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Extrato eletronico pararegistroimobiliario gera batalha
juridica

30/05/2023

Hé& uma disputa em andamento no Brasil relativa a conveniéncia de confirmar um modelo de registro pablico que permite
0 Uso prioritério de extratos el etrdnicos com dados estruturados para registrar e averbar fatos, atos e hegdcios juridicos.

Esses extratos consistem em resumos contratuais el aborados de forma unilateral. Uma vez aceitos pelo cartorio, permitem
adispensa do documento original para a efetivacéo de registros. Com eles, o processo ficamais simples e rgpido, mas
muitos operadores do Direito afirmam que esse sistema € inseguro.
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Criticos da Lei 14.382/2022 apontam que registro de imoveis fica sujeito a fraudes
Reproducéo

O uso de extratos ja vinha sendo admitido no Brasil, com ressalvas, em situacOes relativas aos agentes financeiros
autorizados pelo Banco Central do Brasil afuncionar no &mbito do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e do Sistema
Financeiro Imobiliario (SFI).

A grande mudanca veio com a Medida Provisoria 1.085/2021, convertidanaLel 14.382/2022. A norma, cuja premissafoi
ada desburocratizacdo, centralizou todos os atos registrais no Sistema Eletrénico dos Registros Publicos (Serp) e estendeu
0 uso dos extratos para o registro de quaisgquer fatos, atos e negdcios juridicos.

A lei diz que basta apresentar 0 extrato com a integra do instrumento contratual em copia simples, sem necessidade de
autenticacao, portanto. Sera preciso anexar declaracéo, assinada eletronicamente, de que seu contelido corresponde ao
original firmado pelas partes.

Essa previsdo esta sob ameaca de alteracéo na conversdo da MP 1.162/2023, que retomou o programa Minha Casa Minha
Vida. Relator da matéria na Camara, o deputado federal Fernando Marangoni (Uni&o Brasil-SP) propds uma emenda ao
texto original paraextirpar o uso independente dos extratos el etronicos.

A ideia é que eles sirvam para auxiliar o protocolo eletrdnico e possam até ser apresentados em conjunto, mas que o
protocolo e o registro sejam feitos pela exibicéo do titulo. O parlamentar justifica a proposta alegando que os extratos, ou
simples resumos de titulo, sdo incompativeis com a seguranga juridica do registro de imoveis.

"Se o cartdrio ndo analisar o contrato, mas somente um resumo digital desse contrato, elaborado por um terceiro, é
evidente que o registro de imdveis passa a deixar as portas abertas paratodo o tipo de fraude", afirmaele. " Substituir o
original por um resumo digital éinsegurangajuridica. As maiores vitimas seréo os mais vulneraveis, que ndo tém dinheiro
para pagar advogados', acrescenta o deputado.
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O tema ainda sera debatido no Congresso, mas ja mereceu uma carta aberta assinada por 29 civilistas brasileiros,
encabegados pela advogada e livre-docente da USP Judith Martins-Costa, para apoiar ainiciativa (clique aqui paraler). O
documento foi divulgado no dltimo dia 19 e traz criticas ao modelo adotado pela Lei 14.382/2022.

O texto aponta que o governo de Jair Bolsonaro ndo consultou a comunidade juridica sobre o tema e que a conversdo da
MP 1.085/2021 modificou regras centenérias de seguranca juridica sem qual quer justificativaracional, com graves
impactos negativos nas searas dos Direitos do Consumidor, de Familia e Sucessdes, Comercial e Digital.

"A implementac&o do extrato pode levar a perda de direitos dos proprietarios e credores, pois ndo ha a verificacéo, por
agente munido de fé publica, do consentimento firmado entre as partes, consentimento esse contido, apenas e tdo somente,
no negdcio juridico, mediante as declaragdes negociais necessarias’, afirmaa carta.

