by those involved in a purchase and
sale of property. Objective the disclosure and more information to the population and jurists
about the requirements essential to conclude a purchase and sale with legal certainty. The
differentiation of the competence of Notary and Registration of Real Estate is fundamental to
due process of buying and selling, thus ensuring their full effectiveness. The myths and truths
regarding the purchase and sale of properties will be discussed in order to provide the
population with basic knowledge, but essential, for this institute to be used properly and will
not bring further problems.
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1 INTRODUCAO

O objetivo desta pesquisa é buscar explicar e esclarecer um tema tdo importante e
muitas vezes desconhecido para a sociedade: 0 que sdo 0s requisitos para a celebragdo efetiva
e valida da compra e venda de imoveis.

A pesquisa foi elaborada a partir da teoria e pratica da vivéncia em sala de aula e da
advocacia de uma das autoras, sendo essa mestre em direito privado e professora de Direito
Civil e principalmente da prética da segunda autora que é escrevente juramentada do 1° Oficio
de Notas da Comarca de Pitangui — MG, onde vive no seu dia os problemas diérios da
populacédo a respeito da compra e venda de imoveis.

Esse artigo tem um cunho educacional, pois visa sanar as ddvidas apresentadas pela
populacdo e principalmente esclarecer aos profissionais do direito como aplicar o
ordenamento brasileiro & pratica da compra e venda de imdveis.

O primeiro ponto a ser analisado serd a diferenciacdo entre os Cartorios de Notas e
Registro e a importancia de cada um desses 6rgéos na celebracdo da compra e venda, sendo
inicialmente determinado alguns marcos histéricos da existéncia dessas serventias no Brasil.

Diferenciam-se as competéncias dos Cartorios de Notas e Registro e uma anélise da
legislacdo pertinente a essas duas serventias. Tal ponto € essencial para a pesquisa proposta,
pois a populacdo tem grande dificuldade de estabelecer os papéis de ambos os cartdrios na
compra e venda de imdveis.

Grande parte da populacéo inicia o processo no Cartério de Notas e com a escritura
em maos acaba acreditando que o processo esté finalizando, mas essa falsa crenga popular
causa diversos prejuizos e problemas. A presente pesquisa pretende esclarecer a importancia
da finalizac&o de todo o devido processo de compra e venda tanto no cartério de Notas com a
elaboracdo da escritura e finalmente com registro da mesma junto ao cartério de Registro de
imoveis onde se encontra matriculado o imovel.

Logo apds o estabelecimento da competéncia de cada serventia sdo analisados 0s
requisitos essenciais para a celebragéo da compra e venda de imoveis segundo o ordenamento
brasileiro.

Primeiro ponto a ser analisado é a importancia da escritura publica e seu devido
registro no Cartério de Registro de Imével onde o imdvel se encontra matriculado para que a

propriedade seja transferida.
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Ataca-se a crenca popular de que a escritura publica ou mesmo da promessa particular
de compra e venda tem o condéo de transferir a propriedade, sendo assim, sdo apresentadas
todas as consequéncias dessa errénea crenga popular que causa severos problemas a todos 0s
envolvidos e a terceiros.

Outro ponto de andlise sdo os direitos e deveres do comprador e vendedor de imdvel,
documentacdo necesséria para a lavratura de uma escritura de compra e venda de imoveis
urbanos e rurais, diferenciando quando envolver pessoa fisica ou juridica.

Por fim, sdo apresentados os aspectos juridicos da compra e venda envolvendo
incapazes e entre ascendentes e descendentes, pois nesses casos ha requisitos especiais, que

ndo sendo cumpridos acarretam nulidade ou anulabilidade do negécio juridico celebrado.

2 CARTORIO DE NOTAS E CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS: uma viso
diferenciadora na busca para o estabelecimento do papel de cada serventia na compra e

venda de iméveis

2.1 Histérico

As funcdes notariais tiveram origem na necessidade de prova escrita das declaragoes
de vontade das partes, que antes eram realizadas apenas verbalmente. Em face da inseguranga
que com o passar do tempo foi surgindo, viu-se a necessidade do surgimento de uma prova
escrita e formalizada.

Segundo Ana Luisa Arruda a historia dos agentes notariais tiveram a sua origem no

Egito com os seus famosos escribas que documentavam as relagdes juridicas:

Os escribas egipcios foram os primeiros agentes notariais de que se tem noticia.
Pessoas que dominavam a arte da escrita eram entdo chamadas a documentar as
relagbes juridicas e funcionavam como testemunha qualificada das avencas.
(ARRUDA, 2008, p. 14).

Anteriormente a propriedade se dava como efetivamente transmitida ndo somente pelo
contrato, exigindo-se a tradi¢do para sua formalizacdo. Enquanto o titulo traduzia uma relacéo
pessoal, a tradicdo que é a entrega efetiva da coisa, exprimia um direito real, ou seja,

estabelecia o devido proprietario.
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No Brasil o inicio da atividade registral se deu com o fim do sistema de Sesmarias e a
privatizagdo das terras brasileiras as quais passaram a ser comercializadas, surgindo assim

uma latente necessidade do registro dos imdveis:

No Brasil essa especialidade surgiu logo ap6s a ocupacao do solo patrio pela coroa
Portuguesa para garantir poder de mando e controle em nosso pais. Foram entdo
criadas as chamadas Sesmarias. Nesse sistema, significantes porcGes de terra eram
concedidas a membros abastados da sociedade portuguesa a fim de que fossem
cultivadas. Esse sistema de sesmaria ndo prosperou e, com seu término, essas
grandes porgdes de terras improdutivas se transformaram nos conhecidos
latifindios, que passaram a ser negociados entre particulares. E nesse momento por
volta de 1850, que surgem os registradores imobiliarios. (ARRUDA, 2008, p. 12).

Através da Lei 1.237, de 1864 (COELHO, 2002) foi criado o Registro Geral, que
atrairia todos os direitos reais imobilidrios, substituindo a tradigdo pela transcricéo,
continuando o contrato antes dela a gerar apenas obrigacoes.

