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Sérgio Jacomino: O futuro cibernético do registro deimoveis
eletronico

A virtualizag&o das relag0es sociais e economicas transformou temas que um dia foram considerados
perlferlcos em questdes estratégicas para o Direito. Uma delas, abordada no contexto da Medida

a Casa Verde e Amarela) € o financiamento e custeio da
ico de Imoveis no Brasil.

OPINIAO

\ale prestar atencéo nos objetivos que animaram ainiciativa

do parlamento, apoiada pel os registradores brasileiros, que recepcionou e aprovou emenda que trata do
financiamento do ONR (Operador Nacional do Registro Eletrénico de Imoéveis) e do SREI (Sistemade
Registro Eletronico de Iméveis), figuras criadas pela Lei 13.465/2017.

As guestdes versam basicamente sobre a pertinéncia temati ca da emenda acol hida na Camara, o custeio
do sistemaregistral eletronico e a suposta violagéo daLei Gera de Protecéo de Dados pelos ditos
organismos.

Penso que a sociedade brasileira busca e reclama transparéncia e leal dade no debate politico. As
respostas dadas ao jornalista, abaixo reproduzidas na integra, com aguns pequenos reparos e adendos,
buscou colocar as coisas nos seus devidos lugares. Buscamos tornar mais clara e transparente ainiciativa
do IRIB, acolhida pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica.

O projeto ONR/SREI teveinicio e se desenvolveu, desde o comeco da década de 2010, sob os auspicios
do CNJ, chegando a maturidade com a sua consagracéo na MP 759/2016, depois convertida na Lei
13.465/2017.

Faltava ainda um gjuste fino e ele veio por intermédio da emenda acolhida pelo relator da matéria,
deputado Isnaldo Bulhdes Jr. (AL). Adjuntaram-se ao artigo 76 daLe 13.465/2017 os seguintes
parégrafos:

88° Fica criado o fundo para aimplementacéo e custeio do Sistema de Registro Eletronico de
Iméveis (SREI), que sera gerido pelo Operador Nacional do Sistema de Registro Eletronico
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de Imoveis (ONR) e subvencionado pelas unidades do servigo de registro de imoéveis dos
Estados e do Distrito Federal referidas no 85° integrantes do SREI e vinculadas ao ONR.

89° Cabera ao agente regulador do ONR referido no 84° regulamentar areceita do fundo
para aimplementacéo e custeio do registro eletronico de imoveis, estabelecer as cotas de
participacdo das unidades de registro de imoveis do pais, fiscalizar o recolhimento e
supervisionar a aplicacdo dos recursos e as despesas do gestor, sem prejuizo dafiscalizagdo
ordinéria e propriacomo for prevista nos estatutos’[1]. (NR)

Paramodernizar o Registro Imobiliério brasileiro de forma atorna-lo mais rgpido, eficiente e seguro,
cabe responder algumas questdes basicas. Quais sgjam:

Qual o papel desempenhado pelo IRIB na aprovacéao da emenda?

O IRIB dedica-se a0 tema do Sistema de Registro de Imoéveis Eletrénico desde o advento daLel
11.977/2009. Ja se vao mais de dez anos! Atuei ha comissao cientifica, presidida pelo CNJ, que laborou
na especificacdo do Sistema de Registro Eletronico de Iméveis, projeto coordenado pelo Laboratério de
Sistemas Integraveis Tecnol dgico, entidade cientifica de referénciano pais, integrada por engenheiros da
Poli-USP em parceria com juristas — magistrados e registradores imobiliarios.

Em 2017, aLe 13.465/2017 criaria o Operador Nacional do Registro Eletrénico de Imoveis,
encarregado de dar efetividade aos projetos ja especificados e que ndo haviam sido implementados.

Por que a emenda foi incluida numa MP que tratava de outro assunto?

N&o se trata de outro assunto. Ha inteira pertinéncia tematica da dita emenda com os dispositivos
contemplados na Medida Provisoria 996/2020. Basta verificar que a normalegal consagrou varios
dispositivos aos Cartorios de Registro de Imoveis.