Segundo os civilistas, o0 extrato, ainda que acompanhado de copia simples do negécio juridico, ndo contém a declaragdo
negocial do titular do direito subjetivo real. "A mera cdpia do documento ja retira um importante filtro para afericdo da
legitimidade do outorgante, o que, sem dlvida, constitui uma porta aberta para fraudes."

Bruno Spada/Camara dos Deputados

Uso de extratos eletrénicos no registro de imoveis pode ser alterado pela conversdo de outra medida

Broviséria pelo Congresso
runo Spada/Camara dos Deputados

Padr Ges e requisitos

Outrafrente de disputa é a da regulamentacdo dos padrfes e requisitos de documentos para o Sistema Eletrénico dos
Registros Publicos (Serp), aqual, segundo a Lel 14.382/2022, ficou a cargo da Corregedoria Nacional de Justica, do
Conselho Nacional de Justica.

Até 0 momento, 0 CNJ editou o Provimento 139/2023, com diretrizes e cronograma para implementacdo do Serp. Esse
processo sera conduzido pela figura do Operador Nacional do Sistema Eletrénico dos Registros Pablicos (Onserp).

Cabera ainda ao Onserp editar instrucdes de normatizagao para a operacdo segura do sistema, com o objetivo de garantir a
autenticidade das operagdes feitas com documentos digitais. Essas instrucdes precisardo ser homologadas pela
Corregedoria.

Por causa dessa regulamentacdo, a Corregedoria-Geral de Justica de S&o Paulo enviou ao CNJum parecer elaborado por
Seus juizes assessores em que defende que o uso do extrato eletronico cria uma espécie de registro de segunda classe no
Brasil, por meio do qual proprietarios estaréo sob o risco de perder seusimoveis sem que um agente publico verifique seu
consentimento (clique aqui paraler).

Sem a conferéncia do titulo pelo oficial do registro, sera necessério que um advogado analise a questéo, e ele recomendara
a contratacdo de seguro da operacdo, por prudéncia. Havera ainda o enfraquecimento do sistema de registro publico.
"Afinal, com o extrato, quem precisara de prepostos escreventes com formag&o juridica?’, indaga o documento.

"Nao é dificil imaginar um futuro em que o extrato seja julgado inconstitucional pelo Supremo Tribunal Federal. O
extrato, como se vé, ndo é um problema tecnol 6gico ou técnico, mas juridico, e trata do coragéo do direito de propriedade:
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somente se pode perder um direito com o consentimento”, critica o 6rgao paulista.

AgénciaBrasil

Comunidades vulneraveis estardo fragilizadas por meio do uso de extratos
AgénciaBrasil

Até paraloteadores

O temafoi abordado em audiéncia publica organizada pelo CNJ. A Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias
(Abrainc) propbs a definicdo de um leiaute padréo para a apresentacéo do extrato eletrdnico, com campos obrigatérios e
declaracéo de assuncéo de responsabilidade civil e criminal (clique aqui paraler).

Assim, caberd a quem apresenta o extrato garantir asuafiel correspondéncia com o instrumento que lhe deu origem. O
oficial de registro estaria desonerado de qualquer responsabilidade por inconformidades no documento.

A entidade ainda sugere que a legitimidade para a apresentacéo de extratos el etrénicos segja, em suma, de tabelides de
notas e todos os habilitados a atuar no &mbito do SFH e do SFI. Isso inclui institui¢Bes financeiras e também companhias
securitizadoras, incorporadores e loteadores. Nesse caso, haveria uma espécie de gradacdo de atuagao.

Os tabelides de notas poderdo desfazer quaisquer negdcios juridicos para confeccionar o respectivo extrato, enquanto os
bancos poder&o envié-los em relagdo atodos os atos de que participem como signatarios.

Securitizadoras, por suavez, sd poderdo enviar extratos dos atos em gue figurem na capacidade de credoras ou
cessiondrias. A maior restricdo é paraincorporadores e loteadores, limitados apenas as alienacbes de imdveis com garantia
real em seu préprio beneficio.