Tal alteragdo trouxe uma significativa mudanga, pois a propriedade ndo mais se
transmitia pela entrega (tradi¢do), mas sim pela transcri¢do no cartorio, ou seja, pelo registro.
A partir da introducdo da obrigatoriedade da transcricdo para transferéncia ou aquisigdo da
propriedade se pode afirmar que para o ordenamento brasileiro s6 é dono quem registra.

Assim, percebe-se enorme avango no direito da propriedade, porque a tradigdo, real ou
simbolica, uma vez efetuada, ndo deixa vestigio permanente, ao passo que a transcri¢do deixa
seu sinal permanente no livro no qual é lancada.

Advindo o Decreto 3.453, em 1865, verifica-se que em 3 hipdteses ndo se exigia a
inscrigdo no Registro Geral, ou seja, nas transmissdes "causa mortis"”, nos atos judiciais, e nas
hipotecas gerais em favor da mulher casada, dos menores e dos interditos, assim
permanecendo até o advento do Cddigo Civil, Lei Federal n. 3.071, de 1° de janeiro de 1916,
que determinou a necessidade da transcri¢do para a transferéncia de dominio ou constituicéo

de 6nus real, em todos 0s casos, 0 que prevalece até os dias de hoje.

2.2 Competéncias do Cartorio de Notas e do Cartdrio de Registro de Imovel

O grande problema que se encontra na analise desse tema é o desconhecimento por
parte da populacdo ou mesmo um falso entendimento das competéncias do Cartorio de Notas
e Cartorio de Registro.

Chega-se ao cumulo de muitas pessoas nem saberem o que é cartorio de Notas e qual é

sua finalidade, pois, na verdade so se fala que tem de registrar um imovel, mas se esquece de
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que este processo comeca no Cartoério de Notas, tendo assim, esse um papel inicial e
fundamental para o registro de imovel.

As duas serventias tém papéis distintos, mas sdo essenciais para a concretizacdo de
uma compra e venda. Cada uma tem a sua importancia, finalidade e responsabilidade nessa
transacdo, sendo necessdrio que os futuros compradores saibam estabelecer essa
diferenciacdo.

A funcéo do notério é materializar a vontade das partes de forma escrita e através de
uma linguagem juridica, com imparcialidade da lei, dotado de fé puablica e |,
consequentemente, de prevencdo de litigios.

O Cartorio de Notas tem a competéncia de executar a lavratura de escrituras,
procuracdes, testamentos e atas notariais, além de atos de reconhecimento de firmas e de
autenticacdo de fotocdpias e sendo atribuido pela Lei Federal 11.441/00 ao notéario executar
lavratura de Inventarios, desde que ndo haja menores, incapazes, testamento e ainda lavraturas
de separacdes e divorcios, se de forma amigavel e o casal ndo possua filhos menores.

Sua competéncia territorial se estende a todo municipio onde se encontra instalado,
havendo mais de uma serventia no municipio, havera livre concorréncia entre elas.

Quanto & competéncia territorial dirigida aos Notarios vem disposta no artigo 9° da Lei
Federal 8.935/94 que estabelece a vedagdo de realizacdo dos atos notariais fora do municipio
de sua competéncia: “Art. 9° O tabelido de notas ndo poderé praticar atos de seu oficio fora do
Municipio para o qual recebeu delegacdo”. (BRASIL, 1994).

A desobediéncia & competéncias em razdo da matéria e territorial pode implicar em
anulacdo do ato praticado, trazendo sérias consequéncias as partes contratantes, inclusive com
a anulacdo do ato notarial

Na cidade onde se constada a existéncia de mais de uma serventia da mesma natureza,
é ela identificada com um numero ordinal antes de sua apresentacdo, o qual mostra a ordem
temporal de sua instalacdo, como 1° Tabelido de Notas, 2° Tabelido de Notas, etc.

Além de todas as competéncias descritas acima, os Cartorios de Notas tém o conddo
de tornar publico todos os atos praticados e arquivados, zelando, assim, pela conservagdo de
documentos - livros, ficharios de assinaturas, guias, certiddes - e todo o arquivo da serventia,
possibilitando a facil e rapida consulta pela populacdo em geral.

O Cartorio de Registro de Imoveis tem a competéncia de providenciar o registro de
todos os titulos translativos de direitos reais, bem como as devidas averbagdes que podem
modificar a situacdo do imdvel ou a dos que se apresentam como detentores de seus direitos,

além de inscrever todos os atos relacionados ao parcelamento do solo e regularizagdo de
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condominios especiais. Sua competéncia territorial estende-se a comarca onde se encontra
instalada. Em caso de mais de uma Serventia nesse territorio, dita competéncia sera
determinada através de divisdo geogréfica da aludida comarca.

Verifica-se pelo exposto que cada unidade tem sua atribuicdo em razdo da matéria e
quase sempre restrita a um territorio, estando os seus titulares e prepostos impedidos de
exercer seus trabalhos fora dela e dele, sob pena de responder administrativamente por seu
ndo cumprimento, e por eventuais prejuizos que seu ato irregular vier a trazer aos seus
USuérios.

Pode ocorre a cumulagdo de serventias, ou seja, nos locais onde o0 movimento de cada
serventia ndo comportar isoladamente o desenvolvimento de seus trabalhos, podem ser
agrupadas, funcionando como se fossem uma Unica reparticdo, porém com escrituracdes
separadas.

E o que ocorre, normalmente, em pequenos municipios, que se apresentam como sede
de comarca, e que tem, em um Unico prédio, e com um Unico titular, todas as naturezas acima
referidas.

O cartdrio busca através de profissionais altamente qualificados, orientacéo totalmente
imparcial e gratuita aos usuérios do servigo, informando-os das consequéncias de seus atos, de
forma a evitar litigios futuros e busca do Poder Judiciério para sua solucao.

Para evitar a nulidade e a falsidade dos atos os notérios e registradores atuardo como
fiscal da lei, proporcionando, portanto, seguranca nas relagdes juridicas. “Os servigos notarias
e de registro sdo de natureza compulséria de carater publico, cuja prestagdo interessa a toda
sociedade”. (ARRUDA, 2008, p. 17).

Ambas as serventias tém integrado seu corpo de funcionérios, os Tabelides e/ou
Oficiais, Substitutos Designados, Substitutos, Escreventes e Auxiliares.

