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SOBRE 0 FORUM




Cooperacao Dialogo

SINERGIA

Digitizacdo Otimizacao

Essas sdo algumas das ideias que confluem para os propdsitos do Férum de Desenvol-
vimento Imobiliario (FDI).

0 Férum é um movimento de cooperagcado permanente entre registro de propriedades,
mercado imobiliario e mercado de financiamento a iméveis no Brasil em prol de con-
sensos que existam entre 5 relevantes instituicdes desses setores: a Associacéao Brasi-
leira de Incorporadoras Imobiliarias (ABRAINC); a Associacéo Brasileira de Entidades de
Crédito Imobiliario e Poupancga (ABECIP); a Camara Brasileira da Industria e Construcéao
(CBIC); o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB); e o Registro de Iméveis do
Brasil (RIB).

Agindo por meio politico e técnico, as entidades no Forum buscam melhorar o ambiente
de negdcios, fortalecendo o sistema de garantias, digitizando processos e aperfeicoan-
do as condicdes de aquisicdo e financiamento de iméveis ao cidadao, para realizagao do
direito a moradia previsto em nossa Constituicao.

Na parte técnica, grupos de trabalho tematicos com grandes especialistas nacionais indi-
cados pelas entidades debatem consensos para nortes ainda mais seguros das praticas
imobiliarias. O foco é o cidadao, o registrador, os desenvolvedores imobiliarios, os agentes
de financiamento, com orientagdes para questdes que possam ser nodais ao dia a dia.

Também, ainda, sob o viés técnico, trabalham-se notas propositivas aos agentes regu-
ladores, quando o assunto extrapole o alcance da autorregulacéo propositiva.

Este guia pratico foi elaborado pelo Grupo de Trabalho da Lei Geral de Protecao de Da-
dos Pessoais (GT-LGPD), com diretrizes a serem seguidas pelos cartérios para trata-

mento de dados pessoais em pedidos de certiddo de documentos arquivados com ou
sem previsao legal ou normativa.




APRESENTACAO




Diante da existéncia de operacdes de tratamento de dados pessoais nos cartorios, os
servicos extrajudiciais também estao submetidos a Lei n° 13.709/2018, conhecida como
Lei Geral de Protecédo de Dados Pessoais (LGPD). Ela regula como pessoas juridicas ou
naturais, como os delegatarios (art. 23, § 4°, da LGPD), devem realizar esse processo.

Por ser uma lei geral, o referido diploma, apesar de mencionar expressamente 0s
servigos notariais e de registro, ndo se debruca a regular como suas disposicdes devem
ser aplicadas por tais atividades.

Esse papel coube ao Provimento n° 134/2022, do Conselho Nacional de Justica (CNJ),
gue estabeleceu as medidas a serem adotadas pelos cartérios no processo de adequa-
cao a LGPD, de modo a assegurar que eles entrem em conformidade com o cenario de
protecdo de dados vigente'.

A norma foi elaborada seguindo a terminologia e a estrutura da lei brasileira de protecao
de dados, incorporando as diretrizes de seguranca da informacao a serem adotadas
pelos delegatarios e pelos colaboradores, alinhadas as boas praticas de adequacao e
de governanca de dados pessoais estabelecidas pela LGPD. Dessa maneira, o referido
Provimento fornece diretrizes para o tratamento de dados pessoais tanto no ambito da
gestao administrativa e financeira quanto da atividade finalistica do Registro Publico.




Isso porque os registradores e seus prepostos comumente se deparam com pedidos de
certiddo de documentos arquivados no Registro de Imdveis. Eles podem conter diver-
sos dados pessoais, tais como nome das partes, endereco, telefone e, até mesmo,
informacdes contidas nas copias de documentos de identificacao, a exemplo da
Cédula de Identidade (RG) e do Cadastro de Pessoa Fisica (CPF).

