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Escritura publica e validade de negdcios juridicos sobre imoveis

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos
negocios juridicos que visem a constituicao, transferéncia, modificacdo ou renuncia de
direitos reais sobre iméveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo
vigente no Pais.

O artigo 108 do Cadigo Civil brasileiro trata da exigéncia de escritura publica para a validade de
certos negaocios juridicos que envolvam direitos reais sobre iméveis com valor superior a trinta
vezes 0 maior salario minimo vigente.

A escritura publica € um documento formalizado em cartério por um tabelido, que da fé publica ao
ato e confere maior seguranca juridica as partes envolvidas no negocio.

Exigéncia da Escritura Publica
A escritura publica é essencial nos seguintes casos:

e Constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre iméveis, como
ocorre na compra e venda de um imovel, doacdo de um bem imével, ou a constituicdo de
uma servidao sobre uma propriedade.

e Para imdveis cujo valor seja superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Objetivo da Exigéncia

Seguranca Juridica: A escritura publica tem como objetivo garantir que as partes envolvidas
compreendam os termos do negdcio e que o ato seja realizado de maneira clara e transparente.

Fé Publica: Ao ser lavrada por um tabelido, a escritura publica tem fé publica, o que significa que
seu conteudo é presumido verdadeiro e é prova do negécio realizado.

Validade do Negécio Juridico: Sem a escritura publica, o negdécio envolvendo iméveis de alto
valor ndo tera validade juridica.

Excecbes a Regra

O artigo 108 faz uma ressalva importante: "Nao dispondo a lei em contrario”. Isso significa que
podem haver situacdes especificas em que a propria lei autorize a dispensa da escritura publica.
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Por exemplo:

e Nos contratos de promessa de compra e venda, o registro do contrato no cartério de
registro de imoveis pode suprir a necessidade de escritura, dependendo do caso.
e Também pode haver outras excecdes previstas em leis especificas.

Valor de Trinta Vezes o Salario Minimo

O limite de trinta vezes o maior salario minimo vigente é um critério objetivo.

e Se o valor do imdvel ultrapassar esse montante, a escritura publica sera necesséria para
garantir a validade do negécio.

e Se o valor for inferior, a escritura publica pode ser dispensada, e 0 negdcio pode ser
formalizado de outra forma, como por contrato particular.

A Tradicao nos Negocios Juridicos

A tradicéo é o ato pelo qual se transfere a posse de um bem moével, entregando-o ao adquirente.
Nos imoveis, a tradicao é representada pelo registro do imovel no cartério de registro de imoveis,
que oficializa a transferéncia da propriedade.

Nos negdcios envolvendo imoveis, 0 mero acordo entre as partes nao basta para efetivar a
transferéncia de propriedade. E necessario seguir dois passos:

e Lavratura da escritura publica: Quando exigida, como no caso do Art. 108, essa escritura
formaliza a intencao das partes.

 Registro no cartdrio de registro de imdveis: E nesse momento que ocorre a "tradicdo" da
propriedade, ou seja, a transferéncia de titularidade do bem. Sem o registro, o comprador
nao se torna formalmente proprietario, mesmo com a escritura lavrada.

Planos de Validade e de Eficacia nos Negoécios Juridicos

Plano da Validade: refere-se ao conjunto de requisitos necessarios para que um negaocio juridico
exista e seja considerado valido perante a lei. Para a validade de um negdcio juridico envolvendo
imoveis, sdo exigidos o0s seguintes elementos:

e Agente capaz: as partes devem ter capacidade civil.

e Objeto licito, possivel, determinado ou determinavel: o imével deve ser identificado de
forma clara e ndo pode haver ilicitude no objeto do contrato.

e Forma prescrita ou ndo defesa em lei: no caso de imoveis de valor superior a 30 salarios
minimos, a escritura publica é a forma exigida pela lei, conforme o Art. 108 do Codigo Civil.

Se faltar qualquer um desses requisitos, o negdcio sera invalido ou nulo.

Plano da Efic4cia: a eficacia diz respeito a producao de efeitos praticos do negdcio juridico.
Mesmo que um negdcio seja valido (ou seja, tenha cumprido todos os requisitos do plano da
validade), ele s6 sera eficaz quando puder produzir os efeitos juridicos esperados.
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No caso de imQveis, a eficacia depende de:

e Lavratura da escritura publica (quando exigida).
e Registro do imoével no cartério. Somente com o registro o novo proprietario podera exercer
os direitos decorrentes da propriedade.

Um negdcio juridico pode ser valido (cumpre os requisitos legais), mas néo ser eficaz até que
seja realizado o registro no cartério.
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