Os tabelides sdo os que respondem diretamente pelos Servicos Notariais, também
conhecidos como Cartorios de Notas.

Os Oficiais € nome que se da aos titulares dos Registros Publicos, também
identificados como Cartdrios de Registro de Imoveis.

Tanto os tabelides quanto os oficiais podem contratar substitutos, desde que 0s nomes

sejam encaminhados ao juizo competente.

Art. 20. Os notérios e os oficiais de registro poderdo, para o desempenho de suas
funcBes, contratar escreventes, dentre eles escolhendo os substitutos, e auxiliares
como empregados, com remuneracdo livremente ajustada e sob o regime da
legislacdo do trabalho. (BRASIL, 1994).
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2.3 Legislacdo pertinente sobre o0s servicos Notariais e de Registro

2.3.1 Lei n® 7.433/85 e Decreto n°® 93.240/86

Dispdem sobre os requisitos para a lavratura de escrituras publicas e d&o outras
providéncias.

Quais os documentos e certidOes exigidas para a lavratura da escritura, desde a
documentagdo pessoal das partes envolvidas na transagdo, como vendedores e compradores,
como também toda a documentagdo e certiddo do imével objeto da escritura.

A forma como o imovel deve ser descrito, os documentos e certiddes especificas que
devem ser exigidos para lavratura de imével urbano e de imével rural.

Documentos comprobatdrios do pagamento do Imposto de Transmissdo, as certiddes
fiscais, feitos ajuizados, certidoes de 6nus, validade das certiddes, que em regra é de 30 dias,
documentos e certiddes que devem ser mencionados no corpo da escritura e arquivados em

cartorio pelo Tabelido.

Art. 1° [...] § 2° - O Tabelido consignara, no ato notarial, a apresentagdo do
documento comprobat6rio do pagamento do Imposto de Transmissao inter vivos, as
certiddes fiscais, feitos ajuizados, e 6nus reais, ficando dispensada sua transcricdo.
(BRASIL, 1986.).

2.3.2 Lei 8.935 /94

Regulamenta o art. 236 da Constituicdo Federal, dispondo sobre servigos notarias e de
registros. Atualmente, a Constituicdo Federal, conferiu, no artigo 236, carater privado ao
exercicio das atividades notarias e de registro, que serdo delegadas obrigatoriamente pelo
Poder Publico ao particular, por concurso publico de provas e titulos. “Art. 236, CF: Os
servicos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por delegacdo do Poder
Publico”. (BRASIL, 1988).

Referida lei regulamenta toda a atividade notarial e de registro, desde sua natureza,
finalidade, atribuicBes a seus titulares, das atribuicbes e competéncias dos notarios e dos
oficiais de registro, seus ingressos na atividade, da responsabilidade civil e criminal de cada

um, das incompatibilidades e dos impedimentos, dos direitos e deveres, das infragdes
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disciplinares e das penalidades, da fiscalizacdo pelo Poder Judiciario, da extingdo da

delegacdo, enfim regulamenta toda a atividade.

2.3.3 Lei Estadual n® 13.438/99

Altera dispositivos da Lei n°® 12.727, de 30 de dezembro de 1997, que dispde sobre
contagem, cobranca e pagamento de emolumentos por servigos extrajudiciais, institui o Selo
de Fiscalizacdo. DispOe sobre a informatizagdo do servico notarial e registral, como a
utilizagdo de sistemas de computacdo, de microfilmagem, disco 6tico e outros meios de

armazenamento e reproducéo de dados.

Art. 4° E vedada a cobranca de valores por ato retificatorio ou renovado, em razao
de erro imputavel a tabelido, oficial de registro ou seus prepostos, € por ato ndo
expressamente previsto nas tabelas contidas no Anexo | desta lei, ainda que sob
fundamento em analogia. (MINAS GERAIS, 1999).

Outro ponto abordado pela lei € o limite e a forma de cobranca dos servigos pelo
tabelido/oficial e o que é vedado a cobranca de valores, como por exemplo, ato retificatdrio,
em razdo de erro imputavel ao tabelido/oficial.

A instituicdo do selo de fiscalizacéo, de uso obrigatério pelos tabelides e oficiais de
registro, que serd fixado nos documentos e papeis expedidos quando da pratica de atos
notariais e de registro.

Versa referente ao uso do selo, uma vez que 0 mesmo contém requisitos de seguranga
que impedem sua falsificagdo e adulteracédo, sendo sua utilizacdo regulamentada e fiscalizada
pela Corregedoria Geral de Justica.

Impde as sangdes que serdo aplicadas pela Corregedoria Geral da Justica, caso o
Tabelido e demais oficiais cobrem ou recebam valores indevidos ou excessivos e deixem de

utilizar o selo de fiscaliza¢do na forma de seu regulamento.

2.3.4 Lein® 10.169/00

A presente Lei n° 10.169/00 regula o §2° do artigo 236 da Constituicdo Federal
estabelecendo as normas gerais para a fixagdo de emolumentos das serventias notariais e de
registro. “Art. 236, § 2°, CF: Lei Federal estabelecerd normas gerais para a fixacdo de

emolumentos relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de registro”. (BRASIL,
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1988). “Art. 1° da Lei 10.169. Os Estados e o Distrito Federal fixardo o valor dos
emolumentos relativos aos atos praticados pelos respectivos servigos notarias e de registro,
observadas as normas desta Lei.” (BRASIL, 2000).

Sendo assim todas as atividades notarias e de registro, sdo remuneradas diretamente

por emolumentos fixados pelo Estado e pagos pelos usuarios dos servigos prestados.

3 NOCOES BASICAS DA COMPRA E VENDA DE IMOVEIS

3.1 A importancia da Escritura Publica de compra e venda de imdveis e seu respectivo

registro

Para que a compra e venda seja valida e surta todos os efeitos desejados,
primeiramente é necessario o surgimento do documento de compra e venda chamado de
escritura, que ird ser celebrando justamente no cartério de Notas.

No cartério de Notas a escritura é lavrada, ou seja, passa a existir, de forma correta e
segura, respeitando todos os requisitos exigidos por lei e finalmente pode ser encaminha para
o cartorio de Registro de Imovel competente, para que seja efetuado seu registro e assim
sendo finalizada a transacdo da Compra e Venda.