Levando em consideracao as informacdes contidas no art. 45, §§ 1° e 2° , este Guia
Pratico visa auxiliar delegatérios e usuarios no atendimento a solicitacées dessa na-
tureza. Serao fornecidas orientacoes sobre o tratamento de dados pessoais para a
realizacao da atividade fim das serventias, notadamente, para atendimento a pedi-
dos de certidao de documentos arquivados com previsao legal ou normativa especifica
de arquivamento e para os quais nao ha previsao legal especifica de expedi¢ao, dada
a presenca do tema na relacao estabelecida entre as entidades membro do Férum de

Desenvolvimento Imobiliario.

aa

Ressalta-se que o presente documento é fru-
to de entendimentos firmados pelo Grupo de
Trabalho sobre LGPD do F6rum de Desenvolvi-
mento Imobilidrio (FDI) e podera ser atualizado
a qualquer tempo, considerando as novas com-
preensdes sobre o tema e as eventuais modifi-
cacoes legais ou regulatdrias.

1. RIBEIRO, Daniel. Novo marco de protecao de dados nos cartérios: saiba o que esta valendo com o Provi-
mento 134/22. Disponivel em: <https:/www.migalhas.com.br/depeso/372840/novo-marco-de-protecao-de-
-dados-nos-cartorios>. Acesso em: 5 de setembro de 2023.

2. Provimento n° 134/2022, CNJ: “art. 45 (...) § 3° Pedidos de certidao, busca e informagoes apresentados em blo-

co, ainda que instruidos com a numeracéo dos atos a serem certificados, dependem de identificacdo do reque-
rente e indicacao da finalidade”.



PRINCIPIOS DO
REGISTRO DE IMOVEIS E A

LGPD: COMO CONCILIAR?




A LGPD é uma norma principiolégica, que busca pelo fortalecimento da privacidade e da
protecao de dados pessoais do titular. Por isso, confere o direito de ter as informacoes
tratadas de acordo com finalidades legitimas, ainda que nao haja consentimento. Trata-
-se, portanto, da concretizacao do direito a autodeterminacao informativa previsto no
art. 2°, I, da referida norma“.

O principio da finalidade (art. 6°, I, LGPD) dispde que esses dados devem ser tratados
para realizacdo de propoésitos legitimos, especificos, explicitos e informados, sem a
possibilidade de tratamento posterior de forma incompativel com essas motivacdes®”.
Isso significa que o compartilhamento de dados realizado pelas serventias de Registro
de Imdveis deve atender sua finalidade publica, na persecucéao do interesse publico en-
volvido na atribuicao cartoraria e com o objetivo de executar suas competéncias legais
(art. 23, caput e § 4°, da LGPD).

A publicidade registral imobiliaria visa permitir a autenticidade, a seguranca e a efica-
cia dos atos juridicos pela divulgacao da situacao do fato registrado. Esta intimamente
relacionada ao desenvolvimento econémico e ao trafego imobiliario, sendo imprescin-
divel para a construcao de politicas e operacdes de combate a fraude®. Afinal, é direito
da sociedade conhecer a extensao e os limites dos direitos reais sobre os imodveis, seja
para municiar suas decisbes de praticar ou ndo determinado negdcio juridico, seja para
proporcionar insumos robustos as instituicdes para formulacdo de politicas publicas
ou, até mesmo, para exercer o poder de policia que recaia sobre determinada proprie-
dade imobiliaria®.




Por outro lado, o principio da publicidade registral ndo deve criar riscos ao titular de
dados pessoais, uma vez que este pode ser invocado por terceiros para acessar infor-
macdes para finalidades alheias aquelas pertencentes aos registros publicos - o que
ocasionaria um tratamento de dados indevido, trazendo riscos a privacidade.

Em busca da compatibilizagcao entre os fundamentos dos servicos de registro e da LGPD,
o Provimento n° 134/2022 estabeleceu novas diretrizes quanto as solicitagdes de infor-
macdes do acervo do Registro de Imdveis, que passam a ser acompanhadas de identi-
ficacao do requerente e, em casos especificos, da motivacdo dos pedidos formulados.