A instituicdo do Registro Imobiliario desempenha um papel relevantissimo no contexto datitulacéo da
propriedade e da regularizacéo fundiéria— ndo sb em relacdo a emissdo dos titulos de propriedade e de
outros direitos reais, mas em face de documentos oriundos da regularizacdo fundiaria urbana e rural.

A lei 13.465/2017, dterada pela MP, jafazia expressa mencédo de que o “procedimento administrativo e
0s atos de registro decorrentes da Reurb seréo feitos preferencialmente por meio eletrénico, naforma
dosarts. 37 a4l dalLe n°11.977, de 7 de julho de 2009” (paragrafo 1° do artigo 76 daLel
13.465/2017). A prépria MP 996/2020, com a redacéo votada e aprovada no Congresso Nacional, traz
em sua epigrafe aindicacdo de alteracdo da Lei 13.465/2017, diploma que criou 0 ONR/SREI.

A pertinénciatematica €, portanto, evidente e inquestionavel. N&o custa lembrar que a matéria passou
pelo crivo da mesa diretora da Camara dos Deputados e do Senado Federal, o que abona ainiciativa.
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Qual aimportancia da criacdo deste fundo?

Desde 2009, com a advento do Programa Minhas Casa, MinhaVida (Le 11.977/2009), os registradores
receberam diretamente dalei aincumbéncia de instituir o Registro de Imoveis eletrénico (artigo 37).
Todavia, ndo havia previsao legal dispondo sobre o custeio para a criagdo e operacdo da plataforma
eletrénica que acolheria o SREI.

Passada mais de uma década e o0 sistema ndo se implantava por essa justissimarazdo. Grassava vistosa
assimetria regulamentar, sem definicdo uniforme de padrdes de interoperabilidade, sem governanca
institucional. Em boa hora o legislador cuidou de prever a criagdo de um fundo destinado a
implementacéo e custeio do SREI, fundo esse “que sera gerido pelo ONR e subvencionado pelas
unidades do servigo de registro de imoveis dos Estados e do Distrito Federal”. A iniciativa se coordena
com o disposto no paragrafo 4° do artigo 76 da Lei 13.465/2017, que criou afigurado “agente
regulador” indicando a Corregedoria Nacional de Justicado CNJ.

Note-se bem: sero os proprios registradores que v&o custear o sistema. E sua obrigacso legal (artigo 37
dalLei 11.977/2009). Ndo sera a administracdo (Estado), ndo sera o mercado, ndo sera o crédito
imobiliario e, principalmente, ndo sera o cidaddo, consumidor dos servicos publicos, que devera custear
amodernizacdo do sistemaregistral.

Qual seria o valor pago peloscartorios e quanto o fundo arrecadaria por ano?

A fixagao da contribuicéo sera definida pela Corregedoria Naciona de Justica (agente regulador do
ONR) gue disciplinara a“instituicdo da receita do fundo para aimplementacéo e o custeio do registro
eletrénico deimoévels’, estabelecendo as cotas de participacdo das unidades de registro de iméveis do
Pais e fiscalizando o recolhimento. Caberd a Corregedoria Nacional de Justica supervisionar a aplicacéo
dos recursos e as despesas do gestor, sem prejuizo da fiscalizagéo ordinaria e propria como for prevista
nos estatutos (paragrafo 10° do art. 76 do projeto votado pelo Congresso Nacional).

A regulamentacéo, a cargo do Poder Judiciério (CNJ), levard em consideracéo as circunstancias de cada
serventia do pais, a capacidade contributiva de cada cartério, fixando o valor das cotas correspondentes e
fiscalizando a correta aplicacéo dos recursos.

A criacéo desse fundo ndo podera implicar repasse dos custos de cartoérios para o consumidor
final?

