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Processo n°: 0043851-46.2024.8.26.0100
Classe - Assunto Pedido de Providéncias - Reclamacéo do extrajudicial (formulada
por usuarios do servico)
Requerente: Juizo da 12 Vara de Registros Publicos da Capital
Requerido: (...) Oficial Registro deImdveis da Capital

Juiza de Direito: Dra. Renata Pinto Lima Zanetta

Vistos.

Trata-se de processo preliminar instaurado em face do (...) Oficial
de Registro de Iméveis de Sdo Paulo para averiguacdo de falta disciplinar (qualificagdo
eguivocada de requerimento de unificacdo de imdveis e escrituracdo eletrénica do Livro n. 2 -
Registro Geral com o0s atos assinados digitalmente pelo escrevente autorizado que os
praticou, mediante utilizacdo de certificado digital, ndo constando das fichas do Livro n. 2
autenticacdo pelo Oficial ou seu  Substituto), conforme analissdo nos autos do
pedido de providénciasn. 1041035-74.2024.8.26.0100.

Naguele feito, foram identificadas evidéncias de qualificacgo positiva
eguivocada de pedido de unificacdo de nove imoéveis formulado pela proprietéria e promitente
vendedora Cia. Brasileira de Distribui¢éo, sem obter a prévia anuéncia do titular de direito real de
aguisicdo Banco Ourinvest S.A. e, ainda, por inobservar que a descricdo lacunosa e imprecisa de
areas, medidas, caracteristicas e confrontacfes dos imoveis objeto das matriculas antecessoras
ndo permitia a unificacdo dos imdveis sem o prévio procedimento de retificacdo dos registros
envolvidos, de conformidade com os artigos 212 e 213, inciso I, da Le n. 6.015/1973, eitem 75
e seguintes, do Cap. XX, das NSCGJ.

Foram identificadas, ainda, pelas certidbes de inteiro teor das matriculas
extraidas por reprografia, que os atos constantes das matriculas sdo assinados digitalmente pelo
escrevente autorizado que os praticou, mediante utilizacdo de certificado digital, ndo constando
dasfichasdo Livro n. 2 autenticac8o pelo Oficial ou seu Substituto, em aparente desconformidade
com as disposi¢des previstas nositens 14.1 a 15, do Cap. XX, das NSCGJ.

Documentos vieram as fls. 308/599.
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O Oficia manifestou-se as fls. 602/622, esclarecendo, em sintese, que
houvera a anuéncia tacita do compromissario comprador/locador Banco Ourinvest SA. a
unificacdo dos iméveis levada a efeito pela compromitente vendedorallocataria, haja vista que
esta, ao requerer a unificacdo, declarou expressamente que as partes acordaram que a unificacéo,
eventuais demolicdes e a construcdo da loja mencionada no contrato de locacdo serdo
regularizadas pela locataria; que traz a lume, nesta oportunidade, o termo de aditamento do
contrato de locacdo datado de 02.07.2021, que foi apresentado a registro e prenotado sob
n. 1.379.852, em 25.10.2021, tendo sido devolvido com exigéncias meramente formais que néao
foram cumpridas, sendo que, vencido o prazo de validade da prenotacdo, o titulo ndo foi
reapresentado a registro; que, pelos termos do referido aditamento, as partes resolvem aditar o
contrato de locacéo para passar a constar, dentre outras questes, que o imével objeto da locacdo
era o da matricula n. 451.812 (unificada), descrito no Anexo | e nas plantas do Anexo |l; que,
como se vé do aludido aditamento, houvera a anuénciatécita do titular do direito real de agquisicéo
dos iméveis e, portanto, a proprietaria estava legitimada para requerer a averbagao de unificagdo
dos imbveis contiguos, que, por conseguinte, ndo havia Obices gque pudessem justificar o
indeferimento do ato registrério; que, em verdade, nesse pedido de providéncias com fundamento
no artigo 214 da LRP, as partes, ao desconsiderarem a anuéncia técita, tracaram uma linha de
argumentagcdo que buscou recobrar uma situagdo registréria ultrapassada para reconstituir de
forma obliqua o desmembramento do imével sem submeté-lo ao crivo da Municipalidade; que,
para esgotar todas as provas hébeis a descaracterizar qualquer falha, cabe apresentar nos autos o
relatorio dos auditores sobre as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario
— FII Peninsula em atendimento a Instrugdo CVM n. 381, relativo ao exercicio findo em
31.12.2015, no qual, em relagdo a propriedades para investimento no fundo, dentre outros, consta
0 "imovel urbano de uso comercial, com area de terreno de 56.917,10 n®? (...) registrado no (...)
Cartorio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo - SP".

No tocante a unificagdo dos imoOveis sem a necessidade da prévia
retificacdo de &rea, aduziu que, no caso, em observancia aos principios registrais, quando da
qualificacdo registral, positivou-se a comprovagdo da regularizacéo do imével em todos os seus
aspectos, sendo que a confrontagdo da gleba se da com &reas municipais ja perfilhadas no
cadastro municipal e, portanto, dispensada a anuéncia municipal; que, tendo sido o requerimento
instruido com memorial e planta do todo resultante da unificacgo dos imévels, retratando todas as
medidas perimetrais de contorno e a area de superficie total, verificou-se que se delineava a
contiguidade dos terrenos e se delimitava toda a conjuncdo dos mesmos formando a area

resultante da unificagdo; que, quando redlizada a qualificagdo registraria, com base na planta
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retratada e de todos os demais elementos contidos nos livros indicadores e assentos registrarios
correlatos, foi possivel formar a convicgdo da admissibilidade da unificacdo dos iméveis; que,
realizado o estudo da cadeia filiatéria, verificou-se que todos os imoéveis sdo rigorosamente
contiguos, posto que originados da mesma &rea maior.

Por fim, quanto a&s assinaturas eletrbnicas dos atos langados nas
matriculas, o Oficial esclareceu que, atendendo aos padrées de nomenclatura do arquivo, utiliza o
sistema EXTRATOW como ferramenta para gerar o PDF/A referente ao documento do Word e
assina-lo digitalmente; que, ao final desse processo, os arquivos ".doc" (Word) e ".pdf" (PDF/A)
s80 armazenados em repositdrio seguro: o certificado utilizado € 0 mesmo do processo de selos
digitais configurados no Tribunal de Justica de S&o Paulo; o cadastro no Painel administrativo da
serventia — Plataforma do TJSP; a Chave Publica ativada atualmente & Nome 11risp, tendo a
Descricdo 11risp 2024; a data de expiragdo ocorrera em 13/05/2025, as 10:43:21; a data de
cadastro em 18/05/2024, as 12:07:15; com status ativo, sendo certo que esse certificado é
renovado anualmente; que, apds a conclusdo da assinatura digital, as seguintes informagdes sdo
relacionadas em banco de dados: nimero da prenotacdo, HASH da assinatura digital, € nome do
escrevente; que, apés o efetivo registro do ato, as seguintes informacfes somam-se as
informacdes citadas acima: selo digital do ato (ou dos atos), nimero do Livro, e descricdo dos
atos; que para aimpressdo do ato na ficha de matricula, a serventia utiliza o sistema de impressao
de fichas (ECK Sistemas) como ferramenta; que, através do nimero da prenotacdo, 0 arquivo
assinado digitalmente é identificado, sendo que o sistema |€ os dados chaves contidos no arquivo
e compara com os dados lancados no registro (sendo que as informag8es precisam ser idénticas,
sendo é gerado um alerta de inconsisténcia); que, por todos os esclarecimentos prestados, regquer
seja descaracterizada a imputada falha funcional atribuida pelos requerentes. Juntou documentos
(fls. 623/672).

Pela decisdo de fls. 678, solicitou-se a complementacdo de informagdes
pelo Oficial, afim de justificar e apontar os dispositivos legais e hormativos — ou mesmo IT do
ONR - que eventualmente tenham disciplinado o procedimento permitindo a utilizacdo de
assinatura digital nafolha da matricula.

Em complemento as informacdes j& prestadas, o Oficial esclareceu que,
conforme disposto no artigo 28 da Lei n. 8.935/1994 e no item 7, Cap. XX, das NSCGJ, os
Oficiais de Registro gozam de independéncia no exercicio de suas atribui¢des, havendo expressa
autorizacdo para a adocdo de solugdes tecnoldgicas atualizadas e em uso, visando atender ao
interesse dos usuarios; que, assim, a utilizacdo de assinatura digital na folha da matricula e

autenticacdo nas fichas do Livro n. 2 ocorrem no émbito da implementacdo de métodos,
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instalagdes e equipamentos que correspondam a padrdes de modernidade e de avanco
tecnol 6gico, na medida das necessidades dos usuarios e em apoio ao labor juridico do registrador
€ seus prepostos, conforme itens 1 a 8.2, Cap. XX, das NSCGJ, especialmente tendo em conta o
elevado volume de atos registrérios praticados na serventia; que, apenas para elucidar esse
elevado volume, solicitou ao gerente de informética que levantasse no sistema informatizado da
serventia o total de atos praticados no periodo de 01.06.2024 a 01.12.2024, sendo apurado o total
de 198.380 atos registrarios com respectivos selos digitais gerados para o portal do Tribuna de
Justica do Estado de S&o Paulo; que o procedimento adotado atende completamente as
disposicdes tracadas nos itens 1 a 8.2, Cap. XX, das NSCGJ; que, além disso, o item 25.1, Cap.
X111, das NSCGJ autoriza que os atos deixem de ser escriturados e assinados com tinta azul ou
preta, e passem a ser escriturados digitalmente, mediante assinatura digital; que, no encerramento
dos atos, sdo identificados os escreventes que os praticaram e os assinaram digitalmente; que, de
conformidade com tais disposicdes, foram adotadas na serventia solucdes tecnol bgicas voltadas a
seguranca no sistema de assinatura digital; que, neste tocante, foram adotadas na informatizacéo
solugdes tecnol 6gicas modernas desenvolvidas e implementadas por sua equipe de Tecnhologia da
Informagéo (TI) em parceria com o desenvolvedor do software para gestdo administrativa,
financeira e dos livros Protocolo Geral e Indicadores Real e Pessoal; que para acessar hao so o
sistema de impressdo de fichas e todos os demais sistemas da serventia, € necessario,
primeiramente, obter a autenticac8o de rede, utilizando-se o Active Directory (AD) - Microsoft -
gue verifica credenciais como senha e ID de usuario para garantir que cada usuario; que a
seguranca do Active Directory (AD) na autenticacdo da rede é o processo de garantir que apenas
usuérios legitimos possam acessar os dados e aplicaces de uma organizagado, e, no presente caso,
acessar 0s aplicativos que assinam digitalmente (com padrdo |CP-Brasil) o ato registral praticado
e, com a informagédo gerada nesta assinatura (identificacdo do escrevente autorizado a praticar
atos de registro, selo digital e HASH) apostas nos atos lancados nas fichas do Livro n. 2 e do
Livro n. 3 da serventia; que, incluida a maquina no dominio da serventia, 0 segundo passo de
seguranca € a criagdo de conta e configuracdo de direito de acesso para 0 sistema; que, dessa
forma, tanto para a assinatura digital do ato praticado pelo escrevente, quanto para a impressao
destes atos nas fichas do Livro n. 2 e do Livro n. 3, 0s escreventes passam, obrigatoriamente, por
dois tipos de autenticacdo: "REDE" e "SISTEMAS', sendo certo, ainda, que cada um deles possui
mecanismos de gerenciamento de direitos de acessos de acordo com os processos de trabalho de
cada usuario autorizado pelo Oficia; que, parafortalecer a seguranca da autenticagéo, a serventia
disponibiliza aos seus escreventes autorizados o Certificado Digital A3 - Token, para ser utilizado

em recursos criticos dentro do processo do registro; que, como esta solugado tecnol gica identifica
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0 usuario por seu login/senha pessoa e intransferivel, somente os escreventes que foram
designados pelo Oficia e expressamente autorizados a praticar os atos podem redlizar o registro
utilizando o seu certificado padrédo ICP-Brasil e, subsequentemente, estando recolhidos os
emolumentos devidos, os atos sdo lancados na ficha de matricula ja existente ou, quando da
habilitaco do registro, com rigido controle dos nimeros sequenciais, € aberta matricula nova,
onde sdo praticados 0s atos de registro/averbacdo inaugurais.

