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SINTER E O REGISTRO IMOBILIARIO
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Apresentacao

No dia 24 de abril de 2019 o IRIB — Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, entidade que
atualmente presido, buscou reatar a interlocu¢gdo com a Receita Federal do Brasil,
especificamente o COCAD — Coordenacdo Geral de Gestdo de Cadastros, para tratar do
tormentoso tema do SINTER - SISTEMA NACIONAL DE GESTAO DE INFORMACOES TERRITORIAIS.

Fomos recebidos pelo coordenador-geral, CLovis BELBUTE PERES e por WOLNEY DE OLIVEIRA CRUZ,
presentes a reunido, além de mim, o registrador FLAUZILINO A. DOS SANTOS (diretor do IRIB),
CLAUDIO MACHADO e ADRIANA UNGER (NEAR-LAB). O objetivo da reunido foi a busca do reate de
uma longa e acidentada interlocucdo entre o IRIB e a Receita Federal do Brasil acerca do Projeto
previsto no Decreto 8.764/2016.

A percepcdo geral que exsurgiu do encontro foi muito positiva. Cogitamos que seria possivel
prosseguir na senda da transparéncia registral, iniciativa do IRIB para colaborar com as
autoridades no combate a fraude, a lavagem de dinheiro, ao terrorismo, a evasao fiscal e tantos
outros crimes que devem ser combatidos, sem descanso, pelos agentes do Estado e pelos 6rgdos
publicos — como os Registros Publicos, “6rgaos da fé publica”, a teor do inc. Ill do § 42 do art.

103-B da EC 45/20042.

O foco primacial da RFB sempre foi o seguinte: apropriacdao da integralidade dos dados
albergados nos Registros Imobilidrios, fiscalizagdo e controle patrimonial, embora o articulado
do referido decreto federal aponte para outros quadrantes e qualifique a iniciativa como de
mera “gest3o territorial”3. Sobre o tema vamos nos debrucar de modo ligeiro nos breves
comentarios que se seguirdo abaixo.

Para demonstrar nosso interesse no aprofundamento das discussGes, produzimos uma planilha
executiva, baseada no dito Decreto, para que os registradores imobiliarios brasileiros e demais
juristas interessados na matéria possam enfrentar os temas sensiveis que sempre careceram de
maior aprofundamento no transcurso de todas as discussdes envolvendo o SINTER — Sistema
Nacional de Gestdo de Informacgdes Territoriais.

Renovo o pedido de que o debate que eventualmente este documento suscite seja, além de
franco, bastante positivo e produtivo e que a sociedade brasileira possa colher os frutos de uma
gestdo colaborativa entre a administragao publica e os servigos registrais brasileiros.

! Para consultar uma extensiva apostila cronoldgica do tema, acesse: www.circuloregistral.com.br/sinter.

2 0 IRIB deu importante contribui¢do a formulac3o do projeto de integracdo das atividades registrais no
ambito do COAF. Participaram das discussdes os registradores LUCIANO DIAS BICALHO CAMARGOS e JORDAN
FABRICIO MARTINS, ambos integrantes da CPRI — Comissdo do Pensamento Registral Imobilidrio. O
provimento, a ser baixado pelo CNJ, dispora sobre a politica, os procedimentos e os controles a serem
adotados pelos registradores visando a prevencdo dos crimes de financiamento ao terrorismo e dos
delitos de lavagem de dinheiro, previstos na Lei 9.613/1998.

3 Como indiquei anteriormente, o objetivo original do SINTER era instituir, na verdade, o Registro de
Imdveis eletrénico, regulamentando os artigos 36 e ss. da Lei 11.977/2009. V. JACOMINO. Sérgio. SINTER
—riscos e beneficios (Boletim do IRIB em Revista, n. 359, pp. 130 et seq.).




DECRETO 8.764, de 10 de maio de 2016

Institui ! o Sistema Nacional de Gestdo de Informagdes Territoriais %! e regulamenta o
disposto no art. 41 da Lei n2 11.977, de 7 de julho de 2009 3,

[l Competéncia para regulamentag¢do. Sempre partimos do pressuposto de que o poder de
estado encarregado de regulamentar do conjunto normativo representado pela Lei 11.977/2009
e Lei 13.465/2017 é o Poder Judicidrio®. Além disso, o decreto sob andlise padeceria de
inconstitucionalidade formal e material, segundo a opinido de juristas de escol®.

