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NOTA TECNICA IRIB N2 002/2020

Ref. Sobre alteragdo da Lei de Registros Publicos por meio de propostas consubstanciadas em
dois documentos intitulados (12) Proposta de dinamizag¢Go da economia e (22) Home equity e
execugoes extrajudiciais. Nota Técnica que serd enderegada aos drgdos de andlise das propostas.

O Instituto de Registro Imobiliario do Brasil — IRIB, entidade de classe de ambito nacional dos
oficiais de registro de imdveis, apresenta, de forma preliminar, alguns pontos salientes que
desconfiguram a legitimidade das chamadas “propostas de dinamizacdo da economia”, cujo
projeto, na realidade, pelo seu teor, constitui-se em completa reforma da Lei de Registros
Publicos (Lei 6.015/1973), como, alids, consta da propria epigrafe: “Dispde sobre o
aperfeicoamento e modernizacdo do Registro de Imdveis e da outras providéncias”.

Evidentemente, o IRIB reconhece que ha pontos importantes na proposta, que devem ser
prestigiados, pois representam aprimoramento da Lei de Registros Publicos.

Oportunamente, o Instituto se propde a apresentar uma opinido técnica completa acerca de
cada elemento da dita proposta, detendo-se em cada um dos seus artigos.

Razoes:

1 - Em primeiro lugar, é preciso que fique consignado que a proposta ainda ndo é consenso da
classe dos oficiais de registro de imdveis. Alias, a iniciativa sequer foi discutida na categoria. O
IRIB, entidade nacional de representacdo dos registradores, fundada em 1974, s6 teve
conhecimento de seu conteldo no dia 22 de julho de 2020, quando houve o encaminhamento
pelo CORI-BR. Segundo noticias veiculadas internamente, a proposta ja fora debatida com
outros setores do mercado e entregue ao Banco Central e ao Ministério da Economia. Consigne-
se que apods o recebimento da proposta, o IRIB a encaminhou a todos os oficiais de registro de
imoveis do pais, a fim de propiciar uma discussdo aberta sobre os temas, visando o
aprimoramento do texto final e a redacdo de emendas parlamentares.

Nesse sentido postulamos que o prosseguimento da discussdo da proposta, junto aos demais
entes do Poder Executivo Federal, seja feito apds interregno razoavel, a fim de se obter um
pronunciamento de consenso entre a classe dos oficiais de registro de imdveis de todo o pais.

2 - A alteragdo proposta peca por quebrar a harmonia da legislacdo e dos Poderes da Republica,
porque adentra em aspectos préprios da autoridade regulamentar conferida
constitucionalmente ao Poder Judicidrio, que detém competéncia legal e constitucional para
fiscalizacdo e expedi¢do de normas relativas aos atos praticados por seus érgdos, dentre os quais
os servicos extrajudiciais (art. 103-B, § 49, I, Il e lll, da Constituicdo Federal de 1988). As
propostas representam uma afronta ao Poder Judicidrio, comportamento este que nao é de
interesse e nem da tradi¢do da classe dos oficiais de registro de iméveis do pais.

2.1 - A competéncia para expedir normas destinadas ao aperfeicoamento das atividades dos
cartérios de Registro de Imdveis, Registro de Titulos e Documentos e tabelides de Notas e de
Protestos é da E. Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica (CNJ),
conforme art. 82, X, do Regimento Interno do Conselho Nacional de Justica.
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Lembre-se que o Regimento Interno do CNJ, aprovado pela Resolugcdo 67/2009, representa um
ato normativo primario e que retira o seu fundamento de validade do proéprio texto
constitucional e tem a mesma natureza juridica de uma lei, “até que entre em vigor o Estatuto
da Magistratura” (art. 52, § 22 da EC 45/2004).

Assim, S.M.J., devem ser suprimidas da proposta todas as disposi¢cdes que ja foram normatizadas
pela E. Corregedoria Nacional de Justica, bem como aquelas outras que, por seu conteudo, sdo
proprios de atos normativos e regulamentares, e ndo de lei, em carater abstrato.