Por fim, o Oficial asseverou que a assinatura digital é validada através
dos sistemas XolidoSign e ITI; que, aém destas providéncias, recentemente foi atualizado o
software de impresséo para conter aindicacdo do nimero do Cadastro Nacional de Matriculas —
CNM; que, quando da prética de ato para a abertura de matricula ou quando do langcamento de ato
de registro em nova ficha de matricula, considerando o efetivo controle sobre os atos praticados,
posto que integralmente assegurados por programas criados na serventia, também é realizada a
autenticacdo das fichas do Livro n. 2 e do Livro n. 3 pelo escrevente que praticou o ato; que,
como somente se abre matricula ou se langa ato na ficha de matricula em setor especifico do
cartério que tem acesso exclusivo ao fichério de matricula (guardado em sala com acesso
controlado por fechadura digital), e ante o efetivo controle de todo o processo pelo software
criado para assegurar a impossibilidade de lancamento ndo autorizado ou de adulteracdo do
contelido do ato pelo Hash criado pela assinatura digital, existe um nivel de seguranca muito
superior a0 que se conseguia anteriormente com a assinatura fisica na ficha de matricula; que,
com estas providéncias tomadas, e considerando o elevado volume de atos praticados na
serventia, pretende-se manter a prestacdo de servico em alto nivel de satisfacdo ao usuério,
promovendo a celeridade e rapidez no tramite na documentagdo reduzindo 0s prazos para registro
(fls. 682/696).

O Ministério Publico ofertou parecer, opinando pela instauracéo de
processo administrativo disciplinar (fls. 676/677 e 700).

E oreatério.

FUNDAMENTO e DECIDO.

No mérito, é cedico que o Registrador e o Notario, por desempenhar
funcdo de interesse publico, estdo submetidos as regras do Direito Administrativo, com aplicacao,
no ambito disciplinar, subsidiariamente a Lei n. 8.935/1994, Lei dos Notérios e dos
Registradores; da Lel n. 8.112/1990, que dispde sobre o regime juridico dos servidores publicos
civis da Unido, das autarquias e das fundagBes publicas federais, e da Le Estadua
n. 10.261/1968, o Estatuto dos Funcionarios Publicos Civis do Estado de S0 Paulo.

Neste contexto, 0 objetivo do procedimento preliminar de natureza
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investigativa € propiciar a producdo de provas ou de indicios suficientes dos elementos
caracterizadores de infrac8o disciplinar e sua autoria, que sdo requisitos para a instauracéo de
processo administrativo disciplinar (artigo 265 da Lei Estadual n. 10.261/1968).

No desempenho da funcdo publica delegada, compete ao Oficia de
Registro cumprir os deveres elencados nos incisos do artigo 30 da Lei n. 8.935/1994, destacando-
se 0 dever de observar as normas técnicas estabel ecidas pel o juizo competente.

O descumprimento de tais deveres, como a inobservancia das
prescricdes legais ou normativas, configura infragcdo disciplinar que sujeita o delegatario as
penalidades previstas em lei, consoante artigo 31, incisos | eV, daLei n. 8.935/1994.

O presente procedimento preliminar foi instaurado para averiguacdo de
eventuais faltas disciplinares em virtude de: a) qualificacdo positiva equivocada de pedido de
unificacdo de nove imoéveis formulado pela proprietéaria e promitente vendedora Cia. Brasileira de
Distribuicdo, sem obter a prévia anuéncia do titular de direito real de aquisicdo Banco Ourinvest
S.A. - que foi quem requereu ainstauracdo do pedido de providéncias que antecedeu o presente -
sob alegacéo de que se surpreendeu, em dezembro de 2023, ao se deparar com a unificacdo dos
nove iméveis prometidos a venda, o que ensgjou a ateracdo da propriedade que Ihe foi prometida
sem a sua devida anuéncia, e requerendo o cancelamento dos atos registrais, por serem nulos de
pleno direito; b) inobservancia de que a descricdo lacunosa e imprecisa de areas, medidas,
caracteristicas e confrontacdes dos nove imoéveis objeto das matriculas antecessoras ndo permitia
a unificagdo sem o prévio procedimento de retificagdo dos registros envolvidos, de conformidade
com os artigos 212 e 213, inciso I, da Lei n. 6.015/1973, e item 75 e seguintes, Cap. XX, das
NSCGJ; c) escrituragdo totalmente eletronica do Livro n. 2 - Registro Geral com os atos digitais
assinados digitalmente pelo escrevente autorizado que os praticou, mediante utilizacdo de
certificado digital, ndo constando das fichas do Livro n. 2 autenticagdo pelo Oficial ou seu
Substituto, em descordo com o disposto nositens 14.1 a 15, Cap. XX, das NSCGJ.

Iniciamente, impende contextualizar que o pedido de providéncias n.
1041035-74.2024.8.26.0100 teve inicio por provocacdo do Banco Ourinvest S.A., administrador
de Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Peninsula, titular de direito real de aquisicdo dos
imoveis, que alegou que, em abril de 2019, a Companhia Brasileira de Distribuicéo, proprietéria
tabular e promitente vendedora, de forma unilateral, sem obter a sua prévia e expressa anuéncia,
apresentou requerimento visando a unificacdo dos imdéveis das matriculas ns. 25.147, 25.148,
25.149, 25.152, 213.967, 245.616, 245.618, 245.619 e 245.620, ato que resultou no cancelamento
das referidas matriculas e na consequente abertura da nova matricula n. 451.812 resultante da

fusdo. Ressaltou que a CBD néo detinha a totalidade de direitos sobre as matriculas antecessoras,
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em virtude do direito real de aguisi¢éo conferido ao requerido.

Nas informagdes prestadas nos autos, o Oficial aduz, em sintese, que
houvera a anuéncia tacita do compromissario comprador/locador a unificacdo levada a efeito, haja
vista que a promitente vendedora/locatéria, quando reguereu a unificagdo dos iméveis, declarou
expressamente que: "Com relacéo ao contrato de locacao (elaboragdo concomitantemente com o
instrumento particular...) ...a locacdo se refere a totalidade dos iméveis ....que, conforme o
pactuado entre as partes, ambas "acordaram que a unificacao dos imdveis, eventuais demolicdes
e construcdo da Loja mencionada no Contrato de Locacdo serdo realizadas pela Locataria."
(fls. 603).

Para corroborar 0 alegado, o Oficial revela, nesta oportunidade, o
aditamento ao contrato de locacdo datado de 02 de julho de 2021, informando que 0 mesmo foi
apresentado a registro e prenotado sob n. 1.379.852, em 25 de outubro de 2021, tendo sido
devolvido com exigéncias que ndo foram cumpridas e, vencido o prazo de validade da
prenotacdo, o titulo ndo foi reapresentado aregistro.

Destaca que, pelo referido aditamento, as partes, em conjunto,
resolveram aditar o contrato, passando a constar a locagdo do imoével descrito e caracterizado no
Anexo | (matricula n. 451.812 — com &rea construida de 49.216,19 m?) e nas plantas do Anexo ||
(loja na Avenida Jodo Dias, n. 1.310, nesta Capital). Afirma que, consoante o aditamento, a
compromissaria vendedora e locataria (Companhia Brasileira de Distribuicdo) obteve a anuéncia
tacita do titular do direito real de aquisicdo e locador (Banco Ourinvest SA., administrador do
Fundo Peninsul@), e, portanto, estava legitimada para requerer a unificacdo dos nove imoveis
prometidos, ndo havendo, portanto, qualquer ébice que pudesse justificar o indeferimento do ato
registrério.

De fato, pelo aditamento ao contrato de locagéo datado de 02 de julho
de 2021 (fls. 623/663), as partes gjustaram gque o imével objeto da locacdo seria o definido e
caracterizado no Anexo | (matricula unificada - fls. 628).

Nesse contexto, verificase que, pelo menos desde 2021, o
compromissario comprador tinha ciéncia da unificacdo dos imoveis e, portanto, ndo poderia ter
sido surpreendido posteriormente, conforme alegou no pedido de providéncias autuado sob
n. 1041035-74.2024.8.26.0100 (fls. 02/15).

De todo modo, ndo se pode desconsiderar o fato de que o aditamento ao
contrato de locacdo foi firmado em 2021 (fls. 623/663), ao passo que a unificagdo dosimoveis e o
encerramento das matriculas ns. 25.147, 25.148, 25.149, 25.152, 213.967, 245.616, 245.618,
245.619 e 245.620 foram praticados em 20 de maio de 2019, a vista do requerimento apresentado
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em 26 de abril de 2019, sob prenotacdo n. 1.262.862 (fls. 346, 352, 358, 363, 369, 374, 380, 386 €
391).

No mais, o Oficial também apresenta, as fls. 665/666, o relatdrio dos
auditores sobre as Demonstragdes Financeiras do Fundo de Investimento Imobilidrio — FlI
Peninsula em atendimento a Instrucdo CVM n. 381, relativo a demonstragdes financeiras em 31
de dezembro de 2015, no qual consta o "imovel urbano de uso comercial, com area de terreno de
56.917,10 m?, e area construida de 48.458,64 ¥, localizado na Avenida Guido Caloi, 25, Loja
1.310, Bairro Jarim Sdo Luiz, Cidade e Estado de Sao Paulo. O imével encontra-se registrado no
(...) Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo - SP". Nota-se, porém, que os dados
se assemelham a0 contido na cetiddo de dados cadastrais do contribuinte
municipal n. 103.025.3395-7, parafins de IPTU, ano de 2005 (fls. 312).

Ou sgja, respeitados os argumentos apresentados pel o nobre Oficial, ndo
se identificam nos autos €l ementos documentais aptos a demonstrar que o titular de direito real de
aquisicdo dos imoveis, Banco Ourinvest SA. na condi¢cdo de administrador do Fundo, tenha
manifestado anuéncia com o requerimento de unificacdo dos iméveis compromissados a venda
pela proprietaria pela Companhia Brasileira de Distribuicéo, em abril de 2019.

E importante ressaltar que o contrato de locagdo originalmente
celebrado entre as partes, em 03 de outubro de 2005, reproduzido as fls. 575/594, descrevia 0s
imoveis objeto da locacdo em seu Anexo |, com indicagdo individualizada de cada uma das
matriculas primitivas, sem qual qualquer margem para divida de interpretagéo (fls. 594).

