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Diariamente, o registrador de imdveis e 0s seus
prepostos precisam emitir certidoes, atender os
usuarios do cartério, levar informacdes a registro
em seu acervo, dentre outras atribuicoes
relacionadas aos seus servicos.

As atividades desenvolvidas pelas serventias extrajudiciais s&o
realizadas a partir do tratamento de dados pessoais, ou seja, por
meio de operagbes como coleta, acesso, compartilhamento,
armazenamento e descarte.

A titulo de exemplo, quando um registrador expede uma certidao,
seja em relatério, inteiro teor ou por quesitos, este esta
compartilhando informacbes pessoais dos proprietarios e de demais
envolvidos no ato com terceiros.

Por esta razéo, a prestacdo dos servicos registrais estd submetida a
Lei n° 13.709/2018 ("Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais" ou
"LGPD"), que surge com o objetivo de regular o tratamento de dados
pessoais por pessoas juridicas ou naturais, como delegatarios de
cartorios (art. 23, § 4°, LGPD).

Com o objetivo de estabelecer as medidas a serem adotadas pelas
serventias para o processo de adequacdo a LGPD, foi editado o
Provimento n° 134/2022 da Corregedoria Nacional do Conselho
Nacional de Justica (CNJ), sendo estruturado com a finalidade de
assegurar a conformidade dos cartérios ao cenario de protecdo de
dados vigente [1].

Levando em consideracdo que o Provimento n° 134/2022 do CNJ
apresenta diretrizes especificas quanto aos pedidos de certidao,
buscas e informacbes apresentados em bloco (art. 45, § 39)[2], este
Guia Pratico foi elaborado para auxiliar delegatarios e usuarios no
atendimento a solicitacbes dessa natureza.

O presente documento, fruto de entendimentos firmados pelo Grupo
de Trabalho sobre LGPD do Forum de Desenvolvimento Imobiliario
(FDI), podera ser atualizado a qualquer tempo, considerando novas
compreensdes sobre o tema e eventuais modificagcdes legais ou
regulatorias.
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02. O PROVIMENTO
N°134/2022 DO
CN)

Apos a publicacdo de diversos Provimentos
Estaduais sobre a adequacao das serventias
extrajudiciais a LGPD e diante da necessidade de
uniformizacdo sobre o assunto, a Corregedoria
Nacional de Justica, 6érgao do CNJ, publicou o
Provimento n° 134/2022.

A norma de foro extrajudicial foi elaborada de acordo com a
terminologia e estrutura da lei brasileira de protecdo de dados,
incorporando as diretrizes de seguranca da informacdo a serem
adotadas pelos delegatarios e colaboradores, alinhadas as boas
praticas de adequacdo e de governanca de dados pessoais
estabelecidas pela LGPD.

Dessa maneira, o referido Provimento fornece orientacbes para a
manipulacdo de dados pessoais em operagcbes que visam a
realizacdo da atividade finalistica da serventia — a prestacdo de
servico de registro publico — além de trazer diretrizes para
tratamentos que envolvem a sua gestdo administrativa e financeira,
isto €, a atividade meio necessaria para o0 bom funcionamento do
cartorio e para a prestacdo do servico final com qualidade e
eficiéncia.

Este Guia ird se ater ao fornecimento de orientacées sobre o
tratamento de dados pessoais para a realizacao da atividade fim das
serventias extrajudiciais, notadamente, para atendimento a pedidos
de certidao, buscas e informacdes apresentados em bloco, dada
a presenca do tema na relacdo estabelecida entre os representados
pelas entidades-membro do Forum de Desenvolvimento Imobiliario.
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03. 0 QUE SAO “PEDIDOS
APRESENTADOS EM
BLOCO”?

O Provimento n°® 134/2022 do CNJ, embora tenha
deferido ao delegatario a prerrogativa de negar, em
certas circunstancias, o atendimento de pedidos
apresentados em bloco, nao trouxe um conceito
expresso e objetivo sobre esse tipo de solicitacao,
estando a cargo da hermenéutica juridica a sua
compreensao.