Como pode-se observar cada serventia tem sua importancia e seu espago nesta
transacdo e devem ser respeitadas e conhecidas por todos para evitar problemas futuros.

A maioria dos cidaddos brasileiros quando adquirem um bem imdvel através da
Compra e Venda muitas vezes se preocupam simplesmente em pagar o imdvel (comprador) e
automaticamente em adquirir a sua posse e por sua vez o vendedor se preocupa em receber a
quantia em dinheiro referente a venda do imével e automaticamente com a sua entrega se
esquecem da parte burocratica desta relagdo juridica que é de suma importancia para sua
seguranga e eficicia perante as partes e terceiros.

Quando se realiza uma Compra e Venda sem se preocupar com 0s requisitos exigidos
por lei, muitas vezes esta transagdo podera ndo ter nenhum valor juridico, ou seja, ndo tera
eficicia, ndo serd possivel seu registro. O que antes era um sonho passa a ser um pesadelo,
pois para o ordenamento brasileiro quem ndo registra ndo é dono, conforme Art. 1245 do
Cadigo Civil: “Art. 1245 Transfere entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Iméveis”. (BRASIL, 2002).



CAMPOQOS, C.L.C.; SANTOS, V.L.C. 116

A falta de cumprimento dos requisitos exigidos por lei pode acarretar a hipotese de
“dupla venda” que ocorre da seguinte forma: apds lavrar uma escritura publica de compra e
venda, em um tabelionato, independente da sua localidade, o comprador sempre deve registra-
la no cartério imobiliario ao qual o imével estiver matriculado.

E possivel, porém, que, antes de o comprador efetuar esse registro, o vendedor resolva
vender o imovel a outra pessoa, lavrando outra escritura. 1sso teoricamente € possivel, pois ele
ainda € o proprietario do bem, s6 o deixando de ser ap0s o registro da escritura na matricula
do imdvel junto ao cartdrio de Registro de Imdvel competente.

Nessa situacdo hipotética, na qual o proprietario lavrou duas escrituras do mesmo
imdvel, haveria dois compradores, cada qual com um titulo habil a ser registrado, a escritura.

Ainda de forma hipotética, se a primeira escritura fosse lavrada em 31/05/2009 e a
segunda escritura em 12/07/2009, isso, por si sO, ndo é o suficiente para determinar que o
comprador com a escritura lavrada em maio seja 0 novo proprietario, uma vez que para se
tornar proprietéario € necessario o registro dessa escritura.

N&o importa quando foi lavrada a escritura, 0 que importa é a data de seu registro,
aferindo-se isso pelo protocolo da prenotagdo no cartério imobiliario segundo o art. 182 e o
186 da Lei 6.015/73 e art. 1246 do Cadigo Civil. A escritura que for primeiro registrada e que
tem o condéo de transferir a propriedade, impedindo o registro da outra. “Art. 186 - O nimero
de ordem determinara a prioridade do titulo, e esta a preferéncia dos direitos reais, ainda que
apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo simultaneamente”. (BRASIL, 1973).

A prioridade dé-se, portanto, no tempo, ou seja, quem registrar primeiro se torna o
novo proprietario do imével. Assim, uma vez lavrada a escritura, é essencial providenciar o
quanto antes seu registro.

Caso duas escrituras sejam lavradas na mesma data referentes a um imoével e
apresentadas no mesmo dia junto ao cartorio de registro de imovel teré prioridade a que fora
lavrada em primeiro lugar, sendo isso estabelecido pelo art. 192 da Lei de Registro Publicos
(6.015/73), que afirma que devera ser considerada a hora da lavratura da escritura para fins de
prevaléncia, mas é comumente utilizado o nimero no livro de registro que confirma a
cronologia da lavratura de ambas.

Por isso a importancia do Cartério de Notas na compra e venda de imdveis, cuja
funcdo do Tabelido é de orientar, esclarecer, tirar duvidas explicar e exigir toda a
documentacdo prevista em lei, de todas as partes envolvidas no ato e consequentemente do
bem imovel, para que este titulo seja apto ao registro no cartério de iméveis no qual aquele

bem se encontra registrado, surtindo assim todos os efeitos esperados de uma compra e venda.
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3.2 Promessa de Compra e Venda de Imoveis

Hoje em dia o que se percebe com muita frequéncia é a realizagdo da Compra e Venda
de bens imdveis através da famosa Promessa de Compra e Venda, ou Compromisso de
Compra e Venda e usualmente chamado pela populacdo em geral de contrato de gaveta:
“Bastante difundido atualmente, 0 compromisso de compra e venda, que pode ser feito por
simples instrumento particular, € um contrato pelo qual as partes se comprometem a efetuar
um contrato de compra e venda”. (SILVA, 2009, p. 221).

Através da promessa de compra e venda uma das partes, o comprador, se compromete
a comprar um determinado bem, e a outra parte, o vendedor, se compromete a vendé-lo, sendo
esse instrumento considerado um pré-contrato, contrato preliminar ou ajuste prévio.

Na verdade, a promessa de compra e venda surge quando as partes ndo querem ou ndo
podem por algum motivo, até mesmo por falta de dinheiro arcar com as despesas provenientes
da lavratura da escritura, pagamentos de taxas e impostos, irregularidades do imével etc,
motivos esses que impedem a lavratura definitiva da escritura.

Segundo Paulo Luiz de Netto L6bo, o simples contrato de compra e venda ndo tem o

liame de transferir a propriedade sendo necessario o registro para bens iméveis:

No direito brasileiro, o contrato por si s6 ndo gera a transmissdo do dominio do bem
ou da coisa, mas o direito e o dever de realiza-la. Por isso, o artigo 481 do Cddigo
Civil brasileiro ndo diz, como o art. 1470 do Cadigo Civil italiano, que o contrato de
venda tenha "por objeto a transferéncia da propriedade de uma coisa". O objeto da
obrigacdo do vendedor € a prestacdo de dar a coisa e 0 do comprador a prestagdo de
dar o preco. Nesse sentido, o contrato de compra e venda é meramente consensual,
pois a transmissdo do dominio ou da propriedade depende de modos especificos,
dele decorrentes, mas autdnomos (registro do titulo, para os bens imoveis — art.
1.245; tradicdo, para os bens mdveis — art. 1.267, ambos do Caédigo Civil). (LOBO,
2006).