Do mesmo modo, 0 compromisso irrevogavel e irretratavel de comprae
venda pactuado entre as partes, na mesma data (fls. 562/574), também contemplou cada um dos
nove imoveis individualizados nas respectivas matriculas originais.

Como se sabe, com o registro do contrato de compromisso irretratavel
de venda e compra de imével, constitui-se um direito real de aquisicdo, passando a existir dois
titulares sobre a coisas o promitente vendedor, que conserva o direito de dispor, € 0
compromissario comprador, que adquire o direito de usar, fruir, ceder e, depois de quitar o preco
gjustado, de adjudicar compul soriamente a coisa.

Assim, o dominio remanesce em poder do promitente vendedor, mas
afetado ao recebimento integral do preco, como explica a doutrina: "(...) 'O dominio perdeu sua
posicao de relevo, ficando apenas como garantia de crédito. E, a medida que o crédito vai sendo
recebido, aquele pouco que restava do direito de propriedade junto ao promitente vendedor como
que vai desaparecendo até se apagar de todo', pontifica com sabedoria José Osorio de Azevedo
Junior." (RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 152 ed. — Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 423/424).
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Logo, é evidente que a promitente vendedora, Companhia Brasileira de
Distribuicéo (CBD), tinhalegitimidade para requerer a unificacdo dosimdveis que titulariza.

No entanto, diante do registro do compromisso de compra e venda em
todas as matricul as envolvidas (em 2007), era de rigor a anuéncia, expressa ou técita, do titular de
direito real de aguisicdo, que também detém legitimidade para anuir, ou ndo, com a unificacdo
dos nove imoveis prometidos.

Em termos diversos, tanto a proprietéria tabular como o titular de direito
real de aquisicdo tém interesse juridico e legitimidade para anuir com a unificagdo dos iméveis,
haja vista que a mutacdo pretendida implicaria cancelamento das matriculas primitivas e
modificacdo substancial na identificagdo e nas caracteristicas individuais dos nove iméveis
objetivados no compromisso de compra e venda, devidamente registrado, atingindo, a evidéncia,
o plexo juridico dos direitos de ambos os titulares de direitos reais que figuram nas matricul as.

Nesse sentido: "(...) 0 Registro de Imbveis deve garantir o titular de
direito contra eventuais alteracfes indevidas, o que atrai a nogdo de que somente se pode
introduzir uma modificacdo no direito com o consentimento de seu titular ou de acordo com a
forma legal que considere suprida essa necessidade. Isso atende, inclusive, a importante
exigéncia do devido processo legal (art. 5° LIV, da Congtituicdo Federal). A essa ideia
corresponde o que Ricardo Dip denomina de 'certeza juridica’. Nesse ponto, o referido jurista
esclarece que o Registrador é a 'sentinela dos direitos de toda a comunidade', 'um zeloso
militante do bem comum, um defensor das liberdades pessoais concretas'. Ao impedir mudancas
arbitrarias no direito inscrito, o Registro de Imbveis permite resguardar o ideal de
confiabilidade da seguranca juridica." (KERN, Marinho Dembinski. Principios do Registro de
Imoveis brasileiro. 22 ed., Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2022, p. 51).

De outro giro, os esclarecimentos prestados pelo Oficial de que, ao
analisar os cadastros municipais desde o exercicio fiscal de 1995, constatou que a situacéo fética
da &rea jé revelava a edificagdo do hipermercado e respectivo estacionamento nos imoveis pela
proprietéria, € que esta realidade fética ndo mudara no ano de 2005 (fls. 667/672), quando o
imovel foi prometido a venda, ndo se mostram de acordo com o principio da seguranga juridica
gue ilumina € norteia os registros de iméveis. Os assentos foram cancelados e maodificados sem a
observancia do devido processo legal.

No sistema registral, como sabemos, vigora o principio da legalidade
estrita, pelo qual somente se admite o ingresso de titulo que atenda os principios registrais e
normas do sistema juridico (aspectos formais), de modo que 0 ndo preenchimento dos requisitos

formais do registro pode ser causa de nulidade.
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Destarte, pela falta de anuéncia do titular de direito real inscrito com a
unificacdo dos imoveis das matriculas ns. 25.147, 25.148, 25.149, 25.152, 213.967, 245.616,
245.618, 245.619, 245.620, confirma-se a falha no procedimento de unificacdo dos imdéveis.

Quanto a0 segundo tépico objeto deste expediente, concernente a
necessidade da prévia retificacdo de area para a unificacdo dos iméveis, em virtude da descricéo
lacunosa e imprecisa de éreas, medidas e confrontagdes dos nove imoéveis objeto das matriculas
antecessoras, 0 Oficial apresentou esclarecimentos detalhados sobre o procedimento da
qualificacdo registraria realizada, demonstrando que examinou ndo apenas a planta apresentada,
como também todos os demais elementos contidos nos Livros Indicadores e assentos registrarios
correspondentes, com estudo da cadeia filiatéria de todos os iméveis contiguos oriundos da
mesma area maior, foi possivel formar a conviccdo da admissibilidade da unificacéo dosiméveis

Neste aspecto, 0S minuciosos esclarecimentos trazidos nos autos pelo
Oficial, no sentido de que realizou o estudo da cadeia filiatéria dos iméveis atingidos (contiguos
originados da mesma érea maior), com certeza da contiguidade e de estar todo o perimetro de
contorno confrontante com préprios municipais (sistema viério), tendo verificado que as medidas
s80 idénticas e asseguraram a unificacdo sem qualquer falha da especialidade, e tendo concluido
gue ndo se mostrava necessaria a recomendavel autorizagdo municipal e a anuéncia de
confrontantes, acolho as justificativas apresentadas pelo Oficial.

Nada obstante, entendo pertinente orientar o Oficial para que os
préximos requerimentos de fusdo ou unificagcdo de matriculas, transcricdes e/ou iméveis sejam
analisados com a maxima cautela, ndo se podendo dispensar nenhum documento ou procedimento
necessario previsto nositens 75 a 75.61, Cap. XX, das NSCGJ.

De todo modo, apesar da falha constatada pela falta de prévia anuéncia
da titular de direito rea de aquisicdo dos imoveis prometidos a venda com a unificagdo e
descumprimento do item 75.6, Cap. XX, das NSCGJ, trata-se de episddio isolado do bom
histérico funcional do Oficia e, ademais, ndo se identifica nenhum indicio de dolo ou méa-fé na
hipétese.

Assim, bem como tendo em vista os bons antecedentes funcionais do
Oficial, ndo vislumbro providéncia a ser tomada no ambito disciplinar a ndo ser a de adverténcia
para rigorosa observacdo das normas vigentes na andlise dos requerimentos de unificacéo ou de
fuso de diversas matriculas apresentados, observando-se que todos os titulares de dominio e de

direitos reais de aquisicdo constantes no félio real deverdo anuir, aplicando-se, por analogia, 0

1 75.6. Os documentos apresentados para a fusio de matriculas, incluidos o memorial e a planta, que
deverdo permitir a identificagdo das &reas originais e sua correspondéncia com a formada pela unificagéo,
deverdo ser arquivados em classificador préprio, ou por meio eletrénico seguro.
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disposto no item 75.2, Cap. XX, das NSCGJ, bem como observando-se e exigindo-se os
documentos e/ou procedimentos necessarios previstos nositens 75 a 75.6, Cap. XX, das NSCGJ.

Finalmente, passo a examinar o Ultimo ponto, referente a escrituracéo
eletronica do Livro n. 2 - Registro Geral com o0s atos registrais da matricula assinados
digitaimente pelo escrevente autorizado que os praticou, mediante utilizacdo de certificado
digital, ndo constando das fichas do Livro n. 2 autenticacdo pelo Oficial ou seu Substituto, em
descordo com o disposto nos itens 14.1 a 15, Cap. XX, das NSCGJ.

Nas informagbes prestadas, o Oficia aduziu que, conforme dispde o
artigo 28 daLe n. 8.935/1994, item 1 a 8.2, Cap. XX, eitens 17 € 25.1, Cap. XlIl, dasNSCGJ, os
Oficiais de Registro gozam de independéncia no exercicio de suas atribui¢des, havendo expressa
autorizagdo para a adocdo de solugdes tecnolégicas modernas que foram desenvolvidas e
implementadas por sua equipe de Tecnologia da Informacdo (Tl) em parceria com o
desenvolvedor do software para gestdo administrativa, financeira e dos livros Protocolo, Geral e
Indicadores, para viabilizar a escrituragdo dos atos nos livros em meio eletronico na serventia,
com a utilizac8o de assinatura eletrdnica (padréo |CP-Brasil). Esclareceu que, no caso do Livro
n. 2, é utilizado o sistema Extratow como ferramenta para gerar o PDF/A referente ao documento
do Word e assina-lo digitaimente; que, ao final desse processo, os arquivos ".doc" (Word) e
".pdf" (PDF/A) sdo armazenados em repositério seguro: cadastro no Painel administrativo da
serventia — Plataforma do TJSP, com a Chave Publica ativada atualmente em nome de 11risp,
Descricdo 11risp 2024, etc., sendo que, apds a assinatura digital do arquivo, outras informacfes
s40 relacionadas em banco de dados, e, apds o registro do ato, outras informacdes somam-se as
citadas acima: selo digital do ato (ou dos atos), nimero do Livro, e descri¢do dos atos. Ultimadas
essas etapas, 0 arquivo assinado digitalmente € encaminhado para a impressdo na ficha de
matricula. Salientou que, através do nimero da prenotagcdo, o arquivo assinado digitalmente é
identificado, sendo que o sistema |€ os dados chaves contidos no arquivo e compara com os dados
lancados no registro. Acrescentou que, para acessar todos os sistemas de dominio da serventia, a
autenticacdo é feita pelo sistema Active Directory (AD), que verifica as credenciais como senha e
ID do usuario, sendo que tanto para assinatura digital do arquivo digital PDF/A quanto para a
impressdo dos arquivos assinados com certificado digital, 0s escreventes passam pela
autenticacdo de rede e sistemas.

Pelas explicacdes trazidas pelo Oficial, resta confirmado que a serventia
desenvolveu solucéo tecnolégica e metodologia préprias para proceder a escrituracéo eletronica
dos atos registrais eletronicamente das fichas que compdem o Livro n. 2, em midia totalmente

eletrénica, podendo-se extrair, com clareza, que tal metodologia compreende basicamente as
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seguintes etapas: (i) o texto do ato é redigido no programa Word, (ii) em seguida, utiliza-se o
sistema Extratow como ferramenta para conversdo do arquivo Word para o arquivo digital em
PDF/A, (iii) na sequéncia, o arquivo digital PDF/A é assinado eletronicamente pelo escrevente
autorizado, utilizando o seu certificado digital (no padréo |CP-Brasil), (iv) "esse ato é praticado

apo6s a validacdo do sistema interno da serventia“, conforme mostra a imagem de fls. 691,

portanto, ndo resta a menor divida acerca da escriturac@o €eletrénica do ato (na ficha do Livro
n. 2) praticada integralmente em midia eletrbnica, mais ainda, que o origina do ato (eletrénico) é
exatamente o arquivo digital em PDF/A assinado digitalmente pelo escrevente autorizado que o
praticou; (v) avalidacdo da assinatura digital é feita atualmente pelos sistemas XolidoSign e ITl,
conforme mostram as imagens de fls. 692/694; (vi) finda a escrituracdo eletrbnica, o arquivo
digital em PDF/A assinado eletronicamente pelo escrevente autorizado € encaminhado para a
impressdo, ocasido em que o documento natodigital é convertido para o formato em papel de
ficha de matricula; (vii) a seguir, tal documento natodigital ja materializado é encaminhado para
setor fichario de matricula, para fins de arquivamento junto as fichas fisicas das matriculas,
(viii) quanto aos arquivos ".doc" (Word) e ".pdf"* (PDF/A), referentes aos atos de registro
eletrbnico originais que foram escriturados eletronicamente, segundo o préprio Oficial, ficam
armazenados "em repositério seguro” na base de dados desenvolvida pelo Tl da serventia, que
tem Chave Publica ativada atual mente em nome de 11risp, etc.

