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Resumen

No es suficiente garantizarle al ciudadano accesibilidad al Poder Judicial sobre la
base del principio de su derecho de accion. El acceso presupone certeza de efectividad
procesal, y un proceso necesita, entre otros elementos, una efectiva produccion de
pruebas de aquello que se alega, ademds de la prestacién de un éptimo servicio,
con agilidad y seguridad juridica. Uno de los medios poco utilizados, aunque
extremadamente util, es justamente el acta notarial, tema principal del presente
articulo; tanto por constituir un eficaz medio de prueba como por su consecuente
papel de efectivacion de derechos en el procedimiento de la usucapion, al garan-
tizar un medio extrajudicial de facilidad, objetividad, celeridad, economicidad y
simplicidad en la formacion de la conviccion del oficial registrador al momento
de registrar la usucapion.
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Constituye medio probatorio, caracterizado por la confeccién de acta notarial que
consiste en la exposicién sucinta de los hechos constatables, tras apersonarse en
un lugar determinado o, de alguna forma, hacerlo llegar ante la propia presencia,
a través de la vision, la audicion, el olfato, el tacto o el gusto, sin ningtin tipo de
apreciacion axiologica, se remite a la exposicion objetiva de los hechos o aconte-
cimientos presenciados por el notario, a solicitud de la parte interesada, para
que dé fe de la posesién y defina los requisitos de la usucapion. La finalidad del
instrumento es documentar un determinado acto juridicamente relevante, es decir,
la posesién calma y pacifica del solicitante sobre el inmueble que se pretende usu-
capir, facilitando con seguridad juridica la construccién probatoria en el registro
del inmueble; de ahi su cardcter de efectivacion de derechos. Asi, en este articulo
se presentan algunas nociones bdsicas y relevantes del acta notarial, como sus
caracteristicas, contenido, modalidades, limites, finalidades y ejemplos prdcticos;
ademds de diferencidrsela de la escritura publica.

Palabras clave: efectividad y celeridad de procedimientos, procedimiento admi-
nistrativo; actas notariales; extrajudicial; narracion de actos y hechos; notarios;
usucapion.

INTRODUCCION

Procuraremos en este trabajo establecer clara y objetivamente una de-
limitaciéon del acta notarial destinada al procedimiento de usucapién
administrativa realizado por un notario, para lo que la conceptuaremos,
aclararemos su objeto y forma, explicaremos y expondremos posibilidades
para su aplicacion en el mundo juridico y empresarial. No existe intencion
de agotar el asunto en virtud de su extensién y riqueza, pero si de fomentar
las discusiones juridicas y esclarecer dudas en torno al tema. Surgiran
puntos controvertibles que daran razon de ser al presente estudio.

Este articulo pretende explicar las alteraciones del nuevo Cédigo del
Proceso Civil brasilefio, determinado por las actas notariales a partir de
la practica notarial brasilefia, para clasificar y organizar determinadas
situaciones experimentadas en el dia a dia.

La funcién del notario brasilerio es de confidente y consejero, ante quien
las personas de todos los segmentos sociales recurren en busca de solu-
ciones a sus problemas particulares, de negocios o familiares, expresan
su voluntad final y la formalizan en un documento ptblico investido de fe
publica: la escritura publica.

El escribano o notario es un oficial publico al cual le corresponde la fun-
ci6n de elaborar o autenticar documentos, escrituras publicas o registros.
La fe publica del escribano esta intimamente ligada a los efectos de las
actas notariales, en virtud de la calidad propia que él confiere a las actas
que labra en el ejercicio regular del derecho y de su funcidn.

José Antonio ESCARTIN ensefa:

El acta notarial es el instrumento publico autorizado por notario com-
petente, a requerimiento de una persona con interés legitimo y que, funda-
mentada en los principios de la funcién imparcial e independiente, ptblica
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y responsable, tiene por objeto constatar la realidad o verdad de un hecho
que el notario ve, oye o percibe a través de sus sentidos.?

En resumen, el acta notarial es un instrumento publico por el cual se
registran hechos, actos, documentos, videos, fotos, archivos, sonidos, ima-
genes, correos electrénicos, conversaciones y cualquier otro tipo de acto o
hecho cotidiano que servira como medio de prueba, y no se perdera en el
tiempo luego de haberse labrado.

Es innegable el avance que el derecho notarial brasilefio ha venido
tomando en los Ultimos afios, por la prestaciéon de un servicio agil, rapido,
correcto y seguro dentro del pais. Consecuentemente, es el momento de
que avancemos un poco mas alla.

Desjudicializacién es una palabra que define gran parte de la actuacion
de los escribanos y registradores, que sucintamente consiste en extraer
del ambito judicial actividades que tradicionalmente le competen y trans-
ferirlas a los llamados particulares en colaboracion, lo que contribuye
sobremanera al desahogo de la justicia brasilena.

Sin embargo, la redaccion del nuevo Céodigo del Proceso Civil brasilefio
incluye en su articulo 1.084 un nuevo capitulo para la desjudicializacion,
al prever la posibilidad de reconocimiento extrajudicial de la usucapién
inmobiliaria. Esto implica la participaciéon de abogados junto con las par-
tes en los registros de la propiedad inmueble (cartorios) al labrarse las
escrituras de actas notariales, como lo expresa la ley 11.441/2007, norma
que autoriz6 a los escribanos o notarios a labrar las escrituras publicas
de inventarios, divorcios, separaciones y otras.

La finalidad principal del acta notarial es constituir un instrumento de
prueba de la posesién del solicitante en el pedido de usucapién y la satis-
faccion de los requisitos previstos en la legislaciéon para el cumplimiento
del registro inmobiliario de la usucapién pretendida. No obstante, puede
tener otros objetos en el ambito privado, administrativo o registral, e incluso
ser parte de una actuacién juridica no comercial o de un proceso comercial
complejo, para su elaboracién, constatacion o ejecucion.

