Sao Paulo, 19 de maio de 2023.

Ao

Excelentissimo Deputado Federal Sr. Fernando Marangoni

Ref.. Carta Aberta de Civilistas sobre trecho da Medida Provisoria n. 1162, de 14
de fevereiro de 2023 (Programa Minha Casa, Minha Vida)

Excelentissimo Senhor Deputado,

Vimos, pela presente, até VVossa Exceléncia, manifestar-nos sobre o texto da
Emenda 231 a Medida Provisoria n. 1162, de 2023 (Programa Minha Casa, Minha Vida), de sua
autoria, mais especificamente, quanto a secdo da emenda supracitada que propde a exclusdo dos
extratos eletronicos da lista de documentos habeis a promover o registro e a averbacgdo de fatos,
atos e de negdcios juridicos.

Até a edicdo da Medida Proviséria n. 1085, de 27 de dezembro de 2021,
convertida posteriormente na Lei Federal n. 14.382, de 27 de junho de 2022, que dispds, dentre
outros temas, sobre o Sistema Eletrdnico dos Registros Publicos (Serp), ndo havia, em nosso
ordenamento, previsdo legal que permitisse a utilizacdo de extratos eletrénicos como titulo apto

para registro ou averbacdo de fatos, atos e de negocios juridicos.

Todavia, apo6s a edicdo das referidas normas, sobrevieram questfes de
altissima relevancia legal, relacionadas a insegurancga juridica causada pela manutencdo dos

seguintes dispositivos de lei, quais sejam, in verbis:

Secéo Il
Dos Extratos Eletrénicos para Registro ou Averbacao
Art. 6° Os oficiais dos registros publicos, quando cabivel, receberdo dos interessados,

por meio do Serp, os extratos eletrdnicos para registro ou averbacdo de fatos, de atos e
de negacios juridicos, nos termos do inciso VIII do caput do art. 7° desta Lei.



8§ 1° Na hipdétese de que trata o caput deste artigo:
I - o oficial:

a) qualificara o titulo pelos elementos, pelas clausulas e pelas condi¢Ges constantes do
extrato eletronico; e

b) disponibilizara ao requerente as informacoes relativas a certificacdo do registro em
formato eletronico;

Il - o requerente podera, a seu critério, solicitar o arquivamento da integra do
instrumento contratual que deu origem ao extrato eletronico relativo a bens moveis;

11 - (VETADO).

Il - os extratos eletrdnicos relativos a bens imoveis deverdo, obrigatoriamente, ser
acompanhados do arquivamento da integra do instrumento contratual, em cdpia simples,
exceto se apresentados por tabelido de notas, hipétese em que este arquivard o
instrumento contratual em pasta propria.  (Promulgagdo partes vetadas)

IV - os extratos eletronicos relativos a bens imoéveis produzidos pelas instituicdes
financeiras que atuem com crédito imobilidrio autorizadas a celebrar instrumentos
particulares com carater de escritura publica poderdo ser apresentados ao registro
eletronico de imdveis e as referidas instituigdes financeiras arquivardo o instrumento
contratual em pasta propria.  (Incluido pela Medida Provisoria n°® 1.162, de 2023)

§ 2° No caso de extratos eletrénicos para registro ou averbacdo de atos e negdcios
juridicos relativos a bens imoveis, ficara dispensada a atualizagé@o prévia da matricula
guanto aos dados objetivos ou subjetivos previstos no art. 176 da Lei n® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), exceto dos dados imprescindiveis para
comprovar a subsuncdo do objeto e das partes aos dados constantes do titulo
apresentado, ressalvado o seguinte:

I - ndo podera ser criada nova unidade imobiliaria por fusdo ou desmembramento sem
observancia da especialidade; e

Il - subordinar-se-a a dispensa de atualizagéo a correspondéncia dos dados descritivos
do imovel e dos titulares entre o titulo e a matricula.

§ 3° Sera dispensada, no &mbito do registro de imdveis, a apresentagédo da escritura de
pacto antenupcial, desde que os dados de seu registro e o regime de bens sejam indicados
no extrato eletrénico de que trata o caput deste artigo, com a informagéo sobre a
existéncia ou ndo de clausulas especiais.