Como fica evidente, a serventia extrgjudicial vem reaizando a
escrituragdo eletronica dos atos registrais eletronicos concernentes ao Livro n. 2, como bem
elucidam as cOpias das fichas da matricula n. 451.812, aberta em 20 de maio de 2019
(fls. 333/340): todos os atos praticados, cada um deles, sdo oriundos de processo de escrituragdo
eetrénica, em midia totalmente eletrbnica, tanto que o arquivo digital foi assinado digitalmente
com o certificado digital (padr&o |CP-Brasil) utilizado pelos respectivos escreventes autorizados
responsaveis.

Em outras palavras, tais atos registrais concernentes ao Livro n. 2 sd0
detrénicos, posto que foram constituidos sob a forma de arquivos digitais que receberam
assinaturas digitais com o uso dos certificados digitais dos escreventes autorizados que 0s
praticaram el etronicamente e, somente entdo, o documento natodigital foi convertido de fato para
o formato em papel de ficha de matricula

Por primeiro, vale destacar que a escrituracdo é a esséncia do Registro
de Imdveis e 0 meio pelo qua se confere a publicidade registral constitutiva e declaratoria dos
direitos reais sobre imoveis. Nao sucede de forma aeatéria, mas sim atrelada ao atendimento dos

requisitos e da forma legal e normativa, integrando, assim, uma sistematizacdo procedimental
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estabelecida em lei, processando-se em livro préprio e seguindo uma ordem cronolégica, pelo
registrador competente 2.

Nos termos do que dispbe o artigo 172 da Lei n. 6.015/1973, no
Registro de Imdveis, a transmutacéo juridico-real efetiva-se pela publicidade registral, a qual
decorre exatamente da escrituracdo sistematizada nos livros préprios.

Como sabemos, o livro mais importante do sistema de Registro de
Iméveis é o previsto no inciso Il do artigo 173 da Lei n. 6.015/1973, o Livro n. 2 — Registro
Geral, que é formado pelo conjunto das matriculas dos imoveis, na forma de fichas, em
cumprimento das Normas de Servico® e consoante o pardgrafo Unico do artigo 173 da LRP,
observando-se o disposto no § 2°, do artigo 3° da mesma Lei, que dispde: "para facilidade do

servico podem os livros ser escriturados mecanicamente, em folhas soltas, obedecidos os model os

aprovados pela autoridade judiciaria competente.”.

Neste aspecto, a técnica de escrituracdo cléssica, feita de forma
manuscrita nos livros, distingue-se da técnica de escrituragdo realizada mecanicamente em folhas
soltas ou fichas, inclusive por computadores (com a marca da tecnologia), 0 que garante maior
eficiéncia ao servico e seguranca as informagoes.

A implementacdo gradativa da escrituracéo eletronica foi instituida pela
Lei n. 11.977/2009, posteriormente complementada e derrogada pela Lei n. 13.465/2017 e pela
Lei n. 14.382/2022, que estabeleceu a obrigatoriedade de implantacdo do registro eletrbnico dos
registros publicos nos seus artigos 37 e 41, sobre a qual se assentou as bases legais do SREI, e
determinou que os servicos de registros publicos previstos naLei n. 6.015/1973 deviam instituir o
sistema de registro eletrénico, nas condi¢des previstas em regulamento e no prazo fixado de cinco
anos.

E sabido que ha muito ja se discutia sobre o efetivo significado da
express3o registro eletrénico 4, e sobre as maneiras de implantacéo, de modo que ap6s a edicéo da
Lei n. 11.977/2009, o desenvolvimento do Projeto do SREI passou por diversas etapas. No ambito
do Conselho Naciona de Justica, foram realizados estudos e medidas, com o objetivo de orientar
a efetivacdo de um modelo para o desenvolvimento do sistema de registro eletrénico de iméveis,
valendo destacar o seguinte:

Pela Resolugdo n. 110/2010, o CNJ havia institucionalizado o Forum de

Assuntos Fundiarios, constituido para "o estudo, a regulacdo, a organizacdo, a modernizacéo e o

2 MARIA HELENA DINIZ, Sstemas de Registros de Imdveis, 8.ed., Sdo Paulo, Saraiva, 2009,p. 588.

3 |tem 51, Cap. XX, das NSCGJSP, e artigo 336 do Provimento CNJ n. 149/2023.

4 JACOMINO, Sérgio. A Microfilmagem, a Informéatica e os Servigos Notariais e Registrais Brasileiro. Sao
Paulo: Anoreg/SP, 1996, p. 77. JACOMINO, Sérgio. Dos Livros de Registro ao Fdlio Real Eletronico.
Palestra proferida no XXIV Encontro Nacional do IRIB, 1997.
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monitoramento da atividade dos cartérios de Registro de Iméveis de questBes relacionadas a
ocupacdo do solo rural e urbano, inclusive a proposicdo de medidas e de normatizagcdo da
atividade de registro sujeita a fiscalizagdo do Poder Judicidrio"®, em prol do aprimoramento e
para assegurar a seguranca juridica.

Pela Portaria CNJ n. 19, de 23.02.2010, o CNJ criou um Grupo de
Trabalho para plangjamento e execucdo das agdes necessérias a modernizacdo dos registros de
imoveis do Estado do Par4, composto por nove integrantes, dentre eles o MM. Juiz Auxiliar da
Presidéncia do Consedho Nacional de Justica, Doutor Marcelo Martins Berthe,
hoje Desembargador do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo; o Doutor Flauzilino Araljo
dos Santos, 1° Oficial de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo; o Doutor Sérgio Jacomino, 5° Oficial
de Registro de Iméveis de Sao Paulo; e outros Oficiais Registradores, inclusive da Capital®.

O mesmo Egrégio Conselho, em abril de 2011, ingtituiriao Projeto de
Modernizacéo dos Cartérios de Iméveis da Amazbnia Legal, projeto-piloto de concretizagdo do
SREI, que tinha por objetivo a "modernizacéo dos processos dos cartorios de registro de imoveis
da Amazbnia Legal, abrangendo todo o ciclo, desde o ingresso do titulo até a manutencéo e
guarda permanente das informagdes, com a utilizacdo de processos exclusivamente eletronicos, a
ser utilizado pelos varios cartérios da regido, visando garantir a seguranca, padronizacdo e
confiabilidade do registro de iméveis, com intercambio de informagdes para identificacdo de
situacOes jurisdicionalmente relevantes.”’.

Em 2010, o CNJ firmou Acordo de Cooperacdo Técnica com O
Conselho Nacional de Arquivos, que criou a Comissao Especial para Gestdo Documental do Foro
Extrajudicial (constituida pela Portaria CONArg n. 94, de 21.12.2010) & e, ainda, contratou o
LSITEC — Laboratério de Sistemas Integréveis Tecnol6gico (Instituicdo de renome internacional
vinculada a Escola Politécnica da USP) — Contrato CNJ n. 01/2011°.

Segundo Flauzilino Araljo dos Santos, os estudos da referida Comissao
Especial para Gestdo Documental do Extrajudicial se concentraram sobre a necessidade de uma
politica de preservacéo da informacéo digital, "ante a fragilidade dos elementos que compdem os
acervos das serventias, agravada pela obsolescéncia de hardwares e de softwares, e 0 aumento

do poder computacional, que facilita a quebra de algoritmos criptograficos, outrora

5 JACOMINO, Sérgio. O SREI — o Projeto Original do Conselho Nacional de Justica (CNJ) e o ONR,
disponivel in https://irib.org.br/institucional/presidente/mensagens/28 [ 13/05/2025].

6 ARAUJO DOS SANTOS, Flauzilino. Panorama atual do ONR — Operador Nacional do Sistema Registro
de Imbveis Eletronico, Material apresentado no XLV Encontro dos Oficiais de Registro de Imdveis do
Brasil, Floriandpolis, 2018, in https://irib.org.br/files/pal estra/xIv-02pdf.Pdf [07/05/2025].

7 S. Jacomino, O SREI cit. (nota 4 supra).

8 F. Araljo dos Santos, Panorama cit. (nota 6 supra).

9 F. Araljo dos Santos, Panoramacit. (nota 8 supra).
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considerados seguros'1°.,
Toda a documentagdo técnica do projeto, que ja ndo se limitava Unica e

exclusivamente a Amazbnia Legal, mas irradiava-se e alcancava todo o0 sistema registral

brasileiro, posto que serviria de base para definicdo de regras gerais para a informatizacdo dos

Registro de Iméveis do pais, como para a implementacdo do Servico de Atendimento Eletrénico
Compartilhado (SAEC), atendendo ao padrdo ICP-Brasil e a arquitetura e-PING (Padrdes de
Interoperabilidade de Governo Eletrdnico), foi recebida e assimilada pela Corregedoria Nacional
de Justica, 6rgdo do CNJ que, por meio daRecomendagdo n. 14/2014 de 02.07.2014 (DJ
07.07.2014), a definiu como padréo e a recomendou para as corregedorias de todos os estados™,

NOS seguintes termos:

"Art. 1° - Recomendar as Corregedorias Gerais da Justica que na regulamentacéo ou
na autorizagdo de adogdo de sistema de registro eletronico por responsavel por
delegacdo de Registro de Imdveis, inclusive quando prestados com uso de centrais
eletrénicas, sgjam adotados os parametros e requisitos constantes do modelo de
sistema digital para implantacdo de Sstemas de Registro de Imbveis Eletrénico —
SREI elaborado pela Associacdo do Laboratdrio de Sstemas Integréveis Tecnol gicos
— LS-TEC em cumprimento ao contrato CNJ n° 01/2011."
Juntamente com a Recomendagdo n. 14/2014 de 02.07.2014 (DJ
07.07.2014), que definiu como padrédo o citado modelo de sistema digital elaborado pela
Associacdo do Laboratério de Sistemas Integraveis Tecnoldgicos (L SI-TEC), houve a divulgacéo
completa do referido estudo, notadamente de conjuntos estruturados de documentos que
forneceram 0 passo a passo da especificagdo do SREI — Sistema de Registro de Iméveis
Eletrdnico, segundo as seguintes etapas do modelo: "Parte 1 — Introducao”, "Parte 2 — Requisitos
Técnicos', "Parte 3 — Processo de certificagéo — software”, "Parte 4 — Processo de Auditoria
Operacional — TIC", "Parte 5 — Documentos Auxiliares para Referéncia"??, também divulgados
viaCNJ 342.891 — Estruturacdo de documentos.