As partes simplesmente se preocupam com o pagamento e a entrega do imovel, sem
antes verificar a situacdo do imével adquirido e até mesmo das partes vendedoras. Acreditam
erroneamente que com a finalizacdo dessa promessa a transacdo fora bem sucedida e a
propriedade foi transferida.

Somente, posteriormente é que vao perceber a sua ineficicia, muitas vezes isso ocorre
apds um grande decurso de tempo, quando, por exemplo, tentam vender o imével adquirido e
o atual comprador procura um cartério de Notas buscando que seja feita sua Escritura de

Compra e Venda.
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Nesse momento se tem conhecimento de que o comprador que realizou a compra
através desta promessa que hoje deveria ser o atual dono do imovel, ndo passa de um mero
possuidor, na verdade ndo possui nenhuma relagdo juridica com o imével junto ao Registro de
Imoveis.

O dono continua sendo a pessoa que lhe vendeu o imdvel e o pior muitas vezes a
pessoa que lhe vendeu nem dono é, estd na mesma situacdo, adquiriu o imével atraves de
promessa e essa promessa foi passando de méo em méo, até que um dos compradores resolve
procurar o cartorio, que € a atitude que todos deveriam ter na aquisicdo de um bem imdvel,
evitando um grande transtorno.

Com o passar do tempo, provavelmente o comprador ndo tenha nenhum contato mais
com aquela pessoa que lhe vendeu o imovel, ou até mesmo que ja tenha esta falecido, o que
torna quase impossivel que seja solucionado o problema sem ajuda do judiciario, sendo essa
uma das fungdes dos Notérios, que evitem o conflito judicial.

Como o proprio nome exprime foi realizada apenas uma promessa de Compra e venda
e ndo um contrato de Compra e Venda. A promessa € apenas um contrato preliminar, para que
sejam ajustadas todas as condigdes, acordos, pagamentos pelas partes, para que se cheguem a
celebragdo do contrato definitivo, ou seja, a escritura.

A maioria das pessoas desconhecem tais informagOes e acreditam que a simples
celebragdo de um contrato particular tem o condéo de transferir a propriedade, levando a
maioria da populacdo brasileira a viver no desconhecimento, ou seja, uma falsa situagéo de
propriedade.

Muitos chegam a afirmar que estéo de posse de um registro, pois o contrato foi levado
ao cartério e as assinaturas tiveram a firma reconhecida ou mesmo aquele contrato foi
registrado no Cartorio de Titulos e documentos, tendo o primeiro ato somente confirmado a
veracidade das assinaturas e o segundo tornou aquele documento publico, mas nenhum desse
confirma se quem vendeu é o verdadeiro proprietério, se aquele imével estd no comércio
podendo ser alienado e estando desimpedindo, uma vez que isso sé é feito com a lavratura da
escritura e de seu devido registro.

Através da promessa de Compra e Venda as partes tém uma garantia do que foi
acordado, podendo vir a ser questionado judicialmente, desde que tenha em mé&os esta
promessa bem redigida dentro dos requisitos exigidos por lei, estando com firma reconhecida,
mas esteja ciente de que ndo é um documento definitivo e ndo tem o conddo de transferir a
propriedade. Logo, a promessa de compra e venda é s6 um meio probatério da existéncia de

um negdcio juridico, mas ndo garante direitos reais.
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Da leitura do art. 1.417 do novo Cddigo Civil pode-se inferir que a promessa de
compra e venda é irretratdvel, mas que ha possibilidade de inclusdo de clausula de
arrependimento. “Art. 1.417, CC: Mediante promessa de compra e venda, em que se nao
pactou arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, e registrada no
Cartorio de Registro de Imdveis, adquire o promitente comprador direito real a aquisicdo do
imovel”. (BRASIL, 2002).

Com o registro de promessa de compra e venda que ndo contenha clausula de
arrependimento, passara a ter eficicia erga omnes.

Neste caso registrando a promessa de compra e venda que ndo contenha a clausula de
arrependimento, o compromitente vendedor ndo podera transferir a propriedade do imovel a
outra pessoa.

Por isso 0o comprador devera registrar sua promessa de compra e venda tdo logo seja
formalizada. Infelizmente, grande parte das promessas de compra e venda ndo é levada a
registro, ndo tendo, portanto nenhuma seguranca juridica, sdo os famosos “contratos de
gaveta”.

Um importante direito do compromissario comprador é o de obter a adjudicagéo

compulséria do imovel.

Art. 1.418 - CC. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do
promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos, deste forem cedidos, a
outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme o disposto no
instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacdo do
imével. (BRASIL, 2002).

Neste caso, na hipotese de o compromitente vendedor recusar-se a outorgar a escritura
definitiva, o compromissério comprador poderd pedir ao Juiz que supra 0 ato que o
compromitente vendedor se recusa a praticar, por meio de uma sentenca judicial que sera
habil a ser registrada e terd os mesmo efeitos da escritura definitiva, desde que preenchidos
todos os requisitos exigidos por lei.

Outro problema sério é a perda desta promessa, uma vez que ndo se tem nada
arquivado em cartorio, pois foi um documento particular, sendo essa mais uma garantia
oferecida pelos Cartorios de Notas, onde toda a transacdo realizada através de um cartorio,
ndo somente a escritura ficara arquivada podendo ser fornecida uma certido desta escritura a
qualquer momento que solicitada, bem como toda a documentagéo exigida para sua lavratura

e uma vez perdido esse documento e sendo esta a Unica prova do que foi acordado, como
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ficard em caso de litigio? Fica praticamente impossivel provar o que estd sendo alegado pela
parte interessada.

Todos estes cuidados a que nos referimos e exigéncias que a lei faz referente a
Compra e Venda de imével devem ser observados antes da aquisicdo do imdvel e deve
comegar através da solicitacdo de uma Certiddo de Registro de Imoveis, junto ao Cartério de
Registro de Imoveis da Comarca & qual o imovel pertenga. Nesta certiddo, constardo todas as
informagBes necessarias sobre o real proprietario do imdvel e sobre o imovel que se pretende
adquirir.