En resumen, el escribano, investido de fe publica, al verificar, presenciar y
autenticar los hechos, labra el acta notarial, escriturada en su libro de notas,
firmada por las partes y por el abogado, relativa a la constatacién de aquel
acto, hecho, declaracién o documento presenciado y analizado, en su forma
real e inalterada, sin discutir ni analizar el mérito de juridico, licito o ilicito,
a diferencia, por ejemplo, de una escritura publica de compraventa.

En palabras de Carlos Nicolas GATTARI, «En el Estado de derecho, la
fe publica es la creencia impuesta por la ley» y por imposicién de la ley; el
servicio notarial es una delegacion de la fe publica del Estado en un parti-

2 EscARrTIN IPIENS, José Antonio, «El acta notarial de presencia en el proceso», Revista
del Notariado, 399, p. 176, apud ARMELLA, Cristina Noemi, Tratado de derecho notarial,
registral e inmobiliario, Buenos Aires: Ad-Hoc, 1998, p. 957.
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cular, el escribano o notario, que a partir de los actos y negocios privados,
con calificacién técnica, permite que los actos y hechos estén revestidos
por la fe publica.?

El escribano puede labrar el acta notarial de una conversacién manteni-
da mediante la aplicacion digital WhatsApp, informar acerca del contenido
de correos electrdonicos, paginas de Internet, asambleas, reuniones, audios,
videos, entre tantas otras formas y actos experimentados de manera coti-
diana por cualquier persona.

La ley 8.935/1994 trata sobre normativa y reglamentacion de la activi-
dad de notarios y registradores. En su articulo 7.°, III, al referirse al acta
notarial en el ordenamiento juridico brasilefio, se limita a denominarla
como instrumento publico bajo competencia exclusiva del notario para su
labrado, sin ningun otro detalle, dejando abierta su mejor definicién a la
doctrina, la jurisprudencia y el escribano.

Desde 1994, los escribanos, registradores y demas agentes del derecho
vienen explorando esta herramienta llamada acta notarial, por cuanto hace
posible que la prueba del acto o hecho no se pierda en el tiempo.

La problematica existe en razén del desconocimiento de la poblacién en
general y de otros agentes del derecho acerca de la importante actuacion
del escribano o notario y las actas notariales, sus posibilidades y efectos.

En este sentido, pretendemos responder algunas preguntas que, cree-
mos, son relevantes para orientar acerca del uso del acta notarial: ;Cémo
podra ayudar el acta notarial a probar la posesién en el pedido de usuca-
pion? ;Qué puede ser probado en un acta notarial? ;En qué circunstancias
facticas el acta notarial puede resultar importante para el solicitante, el
abogado y la contraparte del inmueble sujeto a usucapiéon? ;Cémo y déonde
puede obtenerse un acta notarial y cudal es su costo en Brasil? ;Cual es la
diferencia entre acta notarial y escritura declaratoria? ;Puede un acta no-
tarial ser emitida digitalmente? ;Puede labrarse un acta notarial a partir
de archivos digitales? ;Cudles son los limites del acta notarial?

Se procura exponer minuciosamente y de manera practica las variadas
formas de utilizacién del acta notarial y mostrar al lector su aplicabilidad
diaria en cualquier ambito: personal, patrimonial o relativo a actividades
de negocios, para que el registro de un acto o hecho no se pierda y consti-
tuya medio de prueba.

Como objetivo general del presente trabajo, se apunta a demostrar de
qué manera el acta notarial puede ser util como instrumento de ayuda y
medio de prueba para con el inmueble sujeto a usucapién, para lo cual se
tratara de responder a las demas preguntas formuladas en este trabajo
y, particularmente, presentar las diferentes formas de utilizacién y los
requisitos del acta notarial.

3 GATTARI, Carlos Nicolas, Prdctica notarial: donacion; dacién en pago. El notario,
creador de derecho, 2. ed., Buenos Aires: Depalma, v. 4, 1996.
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MEeTODOLOGIA

La metodologia cientifica elegida para el desarrollo del presente articulo
cobré forma a partir de busquedas bibliograficas en las revistas y la doctrina
juridica, en la legislacién pertinente y en la jurisprudencia.

Tomé en consideracién mi formacién y actuacién profesional. Soy es-
cribiente y labro actas notariales, brindando publicidad, perpetuidad y
demas garantias a los clientes de la escribania para que las utilicen en
sus procesos, su dia a dia, su registro inmobiliario o incluso para fines de
archivo personal.

El estudio analitico sintético se hace presente en el trabajo sobre los
textos normativos y en su posterior aplicacion, sujeto a los actos y hechos
concretos.

Se utilizé6 también el proceso comparativo, toda vez que fueron con-
frontados instituciones y procedimientos, formas y normas procesales,
con incursiones en la legislacion civil anterior.

REFERENCIAL TEORICO

Aspectos generales

El nuevo Cédigo del Proceso Civil brasilefio ya es una realidad. Luego de
interminables discusiones sobre su contenido y de una larga espera, el
16 de marzo de 2015 la entonces presidente, Dilma Rousseff, sancioné su
texto final.

Con él se avecinaban nuevos tiempos. El nuevo Cédigo del Proceso Civil,
mas alla de necesarias discusiones mas profundas, venia siendo reclamado
desde tiempo atras. El derecho brasilefio necesitaba actualizarse, y aun
lo necesita. Por su caracter de ciencia, debe acompanar la realidad social
y atender sus constantes transformaciones.

Los procesos judiciales deben ser armoénicos, no solamente en razén de
la rapidez que se le exige a la accion judicial eficaz, sino también con el
reconocimiento de la dignidad de la persona humana, respetando de manera
absoluta las normas y los principios presentes en el texto constitucional.