Nesse sentido, o IRIB propde que o texto seja encaminhado para analise e estudos pela E.
Corregedoria Nacional de Justi¢a para que ndo haja rota de conflito com o Conselho Nacional de
Justica (CNJ).

2.2 - E nocdo basica de processo legislativo que n3o se coloquem em lei termos que s3o volateis
e expressOes decalcadas de processos tecnolégicos que, por sua prépria natureza, sofrem
mudancas com o desenvolvimento cientifico. A legislacdo ndo deve descer a minucias, as quais
devem ser objeto da atenc¢do do agente regulador que deve normatizar, no ambito de suas
competéncias, de conformidade com condig¢des e circunstancias temporais.

Nesse ponto, a proposta, erroneamente, fixa procedimentos, prazos, nomina tecnologias a
serem aplicadas, em total desacerto, pois tal fato engessaria o sistema ao exigir alteracdo
legislativa para seu aprimoramento e desenvolvimento continuo.

2.3 - A proposta apresenta obrigacGes dificeis de serem cumpridas simplesmente pela
inexisténcia de tecnologia aplicdvel. Qualquer estudo sobre preservagao documental de longo
prazo, ou sobre repositdrios digitais confidveis, vai esbarrar no fenbmeno da acelerada
obsolescéncia tecnoldgica.

Da proposta, tome-se por exemplo seu primeiro item, que diz respeito a modificacdo do § 32 do
art. 12 da Lei n2 6.015/1973:

Texto vigente Texto modificado
“Art. 19(...)
(...)
§ 32 Os registros poderdo ser escriturados, | § 32 Os atos deverdo ser escriturados,

publicitados e conservados em meio | publicitados e conservados em meio
eletronico, obedecidos 0s padrées | eletrénico, o qual substitui os livros fisicos.
tecnoldgicos estabelecidos em regulamento.

(Incluido pela Lei n2 13.874, de 2019)

Esse dispositivo foi recentemente alterado pela Lei n? 13.874, de 20 de setembro de 2019
(Declaracdo de Direitos de Liberdade Econémica). De forma inteligente, o legislador de 2019
compreendeu a importancia da longevidade dos assentos registrais, deixando a critério do
regulador:
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a. afixacdo dos padrdes tecnoldgicos;

b. adeterminacdo da forma de escriturac3o; e,
o estabelecimento do tempo da transi¢cdo da escrituragdo em papel para a escrituragao
puramente eletronica.

N3o ha condi¢Ges materiais para que essa abrupta substituicdo seja operacionalizada. Também,
nao seria crivel que o legislador, em menos de um ano, dentro da mesma Gestdao Administrativa
e da mesma Legislatura Parlamentar, desse uma guinada de 180 graus em direcao oposta ao
estabelecido.

Estudos realizados no ambito do Conselho Nacional de Justica (CNJ), publicados como
Recomendagdo Corregedoria n? 14, de 2/7/2014 (DJE/CNJ n2 115, de 7/7/2014, p. 19)
concluiram pela necessidade de os registros serem feitos de maneira hibridal. De forma
eletronica para rapidez na sua elaboracgdo, acesso e trafego pela Internet; e de forma tradicional,
impresso em papel, para preservacdo de seu conteldo, sendo esta, uma espécie de backup.

Os estudos feitos pelo GT SREI revelaram que ndo ha teorias e nem praticas que comprovem a
solucdo de acesso e de preservagdo por longo tempo de documento eletrénico incdlume em
razdo dos seguintes problemas: 12) obsolescéncia tecnoldgica de hardware, software, formato
de arquivos e suporte; e, 22) enfraquecimento e quebra dos algoritmos criptograficos envolvidos
em razao do aumento do poder computacional.