No rol destes documentos técnicos assim aprovados, autorizados e
divulgados, abrangendo todo o ciclo, desde o ingresso do titulo até a manutencdo e guarda
permanente das informagdes, com a utilizacdo de processos exclusivamente eletrénicos, ha
especificacdo técnica do modelo de sistema digital para implantagdo de sistemas de registro de
imoveis eletrdnico, tais como: formato de documento natodigital com contelido estruturado;
dados e metadados; além de explicacbes sobre as principais alteracdes propostas pelo processo

automatizado em relagdo ao processo atual (em papel); dentre outros, cuja leitura deixa evidente

10 F, Aralijo dos Santos, Panoramacit. (nota 9 supra).
1S, Jacomino, O SREI cit. (nota 7 supra).
12 https://folivm.com.br/srei/ [acesso em 14.05.2025].
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as etapas de transicdo até a Ultima delas, qual sgja, a futura implantacdo, pela Corregedoria
Nacional, da escrituracéo eletrénicano livro eletrénico dos registros publicos.

No ano seguinte, a Corregedoria Nacional de Justica do CNJ editou o
Provimento n. 47/2015, para regulamentar as diretrizes gerais para 0 sistema de registro
eletronico de iméveis em &mbito nacional.

E, como bem recordado pelo Oficia Registrador, antes do referido
Provimento CNJ n. 47/2015, a E. Corregedoria Geral da Justica do Tribunal de Justica do Estado
de S&o Paulo, por meio dos Provimentos CG ns. 42/2012 e 11/2013, ja havia regulamentado
regras para padronizacdo dos procedimentos eletrénicos impostas aos Registros de Iméveis do
Estado de Séo Paulo, e utilizagdo de plataforma central Unica, a Central de Registradores de
Iméveis, gerida pela ARISP, com cooperacdo do IRIB.

Com o advento da Lei Federal n. 13.465/2017, que dispde sobre
regularizacdo fundiaria rural e urbana e outros institutos importantes, instituiu-se, em seu artigo
76, que o Sistema de Registro Eletrénico de Iméveis (SREI) sera implementado e operado, em
ambito nacional, pelo Operador Naciona do Sistema de Registro Eletrénico de Iméveis (ONR),
atribuindo a Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Naciona de Justica a funcdo de
agente regulador do ONR e de zelar pelo cumprimento de seu estatuto (artigo 76, § 4°).

Para atender ao preconizado nareferida Lei em relagéo ao SREI e ONR,
a Corregedoria Nacional de Justica do CNJ editou o Provimento n. 89, de 18 de dezembro de
2019, que revogou o Provimento n. 47/2015, regulamentando o Codigo Nacional de Matriculas -
CNM, o Sistema de Registro Eletrénico de Iméveis - SREI, o Servico de Atendimento Eletrdnico
Compartilhado — SAEC, o acesso da Administracdo Publica Federa as informagdes do SREI e
estabel ecendo diretrizes para o estatuto do Operador Nacional do Sistema de Registro Eletrénico
—ONR.

No tocante aos aspectos operacionais do SREI, o artigo 10 do
Provimento n. 89 do CNJ traca uma sequéncia de pardmetros e rotinas operacionais a serem
adotados e seguidos pelos oficios de registros de iméveis com o0 objetivo de viabilizar a
implantagdo do registro imobiliario eletrnico, destacando-se, para 0 que interessa ao presente
feito, o seguinte:

"Art.10. (...)

1l — estabelecimento da “primeira qualificacdo eletrénica” com o objetivo de
permitir a migragdo de um registro de imével existente efetuado no livro em papel,
sgja transcricdo ou matricula, para o formato de registro eletrénico denominado
matricula eletronica;

IV — anotagdo, na matricula eletrénica, da situacdo juridica atualizada do imével
(descricdo do imdvel, direitos reais sobre o imovel e restri¢fes existentes) apos cada
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registro e averbacao;

V — utilizacdo de objetos que representam a pessoa fisica ou juridica e o imével
envolvido na transacéo imobiliaria como alternativa aos indicadores pessoal e real;

VI — registrar os eventos relevantes da operacgéo interna do cartorio, considerando
como evento cada interacdo realizada em decorréncia de um pedido, tais como, a
entrada do pedido, entrada do titulo de suporte, recebimento e devolucdo de valores,
comunicacado de exigéncias, entrega da certidao, dentre outros;

VIl —a matricula eletrénica deve conter dados estruturados que podem ser extraidos
de forma automatizada, contendo se¢Oes relativas aos controles, atos e situacéo
juridica do imével, constituindo-se em um documento natodigital de contelido
estruturado.

Paragrafo Unico. O Operador Nacional do Sistema de Registro Eletronico — ONR
disponibilizar4 aos oficiais de registro de imdveis mecanismos de geracdo da
numeracao Unica de identificacdo do pedido."

"Art. 13. Para a criagdo, atualizagdo, manutencdo e guarda permanente dos
repositérios registrais eletrénicos deverao ser observados:

| — a especificacéo técnica do modelo de sistema digital para implantagdo de sistemas
de registro de iméveis eletrénico, segundo a Recomendacéo n. 14, de 2 de julho de
2014, da Corregedoria Nacional de Justica;

Il — as Recomendagdes para Digitalizagdo de Documentos Arquivisticos Permanentes
de 2010, baixadas pelo Conselho Nacional de Arquivos — Conarg, ou outras que a
sucederem; e

1l — os atos normativos editados pela Corregedoria Nacional de Justica e pelas
Corregedorias-Gerais de Justica dos estados e do Distrito Federal ."

Desta feita, com o Provimento n. 89/2019, a normativa cogente
elaborada pela Corregedoria Nacional voltada a implantagdo do SREI no cenario nacional
determinou observancia a especificacao técnica do modelo de sistema digital paraimplantacdo de
sistemas de registro de iméveis eletronico elaborado pela Associagdo do Laboratorio de Sistemas
Integréveis Tecnolégicos - LSI-TEC, em cumprimento ao contrato CNJ n. 01/2011, segundo
a Recomendagéo n. 14/2014, da Corregedoria Nacional de Justica.'®

A propésito do tema e suas complexidades desafiadoras, cabe mencéo a
trechos do artigo juridico: "Registro de Imdveis eletrdnico — perspectivas e desafios’, dalavra do

eminente Desembargador Antonio Carlos Alves Braga Junior *# (nossos destaques):

"A definicdo do conceito de registro eletrénico ha de se dar a partir da perspectiva
do usuédrio do servigo, que compreende de particulares a Orgéos privados e
governamentais.(...) Deste modo, o atendimento da lei ndo exige, necessariamente, a
virtualizagdo dos livros e da escrituragdo, ou seja, o registro pode continuar a ser
escriturado no sistema de fichas de matricula (em papel), desde que a interacdo com
o solicitante se faca por meios eletronicos. A escrituracdo eletrdnica (matricula

Bhttps://www.kollemata.com.br/recomendacao-cnj-14-2014-srei-registro-€l etronico-registro-de-imoveis-
eletronico.html

14 Desembargador Anténio Carlos Alves Braga Jinior, Magistrado expert nos estudos de tecnologia, de
registros publicos, tendo atuado como Juiz Auxiliar da Presidéncia do Conselho Naciona de Justica
(2010/2012) e Juiz Assessor da Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&o Paulo (1996/1997 e
2012/2013).Integrante da Comissdo para Assuntos de Informética da Presidéncia do Tribunal de Justica de
S80 Paulo desde janeiro de 2014. Desembargador do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, desde
2.021, membro da ABDRI-Academia Brasileirade Direito Registral Imobiliario.
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eletronica) é uma evolugéo, ndo um requisito, do registro eletronico.

Por vérias razbes, ndo € caso de cada registrador de imdveis construir seu portal de
atendimento na internet. Isso obrigaria o solicitante a percorrer indmeros portais, se
ndo dispuser de informacdes precisas sobre o que esta buscando. Além disso, a
dispersdo de portais individuais favoreceria os falsos servigos. “ cartorios digitais’
gue assim se apresentam na internet e que, de fato, s&o meros despachantes, servi¢os
privados, sem fiscalizagéo do poder publico, e sem regulacéo dos valores que cobra
pelo servico.

Carater nacional do SREI — servigos compartilhados

Ao dizer que deveria ser implantado, pelos proprios registradores, sistema de
registro eletrénico, no singular, a lei 11.977 impbs a integracédo nacional. Nao se
disse que poderiam ser criadossistemasde registro elefrénico ou que
o cartério deveria operar de modo eletrénico, do que decorreria a possibilidade de
cada unidade modernizar-se de forma isolada. (...)

Descentralizacéo versus Ecentralizacio

Embora, em termos tecnolégicos, nada impeca a integracdo em um sistema
descentralizado, de multiplas centrais sem um 6rgéo central, em termos praticos, ela
€ de dificilima concretizacdo. Sem uma instdncia nacional, 0 atendimento das
guestdes técnicas locais sempre terdo atencdo preferencial sobre as questfes
técnicas nacionais, e a integracdo acaba inviabilizada.(...)

ONR — Operador Nacional do SREI

A lei [Lel n. 13.465/2017] trouxe a figura do Operador Nacional do Sstema de
Registro Eletrénico de Iméveis, 0 ONR. (...)

Estabelece 0 art. 76, da Lei 13.465/2017, que “ O Sstema de Registro Eletronico de
Imoveis (SREI) sera implementado e operado, em ambito nacional, pelo Operador
Nacional do Sstema de Registro Eletrénico de Iméveis (ONR).* A relevancia para a
regularizacdo fundiéria estéd expressa no 8 1: “ O procedimento administrativo e os
atos de registro decorrentes da Reurb seréo feitos preferencialmente por meio
eletronico, na forma dos arts. 37 e 41 da Lei 11.977, de 7 de julho de 2009.”

Registro eletrdnico — implantacéo, gestdo e manutencéo

O registro eletronico deve ser implantado, gerenciado e mantido pelos préprios
registradores de imoveis, e por ninguém mais. Deve-se entender que a operacgéo do
registro eletrénico se inclui nas atividades delegadas pelo art. 236 da Constituicdo
Federal. (...)

ONR — normalizacg&o nao é normatizagéo

O ONR ¢é a entidade de onde partird a normalizacéo do registro eletrénico, ou sgja,
as normas técnicas afetas a aspectos operacionais. Tais normas técnicas, como nao
poderia deixar de ser, estardo obrigatoriamente submetidas as normas e decisfes
administrativas, provenientes das Corregedorias Gerais de Justica (6rgdos dos
Tribunais de Justica dos Estados e do Distrito Federal) e do Conselho Nacional de
Justica, assim como submetidas a todo o sistema de normas da Constitui¢éo Federal
e da legislacdo federal, estadual e municipal. A atividade normativa do ONR, em
relacdo aos registradores de imovels, posiciona-se na base da pirémide do sistema
juridico brasileiro. (...)" (Anténio Carlos Alves Braga Junior, "Registro de
Imbveis eletrbnico-perspectivas e desafios’, in: Observatério do Registro,
17-01-2019, disponivel em https://cartorios.org/2019/01/17/registro-de-
imovei s-el etroni co-perspectivas-e-desafios/#more-8671 [07.05.2025]).