El derecho procesal ya se habia acostumbrado a las reformas paulatinas
promovidas por el Legislativo sobre el texto en vigor desde 1973. No obs-
tante, aunque haya criticas sobre el texto final sancionado, es cierto que
el nuevo ya esta instaurado, y el pensamiento a partir de ese paso debe
orientar una busqueda incansable de la efectivacién de nuevas medidas
derivadas de la reforma, sin subestimar la técnica ya adquirida, sobre todo
aquello que se ha mantenido.

Y asi debe ser porque lo nuevo no es necesariamente perfecto, y aquello
que se habia venido practicando, como es el caso del acta notarial, puede
ser una conquista relevante para el sistema; tanto es asi que su valor fue
reconocido por la nueva legislacién.
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Especificamente acerca de las pruebas, dentro del nuevo Cdédigo del
Proceso Civil, y enfocando la atencién precisamente en la importancia del
acta notarial, el reciente texto la contempla de forma expresa como medio
de prueba fehaciente.

La importancia de las pruebas en el sistema procesal es una realidad
indiscutible. El éxito de la causa esta intimamente ligado a que determina-
da prueba exista o no. Justamente, a través de la fe publica del escribano
y sus funcionarios autorizados, el acta notarial venia destacandose en
forma progresiva con mas fuerza, solidez y reconocimiento en el mundo
juridico, dado que puede otorgar autenticidad a la palabra de una de las
partes y asi incidir directamente en la conviccidn de aquel que esta apto
para definir una causa y sentenciar un fallo judicial.

Hasta entonces, el uso del acta notarial no estaba prohibido. De todas
maneras, con el nuevo Cédigo del Proceso Civil, la posibilidad de valerse de
este importante instrumento como medio probatorio pasé a estar auténtica
y expresamente reglamentada.

La usucapién extrajudicial o administrativa, como viene reconocién-
dosela, no constituye novedad para el derecho brasilefio, considerando
la prevision de la ley 11.977/2009 y sus modificaciones a través de la
ley 12.424/2011, aun cuando esa prevision tenga efectos practicos limita-
dos. Se remite solamente al seno de la regularizacién catastral urbana,
en procedimiento complejo y consideracion del plazo adquisitivo de la
usucapidén, condicionada al previo registro del titulo de legitimacién de
posesion (art. 60 ley 11.977/2009). Es decir, a partir del presente, en Brasil
el proceso de usucapién podra fluir rapidamente a través de tramitaciones
extrajudiciales, y todo el proceso se podra desarrollar dentro de las escri-
banias notariales, es decir, a través del labrado de actas por un notario y
su registro ante el oficial de registro inmobiliario. El brasilefio, junto con
su abogado, tendra la opcién de elegir, cumpliendo con la presentacién de
la documentacién exigida por ley, si su proceso tramitara por via judicial
o extrajudicial.

Para que el area pueda ser regularizada mediante este tipo de usuca-
pion, el inmueble cuya propiedad pretende inscribirse debe estar incluido
dentro del perimetro urbano del plano catastral o alcanzado por ley mu-
nicipal especifica.

Las alteraciones del nuevo Cédigo del Proceso Civil brasilefio consolida-
ron esta nueva modalidad de usucapion administrativa, que brinda mayor
eficiencia y celeridad. El poseedor debera reunir algunos documentos que
comprueben la posesidn, las circunstancias y la extensién en el tiempo, asi
como la ausencia de acciones que reivindiquen el inmueble (certificaciones
negativas).



De las posibilidades de usucapion administrativa (extrajudicial) por actuacion...

Definiciéon de acta notarial

En la letra de la ley y en sus diversas interpretaciones explicadas abajo,
el acta notarial presenta un abanico enorme de posibilidades y acciones.
No obstante, basicamente el acta nace de la transcripcion de los actos y
hechos, autenticados y legitimados por el escribano o notario.

Segun Francesco CARNELUTTI, probar es la accion de certificar la exis-
tencia de un hecho; es decir, es el procedimiento utilizado para verificar
la exactitud de aquello que es afirmado.*

No se trata de un documento compuesto, manipulado o constituido;
el acta notarial es la narracién exacta del notario sobre los hechos, do-
cumentos presentados o actos requeridos por el solicitante, debidamente
constatados, que pueden ser de caracter licito o ilicito. Asi como la vida
misma, el derecho necesita certezas, y estas pueden comenzar a partir de
un acta notarial y de sus efectos.

El concepto de acta notarial, muy bien expresado en las palabras del
Dr. Paulo Roberto GAIGER FERREIRA y el Dr. Felipe Leonardo RODRIGUES,
puede entenderse como

[...] el instrumento publico a través del cual el escribano, o funcionario
autorizado, a pedido de la persona interesada, constata fielmente los he-
chos, las cosas, personas o situaciones, para comprobar su existencia y su
estado.’

Consideramos también las palabras del Dr. Angelo VoLpP1 NETO:

Acta notarial es el instrumento a través del cual el Notario, con su fe
publica, autentica un hecho, describiéndolo en sus libros. Su funcién pri-
mordial es la de constituirse en prueba en proceso judicial. Puede también
servir como factor de prevencién juridica a eventuales conflictos.®

Conceptuamos al acta notarial como el instrumento en el cual el escri-
bano o funcionario autorizado, a solicitud de persona capaz o represen-
tante legal, materializa fielmente en narracién formal los hechos, el tipo
de posesién del inmueble, el estado de las cosas y de las personas, de todo
aquello que verifica con sus propios sentidos, sin emisién de opinién, juicio
de valor o conclusién, dando fe de que todo aquello presenciado y relatado
representa la verdad, y consignandolo en su libro de notas o en el propio
documento presentado.

4 CARNELUTTI, Francesco, Lezione di diritto processuale civile, Padua: Cedam, 1926,
v. 1, apud SANTOS, Sandra Aparecida Sa dos, A inversdo do énus da prova, 2.* ed. rev.,
actual. y amp., Sao Paulo: RT, 2006.