Anota-se que a compreensibilidade deste conceito advém do exercicio de
interpretacado logico-sistematica entre a LGPD, a Lei n°® 6.015/1973 ("Lei de
Registros Publicos” ou "LRP"), a Lei n° 8.935/1994 ("Lei dos Notarios e
Registradores” ou "LRN") e o proprio Provimento n® 134/2022 do CNJ.

Os servicos registrais tém a finalidade precipua de garantir a publicidade,
autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos, nos termos do art.
1° da LNR.

Ainda, veda-se aos registradores a terceirizacdo da sua funcédo a outrem e
busca-se evitar a transferéncia da sua base de dados, seja para érgao
publico ou ente privado, sem a prévia existéncia de finalidade legitima e/ou
autorizacdo normativa especifica, nos termos do art. 23 e 24, do
Provimento n® 134/2022 do CNJ.

Os pedidos de certidao, buscas e informacdes apresentados em bloco se
delineiam em situacdo na qual determinado solicitante pretende ter acesso
a uma parcela de informacdes do registro publico, a partir da provocacéao
do cartério por meio de solicitagbes agrupadas que podem resultar em
reproducdo em massa do acervo serventia.
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A tentativa de acesso em bloco a informagdes do acervo registral pode ser
identificada, inclusive, mediante fragmentariedade de solicitagdes, quando o
reguerente realiza requerimentos menores, mas em curtos espacos de tempo,
com o objetivo de ocultar a pratica e suas intencdes.

Nesse sentido, podem ser considerados
“pedidos apresentados em bloco™:

01

Requerimentos de certidao, buscas e informacdes, pelo mesmo
solicitante, de uma s6 vez, que resultem em reproducao de
volume numérico consideravel de parte do acervo; ou

02

Requerimentos unitarios apresentados em volume numérico
consideravel, pelo mesmo solicitante, em curtos espacos de
tempo, com potencial de camuflar pretensdo de reproducao em
massa do acervo registral.

O conceito aplicado no item 01 pressupfe a presenca de volume relevante que
justifigue a mobilizacdo do delegatario e seus prepostos para registro da
finalidade do pedido e sua avaliacao, razdo pela qual nao basta que o pleito
seja nao unitario para que este seja considerado em bloco.

A auséncia de parametro volumétrico previamente defino pelo CNJ, contudo,
atribui ao responsavel pela serventia a sua definicdo, que deve ocorrer
contextualmente, considerando as especificidades de cada cartério, e ser
alinhada com os prepostos para identificacdo dos pedidos que se enquadram
nos critérios estabelecidos, sem prejuizo de eventual consulta ao Juiz
Corregedor Permanente.
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Ao navegar pela plataforma de Servico de Atendimento Eletronico
Compartilhado (SAEC), administrada pelo Operador Nacional do Sistema de
Registro Eletrénico de Imdéveis (ONR), verifica-se que o servi¢o eletrénico limita
0 numero de certiddes por pedido: por meio dele, o usuario dos servi¢cos pode
solicitar apenas cinco certidées num anico requerimento.

Levando em consideracdao que a Corregedoria Nacional de Justica exerce a
funcdo de Agente Regulador do ONR (art. 76, 8§ 4° da Lei n® 13.465/2017),
possuindo importante papel na garantia da seguranca juridica sobre as
atividades de registro eletronico, verifica-se que este parametro, ainda que nao
resulte de norma especial de registro publico e, tampouco, do Provimento n°
134/2022 do CNJ, pode ser utilizado pelos registradores ao definir
entendimentos sobre o termo “em bloco” e, consequentemente, avaliar a
emissao de certiddes por meio de requerimentos fisicos.

O conceito aplicado no item 02, por sua vez, pressupde a recorréncia de
pedidos unitarios, pelo mesmo requerente e em curtos espacos de tempo, sobre
informagdes contidas no acervo da serventia. Aqui, a existéncia de volume
relevante de pedidos unitarios também é levada em conta.

Considerar a possibilidade posta no paragrafo anterior permitira ao delegatario
a avaliacdo de situacbes que, por meios indiretos, figurem tentativa de
reproducdo em massa da base de dados do cartério ou de tratamento de dados
em desacordo com as finalidades do Registro de Imdveis e com 0s principios da
LGPD.