Finalmente, sobreveio a Lel Federal n. 14.382, de 27.06.2022, que
dispbe sobre o Sistema de Registro Eletrénico (SERP), promovendo ateracbes em diversas leis,
precipuamente na Lei n. 6.015/1973. Com a hova lei, o § 3° do artigo 1° da Lei n. 6.015/1973,
passou a dispor (nossos destagues), introduzindo-se o artigo 7°-A:
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"Art. 1° (...)

§ 3° Osregistros seréo escriturados, publicizados e conservados em meio eletrénico,
nos termos estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho
Nacional de Justica, em especial quanto aos: (Redacdo dada pela Lei n® 14.382, de
2022)

| - padrdes tecnolégicos de escrituracdo, indexacdo, publicidade, seguranca,
redundancia e conservacao; e (Incluido pela Lei n° 14.382, de 2022)

Il - prazos de implantacdo nos registros publicos de que trata este artigo”.

"Art. 7°-A O disposto nos arts. 3°, 4°, 5°, 6° e 7° ndo se aplica a escrituragéo por meio
eletronico dequetrata o 8 3°do art. 1°desta Lei."

Como se vé, a norma disposta no artigo 7°-A da LRP, que trata da
escrituracdo por meio eletrdnico, tem eficacia contida, ja que remete sua aplicacdo ao disposto no
§ 3° do artigo 1° da mesma lei, de modo que, no &mbito do registro eletrénico (SREI), tudo sera
feito "nos termos estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de
Justica'.

O Registro de Imoveis eletrbnico tem como principio a utilizacdo da
Tecnologia de Informacdo e de Comunicacdo (TIC) com a finalidade de converter o cenério
material do registro para 0 meio eletrénico'®. Tal conversdo opera pela desmaterializacdo de
procedimentos registrais internos das serventias, com a interconexdo de dados com o Poder
Judiciério, 6rgaos da Administragdo Publica e usuérios, e com a interoperabilidade das bases de
dados entre as serventias dos registros publicos e entre as serventias dos registros publicos e o
Serp, em relagéo ao protocolo eletrénico de titulos, ao pedido de certiddes registrais, no acesso as
informacdes e outros servicos eletronicos, de forma a aprimorar a qualidade e a eficiéncia do
servico publico prestado por delegacéo.

Forte na prerrogativa constitucional reconhecida ao CNJ como ente
fiscalizador dos servicos notariais e de registro (artigos 103-B, § 4° 1 e lll, e 236, ambos da
Constituicdo Federal), o legislador reservou a Corregedoria Nacional de Justica do CNJ o poder
de expedir atos destinados a0 aperfeicoamento deste servicos e, assim, quanto a0 marco
regulatério do SREI, com poderes amplos, no ambito da sua competéncia, para regulamentar as
normas de direito formal do SREI (como, por exemplo, definir a norma que definira as regras do
livro e registro eetrénicos), que repercutem justamente na expressdo juridico-formal (artigo 1°,
daLRP, eartigo 1°, da LNR) dos atos e registros el etronicos.

A esse respeito, cabe mencdo a texto juridico da lavra do professor
André Ramos Tavares, em que realiza uma leitura constitucionalmente conforme do artigo 76 da

Lei n. 13.465, de 11 de julho de 2017, e, ademais, expBe com clareza a dimensdo normativa

15 ARAUJO DOS SANTOS, Flauzilino. Registro de Imoveis Eletronico - uma reflexdo tardia: in
Registradores, s. d, disponivel in https://cartorios.org/2016/07/09/registro-de-imoveis-€l etronico-uma-
reflexao-tardia/ [ 13.05.2025]
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tecnol 6gica especifica que compde o direito formal registral (nossos destagques):

"(...)A se pensar desta maneira, ndo ha como concluir por um padr&o normativo para
0 SREI em que nao se considere, em termos conceituais, a correta dimensdo juridica
da |4 referida distincdo entre as normas de direito formal do SREI e as normas
técnicas da interoperabilidade do SREI. A implementacdo de um sistema de
codificacdo eletrébnica de atos concernentes aos Registros Publicos de Imoveis
(especialmente os de abertura de matricula, de registro e averbacdo dos atos
indicados no art. 167 da Lei n. 6.015/73), que promova a recep¢do de titulos e
fornecimento de informagdes e certiddes em meio eletrénico demanda uma dupla
dimensdo normativa. Uma para promover a interoperalidade do sistema, e a outra
para a adaptacdo eletrénica dos requisitos juridico-formais implicados nos servicos a
serem ofertados por meio do SREI (como, por exemplo, as regras dos requisitos
formais de estruturacéo e integridade do Livro de controle e de registros em formato
eletronico, como também da certificacéo do software e fornecimento das informagoes,
além da definicéo das regras dos servicos registrais el etronicos a serem oferecidos aos
usuarios e o dimensionamento dos seus efeitos juridicos). Ou sgja, é necessario que se
faca a correta conciliagdo entre uma especifica linguagem juridica com a
correspondente linguagem tecnol 6gico-operacional .

Sobre esta dltima linguagem, realgo-a por dimensionar nela exatamente a
normalizacdo do SREl, o que envolve “tanto os reguisitos técnicos aplicaveis a
operacao dos sistemas de software quanto & forma de operacdo desse software”, cuja
fundamentalidade estd em “propiciar a operagdo segura do sistema, a
interoperabilidade de dados e documentos e a longevidade dos documentos’ 63.
Constitui-se _sequndo os elementos da tecnologia a concretizacdo eficaz dos
parametros juridicos registrais. N&o sdo, pois, normas de direito, mas pressupostos da
inter operabilidade do SREI.

Em termos conceituais,_sdo consideradas atividades tipicas de normalizacdo a
imputacdo de “especificacdes que tenham como objetivo estabelecer critérios
unificados, gue permitam garantir o conteddo de um documento” 64 . A normalizacédo

visa a garantir a autenticidade e seguranca das operacoes realizadas com documentos

informaticos. Essa autenticidade e seguranca, principios da atividade, referem-se ao

conteido, como ja pude assinalar acima. Nesse sentido DAVARA RODRIGUEZ

assume que a seguranga se proporciona “ a respeito da originalidade do contetdo,
com a mesma fiabilidade — se ndo mais — de um documento publico” 65
Condicionante desta dimensdo normativa tecnolégica esta a indispensavel linguagem

juridica, para repercutir_justamente a expressao juridico-formal_dos atos e registros

eletrénicos. Esta dimensdo especifica compord, como tal, o ja vasto direito formal

registral, enderecado ndo s aos registradores, como também a todo universo de

usudrios/utentes (cidaddos e Administracio Publica). Logo, nesta dimensdo, 0 que se

produz sdo justamente normas juridicas (como, por exemplo, norma gue definira as

regras do livro eregistro eletrénicos). Essa condi¢ao € suficiente para reconhecer ndo

haver delegacéo de sua producdo de maneira que ficasse a cargo do ONR, dada a
elementar falta de competéncia constitucional deste Ultimo.

A criagdo das regras juridicas do SREI esta, por certo, no ambito de competéncia do
CNJ, o qual devera atuar para disciplinar o assunto, concretizando o amago do
referido sistema registral eletrénico, que é propiciar interoperabilidade do tradicional
sistema de registros de iméveis. 1sso faz com que a modelagem proposta pelo art. 76
da Lei 13.645/2017 ou qualquer alteracdo ou aprofundamento que venha a ser
promovido por lei ndo possa pelo CNJ ser alterado, suprimido ou ampliado. (....)"
(TAVARES, André Ramos. ONR Operador Nacional do Sstema de Registro
Eletronico — Opinido Juridica, in Revista IRIB, s.d., p.33).

Portanto, cabe ao CNJ, no exercicio de sua competéncia, expedir atos
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destinados a regulacdo do SREI, com poderes para regulamentar as normas de direito formal do
SREI, para repercutir justamente na expressao juridico-formal dos atos e registros el etronicos.
Nesta senda, para regulamentacdo do Cddigo Nacional de Matricula
previsto no artigo 235-A da Lei n. 6.015/1973, na redagdo dada aos atos praticados de forma
digital e assinados com o uso do certificado digital pelo escrevente autorizado gque os praticou,
urge ressaltar o teor do disposto no artigo 16 do citado Provimento CNJ n. 143/2023, o qual ndo
deixa a menor davida de que ainda ndo existe qualquer disposicdo normativa de direito formal

gue tenharegulado aimplantacéo da matricula escriturada em formadigital, confira-se:

"Art. 16. Os arquivos dos dados estruturados, ndo estruturados e semiestruturados,
obtidos por ocasido da digitacdo de texto de matricula, serdo mantidos na serventia
para futuro aproveitamento na implantacdo da matricula escriturada em forma
digital."

No mais, em 04 de setembro de 2023, a Corregedoria Naciona de
Justica do CNJ publicou o Provimento n. 149, instituindo o Cédigo Nacional de Normas da
Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica - Foro Extrgjudicial
(CNN/CN/CNJ-Extra), que regulamenta 0s servigos notariais e de registro.

Na exposicdo de motivos que integra 0 CNN/CN/CNJExtra, o
Excelentissimo Ministro Corregedor Nacional de Justica teceu esclarecimentos relevantes sobre a
ndo inclusdo no CNN de "Recomendacao” expedidas pela Corregedoria Nacional, inclusive a
Recomendacéo n. 14/2014; bem como sobre a preservacdo total ou parcial de alguns provimentos
anteriores, dentre eles 0 Provimento n. 50/2015 (Tabela de Temporalidade de Documentos); o

Provimento n. 89/2019 (Sistema de Registro Eletrénico de Iméveis— SREI).

Recentemente, a Recomendacdo n. 14/2014 foi revogada pelo inciso |
do artigo 4° do Provimento CNJ n. 180, de 16 de agosto de 202416,

Por tudo quanto ja exposto, conclui-se que o SREI foi concebido a partir
dos estudos realizados pelo Conselho Naciona de Justica, os quais orientaram a modelagem do
SREI para ser um repositorio eletrénico, um servico de interconexdo de dados, de estruturacdo e
seguranca de dados, com interoperabilidade das bases de dados entre as serventias dos registros
publicos e entre as serventias e 0 Serp, em cardter nacional. A criacdo de um sistema desta ordem,
legal (artigos 37 a 45, dalLei n. 11.977/2009; artigo 76, 88, daLei n. 13.465/2017; artigos 7° e 8°,

dalLe n. 14.382/2022) e tecnicamente, pressupde um sistema Unico de integracao.