5 RODRIGUES, Felipe Leonardo, «Ata Notarial - Os procedimentos basicos da sualavra-
tura. Técnica de redacgio - o coragio deste precioso instrumento notarial», en http://www.
atanotarial.org.br/artigos_detalhes.asp?I1d=6.

6 VoLri NETO, Angelo, «Ata notarial de documentos eletronicos», en http:/www.volpi.
com.br/conteudo/319.
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Para Josefina CHINEA GUEVARA:

Acta notarial sera todo documento publico autorizado por escribano que
no responda al cardcter de escritura. Consecuentemente, no tendran como
contenido un acto juridico; sino hechos, actos o circunstancias de relevancia
juridica, de los cuales deriven o se declaren derechos o intereses legitimos
para las personas, o cualquier otro acto de declaracidon licita que, por su
naturaleza, no constituya acto juridico.”

En conclusién, acta notarial es el instrumento publico a través del cual
el notario, a pedido de la parte interesada, relata constatando fielmente
los actos, hechos, cosas, actitudes, personas o situaciones, para registro y
comprobacién del estado o existencia. En las actas notariales de usucapion,
la presencia del abogado resulta indispensable.

Importancia del acta notarial

Considerando los conceptos transcriptos arriba, se hace notoria la impor-
tancia y el prestigio que el acta notarial merece, pues mediante ella se
busca garantizar las certezas que el derecho requiere.

La esencia del acta notarial reside en el trabajo del escribano, que ve-
rifica, presencia, analiza y autentica los actos y la posesién del inmueble
sujeto a usucapidn, y actua revistiendo de fe publica, instrumentando el
documento para su utilizacién en los procesos judiciales, registros publicos
o medios particulares.

La escribania notarial ha venido ganando desde hace tiempo el espacio
que merece en el mundo juridico y en el dia a dia de las personas, a partir
de la puesta en vigencia de la ley 11.441/2007, asi como por su intrinseca
naturaleza tripartita, mas especificamente: asesora, legitimadora y au-
tenticadora.

De manera resumida, la funcién de asesoria del escribano consiste en
colaborar con las partes, explicando e instruyendo acerca de las posibi-
lidades legales, con sus requisitos y consecuencias, e indicando el medio
juridico mas adecuado para una determinada situacién.

La funcién legitimadora confiere a los actos y hechos particulares la
forma juridica adecuada. El instrumento publico se redacta a partir del
requerimiento, de la capacidad de las partes, del objeto, del propio acto.

La funcién autenticadora emana la presunciéon de veracidad de los
documentos alli transcriptos, escritos, archivados y emitidos por su uti-
lidad, como plena prueba a la luz del derecho, y con obligatoriedad de la
conservacion del documento notarial.

A efectos de demostrar los avances en el uso del acta, y corroborando el
texto del nuevo Cddigo del Proceso Civil, recientemente la Corregedoria

7 EscARTIN IPIENS, José Antonio, «El acta notarial de presencia en el proceso», Revista
del Notariado, 399, p. 176.
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Geral de Justica® de este estado incluyé entre sus normas la previsién
de que en las actas notariales el escribano podra exponer hechos licitos
o ilicitos, siempre y cuando sea por requerimiento de la parte. También
la produccién anticipada de prueba, tratada en el articulo 846 del actual
Cédigo de Proceso Civil, podra involucrar todos y cada uno de los medios
de prueba, incluso al de la posesién del inmueble sujeto a usucapion.

De esta manera, en el escenario actual, el nuevo Cédigo del Proceso
Civil estuvo acertado al incluir el acta notarial dentro del marco del sis-
tema probatorio, y ain més al regular su utilizacién para aquellos casos
relacionados con medios electrénicos.’

El texto legal destaca la importancia del acta notarial, que incluso avan-
z6, permitiendo expresamente su utilizaciéon con relacion a los archivos
electrénicos. Segun la leccién de William SANTOS FERREIRA:

[...] 1a adopcién de la llamada acia notarial en la cual se solicita a una
Escribania (Registro Notarial) el labrado de un acta en la que, a través del
computador del notario, se accede a direcciones electrénicas indicadas por
el requirente del servicio notarial, y se realiza el informe del dia, horario,
contenido, imagenes y hasta filmes, todo debidamente descripto por el es-
cribano, cuyas declaraciones de lo que sucedié ante él, por ser depositarios
de la fe publica, le agregan una potente carga de conviccién a la prueba
exhibida en juicio, transfiriendo la carga de la prueba a la otra parte, lo cual,
particularmente en nuestra actividad profesional (la abogacia), acaba por
resultar de suma utilidad, siendo que sera admaitido judicialmente, y rara
vez resultara cuestionado el hecho por la contraparte.'”

Indiscutiblemente, el procedimiento extrajudicial/administrativo es mas
simple y rapido que cualquier accion judicial, que insumira tiempos conside-
rables, por lo cual ciertamente reducira costos y permitira la regularizacién
de enorme cantidad de propiedades en las grandes ciudades brasilefias que,
a consecuencia del débil control ocupacional existente en el pais, son en su
mayoria irregulares, lo que facilitara el cumplimiento del texto constitucio-
nal, particularmente el derecho al domicilio, previsto en el articulo 6.°. La
sociedad y la economia de bienes raices obtuvieron beneficios a partir de
las alteraciones del nuevo Codigo del Proceso Civil brasilefio. Las familias

8 (N. del t.) En Brasil, 6rgano del Poder Legislativo encargado del contralor y la fisca-
lizacién de la actividad de los magistrados. En los paises hispanohablantes los organismos
con funciones equivalentes adoptan denominaciones diversas.

9 Existian antes discretas referencias al uso del acta notarial, de lo que son ejemplo los
actuales articulos 332 y 364 del Cddigo de Proceso Civil vigente. En su nueva redaccidn,
el articulo 384 regula el uso del acta notarial en los siguientes términos:

«Art. 384. La existencia y el modo de existir de algin hecho pueden ser certificados o
documentados a requisicién del interesado, mediante acta labrada por escribano. Parrafo
Unico. Los datos representados por imagen o sonido grabados en archivos electrénicos
podran constar en el acta notarial2.