No cenéario acima, também predomina a discricionariedade do delegatario no

enquadramento dos pedidos no conceito de "em bloco", sem prejuizo de
eventual consulta ao Juiz Corregedor Permanente.
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04. PRINCIPIOS DO
REGISTRO PUBLICO DE
IMOVEIS E DA LGPD:
COMO CONCILIAR?

No decorrer do Provimento n® 134/2022 do CNJ, sdo observados esforcos em
demonstrar a adequacao dos principios e fundamentos da LGPD com os principios
da atividade registral, o que se evidencia nos artigos contidos nos capitulos X (Das
certiddes e compartilhamento de dados com centrais e orgéaos publicos) e XIV (Do
Registro de Imoveis) do ato da Corregedoria Nacional.

A LGPD é uma norma principiolégica, que leva em consideracdo a busca pelo
fortalecimento da privacidade e da protecdo de dados pessoais do titular e, por
iIsso, confere a este a prerrogativa de controle do fluxo sobre suas informacdes,
ainda que ndo possa se opor ao seu tratamento, em respeito ao direito a
autodeterminacao informativa previsto no art. 2°, Il, da referida norma

O principio da finalidade (art. 6°, I, LGPD) apresenta relevancia ao dispor que todos
os dados pessoais devem ser tratados para a realizagdo de propositos legitimos,
especificos, explicitos e informados, sem a possibilidade de tratamento posterior de
forma incompativel com essas motivacoes

Isso significa que o compartiihamento de dados realizado pelas serventias de
Registro de Imoéveis deve se dar para atendimento de sua finalidade publica, na
persecucdo do interesse publico envolvido nessa atribuicdo 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, seguranca e eficacia
dos atos juridicos através da divulgacdo da situacdo do fato registrado. Esta
publicidade esta intimamente relacionada ao desenvolvimento econémico e ao
trafego imobiliario, sendo imprescindivel para a construcao de politicas e operacdes
de combate a fraude
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E direito da sociedade conhecer sobre a extensio e os
limites dos direitos reais sobre os imoOveis, seja para
municiar as suas decisbes de praticar ou ndo determinado
negocio juridico, seja para proporcionar insumos robustos
as instituicbes para a formulacéo de politicas publicas ou,
até mesmo, para exercer o poder policia que recaia sobre
determinada propriedade imobiliaria [6].

Por outro lado, o principio da publicidade registral ndo deve criar riscos ao
titular de dados pessoais, tendo em vista os fundamentos da LGPD e os
seus principios norteadores, como os da seguranca (art. 6° VII, LGPD) e
prevencao (art. 6°, VIII, LGPD).

Diante desse cenario, cabe ao registrador e 0s seus prepostos cautela no
momento do compartilhamento de informacfes a terceiros, em especial no
gue diz respeito a emissao de certidao, buscas e informacdes em bloco [7].

Em busca da compatibilizacdo entre os fundamentos dos servicos de
registro e da LGPD, o Provimento n°® 134/2022 do CNJ estabelece novas
diretrizes quanto as solicitacdes de informacgdes do acervo do Registro de
Iméveis, as quais passam a ser acompanhadas de identificacdo do
requerente e, em casos especificos, da motivacao dos pedidos formulados.

Por tanto, é razoavel a requisicdo da identificacdo do solicitante e da
finalidade especifica dos pedidos apresentados em bloco (art. 45, § 3°,
Provimento n® 134/2022 do CNJ), pois, a partir desse registro, sera possivel
a avaliagdo comparativa entre a motivacao indicada pelo solicitante e as
finalidades licitas que decorrem do principio da publicidade imobiliaria [8].
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A publicidade registral ndo deve ser um vetor de
geracao de riscos ao titular de dados pessoais. O
amadurecimento do direito a protecdao de dados,
especialmente apds o seu reconhecimento como
direito fundamental de forma expressa na
Constituicao, possibilitou um olhar mais atento da
sociedade para as vulnerabilidades advindas do
acesso indiscriminado de informacbes do acervo
registral

Em decorréncia da Era da Comunicacdo em Rede, a discussdo ganhou
ainda mais notoriedade, uma vez que, atualmente, as informacgdes
pessoais podem ser facilmente agrupadas para a extracdo de perfis
comportamentais (profiling) por meio do processamento de dados em
massa, processo também conhecido como “mineragéo de dados”