Estima-se que a escrituragdo unicamente em formato eletronico implica desenvolver um
ambiente confidvel para minimizar os efeitos da obsolescéncia tecnoldgica e garantir a
manuten¢do do arquivamento seguro dos documentos digitais e de sua autenticidade em longo
prazo. Sabe-se que com poder computacional suficiente um sistema criptografico pode, de
maneira geral, ser quebrado, incluindo o das assinaturas digitais ICP-Brasil e o do “carimbo do

tempo”2.

O desafio de maior pertinéncia para a preservacdao documental de longo prazo, autenticidade,
integridade e acessibilidade de documentos eletronicos nos cartdrios de registro de imdveis foi
objeto de estudo aprofundado por Grupo de Trabalho multidisciplinar, composto por juristas e

! Disp&e sobre a divulgac3o do resultado de estudos realizados pelo CNJ para a especificacio do modelo
de sistema digital para implantagao de Sistemas de Registro de Imdveis Eletronico — SREI.

20 tempo da integridade do documento eletrdnico estd associado a tecnologia utilizada para garantir sua
autoria e autenticidade. Essa assinatura tem o tempo de garantia da integridade limitado ao instante em
que ocorre o comprometimento da tecnologia. Isso significa que existem técnicas ou poder
computacional que podem forjar uma assinatura correspondente ao certificado utilizado. Poder-se-ia
utilizar o processo de reassinatura todas as vezes em que a tecnologia estiver prestes a expirar. A
reassinatura mantém a tecnologia atualizada, ou seja, uma que ndo possua técnica de criptoanalise
eficiente ou poder computacional suficiente para quebra-la em tempo habil. Esse processo de atualizagdo
faz com que as tecnologias utilizadas nos processos de assinatura anteriores, as quais ja se encontram
comprometidas e consideradas fracas, figuem encadeadas a atual. Dessa forma a integridade do
documento e da assinatura original sdo mantidos. Todavia, trata-se de processo de alto custo e moroso,
além de, necessariamente, ser verificado se a atualizacdo da tecnologia foi realizada em tempo habil, visto
que uma tecnologia pode ser quebrada muito antes da previsdo de comprometimento. Nesse caso a
assinatura tornar-se-ia fraca e passivel de alteracdo, e a integridade desses documentos restaria
comprometida antes da reassinatura.
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especialistas em tecnologia da informacgao e em preservag¢dao documental, no ambito do CNJ, do
Arquivo Nacional e da Biblioteca Nacional, por indugao das conclusdes da Comissdo Parlamentar
de Inquérito destinada a investigar a ocupagdo de terras publicas na Regido Amazénica (CPI da
grilagem de terras na Amazénia)?.

Concluiu-se, inclusive, depois de ouvir varios especialistas, que ndo hd como os atos de registro
de imdveis serem feitos somente no meio digital pela extrema fragilidade dos suportes, cujo
conteldo, no decorrer do tempo, poderd ser perdido, suprimido ou alterado, sem deixar
vestigios. De nada adianta a edicdo de lei se esta ndo reune condi¢bes faticas de ser
operacionalizada.

3 - A Lei de Registros Publicos tem a dignidade de um Cédigo. Sua alteracdo tera que ser
antecedida por um debate em foros académicos e profissionais, conduzida por uma comissado
multidisciplinar composta de juristas e especialistas em tecnologia da informagdo e em
preservacdo de documentos tradicionais ou eletronicos de longo prazo. Outrossim, algumas
propostas relativas ao Registro de Titulos e Documentos esbarram em principios de Direito
Processual Civil, o que dara origem a novos conflitos juridicos nos Tribunais.