10  FERREIRA, William Santos, Principios fundamentais da provacivel, Sao Paulo: Revista
dos Tribunais, 2014, p. 84.
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se hicieron acreedoras de garantias y posibilidades de acceso al crédito con
garantia real, lo que contribuyé sobremanera a la funcién social de la pro-
piedad, ampliamente difundida en el ordenamiento juridico nacional.

El acta notarial pasé a constituir un instrumento indispensable para
el registrador, como prueba de posesion calma y pacifica del solicitante
sobre el inmueble sujeto a usucapién. Y lo que se ha observado es que
la nueva normativa buscd, precisamente, incorporar algo que ya estaba
siendo ampliamente usado: las actas notariales, habitualmente empleadas
en los procesos judiciales. Ello garantiza mayor efectividad y celeridad a
la prestaciéon del servicio juridico y suma un acto orientado al registrador
inmobiliario para la regularizacion de bienes inmuebles.

Aplicabilidad practica del acta notarial

Las actas notariales deberan reproducir el pedido del solicitante con base
en los requerimientos de la usucapién.

El notorio avance tecnoldgico de las comunicaciones via Internet, celu-
lares y aparatos similares, paginas web, informacion sin el debido crédito
autoral y un interminable niimero de posibilidades en las que es necesario
comprobar la veracidad de documentos o de hechos hacen posible que los
interesados se valgan de un acta notarial.

En la practica, el notario podra ser llamado para constatar eventuales
movimientos en el inmueble sujeto a usucapién, mediante fotos antiguas
presentadas por el solicitante como prueba de uso del inmueble, declaracion
de las partes enfrentadas y demas pasos explicados mas abajo.

Podra también ser llamado el escribano para labrar acta notarial de
confirmacion de que en determinada fecha se encontré el inmueble sujeto a
usucapién en una determinada situacién, certificar, presenciar, constatar
irregularidades y presentar cualquier tipo de informacién que certifique
la posesién del solicitante, acompanando la documentacién del inmueble.
Esa acta sera perpetuada por la escribania notarial y remitida al Registro
de la Propiedad Inmueble.

Tan importante es el valor del acta notarial que, para citar otro ejemplo,
a partir del nuevo Cédigo de Proceso Civil brasilefio, la usucapion extraju-
dicial derivada del articulo 1.071, fruto del articulo 216-A y siguientes de
laley 6.015/73, gozb de consideracién para obtener espacio propio, dando la
razom a los pleitos de los notarios y registradores, y marcando con firmeza
una nueva etapa para el derecho, asi se trate de la desjudicializacién.

La relevancia de esta posibilidad es incalculable, toda vez que con el
labrado del acta notarial se impide, por ejemplo, que alguna informacién
deje de considerarse o quede desprovista de su debida documentacién; por
ejemplo, en caso de que una pagina de Internet deje de estar en linea o
de que una foto o video especificos sean borrados posteriormente, lo que
impediria considerar su contenido a quien debe emitir un juicio en el mo-
mento oportuno.
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El acta notarial labrada por el escribano, conjuntamente con la do-
cumentacién presentada por el abogado, sera presentada ante el oficial
del Registro de Inmuebles competente, cumpliendo con el segundo bas-
tién de la propiedad en Brasil: la constitucién de la propiedad. Luego de
transcurrido y constatado el lapso minimo de cinco afios o mas, segun el
tipo de usucapién inmobiliaria que se pretenda aplicar, y valiéndose de
la expedicién de edictos, notificaciones y diligencias para constatar todo
lo declarado, se certificara la exactitud del pedido, oportunidad en la cual
sera posible registrar la usucapion pretendida, siempre y cuando no haya
impugnacion de terceros; acto seguido, se abrird nueva matricula para el
inmueble, en un acto originario para el derecho registral.

Eluso del acta viene siendo ampliamente difundido, y asi debe continuar
ocurriendo, toda vez que brinda ayuda a la poblacién y al propio Poder
Judicial para dirimir los conflictos con base en las pruebas producidas
por las partes, asi como estimula la simplificacién de los procedimientos y
costumbres procesales y el uso de métodos alternativos para la resolucién
de conflictos.

La imparcialidad, la celeridad, la informalidad y la transparencia apli-
cadas por el notario dan rumbo a la prueba preconstituida por la parte
que se aprovecha de dicha prueba, la que solo podra ser suprimida por la
contraparte en incidente de falsedad, discutida la fe publica y probada la
ilicitud o el error.

CLASIFICACION DE LAS ACTAS NOTARIALES

Con la promulgacion de la ley federal 8.935/94, en los articulos 6.y 7.° se
rescat6 del derecho comparado el acta notarial, ya existente en el articu-
lo 364 del Codigo de Proceso Civil brasileno.

De acuerdo con las doctrinas y las legislaciones, las actas notariales
pueden clasificarse segin su forma, su medio y su objeto.

El escribano actiia de manera pasiva, concentrandose en la verificacién
objetiva de los hechos. Es instado por la parte, a su solicitud, la que le in-
dica y lo instruye, de manera objetiva, acerca de qué verificar y certificar,
con total precision. Las exposiciones son integrales; el solicitante no puede
seleccionar lo que le resulta conveniente, lo que remite al principio de la
imparcialidad impuesto de manera directa a los escribanos. Debera incluso
indicar el tipo de usucapién que se pretende, para que el notario analice
sus requisitos, de acuerdo con la legislacién brasilefia, para orientar al
registro de la propiedad inmueble al momento de labrar el acta notarial.