Portanto, é razoavel a requisicdo da
identificacao do solicitante e da finali-
dade especifica em algumas hipoteses
de pedido de certiddo de documento
arquivado, que serao analisadas em
topico seguinte, pois, a partir desse
registro, sera possivel realizar a devida
ponderacao entre a motivacao indica-
da pelo solicitante e as finalidades lici-
tas que decorrem do principio da pu-
blicidade imobiliaria’.

3. MONTEIRO, Janice. A LGPD aplicada as serventias extrajudiciais brasileiras. In: TEIXEIRA, Tarcisio et al. (org.).
LGPD e cartdrios: implementacao e questdes praticas. Sdo Paulo: Saraiva, 2021.

4. PINHEIRO, Patricia. Protecao de dados pessoais: comentarios a Lei n. 13.709/2018-LGPD. Saraiva Educacéo
SA, 2020.

5. MELO, Marcelo. Teoria Geral do Registro de Imdveis: estrutura e funcao. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris
Editor, 2016.

6. PASSARELLI, Luciano. Os livros 4 e 5 do registro imobiliario: os indicadores real e pessoal. Revista Jus Navi-
gandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 14, n. 2013, 4 jan. 2009. Disponivel em: < https://jus.com.br/artigos/12125>
Acesso em: 5 de setembro de 2023.

7. MIRANDA, Caleb. Publicidade registral: consideracoes sobre a qualificacao e a especialidade dos pedidos
de publicidade. Disponivel em: <https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/24184> . Acesso em: 5 de
setembro de 2023.




POR QUE DIRECIONAR
ATENCAO ESPECIFICA

PARA CERTIDAO DE
DOCUMENTO ARQUIVADO?




Os documentos arquivados no acervo do Registro de Iméveis sao utilizados, em regra,
para realizar registros ou averbacdes, a exemplo de contratos particulares, memoriais
descritivos, overlays, instrumentos de procuracéao e copias de documento de identi-
ficacdo para da qualificacao das partes, entre outros. A depender do documento cuja
certidao estiver sendo solicitada, seu fornecimento pode gerar riscos aos titulares dos
dados envolvidos, uma vez que poderao ser expostas diversas informacdes pessoais
nele contidas.

ATENGAO & ......................................................................................

O Registro de Imdéveis nao pode ser um meio para que alguém possua
acesso, via documentos arquivados, a dados pessoais de terceiros, sem
existéncia e comprovacao de interesse legitimo e sem que este esteja
relacionado aos objetivos do registro publico de imoveis.

Por isso, visando a mitigacao de riscos e diminuicdo do uso de dados pessoais para fins
ilegitimos e contrarios aos objetivos da publicidade registral, o Provimento n° 134/2022
criou salvaguardas para a expedicao de certidées de documentos arquivados pautadas
na identificacao do requerente e, notadamente, na indicacéo da finalidade do pedido.




E PRECISO INDICAR A FINALIDADE
DO PEDIDO EM REQUISICAO DE DOCUMENTO
ARQUIVADO COM RESPALDO LEGAL/NORMATIVO? '

Nos termos do § 1°, art. 45, do Provimento n° 134/2022, a indicacédo da finalidade da
solicitacao sera dispensada desde que haja previsdo legal ou normativa especifica de
arquivamento do documento no registro, devendo o registrador anotar, tdo somente, a
identificacao do solicitante. Trata-se de uma regra de acomodacéo entre o art. 7°, I, e
o art. 23, § 4°, da LGPD, e o art. 17 da Lei n° 6.015/1973 - legislacdo que dispde sobre o
principio da publicidade registral.