§ 4° O instrumento contratual a que se referem os incisos 11 e 11 do § 1° deste artigo seré
apresentado por meio de documento eletronico ou digitalizado, nos termos do inciso VIII
do caput do art. 3° desta Lei, acompanhado de declaragéo, assinada eletronicamente, de
gue seu contetido corresponde ao original firmado pelas partes.



Diante disso, em razdo desse cenario de incerteza juridica, propiciado pelos
dispositivos legais reproduzidos acima, e em atencédo a redacao da Emenda 231, cujo objetivo é a
sua modificacdo, apresentamos nossas consideracdes preliminares, registrando, desde j&, nossa

disponibilidade para aprofundamento das questdes suscitadas.

Ja foi dito que, até a edicdo da MP 1085, de 2021, resumos e extratos
jamais constituiram titulos habeis para ingressos nos registros puablicos, ainda que estivesse

acompanhados de cOpia do instrumento contratual subjacente.

Os Registros de Titulos e Documentos datam de 1603 e os Registros de

Imoveis tém como seu embrido o Registro Geral de Hipotecas de 1843.

Desde o Decreto 4.857, de 9 de novembro de 1939, vige no Brasil a regra
geral de que o registro é promovido independentemente da apresentacéo de extratos ou resumos,
sendo imprescindivel, no entanto, o registro e a averbacdo dos titulos ou atos constitutivos,
declaratorios, translativos e extintos de direitos reais sobre imdveis reconhecidos em lei, “inter
vivos” ou “mortis causa”, para que sua constituicdo, transferéncia e extingdo, quer para sua

validade em relagdo a terceiros, quer para sua disponibilidade.

Trata-se, portanto, de medida de rigor, consubstanciada na averbacao de
fatos juridicos, bem como registro da vontade do declarante emanada do negdcio juridico
subjacente, vindo a constituir, modificar ou extinguir uma relacéo juridica, em virtude de uma

regulamentacdo juridicamente vinculante aos sujeitos que se qualificam como partes.

E sabido que, no ordenamento juridico brasileiro, adota-se uma eficacia
meramente obrigacional dos negdcios juridicos, ndo os bastando para a constituicdo, modificacdo
e/ou extincdo de direitos reais. Desde que seja valido e eficaz, o negdcio juridico opera como titulo
habil para a constituicdo, modificacdo e/ou extin¢ao de direitos reais, razdo pela qual, ao se juntar
ao registro, como modo de aquisicdo de direitos reais sobre coisas imdveis, permite a transferéncia

do direito subjetivo em questéo.

Isso se explica porque, no negocio juridico obrigacional, é a declaracédo
negocial, emanada do titular do direito real, que apresenta a vontade de transmitir esse mesmo

direito. Por isso mesmo, o registro, no Registro de Imoveis, prescinde da celebragdo de um novo
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negacio juridico. Diferentemente do que se vé em outros ordenamentos, notadamente o alemao,
em que 0 negocio juridico obrigacional se encontra completamente desvinculado do negocio
juridico de eficécia translativa, no Brasil, basta que o negécio juridico obrigacional seja levado a

registro para a transferéncia do direito real.

Todavia, precisamente por essa cumulacdo de declaracBes negociais,
encontrada no negdcio juridico obrigacional, é mister leva-lo a registro, pois o ato de registro, por
si 5O, ndo representa negocio juridico translativo, vez que ndo contém, em si, declara¢do negocial

emanada do titular do direito real.

Por essa razdo, o extrato, por sua vez, ainda que acompanhado de copia
simples do negdcio juridico — e sabe-se que hd movimento para extirpar a obrigacdo de que o
instrumento contratual acompanhe o extrato! - ndo contém, em si, a declaracdo negocial do titular
do direito subjetivo real, Gnico sujeito competente para realizar a transferéncia. A mera cépia do
documento ja retira um importante filtro para afericdo da legitimidade do outorgante, o que, sem

davida, constitui uma porta aberta a fraudes.

Assim se vé que a Medida Proviséria n. 1085 e a Lei Federal n. 14.382, de
27 de junho de 2022, que Ihe sucedeu, modificaram regras centendrias de seguranca juridica sem

qualquer justificativa racional ou juridica.