Sem embargo, a despeito dos enormes avancgos legais e da edicdo de

16 https://www.kollemata.com.br/provimento-cnj-180-2024-codi go-nacional -de-normas-alteracao-si stema-
€l etroni co-dos-regi stros-publico.html
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resolugdes, provimentos e recomendactes pelo Conselho Nacional de Justica, € certo que somente
uma fracdo do sistema foi colocado em prética, remanescendo pendente de implementagcdo o
nlcleo do SREI, aqui analisado sob a perspectiva de que ainda ndo houve a regulamentagao,
normalizacdo ou definicdo em regulamento acerca da implantagdo efetiva da escrituragéo por
meio eletrénico dos atos registrais da matricula (artigo 7°-A da LRP c.c. § 3° do artigo 1° da
mesmalei), tal como vem sendo praticada pelo (...) Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.
Conforme ja transcrito alhures, a implementacdo de um sistema de
codificaco eletrébnica de atos concernentes aos Registros de Iméveis em meio eletrbnico
demanda uma dimensdo normativa para promover a interoperalidade do sistema, e outra

dimensdo normativa para a adaptacdo eletronica dos requisitos juridico-formais implicados nos

servicos do SREI, sendo certo que tanto os requisitos técnicos relacionados aos sistemas de
software quanto os requisitos operacionais de software sdo fundamentais para "propiciar a

operacdo segura do sistema, a interoperabilidade de dados e documentos e a longevidade dos

documentos."1”

Sob este prisma, cumpre enfatizar que no "SREI Parte 1 - Introducéo ao
Sistema de Registro Eletrénico Imobiliario" elaborado pelo LSITEC — Laboratério de Sistemas
Integréveis Tecnoldgico em cumprimento do Contrato CNJ n. 01/2011, e divulgado pela
Recomendacdo CNJ n. 14/2014, foram apontados alguns dos desafios apresentados pelo Sistema
de Registro Eletrénico Imobiliario (SREI), cabendo agui mencionar alguns, tais como: assinatura
digital; integridade dos livros eletronicos; formato do documento eletronico; o uso da assinatura
digital; longevidade do documento eletrénico, dos livros eletrénicos e da assinatura digital.

A propésito, quando da publicagcdo da Recomendacdo n. 14/2014, pela
Corregedoria Nacional de Justica do CNJ, que tratava da especificacdo técnica do modelo de
sistema digital para implantacdo de sistemas de registro de imdveis eletrdnico elaborado pela
Associacédo do Laboratério de Sistemas Integraveis Tecnol 6gicos - LSI-TEC em cumprimento ao
contrato CNJ n. 01/2011, houve a divulgacdo do material técnico correspondente, incluindo o
"SREI Parte 1 - Introducéo ao Sistema de Registro Eletrdnico Imobiliario”, de 20.05.2012, que ja
especificava: "o método de controle de integridade do livro eletronico é baseado no encadeamento
das assinaturas digitais dos documentos presentes no livro. O método de controle de integridade

envolve os seguintes elementos. Assinatura digital do documento; Carimbo de tempo da

assinatura do documento; Indice do documento no livro; Vinculo do documento com o

17 CNJLSITEC. SREl: Sistema de Registro Eletrénico Imobilidrio: Parte 1. Intriducio ao Sistema
Eletrénico Imobiliario. Disponivel in https://folivm.com.br/wp-
content/uploads/2011/04/srei_introducao_v1-0-r-7.Pdf [13/05/2025].
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documento anterior no livro."*8.

O carimbo de tempo da assinatura indica que a realizagdo da assinatura
foi realizada antes do instante de referéncia contido no carimbo de tempo. Além disso, indica a
existéncia do contelido antes do instante de referéncia. Desta forma, o carimbo de tempo de
assinatura é fundamental para evitar o “néo-repudio” futuro quando ao “tempo” (data e hora) da
assinatura digital realizada no documento eletrénico, criando evidéncias de sua existéncia
temporal e a0 mesmo tempo garantindo a validade de sua assinatura digital.

Cabe observar que no projeto do SREI sobre o tipo de assinatura digital
|CP-Brasil aindanéo foi definido.

Tal como exposto no primitivo Projeto S-REI, no enfrentamento do
desafio de inclusdo de elementos adicionais a assinatura digital, a fim de permitir a realizacéo de
um processo seguro de sua validacdo por muitos anos ou décadas a sugestdo a ser escolhida
recairia sobre a AD-RA (Assinatura Digital com Referéncias para Arguivamento). Esses estudos
indicam que além do carimbo do tempo de arquivamento, para possibilitar a validacdo das
assinaturas apds varios anos da sua geracdo, um termo conhecido como validacdo a longo prazo
(ou long-term validation - LTV), € necessaria a utilizacdo dos seguintes objetos, que devem
mantidos junto ao objeto assinado ou em um outro repositorio, sendo passivel de recuperacéo: 1-
O certificado e cadeia de certificagdo dos signatarios e dos outros objetos assinados necessarios a
validacdo da assinatura como o certificado de assinatura da LCR, o certificado de assinatura da
resposta OCSP e do certificado de assinatura do carimbo do tempo; 2 - Os objetos de consulta
sobre revogacdo, LCR e resposta OCSP, dos certificados utilizados. Estes objetos devem ser
obtidos 0 quanto antes pois, quando um certificado expira, as informagfes sobre revogacdo

presentes na LCR podem ser eliminadas, 0 mesmo valendo para as respostas OCSP (SREI

Sistema de Registro Eletronico Imobiliério Parte 5 — Documentos auxiliares F - Alternativas de

formatos e estrutura dos atributos de assinatura).

Todavia, no caso do (..) Oficid de Registro, as cdpias das
matriculas juntadas aos autos (fls. 333 e ss.), em cotgjo com os prints do sistema interno,
evidenciam que, a despeito de utilizar a assinatura digital qualificada, optou pelo formato de uma
assinatura AD-RB (Assinatura Digital com referéncia Basica) ou AD-CP (Assinatura Digital de
Curto Prazo), que permite ser validada apenas em curtissmo prazo. Esse formato contém

apenas um Identificador

18 CNJLSITEC. SREl: Sistema de Registro Eletrénico Imobilidrio: Parte 1: Introdugdo ao
Sistema  El€tronico Imobiliario. Disponivel in https://
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da Politica de Assinatura usada na criacéo e verificagdo da assinatura, os dados da assinatura e a
sequéncia de codigo. Neste tipo de assinatura ndo sdo armazenados os dados fundamentais para
sua validacédo futura e nem é colocado carimbo de tempo de assinatura. Caso seja necessario
verificar a assinatura posteriormente, deveriam existir ferramentas adicionais para isso.

Como sabemos, 0 ordenamento juridico brasileiro atribui a assinatura
manuscrita presuncdo de veracidade, consoante previsdo expressa nos artigos 219 e 221 do
Cadigo Civil.

Sob a perspectiva dos atos de registro imobiliério, notadamente porque
ainda ndo houve regulacdo, regulamentacdo, normatizacdo, normalizacdo ou definicdo para
implantagdo do Livro n. 2 - Registro Geral do Registro de Imdveis eletrénico tampouco para
permitir a escrituracdo de forma digital da matricula, é evidente que 0s atos registrais escriturados
na matricula (Livros 2 e 3) devem ser assinados com assinatura manuscrita pelo escrevente
autorizado que os praticou, com rigorosa observancia ao disposto nos itens 25 e 26, Cap. XIl11, das
NSCGJ®.

Desta maneira, no procedimento correto a ser seguido para a
escrituracdo de atos registrais em ficha de matricula deve-se observar que, uma vez escriturado
mecanicamente o ato registral da matricula (com apoio de sistema informatizado), o texto do ato
registral passa pela conferéncia (e eventualmente outra providéncias determinadas pelo Oficiais
para seguranca do ato) e, apds, 0 mesmo é impresso em papel de ficha de matricula. Somente
entdo, o ato escriturado ja impresso na ficha da matricula é assinado de forma manuscrita, com
uso de caneta azul ou preta indelével, pelo escrevente autorizado que o praticou. Releve-se que a
assinatura manuscrita pelo escrevente autorizado produz, de plano, os seguintes efeitos:
(i) identifica o preposto responsavel pelo ato praticado; (ii) declara a assuncdo da autoria do ato
escriturado por parte do escrevente autorizado que o subscreveu; e (iii) prova a autenticidade do
ato de registro escriturado na matricula.

E, assim, ultimada a escrituragdo do ato registral na matricula com a
assinatura manuscrita pelo escrevente autorizado, os efeitos da escrituracdo — a esséncia do
Registro de Iméveis, de modo geral, confundem-se com os efeitos do registro, tendo em vista que
0s atos de registro sdo praticados exatamente por meio da escrituracdo dos livros publicos.
Saliente-se que a escrituragdo tem por efeito atribuir seguranca, publicidade e autenticidade as
informacbes relativas ao imovel, lancadas nos livros publicos, seguindo a sistematizac8o prevista
na norma. Garante-se, com isso, a conservagao perpétua dessas informagdes (atos registrais

escriturados e assinados de forma manuscrita), assumindo presuncdo de veracidade, e que

19 Alias, como s30 praticados por todos os demais cartorios de Registros de Imdveis da Comarca da Capital,
com excecdo do (...) RI/SP.
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poderdo ser acessadas por qual quer interessado.

Nos termos do que dispde 0 artigo 24 da Lei n. 6.015/1973: "Os oficiais
devem manter em seguranca, permanentemente, os livros e documentos e respondem pela sua
ordem e conservacdo”. Da mesma forma, o artigo 46 da Lei n. 8.935/1994: "Os livros, fichas,
documentos, papéis, microfilmes e sistemas de computacdo deverdo permanecer sempre sob a
guarda e a responsabilidade do titular de servico notarial ou de registro, que zelara por sua ordem,
seguranca e conservacao”.

Por outro lado, é importante destacar que justamente por ndo ter
ocorrido a implantaco plena do sistema de registro eletrénico (SREI) é que as Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo, no Capitulo XX do Registro de Iméveis,
prescrevem, com muita clareza, que os Livros ns. 2, 3, 4, e 5 seréo escriturados mecanicamente
ou por processador de texto, na forma de fichas, bem como que o Livro n. 2 - Registro Geral e o
Livro 3 - Registro Auxiliar serdo compostos por fichas, escrituradas nos termos do paragrafo
anico do art. 173, da Lei n. 6.015/1973, isto é o0s atos registrais serdo escriturados

mecanicamente, sendo vedada a escrituracdo €l etrénica em midia totalmente el etrénica:

"14.1. Os Livros 2, 3, 4, e 5 ser@o escriturados mecanicamente ou por processador de
texto, na forma de fichas. O Livro de Recepcéo de Titulos e o Livro n° 1 (Protocolo)
poder&o ser escriturados eletronicamente em bases de dados relacionais, desde que
contenham o0s requisitos previstos para o sistema de registro eletrénico (Lel n°
11.977/2009), devendo ser emitidos relatérios impressos diarios. Os livros 4, 5 e 0
Livro de Registro de Aquisicao de Imbveis Rurais por Estrangeiros poderéo adotar
sistema informatizado de base de dados.

14.2. Entende-se por escrituracdo eletronica a escrituracdo dos atos registrais em
midia totalmente eletrénica.

14.3. A migracdo para escrituracao eletronica sera feita de forma gradativa, nos
prazos e condigBes previstos na Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, em seu
regulamento e normas da Corregedoria Geral da Justica, sempre atendidos os
critérios de seguranca da informacao.

14.4. Até a implantacdo plena do sistema de registro eletrénico, a escrituracao em
meio eletrénico, sem impressio em papel, restringe-se aos indicadores reais e
pessoais, controle de titulos contraditorios, certiddes e informagdes registrais e ao
cadastro de aquisi¢fes de imdveis rurais por estrangeiros, mantidos os demais livros
na forma e modelos previstos na Lei n°®6.015/1973.