Nesse sentido, se o documento possui previséo legal
ou normativa para arquivamento - compondo o titulo
a ser registrado, nos termos do art. 194, da LRP -, a
emissao de uma certidao é um ato tipico da serventia

e a legitimacdo da publicidade se encontra no atendi-
mento de sua finalidade publica, cumprindo a atribui-

cao legal do servico delegado. @\




COMO SABER QUAIS DOCUMENTOS
POSSUEM RESPALDO LEGAL OU NORMATIVO
PARA ARQUIVAMENTO? ' ®

Para registrar um titulo, os Registros de Imdveis podem requisitar e armazenar diversos
documentos. Cada processo possui regras especificas sobre quais devem ser arquiva-
dos, as quais precisam ser consultadas contextualmente.

Sob a 6tica normativa, é valido se atentar para o Cédigo de Normas (ou Normas de Servico)
da unidade federativa da serventia, uma vez que existem previsdes especificas para ar-
quivamento de documentos para pratica de atos e procedimentos. Do ponto de vista
legal, porém, dispositivos como os arts. 167 e 221 da Lei n° 6.015/1973 apontam os ins-
trumentos cujo armazenamento é permitido ao cartério.

Contratos de locacao de prédios, nos quais tenha sido
consignada clausula de vigéncia no caso de alienacao
da coisa locada (art. 167, |1, 3, da LRP)

Cédulas de crédito, industrial (art. 167, |, 14, da LRP)

Contrato de penhor rural (art. 167, |1, 15, da LRP)

Cédulas hipotecarias (art. 167, 11, 7, da LRP)

Formais de partilha (art. 221, V, da LRP)




Nos termos do § 2° do art. 45 do Provimento n° 134/2022, o fornecimento de certidao de
documento arquivado sem que haja previsao legal especifica de expedicado depende de
identificacao do requerente e da indicacao da finalidade do pedido. Considerando que
a regra abordada no § 2° joga luz sobre a auséncia de previsao legal especifica para a
expedicdo da certidao, caso venha a ser fornecida, tratar-se-a de uma atividade atipica
da serventia e, porisso, precisara estar devidamente associada a um propdsito legitimo.

Nao por outra razao, a regra do § 4° do art. 45 do Provimento devera ser aplicada nos
casos mencionados. Ou seja, cabera ao delegatario promover a avaliacao da finalidade
indicada pelo requerente.

A luz das informacées prestadas pelo solicitante, o oficial podera recusar o forneci-
mento da certiddao em nota fundamentada caso seja caracterizada uma tentativa de
tratamento de dados em desacordo com as finalidades do Registro de Imdveis e com
os principios da Lei LGPD - podendo ser revisto pelo juizo competente. Nesse contexto,
faz-se necessario dedicar atencao a duas situacdes:

DOCUMENTO ARQUIVADO SEM PREVISAO
LEGAL OU NORMATIVA

Situacao em que o documento foi arquivado para
mero controle do Registro de Imdveis ou com a

finalidade de complementar informacdes para a

‘ 8 pratica de um ato, sem regra que respalde seu

armazenamento na serventia.




// DOCUMENTO ARQUIVADO COM PREVISAO

/ LEGAL OU NORMATIVA
%2 //4 \

Situacdo em que o documento foi utilizado para
pratica de um ato e arquivado no Registro de
" Imoéveis em razao da existéncia de regra que
| @  respalda seu armazenamento.

Os cenarios apontados costumam gerar as seguintes duvidas:

CASO O DOCUMENTO TENHA SIDO ARQUIVADO

PELA SERVENTIA APENAS POR PRECAUCAO

(SEM PREVISAO LEGAL OU NORMATIVA), E

POSSIVEL EXPEDIR CERT[DAO SEM MOTIVA(%AO ‘ o
DECLARADA OU AVALIACAO PELO DELEGATARIO?

Essa pergunta se enquadra no cenario 1. Caso seja solicitada uma certidao, entende-
-se pela aplicacdo dos §§ 2° e 4° do art. 45 do Provimento n° 134/2022, uma vez que ndo
ha previsdo legal ou normativa de arquivamento do documento no Registro de Iméveis
- por consequéncia, também nao ha respaldo juridico prévio e especifico para expedi-
cao da certidao.