A partir de estas constataciones, a través de su percepcion sensorial,
el escribano califica, da cuenta de los actos y recibe el pedido del solici-
tante en virtud de la situacién presentada o experimentada. Ademads de
la escrituracidn, el escribano cumple la funcién de asesoria, a través de
la cual instruye al solicitante acerca de los aspectos legales y sobre el
sentido comun.
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La redaccién del acta notarial comienza con el protocolo de pedido al
escribano de notas sobre el labrado del acta, que podra ser efectuado de
cualquier forma (verbal, escrita o digital), segtin la necesidad y la urgencia
del solicitante, indicando el lugar al cual debe dirigirse el escribano, sifuera
el caso, o también presentando el documento, audio o video, es decir, el objeto
que habra de estar involucrado en la escrituracién del acta notarial.

En referencia al medio, la elaboracién de las actas notariales podra ha-
cerse en soporte papel, electréonico o mixto. En papel, el modo tradicional,
el escribano, al digitar y relevar los hechos, imprime en su libro de notas,
constata las firmas de las partes y da por finiquitado el acto expidiendo el
traslado aparte. El solicitante llevara consigo el archivo digital del audio,
documentos, fotos o cualquier otro elemento, firmado digitalmente por el
escribano. Podra el escribano también labrar un acta en modo mixto y ad-
juntarla a la narracién integral de los hechos, la impresién de fotografias,
si fuera el caso, y demds elementos, como archivos de audio, imagenes,
filmaciones y contenidos que podran acompanar al acta notarial en medio
electrénico firmado digitalmente, y expedir el traslado, siempre con la
debida mencién del archivo digital que acomparfia al acta.

El objeto de las actas notariales nace a partir de la percepcién de
personas, sus actos, documentos o cosas apreciadas por el escribano. Por
ejemplo, en la precepcidon de las personas sera imprescindible identifi-
carlas, con discriminacién de documentos de identidad, si fuera el caso,
la circunstancia fisica, la presencia y el lugar; incluso aclarar si estan
vivas y sl son capaces, sin hacer juicios de valor. A partir de las actitudes
de una persona, el escribano podra autenticar lo que presencié —como,
por ejemplo, la situacién del inmueble, una manifestacién entre tantas
posibilidades vinculadas a los actos del ser humano—, acompanado por el
solicitante y el abogado. El objeto representado documentalmente, ademas
de la identificacién de la parte, podra ser incluido en el acta; es el caso,
entre muchas posibilidades, de los impuestos del inmueble, los planos del
inmueble o el recuerdo descriptivo.

Finalmente, el escribano podra, a pedido del solicitante, describir la
existencia de un lugar, del inmueble, de una tienda, de una empresa; re-
ferir la percepcién de uno o méas objetos materiales, como la posesion de
un local, la comparacion del inmueble con los documentos presentados por
el solicitante, etcétera. Son inmensas las posibilidades y garantias que un
acta notarial puede ofrecer.

Formalizacion del acta notarial

La formalizacion del acta notarial se hara efectiva en idioma portugués, en
el libro de notas del escribano, con la firma del solicitante, mayor y capaz,
y del abogado, a partir de protocolo y requerimiento del solicitante.
Existira calificacién de la documentacién presentada, de la integracién
de las partes, del lugar de inicio, medio y fin del acta, con constancia de
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fechas, direcciones y horarios. El acta notarial podra comenzarse un dia
y culminar en otro. Expresara también, con una narracion clara, el lugar
del hecho y del acta, el tiempo del hecho y del acta, asi como la fundamen-
tacion legal que la autoriza.

Se incluira una declaracion del escribano y de las partes acerca de la
lectura del acta, el tiempo de posesidn, el tipo de usucapién. Si hubiera
recusacién de las firmas, también debera constar expresamente, y el es-
cribano podra requerir depdsito previo del pago de los costos y tasas del
acta notarial.

No obstante, como forma de cohibir posibles abusos de la poblacién
mediante la ley 11.977/2009, se imponen algunos requisitos minimos para
obtener la referida usucapion, entre ellos, aquellos previstos en el articu-
lo 60 de la referida ley, con vistas a hacer posible la regularizacién de la
cuestion catastral sin permitir el abuso de la poblacion o la adquisiciéon
desenfrenada de inmuebles.

Los requisitos mencionados por el articulo 60 de la ley 11.977/2009 son:

1. Certificaciones del notariado distribuidor para demostrar la inexis-
tencia de acciones en marcha que versen sobre la posesion o la pro-
piedad del inmueble.

2. Declaracién de que no se posee otro inmueble urbano o rural (como
en el punto 1, debe ser relativa a la totalidad del area y provista por
el poder publico).

3. Declaraciéon de que el inmueble es utilizado para su residencia o la
de su familia.

4. Declaracién de que antes no se le reconocié derecho a la usucapién
de inmuebles en areas urbanas.

5. Para area urbana con mas de 250 m?, el plazo para requisicién de la
conversion del titulo de legitimacion de posesion en propiedad sera
el establecido en la legislacién pertinente sobre usucapién.

Existe también la necesaria intervencion del poder publico del lugar del
inmueble, en especial de las municipalidades, a fin de reglamentar algunas
cuestiones inherentes a este nuevo tipo de usucapién, tomando en cuenta
las disposiciones sobre el uso de suelos, para una mejor adecuacién a la
realidad de cada ciudad, conforme los articulos 182 y 183 de la Constitu-
cién Federal brasilefia, asi como para garantizar la minima preservacion
del medioambiente.

De los efectos de la fe publica del escribano

El articulo 3.° de la ley 8.935/94 expresa:

El Notario, o Escribano, u Oficial de Registro, o Registrador, son profe-
sionales del derecho investidos de fe publica, a quienes les es delegado el
ejercicio de la actividad notarial y de registro.
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En este sentido, la fe publica garantiza la legalidad de una relacién
juridica, ademas de la validez y la seguridad que habran de prevenir liti-
gios y conflictos.