Nesse contexto, pedidos de certiddo, busca e informacdes apresentados
bloco, quando atendidos sem as devidas cautelas, podem facilitar a
replicacdo indevida do acervo registral e a pratica do profiling, que pode
ser utilizada para o cometimento de infragcbes penais, fraudes,
manipulacdes politicas e ideologicas e, até mesmo, para fins
discriminatérios

Visando a diminuicdo dessa prética, bem como a diminuicdo do uso dos
dados pessoais para fins ilegitimos e contrarios aos objetivos da
publicidade registral, o Provimento n° 134/2022 do CNJ criou mecanismo
de protecdo de dados pessoais com vistas a controlar o
compartilhamento de informacdes no ambito da atividade finalistica de
registro.

05. REPERCUSSOES

Cumpre reforcar que a Lei de Registros Publicos foi elaborada antes de
movimentacdes juridicas efetivas sobre o direito a privacidade e protecao
de dados, sendo posto o desafio regular o principio da publicidade
imobiliaria sem trazer grandes impactos e burocracias as atividades dos
cartorios extrajudiciais.
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Considerando o potencial lesivo ao titular de pedidos apresentados em bloco, o
Provimento n° 134/2022 do CNJ, em seu art. 45, § 4° , prevé a possibilidade
de recusa do atendimento em nota fundamentada, do que cabera revisao pelo
juizo competente.

Para que haja a negativa, deve estar caracterizada tentativa de tratamento de
dados em desacordo com as finalidades do Registro de Imdveis e com o0s
principios da Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais.

Note-se que a avaliacdo, pelo delegatario, da motivacdo dos pedidos
formulados em bloco € obrigatéria, sendo facultativa apenas a recusa.

A motivacao informada e a identificacdao de quem
apresentou os pedidos em bloco devem ser
arquivadas pelo cartério em prontuario fisico ou
digital (art. 50, caput, Provimento n° 134/2022 do
CNJ)

Recomenda-se que a identificacdo do requerente e o registro da finalidade do
pedido sejam realizados em formulario especifico, no momento da
apresentacdo da demanda pelo usuério.

Cumpre pontuar que o titular dos dados pessoais solicitados tem direito a
requisitar as informagdes contidas nos prontuarios formados (art. 50, paragrafo
unico, Provimento n° 134/2022 do CNJ)

Esse franqueamento de acesso concretiza o direito a autodeterminacgéo
informativa do titular, podendo este, a partir das informacdes obtidas, exercer
um minimo de controle sobre seus dados e promover as medidas pertinentes
em razao de eventual uso inadequado ou ilicio por quem 0s obteve.

As informacGes mantidas no prontuario somente poderdo ser acessadas pelo
titular dos dados compartilhados nas demandas atendidas. Por isso devera a
serventia realizar a sua identificacdo antes de fornecer o acesso, de forma a se
certificar de que esta dando informacgdes ao real interessado e evitar incidentes
de seguranca.
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06. HIPOTESES
POSITIVAS PARA
ATENDIMENTO DE
PEDIDOS EMBLOCO

A analise de finalidade é elemento central quando se trata de
"pedidos apresentados em bloco".

Por isso, com o objetivo de orientar cartorios e usuarios quanto as
hipéteses aceitaveis para que tais solicitacbes sejam atendidas,
passa-se a elencar um rol exemplificativo de tais situacoes.

As hipoteses trazidas simulam a avaliacdo a ser feita pelo
delegatario quando da apreciacao dos pedidos, a luz da finalidade
indicada.

EXEMPLO HIPOTETICO 1

Finalidade indicada pelo requerente: busca de bens para a realizacao
de due diligence para compra de imovel.

Checklist:
[ Finalidade foi indicada pelo requerente;
[« Finalidade indicada é especifica;

[+ Proposito legitimo: resguardo do comprador de imével em caso de
responsabilidade patrimonial (art. 789, do Lei n°® 13.105/2015);

[V Finalidade indicada é compativel com fins do Registro Imobiliario.

Resultado da andlise efetuada: POSITIVA - pedido apto para
atendimento.
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EXEMPLO HIPOTETICO 2

Finalidade indicada pelo requerente: cumprimento das exigéncias da
Lei do Parcelamento do Solo Urbano.