4 - As disposi¢des legais e normativas ja existentes® sdo suficientes para que os cartérios de
registro de imdveis passem a operar o Registro de Imdveis Eletronico, de forma totalmente
digital, com suficiente seguranca juridica e tecnolégica, permanecendo, apenas a impressao dos
atos em papel, como forma de um backup. Porém, todo o trafego de certiddes, informacdes,
prenotacdes e de titulos feitos de forma totalmente digital. Isso significa que os cartdrios ja
podem Implementar, independentemente de altera¢ao na Lei de Registros Publicos: | - Livros
Digitais; Il - Matriculas Digitais; Ill - Certiddes Digitais (que reflitam a situagdo juridica presente
do imdvel, consignados apenas os atos vigentes); IV — gerar estatisticas e informacoes
eletrOnicas capazes de orientar a tomada de decisdes corporativas e politicas publicas; e, V -
Criar repositdrios confidveis de dados e documentos eletronicos, com requisitos e caracteristicas
técnicas capazes de aferir confiabilidade, integridade e seguranca aos objetos digitais.

Para que isso ocorra, a Lei n2 13.465, de 11 de julho de 2019:

a) reconheceu o Projeto SREI — Sistema de Registro Eletrénico de Iméveis, desenvolvido
pelo CNJ (Recomendacdo Corregedoria 14/2014) e dispds que as unidades do servico de
registro de iméveis dos Estados e do Distrito Federal estavam a ele integradas;

b) instituiu o ONR — Operador Nacional do Sistema de Registro Eletrénico de Imédveis, ao
qual ficaram vinculadas as unidades do servigo de registro de imdveis dos Estados e do
Distrito Federal, tendo como Agente Regulador a Corregedoria Nacional de Justica (Art.
76).;

3 Relatério original da CPl em http://imagem.camara.gov.br/Imagem/d/pdf/DCD28DEZ2001SUP.pdf. Para
melhor leitura acesse https://apublica.org/wp-content/uploads/2020/01/33421741-relatorio-final-cpi-
terras-amazonas-grilagem.pdf

4 Suporte Normativo para implantacdo do Sistema de Registro de Imdveis Eletrdnico (SREI): Lei n2
6.015/1973, com suas altera¢des; Lei n2 8.935/1994, art. 21; Lei n2 11.419/2006, art. 18; Lei n2
11.977/2009, art. 37/41; Lei 13.465/2017, art. 76; Provimento n? 89/2019 e Provimento n? 94/2020,
ambos da Corregedoria Nacional de Justica.
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c) em caréter regulamentar (Provimento CNJ n2 89/2019), a Corregedoria Nacional de
Justica instituiu o SAEC — Servi¢co de Atendimento Compartilhado com a finalidade de
promover a interacdo pela Internet dos Registros de Imdveis com o Poder Judiciario,
Administracdo Publica, bancos, empresas e cidadaos na protocolizagdo eletronica de
titulos e no acesso as certiddes e informacdes registrais.’

O ONR foi organizado como pessoa juridica em 20/5/2020, com sede em Brasilia-DF, no SRTVS,
Quadra 701, Lote 5, Bloco A, Sala 221, Centro Empresarial Brasilia, CEP: 70340-907.

Conclusoes

12 — A proposta deve ser discutida no ambito da classe dos oficiais de registro de iméveis do
Brasil. Afigura-se de bom alvitre fazé-lo antes de seu prosseguimento pelo Poder Executivo
Federal e, principalmente, no Congresso Nacional, a fim de evitar profusdo de emendas
parlamentares. Na forma como as propostas se apresentam, ao contrdrio da desejada
dinamiza¢do da economia, pela subversdo da légica do sistema registral, hd de abalar a
seguranca juridica necessaria ao ambiente registral.

22 — A proposta adentra em aspectos de regulamentacdo da atividade de registro de imdveis,
proprios de normas, cuja competéncia é atribuida pela Constitui¢cdo Federal, com exclusividade,
ao Poder Judiciario. Além do carater de inconstitucionalidade de alguns itens, aos oficiais de
registro de imdveis do pais ndo interessa estabelecer um confronto com o Agente Regulador de
suas atividades, o Poder Judicidrio. Sugere-se o seu encaminhamento para analise e estudos pela
E. Corregedoria Nacional de Justica para que ndo haja rota de conflito com o Conselho Nacional
de Justica (CNJ).