Para o setor critico do uso do extrato el etrénico, esse é precisamente 0 motivo que vai jogar o pais de voltaa um lugar
anterior ao registro publico imobiliario. A l6gica do sistema € preventiva. Quem perder seu imével por fraude aindatera
de pagar a conta parareavé-lo. Depois de juridica e legal, a proxima batalha seriajudicial.

E osvulneréaveis?

Navisdo do procurador da Republica Mar co Antonio Delfino Almeida, integrante do grupo de trabalho Terras Plblicas,
afragilizacdo promovida pelaLel 14.382/2022 teré ef eito negativo especialmente sobre as populagdes mais vulneraveis e
envolvidas em conflitos fundiérios.

Comunidades caicaras e quilombolas, por exemplo, estardo potencial mente sujeitas a fraudes que s6 poderdo ser
combatidas por meio de judicializagdo, com uso de poderio juridico ao qual dificilmente tém acesso. Também havera
impacto negativo nos tipos de fraudes que, ha décadas, sdo praticadas em areas como a Amazonia, por meio de grilagem,
atos de dissimulacéo de registro e fraude em partilhas e inventarios.

"Um dos aspectos mais cruéis da grilagem € gque o processo ocorre a margem do conhecimento das pessoas. M uitas vezes,
elas podem ser induzidas a assinar algum tipo de documento que, em situagdo normal, seria passivel de criticas. Com o
uso de extratos, esse controle sequer serafeito. E um elemento de desprotecdo para a comunidade vulneravel”, explica
Almeida.

Ele aponta outros problemas rel evantes, relacionados a quais informagdes constardo em cada extrato. Um exemplo
simples trata de contratos de alienacdo de terra publica, que em regra séo feitos com condic¢des a serem cumpridas pelo
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comprador. "Essas informagdes vao constar no extrato?', indaga. N&o ha essa resposta para essa pergunta ainda.

"Toda e qualquer medida que vise de alguma formaa dificultar afiscalizac8o € algo que da azo a ocorréncia de fraudes.
Entendo que aintencéo foi promover uma redugdo dos encargos no registro publico. Em momento algum essas medidas
podem vir na contraméao da publicidade dos registros, que é a sua confiabilidade, o principal aspecto. Que sgjam
transparentes.”

Criticasinfundadas

Em manifestacdo enviadaa ConJur, a Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliério e Poupanca (Abecip)
classificou como infundadas as criticas ao atual modelo de registro imobiliario no pais. O texto mostra alonga evolugéo
legislativaa partir daLei 11.977/2009 em busca da modernizac&o e desburocratizacdo do sistemaregistral, o que facilitou
abusca pelo "sonho da casa propria’ na esteira de programas habitacionais e de financiamento.

A entidade destaca que desde a criag&o do Sistema de Financiamento Habitacional (SFH), pelalLei 4.380/1964, as
entidades financeiras habilitadas tém financiado milhdes de iméveis por meio de atos simplificados que, mais
recentemente, apenas incorporaram o uso dos extratos el etrdnicos, mantendo-se responsaveis pela legitimidade da
manifestacdo de vontade dos envolvidos nos negdcios.

Assim, é natural que queiram prosseguir operando de forma a ver cumpridos os objetivos de todo esse complexo
legislativo, com absoluta seguranca juridica e em total beneficio dos mutuarios-consumidores, adquirentes da moradia
prépria, diz a Abecip.

A entidade ainda aponta que a Lei 14.382/2022 foi amplamente debatida ndo apenas no Congresso, mas pela prépria
sociedade organizada em um grupo de estudos organi zado e coordenado a época pela Secretaria de Politica Econdmica do
Ministério da Fazenda e que estabel eceu consensos ao longo de mais de dois anos de trabalho (Clique aqui paraler).

*Texto alterado as 17h56 para incluir a manifestacéo da Abecip

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2023-mai-30/extrato-el etroni co-registro-imobiliario-gera-batal ha-juridica/
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