Toda escritura, actos, registros, certificaciones o documentos labrados o
registrados con la impronta del notario o registrador tienen la presuncién
legal de veracidad, lo que permite que sean utilizados como importante
instrumento en el proceso judicial, asi como en diversas manifestaciones de
la legislacién brasilefnia que afirman la veracidad del trabajo de los notarios
y registradores a partir de su calidad de depositarios de fe ptblica.

Si la prueba documental es considerada relevante, dado su poder de
conviccién y porque muchas veces marca el camino a la realidad, habra
de gozar de mayor consideracién si ha sido producida con el plus que le
otorga la fe publica. No obstante, vale la pena destacarlo, los documentos
confeccionados con la impronta del notario o registrador gozan de presun-
cién juris tantum, es decir, se admite prueba en contrario. En consecuencia,
constituyen prueba plena, necesaria y suficiente, siempre y cuando no se
reconozca su falsedad por decision judicial.

En el principio de la libre conviceiéon motivada del juez, entre las prue-
bas producidas por las partes litigantes, el magistrado no podra dejar de
atribuir a los documentos confeccionados por los notarios y registradores
la fuerza probatoria que la ley les confirid.

En respaldo de la fe pablica del escribano, las actas notariales labra-
das diariamente en todo el pais gozan de inmensa relevancia, validez y
seguridad.

Enfoque del inmueble sujeto a usucapion
en las actas notariales

Acorde con lo expuesto mas arriba sobre modelo y explicacién, podemos
determinar innumerables situaciones o actos en los cuales labrar un acta
notarial se vuelve imprescindible en el ambito juridico brasilefio.

Con mayor énfasis en la actividad notarial, que seguramente encontrara
nuevos desafios con la vigencia del nuevo Cddigo del Proceso Civil, desta-
camos algunos requisitos esenciales del acta notarial que se labrara:

1. declarar el tiempo de posesion del solicitante o de sus antecesores,
delimitando cada uno de ellos;

2. declarar las circunstancias de adquisicion;

3. declarar las dimensiones y caracteristicas del inmueble, valiéndose
de juicio de profesional calificado al efecto, debidamente registrado
en el organismo competente (planos y resefia descriptiva);

4. mencionar las certificaciones negativas de los distribuidores y su
archivo en carpeta propia del escribano;

5. mencionar y declarar las caracteristicas del justo titulo de adqui-
sicidn;
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referir el origen de la posesion, su naturaleza y mecionar los com-
probantes de la efectiva posesion;

consignar la presencia de un abogado presentado por el solicitante;
adjuntar fotos del bien inmueble, si fuera posible;

declarar que las partes conocen la ley, los plazos, citaciones y edictos,
asi como su responsabilidad por las declaraciones y la documenta-
cién presentada;

labrar el acta y registrarla en la circunscripcién correspondiente al
inmueble.

Todos esos requisitos constaron en la nueva redaccién del articulo 216-A
de la Ley de Registros Publicos.

La gran ventaja del acta notarial frente a otros medios de prueba,
ademas de la rapidez con la que es labrada, es el hecho de estar investi-
da de la fe publica inherente a la actividad notarial, lo que convierte en
presuntamente veraces los hechos que en ella constan. La persona que se
dirige al escribano de su confianza solicita el labrado del acta notarial con
su abogado para posteriormente redirigirla al Registro de la Propiedad
Inmueble.

Finalmente, decidi redactar un modelo estandar de acta notarial, como
sugerencia de esta nueva atribucion:

ACTA NOTARIAL

SEPAN todos los que vean este instrumento publico de acta notarial que a los
(__ ) dias del mes de del afio de ,en
esta ciudad y comarca de , Estado de ,
en esta ____ escribania de notas sita en la calle , ante
mi, escribano, se recibe la solicitud en el dia de parte
del Sr. [calificacion completa del solicitante/parte]
. Comparece también en su calidad de abogado, constituido
y presentado por la parte: , conforme documentos ante mi
presentados. Se reconoce la identidad de los presentes y su capacidad para
el acto. 1.°) A pedido del solicitante acomparnado por su abogado, se me pi-
di6 que me dirigiese, bajo diligencia, el dia , a la direccién
ubicada en esta ciudad y comarca, en la calle , para que
tomase fotografias retratando la actual imagen de la fachada, del inmue-
ble, de sus ambientes, de la direcciéon que consta mas arriba; 2.°) Al llegar
a la direccién citada mas arriba, junto al solicitante acompanado por su
abogado, en el mismo dia alas___h__ min,, verifiqué la
existencia de [descripciéon del inmueble]. A continuacién, con la presencia
del solicitante acompafiado por su abogado, a su pedido, tomé las fotografias
, ubicado en la direccién arriba descripta, haciendo uso de
la maquina fotografica de propiedad de esta escribania, que sigue: A) [FO-
TOS]. 3.°) Alas___h__ min. retornamos a esta Escribania. 4.°) Fueron
presentadas por el solicitante las siguientes certificaciones y docu-
mentos, que se encuentran archivados en estas oficinas, relativas al
inmueble citado arriba y fotografiado: I) certificaciones negativas de
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los distribuidores [describir una por unal; IT) declaracion del solicitante del
tiempo de posesion del requirente o de sus antecesores, delimitando cada uno
de los plazos, de ser posible con testigos; ITI) circunstancia de adquisiciéon/
archivado de la matricula o transcripciéon del inmueble; IV) dimensiones
y caracteristicas del terreno, valiéndose de la participacién de profesional
calificado al efecto, y debidamente registrado ante el organismo competente,
[planos y relevamiento descriptivo] y certificado de medidas y limitaciones
expedido por la municipalidad local; V) mencién y caracteristicas del justo
titulo de adquisicién; VI) origen de la posesién, su naturaleza, y mencién de
comprobantes de la efectiva posesién; VII) declaracion de conocimiento de
las partes acerca de la ley, plazos, citaciones, edictos, y su responsabilidad
por las declaraciones y los documentos presentados; VIII) certificaciones
negativas de deudas laborales (CNDT), en nombre de las partes bajo los n.*