Assim, além da necessaria identificacdo do requerente, cabera ao delegatario registrar
a finalidade do pleito e avaliar, a luz da motivacao explicitada, se o pedido esta em acor-
do com as finalidades do Registro de Imdveis e com os principios da LGPD para decidir
sobre o atendimento.




CASO O DOCUMENTO TENHA SIDO ARQUIVADO

COM RESPALDO LEGAL OU NORMATIVO, HA

ALGUMA POSSIBILIDADE DE NEGATIVA DO

FORNECIMEN’TO DA CERTIDAO POR PARTE ‘ o
DO DELEGATARIO?

Essa pergunta amolda-se ao cenario 2, mas algumas camadas precisam ser aprofun-
dadas.

Como ja foi pontuado neste Guia Pratico, o documento arquivado com respaldo legal ou
normativo podera ter uma certidao expedida sobre ele sem que o requerente aponte a
finalidade do pleito. O cartério, contudo, pode receber uma solicitacado de certidao de
documento armazenado regularmente para a pratica de um ato especifico, mas cujo
fornecimento individualizado pode n&o se relacionar com as funcdes tipicas do Registro
de Iméveis (ex.: certiddo de documentos acessorios ao registro, como RG, CNH e certi-
dao de casamento).

Trata-se de contexto em que o usuario do cartério pode estar utilizando-o como meio
para acesso, via certidao de documentos arquivados no acervo, a dados pessoais de
terceiros, sem qualquer elo juridico que respalde seu fornecimento por uma serventia
dessa especialidade.

Ainda que se trate de documento arquivado com respaldo legal ou normativo, é razo-
avel que o delegatario possa solicitar a finalidade do pedido - desde que no contexto

apresentado, a exemplo da emissao de certiddo de documentos acessorios ao registro
- nos termos do §§ 2° e 4° do art. 45 do Provimento n° 134/2022 do CNJ. Assim, é pos-
sivel evitar o compartilhamento de dados em desacordo com as finalidades do Registro
de Imdveis.




EXEMPLO

Um usuario solicita a certidao, via cépia reprografica, de uma certiddo nasci-
mento que instruiu uma averbacao na matricula de um imoével registrado no
cartorio. A solicitacao abarca apenas o documento mencionado, de forma que
o cartorio certificaria apenas este.

0 delegatario podera solicitar a finalidade especifica do pedido para averiguar a compa-
tibilidade da solicitacao com as finalidades e atribuicées do Registro de Imédveis, ainda
qgue a certiddao de nascimento seja um documento com previsao legal/normativa de
arquivamento. Assim, o responsavel pela serventia podera aplicar o disposto no art. 45,
§ 4°, do Provimento n° 134/2022, a fim de evitar o compartilhamento de dados em de-
sacordo com as finalidades da atividade registral.

ENTAO...

Na situacao trazida, apds ser consultado, o usuario informou a seguinte finali-
dade para o pedido: utilizacao na qualificacao do titular do documento em pro-
cesso judicial por danos morais, movido por ofensa praticada em rede social.

Como se Vé, a finalidade anunciada ndo coaduna com a publicidade de dados cuja com-
peténcia esta tipicamente atribuida ao Registro de Iméveis, ndo possuindo qualquer
relacdo com os negoécios imobiliarios. A certificacdo de informacdes relacionadas ao
nascimento de uma pessoa natural, no contexto apresentado, devera serrequisitada ao

cartorio de Registro Civil de Pessoas Naturais.

.
o’

Dessa forma, se o delegatario expedir tal
certiddo, podera compartilhar dados pes-
soais fora das competéncias que Ihe foram
delegadas, incorrendo em violacao as atri-
buicdes legais do Registro de Imdveis e aos
principios da adequacao, da seguranca e da
prevencao previstos na LGPD.