As partes também terdo a opcdo da celebracdo desta compra e venda através do
Contrato Particular de Compra e venda com forga de escritura publica, desde que o imével da
transacdo tenha um valor de até 30 salarios minimos e preencha os mesmos requisitos
exigidos por lei para a escritura pdblica de compra e venda de imdveis, caso contrério ndo

serd possivel o seu registro.

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade
dos negdcios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou
renincia de direitos reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes o maior
salario minimo vigente no Pais. (BRASIL, 2002).

Por isso é de fundamental importancia que, caso se faca a opgdo para esse tipo de
contrato, a escolha seja por um profissional competente que tenha conhecimento juridico do
assunto, para que o referido contrato possa ser registrado junto ao Cartério de Registro de

Imdveis competente e produza seus efeitos juridicos.
3.3 Direitos e Deveres do Comprador e Vendedor de Imoveis
3.3.1 Do Vendedor
3.3.1.1 Dos Deveres

Para que exista uma compra e venda com os devidos efeitos legais € necessario que o
imovel exista legalmente, ou seja, esteja devidamente registrado e regularizado junto ao
Cartorio de Registro de Imoveis.

Somente é possivel vender o imével o proprietério, ou seja, aquele que possui o

registro do imovel em seu nome.
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E dever do vendedor fornecer toda a documentago e certiddes necessérias e exigidas
por lei, sendo o IPTU para imével urbano e o ITR para imovel rural.

Se o proprietario possuir alguma divida junto ao Municipio, Estado e Unido nédo
impede a realizacdo da transferéncia, desde que o comprador esteja ciente da divida e autorize
a lavratura da escritura constando tal observacao.

Por fim, apds cumpridas todas as formalidades, ou seja, a lavratura da escritura e o
registro da mesma deve o vendedor realizar a tradigdo (entrega) do bem.
3.3.1.2 Dos Direitos

Apos o fornecimento de todas as documentaces, informacdes e consequentemente a
assinatura da escritura, tera o vendedor o direito de receber e exigir, caso 0 comprador ndo o
faca, o valor referente a venda do imovel.

O registro da escritura € um dever do comprador, caso esse ndo venha a efetué-lo,
além de o titulo ndo estar produzindo o seu efeito juridico, continuando o vendedor como
proprietario do imovel, poderd este efetivar o seu registro e recorrer judicialmente
responsabilizando o comprador pelos transtornos e prejuizos causados pela ndo efetivacéo do

registro.

3.3 Do Comprador

3.3.1. Dos Deveres

E dever do comprador fornecer toda a documentagio e dados necessarios e exigidos
por lei. Arcar com todas as despesas referentes a transferéncia do imével como, pagamento do
ITBI — Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis Inter Vivos — e a quitagdo de todas as
certidGes exigidas por lei e despesas cartorarias bem como o pagamento do valor avengado do

imovel para como o comprador.

3.3.2. Dos Direitos

Apobs o fornecimento de todas as documentacGes, informagdes, consequentemente
assinatura da escritura e pagamento do imdvel, que receba a posse do imovel adquirido, salvo
se constar alguma cldusula ou acordo em contrario, como usufruto, permanéncia de algum

inquilino se o imdvel estiver locado por determinado tempo, etc.
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3.4. Documentagdo necessaria para a lavratura de Escritura de Compra e Venda

3.4.1 Quando a compra for referente a bem imdvel urbano entre pessoas fisicas

Ser& necessaria a apresentacdo da documentacéo pessoal de todas as partes envolvidas
na transagéo, assim como, Carteira de Identidade, CPF, comprovante de residéncia, se alguma
das partes for casada é necesséria a certiddo de casamento atualizada e documentacéo pessoal
do conjuge.

Todos os documentos acima listados, além da apresentacdo do original, devera ser

entregue um xerox para o seu devido arquivamento junto a serventia.

82° da Lei 7.433. O Tabelido consignara, no ato notarial, a apresentacdo dos
documentos comprobat6rio do pagamento do Imposto de Transmissdo intervivos, as
certiddes fiscais, feitos ajuizados, e 6nus reais, ficando dispensada sua transcricéo.
(BRASIL, 1985).

Na compra e venda de imdveis o imposto recolhido é competéncia da fazenda
municipal do local onde se encontra o imdvel negociado. Devera ser expedida a guia do ITBI
(Imposto de transicdo de Bens Imdveis) e essa serd apresentada quitada junto ao cartério de
Notas para a lavratura da escritura.

O valor do ITBI é estabelecido pelo municipio, variando na sua grande maioria entre
2% ou 3% do valor do imdvel, sendo esse valor auferido sobre a avaliagdo do valor do imével
feita pelo municipio na data da venda.

Em relacdo as certidbes é necesséria a apresentacdo das certides originais, que serdo
retidas junto a serventia, sendo elas: Certiddo de Registro, de Ac¢Bes Reais e Pessoais
Reipersecutdrias e de 6nus reais incidentes sobre o imdvel, Certiddo Negativa de Débitos
Municipais, Certiddes de Feitos Ajuizados contra os vendedores.

Nao existe um sistema unificado de certiddes civeis, criminais e trabalhistas
integrando todo o pais, deve-se solicitar certiddes pelo menos do foro da comarca da situacdo
do bem imdvel e do domicilio do alienante (vendedor), tratando-se de imével urbano seré
solicitado apenas a certiddo civel, em ambas as comarcas citadas acima ou somente uma se
alienante for domiciliado na mesma comarca que se encontra o imovel.

Deve ser ressaltado que a maioria das certiddes tem validade de 30 dias, depois desse
prazo seré necessaria a expedicdo de nova certiddo, para se constatar se ndo houve mudancas

na situacdo do imdvel. Para que o adquirente do imoOvel tenha mais seguranca e evite
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dissabores futuros, seria interessante que apresentasse certiddes da Justica Estadual, Justica
Federal e Justica do Trabalho.

