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Disputa sobre extratos inglokéi liarios envolve protecdo de
ados

31/05/2023

A previsdo de um banco de dados gerido por uma pessoa juridica de Direito Privado que controle e armazene extratos
usados para transferéncia de iméveis por todo o pais € um dos pontos mais relevantes e sensiveis do atual modelo de
registro publico do pais.

O uso desses extratos para registro e averbagao de transferéncias imobilidrias foi inaugurado pelaLei 14.382/2022. Trata
se de resumos contratuais elaborados de forma unilateral e que permitem substituir a andlise do documento original pelo
oficial do registro.
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Faltam esclarecimentos sobre base de dados que vai suportar uso de extratos nas atividades de registro
imobiliario no pais
creativeart/freepik

Como mostrou arevista eletronica Consultor Juridico, a autorizagdo para uso de tais extratos € contestada juridica e
legalmente porque abre a possibilidade de fragilizar a seguranca juridica nas transaces imobiliérias, por dispensar a
analise dos titulos originais.

O uso dos extratos se da por meio do Sistema Eletrénico dos Registros Pablicos (Serp), que aLei 14.382/2022 criou para
centralizar a atuagdo notarial e desburocratizar o processo e a quem delegou a missdo de armazenar documentos
eletronicos para dar suporte aos atos registrais.

Por deciséo da Corregedoria Nacional de Justica, aimplantacéo, manutencéo e funcionamento do Serp ficaa cargo de
uma nova entidade, chamada Operador Nacional do Sistema Eletrénico dos Registros Publicos (Onserp), constituida sob a
forma de pessoa juridica de Direito Privado.

O Onserp, por suavez, é composto de trés entidades. Uma delas é Operador Nacional do Sistema de Registro Eletrénico
de Imoveis (ONR), criado pela Lel 13.465/2017 para operar 0 Sistema de Registro Eletrénico e Iméveis (SREI).

A existénciado ONR é alvo de quatro ac¢Oes diretas de inconstitucionalidade no Supremo Tribunal Federal (ADIS5.771,
5.787, 5.883 € 6.787). Contesta-se o fato de uma pessoa juridica estranha ao modelo constitucional administrar um
sistema Unico que vincula todas as unidades do servico de registro de imoveis do pais.

Como existe essa ligag&o intrinseca entre os dois sistemas, todas essas criticas sdo agora transferidas para o fato de que o

operador do Serp, enquanto pessoa juridica de Direito Privado, terd acesso a um formidavel banco de dados que contenha
todos os extratos usados nas transacfes imobilidrias no pais.
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Assim, abre-se 0 risco para a seguranca e a privacidade de dados sensiveis de toda a populagdo brasileira. A centralizacéo
dos dados pode levar ao uso dessas informagtes por empresas privadas ou mesmo pelo aparato estatal .

Reproducéo

Modelo atual de registro de imdveis prevé transagdes com uso de extratos eletronicos, dispensando andlise

dos proprios titulos
Reproducéo

Quem vai comandar?
A regulamentacdo do Serp feita até o momento pela Corregedoria Nacional de Justica por meio do Provimento 139/2023
ndo avangou sobre o tema da base de dados que vai sustentar o uso dos extratos nas transagdes de registro publico.

Um parecer enviado ao Conselho Nacional de Justica pela Corregedoria-Geral de Justica de S&o Paulo, por suavez,
abordou o tema ao apontar que a obrigatoriedade do uso de extratos feita pela Lei 382/2022 cria, como resultado, um
banco de dados de valor incalculavel e jé estruturado (clique aqui paraler).

"Este banco de dados fica na posse de intermediérios (bancos, operadores de registros publicos, associacdes de
registradores) e sua utilizagdo é opaca para a sociedade”, critica o documento, assinado por juizes assessores do 6rgao.

"Qualquer problema criado pelo extrato, como alguém perder a propriedade por erro ou dolo na confecgdo do extrato, ndo
implica responsabilidade civil para os detentores da base de dados estruturada’, acrescenta.

"Temos entdo o capitalismo sem risco, uma base de dados que depende da regulamentacdo do extrato pela Corregedoria
do Conselho Nacional de Justica para existir, com exploracéo privada destes dados, e risco zero de responsabilizacéo por
danos causados por este model o aos proprietarios, as familias, e aos credores brasileiros', resume.

Partiu da Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias (Abrainc) uma proposta ef etiva de tratamento desses
dados, feita em documento apresentado em audiéncia publica promovida pelo Conselho Nacional de Justica antes da
regulamentacdo do Serp (clique aqui paraler).

A entidade propds que todas as pessoas | egitimadas para 0 envio de extratos el etronicos sejam legitimadas, também, para
submeter documentos el etrénicos a essa base de dados estruturados. O acesso a esses documentos, por suavez, ficaria
limitado a esses apresentantes e aos oficiais de registro.

N&o ha definicdo, ainda, de quem seriam os legitimados para fazer o envio dos extratos. No mesmo documento, a Abrainc
propde que sejam instituicdes financeiras, companhias securitizadoras, incorporadores e |oteadores.

"O repositorio € um instrumento especialmente importante para o registro imobiliério, sendo o entendimento que seu uso
deva ser autorizado expressamente N&o apenas para 0 suporte aos registros el etrdnicos, mas também aos atos registrais
decorrentes de titulo em formato fisico", pede a Abrainc.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2023-mai -31/di sputa-extratos-registro-imobiliario-envol ve-protecao-dados/
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