Absolutamente, ndo! O CNJ vedou, expressamente, sob pena de responsabilidade, o repasse de custos
para a prestacéo de servigos por meios eletronicos. O Provimento CN-CNJ 107/2020, fixou um claro e
limpido comando: € proibida a cobranca de qualquer valor do consumidor final relativamente aos
servicos eletrénicos em todo o territdrio nacional, “ ainda que travestidas da denominagdo de
contribui¢des ou taxas, sem adevida previsdo legal” [2].
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N&o se deve esguecer que € obrigacdo legal do registrador imobiliario prestar os seus servicos de modo
rapido, seguro, eficiente e com qualidade satisfatoria. Essa obrigacéo acha-se inscrita na propria Lei
8.935/1994 (é aredacdo do seu artigo 38). O Poder Judiciério, na condicéo de agente regulador, zelara
para gque a modernizacdo do sistema de Registro de Iméveis se realize sem qualquer tipo de repasse aos
USU&rios.

Por outro lado, formou-se entre os registradores imobiliarios afirme convicgdo de que 0s servicos
prestados por meios el etrénicos ndo podem ser mais custosos do que os realizados fisicamente no balcéo
das serventias. Essa é alégica da economiadigital. Os cartérios de Registro de Imoveis brasileiros ndo
haverdo de se forrar ao desafio de promover a universalizacéo do acesso por meios el etronicos,
inscrevendo a vetusta e centenéria instituicéo do Registro de Imoveis no seculo X XI. Tudo isso havera
de se consumar sem qual quer tipo de custo adicional que possa ser repassado aos usuarios.

Por derradeiro, ndo € possivel criar taxas adicionais para custeio de tais servicos sem expressa disposicéo
legal. Os cartérios simplesmente ndo podem “repassar custos’ aos usuarios finais, dada a natureza
publica da atividade por eles exercida. A regravem consagrada na propria Constituicéo Federal
(parégrafo 2° do artigo 236) e naLei Geral de Emolumentos (Lei 10.169/2000).

Ha uma acéo judicial suspendendo a criacdo do SREI, por suposta violacdo da Lei Geral de
Protecdo de Dados. Como o I RIB responde a isso?

A suposta violagdo da L GPD néo ocorrera por motivos muito singel os que devem ser apreciados e
relevados pelo intérprete desarmado. Além disso, ndo ha qualquer decisdo judicial “suspendendo a
criacdo do SREI”, como se veralogo abaixo.

Toda a documentac&o técnica foi exaustivamente discutida e aprovada pelo proprio Conselho Nacional
de Justica (desde a Recomendacéo 14/2015[3]) e nela ndo se encontrara qualquer referénciaa
concentracdo de dados de caréter pessoal nos repositérios do ONR/SREI[4]. A suposta violagdo da

L GPD néo passa de um temor desarrazoado.

O SREI parte do pressuposto de que os dados dos Registros Imobiliarios brasileiros devem ser
descentralizados, evitando, tanto quanto possivel, a sua retencéo, concentracéo e tredestinacéo pel os nés
do sistema.

Temos no Brasil um belo modelo conceitua de dados distribuidos que favorece a protecéo de dados
pessoais — privacy by design. A regra se achainscritana propriaLei 6.015/1973 (artigos 22 e seguintes)
enale 8.935/1994 (artigo 46). A concepgado, consagrada na Carta de 1988, de fracionamento e
dispensacéo de competéncias registrais para cada del egatario em carater pessoal, acarreta a
descentralizac&o de dados e representa afinal uma grande vantagem em relagéo aos model os
concentraciondrios de dados (registros centralizados). Entre os modelos de concentracdo e os de
distribuicéo de dados, o SREI acolheu a segunda alternativa, afinado com as melhores tendéncias

tecnol Ggicas.

A especificacdo, normalizacdo e normatizacéo do SREI/ONR é feita pelo proprio Poder Judiciario, por
intermédio do agente regulador — Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica
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(parégrafo 4° do artigo 76 da Lei 13.465/2017). N&o é razoavel supor que o Judiciério brasileiro possa
permitir a exposi¢ao ou violagdo dos dados pessoais que se acham sob a guarda e conservacéo das
serventias extrgjudiciais que o proprio Poder Judiciario fiscaliza e regulamenta.