3.4.2 Quando a compra for referente a bem imovel rural entre pessoas fisicas

Além de toda a documentagdo exigida na Compra e Venda de imdvel urbano sera
exigida a Certiddo Criminal dos vendedores, fornecida pelo foro competente para a
averiguacdo de préatica de crime ambiental.

E exigido o Certificado de Cadastro de Imdvel Rural emitido pelo INCRA,

confirmando o seu cadastro junto a esse 6rgdo, segundo art. 22 da lei 4947/66.

Artigo 22 [...] 8 1° - Sem apresentacdo do Certificado de Cadastro, ndo poderdo o0s
proprietarios, a partir da data a que se refere este artigo, sob pena de nulidade,
desmembrar, arrendar, hipotecar, vender ou prometer em venda imoveis rurais. [...]
§ 3° - A apresentacdo do Certificado de Cadastro, exigida neste artigo e nos
paragrafos anteriores, far-se-4, sempre, acompanhada da prova de quitacdo do
pagamento do Imposto Territorial Rural, relativo ao Gltimo langamento expedido
pelo IBRA. (BRASIL, 1966).

Sobre as questdes fiscais é requerida a ITR referente aos 05(cinco) ultimos anos, ou,
Certiddo sobre Propriedade Territorial Rural, fornecida pela Receita Federal e a ultima
Declaracdo do Imdvel na Receita Federal para comprovar o valor do imével. Sendo que a
escritura ndo poderd ser lavrada por um valor inferior ao da Ultima declaragéo, mas de valor

igual ou maior ao da Ultima declaracéo.

3.5 Compra e Venda envolvendo Pessoa Juridica

A Pessoa Juridica pode configurar como compradora ou vendedora de um imdvel. No
caso da compra e venda que envolva pessoa juridica, além de todos os requisitos ja previstos
anteriormente para as pessoas fisicas, sdo necessarios alguns cuidados e requisitos especiais.

E necessério verificar se a pessoa que oferece o bem tem poderes para efetuar a venda
ou compra. N&o basta, simplesmente, que um sdcio, diretor ou mesmo o presidente queira
vender um imovel de uma empresa para que a venda seja valida, é preciso ter poderes para
iSSO, Ou seja, ser capaz de praticar tais atos.

No caso da compra e venda envolvendo a pessoa juridica além da mesma
documentacdo referente a imovel urbano ou rural, sendo pessoa juridica, deve ser verificado,
com cautela, se a pessoa que comparece oferecendo o bem a venda esta autorizada a fazé-lo,

ou seja, tem poderes para assinar a escritura. Caso ela ndo esteja apta, devera ter uma
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procuracdo publica, com poderes especificos para proceder & venda. Essa procuragao deve ter
sido outorgada pela empresa, por meio de quem detenha poderes para tanto, sendo esse poder
estabelecido no contrato social.

A averiguacdo da capacidade para comprar, vender ou mesmo outorgar procuracgao
em nome da pessoa juridica deve ser feita solicitando uma certiddo atualizada do contrato
social da empresa no Registro Publico de Empresas Mercantis da respectiva sede, se for uma
sociedade empreséria; ou no Registro Civil de Pessoas Juridicas, se for sociedade simples.

Devera ser apresentado ou CNP -Cadastro Nacional da Pessoa Juridica-, a
documentacdo pessoal do responsdvel pela empresa, se este estiver sendo representado,
deverd apresentar uma Procuracdo Publica e documentos pessoais do procurador.

Em relacéo as certiddes deverdo ser apresentadas: a Certiddo negativa de débitos com
0 INSS, Certiddo Negativa da Receita Federal do Brasil e Certid&o conjunta da Procuradoria
Geral da Fazenda Nacional.

A previsdo, contida no art. 47 inciso I, letra “b”, da Lei 8.212/91, estabelece a
obrigatoriedade da Certid&o negativa de Débito (CND) da empresa na alienagéo ou oneracao,

a qualquer titulo, de bem imdvel ou direito a ele relativo a ela pertencentes.

Art. 47. E exigida Certiddo Negativa de Débito-CND, fornecida pelo 6rgéo
competente, nos seguintes casos:

| - da empresa:

b) na alienagdo ou oneragdo, a qualquer titulo, de bem imdvel ou direito a ele
relativo. (BRASIL, 1991).

Da mesma forma que a Lei 4.771, o artigo 48 da Lei 8.212 preceitua que a pratica de
ato com inobservancia do disposto no art. 47, ou o seu registro, acarretara a responsabilidade
solidéria dos contratantes e do notario que lavrar ou do oficial que registrar o instrumento,

sendo o ato nulo para todos os efeitos.

Aurt. 48. A prética de ato com inobservancia do disposto no artigo anterior, ou o seu
registro, acarretara a responsabilidade solidaria dos contratantes e do oficial que
lavrar ou registrar o instrumento, sendo o ato nulo para todos os efeitos. (BRASIL,
1991).

Percebe-se, portanto, que a apresentacdo da Certiddo Negativa da Receita Federal do
Brasil e Certiddo conjunta da Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, nos casos em que elas

sdo exigidas, € requisito de validade do negdcio juridico e também do registro.
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3.6 Compra e venda envolvendo incapazes

Outro ponto polémico é a questdo da compra e venda de imdveis envolvendo
incapazes, sendo necessario um estudo mais detalhado sobre 0s seus requisitos e efeitos.

A principio, em qualquer relacdo juridica referente & compra e venda que envolva
incapaz, este, sendo absolutamente incapaz, devera ser representado por seus pais, tutores, ou
qualquer pessoa nomeada pelo Juiz e sendo esse relativamente incapaz deverd ser apenas
assistido também por seus representantes anteriormente citados.

Para que um incapaz realize a venda de qualquer bem imodvel, sd serd possivel,
mediante Alvara de Autorizacdo Judicial, autorizando a venda e automaticamente dando uma
finalidade para o dinheiro da venda, seja 0 depdsito do dinheiro em conta poupanca ou
aquisicio de outro bem imdvel no mesmo valor, tudo isso sendo fiscalizado de perto pelo
promotor de justica e pelo juiz que expediu a autorizacdo, em cuja autorizacdo sera
determinado um prazo para a prestacdo de contas, pelo representante do incapaz.