Até entdo, todas as modificacdes legislativas sobre direito de propriedade
e seu registro, lideradas por luminares do Direito Civil nacional, como Miguel Reale, Clévis
Bevilacqua, Rui Barbosa, Francisco Campos ou Conselheiro Furtado, jamais mencionaram o
extrato como instrumento juridico apto a ingressar em registro publico. Muito provavelmente
porque, como referenciado, o extrato ndo apresenta, em si, a declaracdo negocial necessaria para

expressar a vontade do titular do direito real de transferi-lo ou modifica-lo.

Icf. documento denominado “Sugestdes para a regulamentagdo da Lei 14.382/22: registro por extrato e assinatura
eletronica”, elaborado pela Associagdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias — ABRAINC — em 15 de janeiro de
2022. Ver nota 21 (pag. 8): 21. De outro modo, sugere-se sejam expressamente previstos casos comuns de dispensa
de documentos de suporte, de modo a padronizar o entendimento dos Oficiais de Registro, evitando-se a
proliferacdo de notas de exigéncias requerendo comprovagdes e informacgGes adicionais aquelas constantes dos
extratos eletrénicos. Ver Sugestdo 6 (pag. 13): [1] O Oficial de Registro competente qualificard o titulo e realizara o
registro exclusivamente a partir dos elementos constantes do extrato, sendo vedado o exame da integra contratual,
ainda que apresentada para fins de conservagdo, seja em relagdo a aspectos de forma, de assinatura ou de conteudo.
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No mesmo sentido, trazemos a tona parte da sua explicacdo que justifica o

teor da emenda apresentada por VVossa Exceléncia, in verbis:

“Extratos, ou simples resumos de titulos sao incompativeis com a
seguranca juridica do Registro de Imoveis especialmente quando a Lei no
14.063 de 2020 regula as assinaturas eletrénicas qualificadas e

avancadas.

Os extratos podem acompanhar mas ngo podem substituir o titulo, sob

pena de deixar o consumidor vulneravel a fraudes.

Se o cartorio nao analisar o contrato mas somente um resumo digital desse
contrato, elaborado por um terceiro, ¢ evidente que o Registro de Iméveis

passa a deixar as portas abertas para todo o tipo de fraude.

Substituir o original por um resumo digital ¢ inseguran¢a juridica. As
maiores vitimas serao os mais vulneraveis, que ngo tem dinheiro para

pagar advogados.

Todo o sistema brasileiro passa a conviver com enorme risco sistémico de

confianca”.

Além do aspecto puramente registral e do modelo de aquisicédo derivada
de direitos reais adotado pelo ordenamento juridico patrio, vé-se que a utilizacdo de extratos, como

titulo habil para registro, também apresenta inconvenientes em outras areas.

Para o Direito do Consumidor, citamos 0 artigo “A raposa e o galinheiro:
a MP 1085 e os riscos ao consumidor’™, em que os Professores Claudia Lima Marques e Bruno
Miragem apontam que 0s extratos descaracterizam o registro pdblico como meio de garantia de
direitos. Segundo eles, 0s extratos restringem o conhecimento e exame integral dos negdcios
juridicos, objeto do registro, pelos registradores e consumidores. Assim, sem 0 exame e registro
do contrato, potencializam-se riscos de sua alteracao, dificultando que abusos sejam identificados

e combatidos.



No ambito do Direito de Familia e Sucessbes, que, por sua vez, vem
adotando cada vez mais o contratualismo para regular as relacGes conjugais, a dispensa da
apresentacdo da escritura de pacto antenupcial, ainda que sob reservas, também pode gerar

inseguranca juridica.

Os especialistas de Direito Comercial igualmente se manifestaram sobre a
impertinéncia do extrato. A exemplo disso, citamos 0 artigo “Risco de inseguranga juridica no
crédito™, de autoria do Professor Armando Rovai, que foi, aliés, citado por VVossa Exceléncia na
justificativa da Emenda 231. O texto aponta a inseguranga decorrente da irresponsabilidade dos
registradores sobre registros dos extratos e dos danos causados por estes, com a abertura do sistema
para todo o tipo de fraudes. Em destaque do texto citado, encontra-se o seguinte alerta: “O Brasil
seré o paraiso para aqueles interessados em sumir com os proprios bens do alcance de credores ou

dos estelionatarios, interessados em vender os bens alheiros”.