Checklist:

[} Finalidade foi indicada pelo requerente;

[ Finalidade indicada é especifica;

[f Proposito  legitimo: aprovacdo de projeto de Iloteamento ou
desmembramento do solo (art. 18, I, Il e IV, “"c" e 8 1° da Lei n°
6.766/1979);

[V Finalidade indicada é compativel com fins do Registro Imobiliario.

Resultado da andlise efetuada: POSITIVA - pedido apto para
atendimento.

EXEMPLO HIPOTETICO 3

Finalidade indicada pelo requerente: cumprimento de exigéncias da
Lei de Incorporacéo.

Checklist:

[V} Finalidade foi indicada pelo requerente;

[} Finalidade indicada é especifica;

[v4 Propésito legitimo: apresentacédo do histérico dos titulos de propriedade
do imoével para alienacdo ou oneracao de fracdes ideais de terrenos e
acessoes (art. 32, “c”, da Lei n°® 4.591/1964);

[V Finalidade indicada é compativel com fins do Registro Imobiliario.

Resultado da andlise efetuada: POSITIVA - pedido apto para
atendimento.
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EXEMPLO HIPOTETICO 4

Finalidade indicada pelo requerente: analise entre os antigos e atuais
sucessores na cadeia de confrontantes em procedimento de retificacao
de area.

Checklist:

[¥ Finalidade foi indicada pelo requerente;

[¥ Finalidade indicada é especifica;

“ Proposito legitimo: viabilizacdo do requerimento do interessado para
insercdo ou alteracdao de medida perimetral de que resulte, ou nao,
alteracéo de area (art. 213, I, 8§ 2°, da Lei n® 6.015/1973);

] Finalidade indicada € compativel com fins do Registro Imobiliario.

Resultado da analise efetuada: POSITIVA - pedido apto para
atendimento.

EXEMPLO HIPOTETICO 5

Finalidade indicada pelo requerente: busca de bens para processo de
partilha em acao de divorcio e inventario.

Checklist:

[V Finalidade foi indicada pelo requerente;

[} Finalidade indicada é especifica;

[V Propésito legitimo: viabilizagdo do requerimento para exercicio de
regular direito em processo de partilha de bens (art. 1.581 e art. 2.013 e
seguintes, da Lei n°® 10.406/2002);

[¥ Finalidade indicada é compativel com fins do Registro Imobiliario.

Resultado da andlise efetuada: POSITIVA - pedido apto para
atendimento.
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EXEMPLO HIPOTETICO 6

Finalidade indicada pelo requerente: busca de bens para execucao
extrajudicial.

Checklist:

[¥ Finalidade foi indicada pelo requerente;

[¥ Finalidade indicada é especifica,

“ Propésito legitimo: viabilizacdo de regular exercicio de direito,
relacionados a busca de bens em processo de execucao extrajudicial
(arts. 789 e 790, da Lei n° 13.105/2015)

[ Finalidade indicada é compativel com fins do Registro Imobiliario.

Resultado da andlise efetuada: POSITIVA - pedido apto para
atendimento.

EXEMPLO HIPOTETICO 7

Finalidade indicada pelo requerente: busca de unidades imobiliarias
para atuacao em processo de destituicdo do incorporador.

Checklist:

El’ Finalidade foi indicada pelo requerente;

[¥ Finalidade indicada é especifica;

|Z|/ Propésito legitimo: viabilizacdo da realizacdo, pela "comissdo de
representantes”, do processo de destituicao do incorporador (art. 43, da
Lei n°® 4.591/1964);

v Finalidade indicada é compativel com fins do Registro Imobiliario.

Resultado da andlise efetuada: POSITIVA - pedido apto para
atendimento.
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EXEMPLO HIPOTETICO 8

Finalidade indicada pelo requerente: busca de bens para a realizagao
de due diligence em negociacdo que importe na averiguacao da
solvéncia do proprietario tabular (ex.. parcerias comerciais,
estabelecimento de sociedade em conjunto etc).
Checklist:
[M Finalidade foi indicada pelo requerente;
[¥ Finalidade indicada é especifica,
“ Proposito legitimo: resguardo do contrante acerca da solvéncia da
contraparte para cumprimento do contrato (art. 789, da Lei n°
13.105/2015)

[ Finalidade indicada é compativel com fins do Registro Imobiliario.