A ministraMaria Thereza de Assis Moura, Corregedora Naciona de Justi¢a, demonstrou estar muito
atenta e disposta a enfrentar o desafio de estabel ecer diretrizes e regras gerais uniformes, harménicas,
para a protecdo de dados de caréter pessoa no exercicio das atividades notariais e registrais.

Durante 0 4° Forum Nacional das Corregedorias (FONACOR), realizado em outubro passado, a senhora
ministra declarou que o “novo marco legal ensegarg, por parte da Corregedoria Nacional, cuidadosa
regulamentacdo e a fixacéo de principios e diretrizes de carater uniforme que serviréo de base parao
exercicio das atividades notariais e registrais’[5].

Na mesma ocasido, destacou a “importancia da estruturagéo do ONR e aimplementacdo do Sistemade
Registro Eletronico de Iméveis (SREI) em ambito naciona”, ressaltando que as diretrizes estratégicas
gue foram propostas para 2021 “traduzem a preocupacdo da Corregedoria Nacional diante dessas duas
guestdes de tamanha relevancia, para 0 que contaremos, umavez mais, com o inestimavel apoio das
Corregedoriaslocais’[6].

Por fim, aagdo judicial aludida na perguntafoi proposta por entidade que ndo tem qualquer vinculo com
os cartérios imobiliarios, nem se relaciona diretamente com matéria pertinente ao Registro de Iméveis
eletrénico, padecendo, tal iniciativa, de vicio insanavel de impertinénciatematica. Além disso, ndo se
deve esquecer que a agdo foi proposta em janeiro de 2018 e ndo foi concedida qualquer medida liminar,
0 que patenteia ainexisténcia de risco e de perigo. A Le 13.465/2017 vem produzindo seus efeitos e 0s
frutos da regularizacéo fundiariaja se mostram a sociedade brasileira.

N&o devemos jamais esquecer gque o sistema SREI/ONR foi concebido e regulamentado pelo proprio

Poder Judiciario brasileiro, por meio de atos normativos sucessivos cuja culminancia é o Provimento

89/2019 do Conselho Nacional de Justica] 7] e o Provimento 109/2020[8], que disciplina a atuacéo da
Corregedoria Nacional de Justica como Agente Regulador do ONR — Operador Nacional do Registro
Imobiliario Eletronico.

O Poder Judiciario abraca um érgéo dafé publica que integraagaaxiajudiciéria (inciso 11, paragrafo
4°, do artigo 103-B da EC 45/2004) dando-1he estabilidade, regramento e garantia de compliance com as
normas de direito publico que regulam o funcionamento das serventias extrajudiciais brasileiras.

[1] Emenda 91 a MPV 996/2020 apresentada pelo Deputado Federal FAUSTO PINATO (PP/SP) em
28/8/2020.

[2] Provimento 107/2020, de 24/06/2020, min. HUMBERTO MARTINS. Acesso:
https:.//atos.cnj.jus.br/atos/detal har/3362.

[3] O ato normativo pode ser consultado aqui: https://atos.cnj.jus.br/atos/detal har/atos-
normativos?documento=2035
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[4] A documentagdo pode ser consultada aqui: https://folivm.com.br/srei/

[5] E amatériado CONJUR de 31/10/2020 — Atividades notariais devem se adequar aLei Geral de
Protecdo de Dados. Acesso: https://www.conjur.com.br/2020-out-31/atividades-notari ai s-adequar-lgpd.

[6] Atividades notariais devem se adequar a LGPD. In: Noticias CNJ/ Agéncia CNJ de Noticias,
28/10/2020. Acesso: https://www.cnj.jus.br/atividades-notariai s-devem-se-adequar-a-lgpd/.

[7] Provimento 89/2019, de 18/12/2019, min. HUMBERTO MARTINS. Acesso:
https://atos.cnj.jus.br/files/original 173255201912195dfbb44718170.pdf

[8] Provimento 109/2020, de 14/10/2020, ministraMARIA THEREZA DE ASSIS MOURA. Acesso:
https:.//atos.cnj.jus.br/atos/detal har/3522.
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