14.5. O Livro 2 de Registro Geral e o Livro 3 de Registro Auxiliar serdo compostos
por fichas, escrituradas nos termos do paragrafo Unico, do art. 173, da Lel n°
6.015/1973.

14.6. As fichas dever8o ser escrituradas com esmero, arquivadas com seguranca e, de
preferéncia, em invélucros pléasticos transparentes, vedada sua plastificacéo.

14.7. As fichas deverdo possuir dimensdes que permitam a extracdo de cdpias
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reprograficas e facilitem o manuseio, a boa compreensao da sequéncia ldgica dos atos
e 0 arquivamento, podendo ser utilizadas cores distintas para facilitar sua
visualizacdo e inseridas figuras representativas do imovel.

15. As fichas dos Livros n°s 2 e 3 deverdo ser autenticadas pelo oficial ou quem o
substitua. Os atos assinados pelo escrevente autorizado que os tenha praticado
podem ser subscritos pelo oficial.”

Portanto, para que os atos registrais da matricula sgjam escriturados,
publicizados e conservados em meio eletrénico, notadamente como registros imobilidrios de
forma eletrénica no Livro n. 2, o livro mais importante do Registro de Imoveis, é exigéncia das
Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo que ocorra a prévia
implantagdo plena do sistema de registro eletrénico, o que, a evidéncia, esta em desenvolvimento.

Sobre assinaturas el etrdnicas, ensina Ricardo Campos que determinadas
vulnerabilidades da assinatura digital sdo intensificadas no meio eletrénico, sobretudo em relacéo
a identificacdo do autor e a autoria da declaracdo de vontade inserta no documento eletrénico
assinado, bem como a propria integridade do documento. "Para se afirmar que uma assinatura
digital tem 0 mesmo efeito que uma assinatura manuscrita, € essencial que a técnica utilizada na
assinatura digital possa desempenhar pelo menos a mesma fun¢éo de uma assinatura manuscrita.
Isso reflete diretamente na necessidade de incrementar a seguranca técnica e juridica da
assinatura no meio eletrénico, visto que uma das principais caracteristicas dos documentos
eletronicos é a sua mutabilidade." %°.

Em suma, a criagdo e o desenvolvimento do sistema de registro
eetrénico imobiliario (SREI) em &mbito nacional desta ordem, legal e tecnicamente,_pressupde

um sistema unico de integracdo. N&o fossem todos os fundamentos acima expostos no sentido de

gque ainda ndo houve a regulacdo, normatizacdo e/ou definicdo pela Corregedoria Nacional de
Justica do CNJ para a implantagdo da escrituracdo por meio eletrbnico dos atos registrais da
matricul &%, ha quest&o relevante concernente a assinatura digital (observados os requisitos dalCP-
Brasil) que torna a sua preservacdo permanente um desafio a ser vencido e representa um dos
obstacul os alongevidade dos documentos digitai s*2.

De acordo com o DOC-ICP-15 Versdo 1.0 referente as assinaturas
digitais na ICP-Brasil?, o ciclo de vida de uma assinatura digital compreende os processos de:
a) Criagdo - processo de criagdo de um codigo logicamente associado a um conteido digital e a

chave criptogréfica privada do signatério; b) Verificacdo ou validacdo - processo de verificacdo
20 CAMPQOS, Ricardo. Parecer Assinaturas eletronicas e registros imobilidrios. Legal Grounds Institute,
2023, p. 53.

2L Art. 16, Provimento CNJ n. 43, de 25.04.2023.

2 De conformidade com a temporalidade estabelecida na tabela anexa ao Provimento n. 50, de 28 de
setembro de 2015, da Corregedoria Nacional de Justica.

Shttps://www.gov.br/iti/pt-br/central -de-conteudo/doc-icp-15-v-1-0-pdf [acesso em 13.05.2025].
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guanto a validade de uma ou mais assinaturas digitais logicamente associado a um contelido
digital; c) Armazenamento — processo que trata da guarda da assinatura digital. Compreende, pelo
menos, cuidados para conversdo dos dados para midias mais atuais, sempre que Necessario;
d) Revalidacdo — processo que estende a vaidade do documento assinado, por meio da
reassinatura dos documentos ou da aposi¢do de carimbos do tempo, quando da expiragdo ou
revogacdo dos certificados utilizados para gerar ou revalidar as assinaturas, ou ainda quando do
enfraquecimento dos algoritmos ou tamanhos de chave utilizados.

No citado documento DOC-ICP-15 Versdo 1.0, é recomendado que as
assinaturas digitais sejam criadas com caracteristicas apropriadas a finalidade e longevidade
esperada, com observacdo de que a assinatura digital pode incorporar e ementos que permitam
uma validacdo mais confidvel a longo prazo, o que, em contrapartida, aumenta o tamanho do
arquivo e o tempo gasto na geracdo da assinatura.

Por sua vez, consoante o DOC-ICP-15.03 Versao 1.0, referente aos
"Requisitos Minimos para Politicas de Assinatura Digital na|CP-Brasil", consta que para facilitar
a utilizacdo de Politicas de Assinaturas pelos usuérios finais, o ITI criou 10 Politicas de
Assinatura-padréo, dentre as quais cabe aqui destacar a assinatura digital com informacdes para
arquivamento (AD-A).

Pela Politica-Padréo |CP-Brasil AD-A, o campo de aplicacéo deste tipo
de assinatura é adequado para aplicacGes que necessitam realizar o arquivamento do contelido
digital assinado por longos periodos, sabendo-se que podem surgir fraquezas, vulnerabilidades ou
exposicao afragilidades dos algoritmos, fungdes e chaves criptogréficas utilizadas no processo de
geracdo de assinatura digital. Ele prové protecdo contra fragueza dos agoritmos, fungdes e
tamanho de chaves criptogréaficas, desde que o carimbo de tempo de arquivamento seja realizado
tempestivamente e utilize algoritmos, funges e tamanhos de chave considerados seguros no
momento de sua geracdo. Além disso, oferece seguranca quanto airretratabilidade, e permite que
se verifique a validade da assinatura digital mesmo que ocorra comprometimento da chave
privada da AC gue emitiu o certificado do signatario (desde que o carimbo de tempo sobre as
referéncias/valores dos certificados tenha sido colocado antes desse comprometimento). Segundo
estaPA, é permitido o emprego de mdltiplas assinaturas®.

Fica evidente, portanto, que, para a escrituracdo por meio e etronico, no
ambito do SREI, a norma disposta no artigo 7°-A da LRP, de eficacia contida, remete sua
aplicacdo ao disposto no 8 3° do artigo 1° da mesma lei, de modo que, no ambito do registro
eetrénico (SREI), tudo sera feito "nos termos estabelecidos pela Corregedoria Nacional de

24 https://www.gov.br/iti/pt-br/central -de-conteudo/doc-icp-15-03-v-1-0-pdf [acesso em 13.05.2025].
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Justicado Conselho Nacional de Justica'.

Neste contexto, no tocante as assinaturas digitais apostas pelos
escreventes autorizados nos atos registrais das matriculas existentes no (...) RI, visando sanear os
vicios existentes nas assinaturas digitais que ainda ndo foram regulamentadas para a escrituracéo
eletrénica da matricula (os quais repercutem na expressao juridico-formal e material dos atos e
registros atingidos), em prol do interesse publico envolvido, cabe advertir o Oficial, com
determinacdo para que proceda a imediata regularizacdo de todos 0s atos registrais constantes nas
fichas das matriculas da serventia que constam com assinaturas digitais, os quais deverdo ser
subscritos com assinatura manuscrita pelo Oficial, seu Substituto ou, eventualmente, por
escrevente especificamente autorizado para tanto.

Além disso, determino ao Oficial que, de imediato, passe a observar e
cumprir as disposices legais e normativas que regem a implantacdo do SREI, em especia a
norma disposta no artigo 7°-A da LRP, de eficécia contida, devendo observar que a escrituragéo
por meio eletrdnico dos atos registrais da matricula imobilidria no &mbito do SREI, nos exatos
termos do § 3° do artigo 1° da mesma lei, somente podera ser feita "nos termos estabel ecidos pela
Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica'.

Diante deste quadro, apesar da confirmacdo da falha do Oficial, ndo
houve atuacdo de mé-fé, talvez equivoco na interpretacdo das disposi¢cbes normativas que vem
implementando, de forma gradativa, o sistema de registro publico eletrénico imobilidrio em
ambito nacional, e por néo ter se atentado sobre as etapas necessarias para a migracéo do registro
publico em papel para 0 SREI completo em meio digital, que devem ser cumpridas de acordo
com aregulagdo e a cronologia das normativas editadas pela Corregedoria Nacional de Justica.

Diante deste cenério, ndo obstante as irregularidades constatadas, néo
vislumbro a caracterizac8o de falta funcional apta a autorizar a instauragcdo de procedimento
administrativo disciplinar.

Neste contexto, JULGO EXTINTA a presente apuracdo preliminar,
com adverténcia e determinacéo expressa ao Oficial para: a) aperfeicoamento das atividades,
com o reforco da qualificagcdo dos prepostos para correta qualificagdo dos pedidos de  fusdo
unificagdo de matriculas, transcricdes e/ou imoéveis, em observancia do procedimento necessario
previsto nos itens 75 a 75.6, Cap. XX, das NSCGJ; b) visando sanear os vicios dos atos registrais
das fichas das matriculas que foram escriturados eletronicamente e constam com assinaturas
digitais ainda ndo regulamentadas, determino ao Oficial que proceda aimediata regularizacéo de
todos os atos registrais constantes nas fichas das matriculas com assinaturas digitais, incluindo

todas as aberturas de matriculas e respectivos atos que estejam assinados digitalmente,
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determinando que todos deverdo ser subscritos com assinatura manuscrita pelo Oficial, seu
Substituto ou, eventualmente, por escrevente especificamente autorizado para tanto, nos termos
dos itens 25 e 26, Cap. XllI, das NSCGJ; ¢) observar que a escrituracdo por meio eletrdnico dos
atos registrais da matricula imobilidria no &mbito do SREI somente podera ser feita "nos termos
estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica', em
cumprimento do disposto nos artigos 7°-A e 8§ 3° do artigo 1°, daLei n. 6.015/1973, de modo que
0s atos registrais praticados nos Livros 2 e 3 do Registro de Iméveis devem continuar sendo
assinados de forma manuscrita pelo escrevente autorizado que os praticou (itens 25 e 26, Cap.
XI1ll, das NSCGJ), até a futura regulacéo "nos termos estabel ecidos pela Corregedoria Nacional
de Justica do Conselho Nacional de Justica'.

Providencie, a serventia judicial, aretira a tarja dos autos, certificando-

Comunigue-se o resultado a E. CGJ, servindo a presente como oficio.
Posteriormente, se necessario, comunique a data do trénsito em julgado.

Deste procedimento ndo decorrem custas, despesas processuais ou
honoréarios advocaticios.

Ciénciaao Ministério Pablico.

Oportunamente, arquivems-se 0s autos, com as cautelas de praxe.

P.R.I.C.

S&0 Paulo, 14 de maio de 2025.

Renata Pinto Lima Zanetta

Juiza de Direito

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/06,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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