No ambito do Direito Digital, ja se manifestou o Professor Ricardo
Campos, da Goehte Goethe Universitat Frankfurt am Main (Alemanha), que escreveu no artigo
“Extratos eletronicos, microssistemas e o Poder Judiciario”. Segundo ele, os extratos implicam
em clara perda de poder e de competéncia fiscalizatéria das Corregedorias, aumento de fraudes
registrais, judicializacao de extratos fraudulentos que ndo passaram pelo crivo e atuagdo preventiva

dos oficiais de registro e degeneracdo do sistema de direitos reais.

A magistratura do Estado de Sdo Paulo concorda com as conclusées acima
resumidas, tendo sido elaborado um parecer que corrobora a meritoria e necessaria Emenda 231,
pois destaca que a utilizacao dos extratos altera a natureza e o cerne da funcao registral no Brasil.
Ainda, o parecer aponta que a introducdo do extrato em nosso sistema juridico é um desatino
juridico, econébmico e politico, e sugere cautela ao tratar deste tema. Caso tenha interesse em

conhecer seu inteiro teor, uma copia do parecer citado esta acompanhando a presente Carta.

O mesmo documento discute, ainda, os dois modelos existentes de
registros de iméveis no mundo, argumentando que o Brasil tinha o melhor modelo antes da
introducdo do extrato. O modelo brasileiro, conhecido como registro de direitos, possui menores
custos de transacdo, porquanto o esforco de examinar os titulos é realizado apenas uma vez por

um agente munido de fé publica.



Em contraste, 0 modelo de registro de titulos tem custos de transa¢do mais
elevados, pois a analise dos titulos deve ser feita sempre que alguém se interessa por uma
propriedade. Essa andlise, feita por agentes privados, ndo gera nenhuma presuncao juridica sobre
a existéncia e extensdo do direito. O parecer acaba por concluir que o extrato cria um registro de

segunda classe, ameagando o modelo brasileiro de registro de direitos.

Em suma, sempre com a devida vénia, parece-nos que a implementacéo do
extrato pode levar a perda de direitos dos proprietarios e credores, pois ndo ha a verificacdo, por
agente munido de fé puablica, do consentimento firmado entre as partes, consentimento esse

contido, apenas e tdo somente, no negdcio juridico, mediante as declara¢des negociais necessarias.

Destacamos, ainda, que, em nenhuma economia desenvolvida, direitos de
propriedade sobre imoveis sao transferidos por mero extrato apresentado por um interessado, ainda

que acompanhado de cépia simples do referido documento.

Demais disso, parece-nos que a comunidade juridica, envolvendo nomes
do direito civil, imobiliario, registral, consumerista, digital e de familia, também néo foi consultada
sobre a implementacéo do extrato por Medida Provisoria do governo anterior, ainda que referida

Medida se tenha convertido em lei.

Assim, em nome da seguranga juridica do ato registral, da preservagdo das
prerrogativas e faculdades concedidas ao titular do direito real sobre bem imdével, bem como da
primazia do negdcio juridico como exercicio da autonomia privada, apoiamos a iniciativa adotada
por Vossa Exceléncia, por meio da propositura da Emenda n. 231, pois a eficiéncia do sistema
registral brasileiro e a propriedade, garantia constitucional, dependem do rigor na observancia dos
requisitos impostos pela legislagdo em vigor. N&o se pretende, com esta carta, infirmar qualquer
salutar iniciativa ao incremento de medidas de burocratizacdo do procedimento registral, mas, a
nosso ver, qualquer alteracdo substancial demanda aquilatada e aprofundada discussédo prévia

sobre o tema, sob pena de vilipéndio ao arcabouco civil e registral do nosso Pais.

Atenciosamente,
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(Assinaturas em ordem cronoldgica).

" Artigo na coluna de Fausto Macedo, no Estado de S&o Paulo, disponivel em
https://www.estadao.com.br/politica/blog-do-fausto-macedo/a-raposa-e-0-galinheiro-a-mp-1-085-2021-e-0s-riscos-

ao-consumidor/

i O professor Rovai, ex-Senacom e por quatro vezes presidente da JUCESP, publicou artigo disponivel em
https://valor.globo.com/legislacao/noticia/2021/11/10/risco-de-inseguranca-juridica-no-credito.ghtml

i Artigo disponivel em https://www.migalhas.com.br/depeso/383616/extratos-eletronicos-microssistemas-g-o0-

poder-judiciario
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