32 — A proposta ndo levou em consideracao os estudos realizados pelo Conselho Nacional de
Justica (CNJ) sobre a preservagdo de longo prazo de documento digital, bem como os aspectos
de autenticidade, integridade e acessibilidade, ante a obsolescéncia de software, hardware e
suporte e o enfraquecimento de algoritmos criptograficos em razdo do aumento do poder
computacional. Sugere-se o seu encaminhamento para ser analisado pelo Conselho Nacional de
Arquivos — CONARQ.

2 . A implantacdo do Registro Eletronico ndo depende de alteracdo da Lei de Registros
Publicos, e estd em curso. A legislacio ja existente e as normas ja expedidas pela E.
Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica (CNJ) sdo suficientes para a
implantagdo e operagdo segura do registro eletronico em todos os cartérios do territério
nacional, independentemente de alteracdao na Lei de Registros Publicos. Além do trafego de
certidoes, informacdes, prenotacdes e de titulos feitos de forma totalmente digital, os cartorios
ja podem Implementar: | - Livros Digitais; |l - Matriculas Digitais; Ill - CertidGes Digitais (que
reflitam a situacdo juridica presente do imdvel, consignados apenas os atos vigentes); IV — gerar
estatisticas e informacgoes eletrénicas capazes de orientar a tomada de decisGes corporativas e

5“0 Sistema de Atendimento Eletrénico Compartilhado (SAEC) disponibiliza um ponto Unico de contato
para solicitacdo de servicos na forma eletronica para qualquer cartério do Brasil. Atende a solicitantes
via Internet, realiza troca de informac¢Ges com entidades externas e consolida dados estatisticos sobre
dados e operacdo dos cartérios” ((SREI Parte 1 - Introducgdo ao Sistema de Registro Eletronico Imobilidrio
v1.0.r.7,3.4.1, p.18)
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politicas publicas; e, V - Criar repositdrios confidveis de dados e documentos eletrénicos, com
requisitos e caracteristicas técnicas capazes de aferir confiabilidade, integridade e seguranca aos
objetos digitais. Sugere-se seu encaminhamento para o Operador Nacional do Sistema de
Registro Eletrénico de Imdveis (ONR), para colher seu pronunciamento.

52 — A Lei n? 13.465, de 11 de julho de 2019, instituiu o Operador Nacional do Sistema de
Registro Eletronico de Imdveis (ONR) com a finalidade de implementar e operar, em ambito
nacional, o Sistema de Registro Eletronico de Iméveis (SREI), na forma dos artigos 37 a 41, da Lei
n? 11.977, de 7 de julho 2009, mediante integracdo das unidades registrais, sob
acompanhamento, regulacdo normativa e fiscalizacdo da Corregedoria Nacional de Justica do
Conselho Nacional de Justica (CNJ), na fun¢do de agente regulador, conforme previsto no § 49,
do art. 76, da Lei n® 13.465, de 2017. O ONR foi organizado em 20/5/2020 como pessoa juridica
e esta preparando sua infraestrutura para o funcionamento na forma prevista na lei.

2 - A Lei de Registros Publicos tem a dignidade de um Cddigo. Sua alteragdo tera que ser
antecedida por um debate em foros académicos e profissionais, conduzida por uma comissao
multidisciplinar composta por juristas e especialistas em tecnologia da informag¢do e em
preservacdo de documentos eletronicos de longo prazo.

2 - Algumas propostas relativas aos novos registros no Registro de Titulos e Documentos, em
carater obrigatdrio, sob pena de ineficacia, esbarram em principios de Direito Processual Civil.
Se aprovadas, dardo origem a novos conflitos juridicos nos Tribunais. Sugere-se o seu
encaminhamento para o Instituto Brasileiro de Direito Processual (IBDP).

82 — Por fim, o IRIB acha-se inteiramente aberto a ARISP, CORI-BR e a todas as institui¢cdes que
direta ou indiretamente tenham interesse no assunto em tela.

Sao Paulo, 6 de agosto de 2020.
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