Resultado da analise efetuada: POSITIVA - pedido apto para
atendimento.

EXEMPLO HIPOTETICO 9

Finalidade indicada pelo requerente: levantamento da situagcao
juridica de imoveis pelo incorporador para viabilizacdo do exercicio de
defesa em situacdes de IPTU nao transferido.

Checklist:

[} Finalidade foi indicada pelo requerente;

[} Finalidade indicada é especifica;

[v4 Proposito legitimo: conhecimento pelo incorporador da situagéo juridica
de seus imoveis para verificar questbes envolvendo o pagamento de
IPTU (arts. 31 a 34 da Lei n® 5.172/1966).

[V Finalidade indicada é compativel com fins do Registro Imobiliario.

Resultado da andlise efetuada: POSITIVA - pedido apto para
atendimento.
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O cartorio pode se deparar, contudo, com situagcbes em que a
motivacao indicada se desvia das finalidades do Registro de
Iméveis e dos principios da LGPD, a exemplo do caso abaixo:

Um escritério de advocacia solicitou a expedicao de certidées de
todas as cédulas de crédito rural arquivadas na serventia no periodo
de junho de 2018 a janeiro de 2023, tendo como credora uma famosa
instituicao bancaria.

01 02

Dessa forma, o registrador deve anotar a
identificacdo e a finalidade especifica do
pedido e arquivar em prontuario fisico ou
digital, nos termos do art. 45, § 3° c/c art.
50, caput, do Provimento n® 134/2022 do
CNJ.

O pedido ora analisado pode ser
considerado em bloco, uma vez que é
composto por solicitagcdo, apresentada
pelo mesmo requerente, num Unico
requerimento, com potencial para
reproducdo de volume  numeérico
consideravel de parte do acervo.

03

ApGs anotacdo da finalidade do pedido,
cumprird ao delegatario a sua avaliacao,
para decidir pelo fornecimento ou nao
das certiddes.

04

O art. 45, § 4°, do Provimento n°® 134/2022
do CNJ permite que os pedidos de
certiddo apresentados em bloco que
indiguem motivacdo em desacordo com

as finalidades do Registro de Imoéveis e
com os principios da LGPD sejam
recusados por nota fundamentada, ato
gque pode ser revisado pelo juizo
competente.

Na situacdo analisada, caso o escritério de advocacia ndo apresente finalidade
especifica ou apresente finalidade fundamentada na “analise do perfil dos titulares
para envio de propostas comerciais”, por exemplo, esta deve ser considerada
ilegitima e, portanto, deve ser recusada pelo registrador.

A motivacdo acima foge do escopo das finalidades do Registro Publico e fere o
direito a protecdo de dados dos titulares, pois as pessoas envolvidas no titulo
registrado poderéo ser afetadas pela tomada de decisbes de terceiros com base
em perfis, nao sendo um compartilhamento de informagdes seguro e transparente.
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O presente Guia foi elaborado com o objetivo de orientar
registradores de todo o Brasil quanto as boas praticas relacionadas
ao tratamento de dados pessoais na atividade finalistica das
serventias extrajudiciais, em especial no que tange ao atendimento
de pedidos de certiddo, buscas e informagOes apresentados em
bloco.

Para tanto, buscou-se trazer o espirito do Provimento n°® 134/2022
do CNJ, entendimento sobre o conceito de "pedidos em bloco",
ponderacao entre os principios do Registro Publico de Iméveis e da
LGPD, repercussdes advindas destes pedidos e, por ultimo, rol
exemplificativo de hipoteses positivas, ou seja, finalidades
legitimas, para atendimento de pedidos em bloco.

Ressalta-se que este Guia podera sofrer adequacdes futuras em
virtude de novos entendimentos e futuras alteracdes legais e
regulatorias sobre o assunto.

Dessa forma, este material deve ser entendido como um norteador
de boas préticas, que podera ser utilizado para implementar
medidas organizacionais de seguranca da informacao e facilitar o
dia a dia dos delegatérios e prepostos das serventias de registro de
imoéveis.

X
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