0
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E POSSIVEL EMITIR A CERTIDAO DE UM

DOCUMENTO ARQUIVADO PARA REGISTRO DE UM

TiTULO QUE AINDA ESTA EM FASE

DE PRENOTACAO? ® o

Ainda que a prenotacao do titulo seja considerada o marco inicial do processo registral,
esta é uma fase cautelar e preparatéria, ndo sendo, assim, uma inscricao definitiva. A
publicidade registral, nos termos do art. 16 e 17 da LRP, s6 pode ser reconhecida no con-
texto de titulos que estejam devidamente inscritos, ou seja, apds a analise e a apuracao
de possiveis defeitos quanto ao aspecto formal para a pratica do ato (art. 198, LRP).

Identifica-se, assim, aimpossibilidade de emissao de certiddo do documento solicitado,
tendo em vista inexisténcia de ato registrado que permita a publicidade dos documen-
tos arquivados em razéo da sua pratica, nos termos do art. 1° da Lei n° 8.935/1994.




PRONTUARIOS DE
IDENTIFICACAO DO
REQUERENTE E REGISTRO

DA FINALIDADE DO PEDIDO




O caput do art. 50 do Provimento n° 134/2022 determina a formacao de prontuéarios
fisicos ou digitais contendo os dados de identificacao e indicagcao de finalidade em to-
das as hipdteses em que estas tenham sido exigidas. Por isso, recomenda-se que a
identificacao do requerente e o registro da finalidade do pedido sejam realizados em um
formulario especifico, no momento da apresentacdo da demanda pelo usuario.

ATENGAQ () rresrsssmsssssssssssssssss )

0 titular dos dados pessoais solicitados tem direito a requisitar as in-
formacodes contidas nos prontuarios formados (art. 50, paragrafo tnico,
Provimento n° 134/2022) ©.

Esse franqueamento de acesso concretiza o direito a autodeterminacéao informativa do
titular, podendo este, a partir das informacdes obtidas, exercer um minimo de controle
sobre seus dados e promover as medidas pertinentes em razdo de eventual uso inade-
quado ou ilicio por guem os obteve.

As informacdes mantidas no prontuario sé poderao ser acessadas pelo titular dos da-
dos compartilhados nas demandas atendidas. Por isso, a serventia devera realizar a
identificacao antes de fornecer o acesso, de forma a se certificar de que esta dando
informacodes ao real interessado e evitar incidentes de seguranca.

8. Provimento n°134/2022, CNJ: “Art. 50. (...) Paragrafo Unico. O titular dos dados pessoais solicitados tera direito
arequisitar as informacdes contidas nos prontuarios formados em virtude de buscas ou pedidos de informacdes
e certiddes para os quais foi exigida a identificacao do solicitante e a indicacao de finalidade”.




CONSIDERACOES FINAIS




O presente Guia foi elaborado para orientar registra-
dores e usuarios dos servicos registrais imobiliarios
guanto as boas praticas relacionadas ao tratamento
de dados pessoais na atividade finalistica das ser-
ventias extrajudiciais, em especial no que tange ao
atendimento de pedidos de certiddo de documentos
arquivados.

Para tanto, buscou-se trazer o espirito do Provimento
n° 134/2022 do CNJ, o entendimento sobre o motivo
da referida norma dedicar-se ao tema, uma pondera-
cao entre os principios do Registro Publico de Imo6-
veis e da LGPD e as repercussdes advindas desses
pedidos. Realizou-se, ainda, a pontuacao do dever de
avaliacao da finalidade apresentada pelo requerente
no tocante ao pedido de certiddo de documento ar-
quivado para a qual ndo haja previsao legal especifica
de expedicao. Essa apreciagcao é incumbida ao dele-
gatario, que a fara no ambito da sua independéncia
funcional no exercicio da atividade delegada de que
é titular.

Dessa forma, este material deve ser entendido como
um norteador de boas praticas, que podera ser uti-
lizado para implementar medidas organizacionais de
seguranca da informacao e facilitar o dia a dia dos de-
legatarios e prepostos das serventias de registro de
imoveis. Um material que podera sofrer adequacodes
futuras em virtude de novos entendimentos e futuras
alteracodes legais e regulatodrias sobre o assunto.
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