,expedidasconfecha__ / /  convalidezhasta__ / [/ |,
en los términos del articulo 642-A, de la CLT, con la redaccién brindada
por la Ley Federal 12.440/2011, y de acuerdo con la provisiéon 08/2012 de
la CGJ-SP; IX) Certificaciones conjuntas negativas de débitos relativos a
tributos federales y la deuda activa de la Unién en nombre de las partes bajo

codigo de control n.° expedidas via Internet, con confirmacién de la
Secretaria de Ingresos Publicos, emitidael __/__/__ , con plazo de validez
hastaeldia _ / / . X) Certificacién de no incidencia o cobranza del

ITBI [asunto controvertido que ha de ser analizado ante la municipalidad
en la cual se ubica el inmueble, caso por caso]. Las certificaciones, foto-
grafias y documentos mencionados en la presente acta quedan archivados
en estas Notas, encarpeta propia con el n.° , bajo el n.° de orden

. DECLARACIONES FINALES: Las partes requieren y autorizan al
oficial de Registro Inmobiliario y demas 6rganos competentes a practicar
todos los actos que sean necesarios para el correcto registro de la presente.
Quedan exceptuados eventuales errores, omisiones y los derechos de ter-
ceros, asi como también me fue declarado bajo las penas de la ley y bajo
responsabilidad civil y criminal que: a) no son empleadores y que jamas
estuvieron vinculados en dicha calidad a ningun instituto de previsién so-
cial, quedando asi exentos de las restricciones de la legislacién previsional;
b) no existe contra ellos a la fecha de hoy ninguna accién real, personal o
repersecutoria que pueda de alguna manera alcanzar al inmueble objeto de
esta escritura; todo esto a los fines y efectos de la ley 7.433/85, reglamentada
por el decreto-ley 93.240/86. Las partes declaran que se responsabilizan por
eventuales deudas de impuestos, tasas y contribuciones incidentes sobre
el inmueble aqui transferido. Sera emitida declaraciéon sobre operaciones
inmobiliarias, conforme IN/SRF. Consultada la Central de Indisponibilidad
de Bienes, son negativas, en nombre de las partes con el c6digo HASH bajo
n.c de acuerdo con la Provisiéon CG n.° 13/2012, hecho este del
que las partes tienen pleno conocimiento y por el cual se responsabilizan;
5.°) Nada mas fue pedido por el solicitante y su abogado. Para constancia,
labro la presente acta con las fotografias impresas en color, archivadas en
repositorio digital de esta escribania, para los efectos del cumplimiento
del articulo 364 del Cédigo de Proceso Civil brasilefio, y de acuerdo con la
competencia exclusiva que me confiere la ley 8.935, del 18/11/1994, en sus
incisos III de los articulos 6.y 7.°. Al cierre, la presente acta fue leida en
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voz alta por mi, por el abogado y por el solicitante, estando ambos en confor-
midad, y fue firmada por el solicitante, abogado, testigo si lo hubiera, y por

mi, escribano. Yo, , escribano, la digité, verifiqué,
suscribi, doy fe y firmo; (a.a.) /// ESCRIBANO. Tasas
R$ ;al Estado R$ ; IPESP R$ ; al Registro Civil
R$ ; Tribunal de Justicia R$ ; Sta. Casa R$ ;
ToTALR$ . Costos y contribuciones cobrados mediante documentos
propios. NADA MAS. TRASLADADA EN ESTA MISMA FECHA, de lo cual doy fe.
Yo, , escribano, verifiqué, suscribi, doy fe y firmo.
EN TEST.° DE LA VERDAD
EscriBANO

Como se puede observar en el modelo presentado, se trata de un acta
notarial especifica, con todos sus detalles, actos, sucedidos en determinado
lugar, dia y horario. Puede elaborarsela dentro o fuera de la escribania
(por diligencia), con o sin medios digitales de respaldo, en cualquier dia
y horario.

CONSIDERACIONES FINALES

Exponemos en el presente articulo que el acta notarial constituye un im-
portante instrumento publico que debe ser ampliamente difundido entre
los operadores del derecho y la sociedad, de manera de convertirse en una
util herramienta dentro del sistema juridico brasilefio. Su fuerza probatoria
es una importante aliada para el resguardo del derecho, sobre todo en lo
atinente a la regularizacion de las propiedades brasilenas.

Estas informaciones, modelos y ejemplos apuntan a contribuir y presen-
tar ante los operadores del derecho y eventuales usuarios la necesidad de
promover discusiones, conferencias y seminarios sobre la tematica, donde
interactien los notarios a través de los 6rganos que los representan, la
sociedad civil y los profesionales del area juridica (magistratura, Colegio
de Abogados de Brasil y otros), a fin de demostrar los beneficios de este
instrumento notarial de usucapién en favor de la sociedad toda.

Ha quedado demostrado de qué manera la adopcién del acta notarial
en Brasil contribuye a la descongestién del trafico juridico, al desarrollo
de la economia y a la regularizacién catastral brasilefia. El acta notarial
permite registrar numerosos hechos que debido a su transitoriedad no son
validamente documentados, asi como aliviar los procedimientos probatorios
dispendiosos y morosos.

Si las actas notariales se difunden y practican con profesionalismo,
eficiencia y de acuerdo con los principios éticos que deben orientar el
ejercicio de un servicio publico de semejante magnitud delegado al nota-
rio, significaran el ascenso de la escribania notarial brasilefia gracias al
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prestigio que ganara el profesional competente. Este ofrecera al usuario
una alternativa probatoria preconstituida y su procedimiento, sin dejar
de considerar la constante busqueda de la valoracién de las escrituras
publicas, que no deben confundirse con aquellas.

Se concluye, en consecuencia, que de la visién critica del usuario en su
vida cotidiana dependeran la inclusién y el empleo del acta notarial como
expresion de garantia.
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