J& a Compra de bem imdvel realizada por incapaz, ndo é necessério que se tenha o
alvaré de autorizacdo, uma vez que o incapaz esta sendo beneficiado, ou seja, o patriménio do
incapaz est4 sendo ampliado.

O Unico requisito diferenciado é que o incapaz comprove a renda para a aquisi¢do do
bem imovel e se ndo possui renda suficiente para a aquisicdo do bem, a solucdo é que este
receba uma doagdo em numerario (dinheiro), no valor total do imével, ou apenas da parte
complementar suficiente para a compra do imovel.

Doacéo que podera ser feita por seus pais ou qualquer outra pessoa, devera ser feita a
guia de ITCD (Imposto sobre a Transmissdo Causa mortis e Doagéo) e o imposto calculado
pela Secretaria da Fazenda Estadual, que poderé ser isento ou ndo e uma vez ndo dando
isencéo deverd ser recolhido o ITCD referente & Doacdo em numerarios.

Sendo assim, primeiramente, devera ser lavrada uma escritura de doagdo referente ao
numerério e posteriormente & escritura de Compra e Venda, ambas poderdo ser lavradas em
uma mesma escritura, porém, serdo dois atos distintos e assim sendo possivel a aquisi¢do do
bem imdvel por incapazes. Se assim ndo for feito, o tabelido respondera por fraude tributéria,

referente ao ITCD.
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3.7 Compra e venda entre ascendentes e descendentes

A lei ndo proibe a venda de bens de ascendentes a descendentes tanto para bens
maoveis ou imdveis, mas impde a necessidade de anuéncia dos demais descendentes e do
conjuge sob pena de anulagdo. “Art. 496 E anulavel a venda de ascendente a descendente,
salvo se o0s outros descendentes e 0 cOnjuge do alienante expressamente houverem
consentido”. (BRASIL, 2002).

Essa norma existe para evitar simulagdes fraudulentas, proteger o direito a heranga.
Sendo assim é possivel a venda de ascendentes a descendentes desde que tenha a anuéncia dos
demais descendentes e conjuge do alienante.

Ainda que somente um dos descendentes tenha tomado a iniciativa da agdo de
anulagdo da venda, a anulabilidade do contrato o invalida por inteiro e ndo apenas em face do
autor da acéo.

O prazo para a agdo de anulabilidade desse negdcio juridico é de 2 anos, a contar da
conclusdo do ato, sendo esse prazo decadencial. “Art. 179 Quando a lei dispuser que
determinado ato € anulavel, sem estabelecer prazo para pleitear-se a anulagéo, sera este de 2
anos, a contar da data da conclus&o do ato”. (BRASIL, 2002).

Se a venda for feita interposta, de pessoa, com o intuito de que seja transferida a um
descendente, é cabivel a arguigdo de simulagdo. “Art. 167 E nulo o negdcio juridico simulado,
mas subsistira o que se dissimulou, se valido for & substancia e na forma”. (BRASIL, 2002).

Logo, o que a maioria da populacdo alega que a venda entre descendentes é invalida,
mas é inveridica tal afirmativa, pois essa compra e venda podera ser feita se 0s outros
descentes e 0 cOnjuge expressamente consentirem e ndo vier a encobrir uma simulagéo.

Outro ponto que deve ser ressalvado é que a compra e venda com o intuito de simular
uma doagdo como forma de beneficiar um dos herdeiros deve ser veementemente proibida,
pois o ordenamento civil brasileiro é claro ao afirmar que todo tipo de simulagdo gera
nulidade do ato praticado, podendo essa ser arguida a qualquer tempo.

Sendo assim, pode se concluir que a compra e venda que envolva descendentes e
ascendentes quando faltar o consentimento dos demais exigidos em lei, sera essa passivel de
anulagdo no prazo de dois anos a contar da sua celebracdo, somente podendo ser requerida
pela parte interessada.

Caso se constate que a compra e venda celebrada ndo envolve transferéncia entre

ambas as partes, concluindo-se que houve uma simulacdo de compra e venda, esse ato serd
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nulo e ndo havera prazo para a declaracdo de sua nulidade que podera ser requerida por

qualquer pessoa, pelo ministério pablico ou mesmo o juiz de oficio.

4 CONCLUSAO

Adquirir um imével é, para a maioria das pessoas, um passo importante para garantir a
seguranga pessoal e da familia com relacdo & moradia. Por isto, € um ato que exige muita
reflex&o e alguns cuidados que ndo podem ser negligenciados na hora da compra.

O codigo Civil, legislacdo complementar tratam de diversos aspectos e requisitos
essenciais da compra e venda de imdvel que deveriam ser do conhecimento de todos 0s
envolvidos nesse negocio juridico, para evitar problemas futuros.

O sonho de ter um imovel proprio pode acabar virando um pesadelo sem fim, se ndo
forem observados os devidos cuidados exigidos por lei. Esses cuidados ndo sdo impossiveis
de serem observados; mas o que ocorre é a falta de conhecimento da populacdo em geral
acarretando uma inseguranca juridica, tendo em vista que o direito protege a quem cumpre 0s
Seus requisitos essenciais.

A recomendacéo de verificagdo desses requisitos se deve ao aumento de problemas
decorrentes do uso arbitrario do instituto da compra e venda de imoveis que em decorréncia
do tempo poderdo ficar de dificil solugdo, pois muitas vezes dependem de documentos do
vendedor, que ndo mais serd localizado, se decorrido muito tempo.

O Cdodigo Civil é claro a respeito da transferéncia de propriedade imével afirmando
que essa sO ocorre quando registrado o titulo no Registro de Imovel, ou seja, se a escritura ou
o0 contrato de compra e venda com valor de até 30 salérios ndo for registrado ndo ha que se
falar em novo proprietario.

O ditado popular que afirma que s6 é dono quem registra é juridicamente verdadeiro
como comprova o artigo anteriormente exposto. Na realidade, o que ocorre é que todos
conhecem a afirmacdo acima, mas muitos acreditam que um simples contrato de imobiliaria
Ou mesmo somente a escritura pablica sem o registro sdo provas inequivocas da transferéncia
de propriedade acarretando grandes problemas e ac@es judiciais desnecessarias se fossem

observados os requisitos legais.
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