12l Gestdo territorial X registro de direitos. Estara entre as atribuicdes da RFB a criacdo de um
sistema de gestdo territorial? Este é um assunto marginal e ndo merecerd aqui maior
aprofundamento pelos registradores®. Destacamos este ponto porque devemos distinguir as
atribuicdes préprias de um bom cadastro territorial e um registro de direitos’. A quest3o central
é distinguir as atribuicdes legais e constitucionais de cada ator no ambito do SINTER. O
relacionamento dos Registros de Imdveis com a Secretaria da Receita Federal é definido no
ambito da fiscalizacdo tributdria e intercambio de informacdes. Voltaremos ao tema abaixo.

[2-Al _ sistema Nacional de Gestdo de Informagdes Territoriais. A epigrafe do decreto revela um
escopo demasiado ambicioso para um érgdo cuja missao é “exercer a administracdo tributaria e
aduaneira com justica fiscal e respeito ao cidad3o, em beneficio da sociedade”®. Gestdo
territorial ndo é gestdo tributaria. Aspectos relacionados com a gestdo territorial de cada
municipio e estados ndo é uma atribuigdo legal e constitucional do érgao fazendario. Voltamos
ao assunto nos comentario ao art. 1.

4 0 fundamento constitucional e legal para a competéncia do Poder Judicidrio pode ser colhido aqui: art. 103-B, §49,
I, Il e lll, da Constituicdo Federal de 1988 c.c. arts. 37 e 30 da 8.935/1994, que obriga os registradores a cumprir as
normas técnicas estabelecidas pelo Poder Judicidrio e a previsdao de competéncia da Corregedoria Nacional de Justica
para expedir provimentos e outros atos normativos destinados ao aperfeicoamento das atividades dos servigos
notariais e de registro (art. 82, X, do Regimento Interno do Conselho Nacional de Justica).

5 As referéncias basicas podem ser revisitadas aqui: (1) TAVARES. André Ramos. Consulta sobre o Decreto Presidencial
n. 8.764/2016 - legitimidade e adequacdo ao sistema juridico-constitucional. Sistema Nacional de Informagdes
Territoriais — SINTER. Sdo Paulo: AMB, 2017, 39p. Acesso: http://bit.ly/2VbCctM. (2) GRUBER. Rafael Ricardo. Registro
Eletrénico de Imdveis, Cadastros e Sinter: Interconexdo sem Submissdo. Sdo Paulo: Thomson, in RDI 81, jul./dez., 2016,
p. 10. Acesso: http://bit.ly/2HaBVTY. (3) SANTOS. Emanuel Costa. SINTER: a Federagéo, o Judicidrio e os Registros
Publicos. 3/4/2014. Acesso: http://bit.ly/2DVafiw. (4) TABAK. Benjamin Miranda. DAYRELL. Cristiano de Castro. Uma
andlise econémica do sistema nacional de informagdes territoriais (SINTER): um problema de direito de propriedade.
In Revista de Direito da Cidade. vol. 9, n2 4, 2017. Acesso: http://bit.ly/2H7yw7c. (5) JACOMINO. Sérgio. CRUZ. Nataly.
Registro de Imdveis Eletrénico - Competéncia regulamentar do Poder Judicidrio. Acesso: http://bit.ly/2DYbpus.

6 Aludimos de passagem ao art. 30 da CF/1988, que comete ao municipio a competéncia concorrente para legislar
sobre assuntos de interesse local e promover adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle
do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano. Esta competéncia se coordena com a Unido Federal (inc. IX
do art. 21 da CF). A Unido, pelo entdo Ministério das Cidades, baixou a Portaria 511, de 7/12/2009, que estabeleceu
diretrizes para a “criagdo, instituicdo e atualizagdo o Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) nos municipios
brasileiros”. A orientagdo que parece se estabelecer é a concorréncia de normas gerais, de iniciativa da Unido Federal
e Estados, e competéncia municipal para legislar acerca da criagdo de cadastros. Nesse sentido confira-se o PL
3876/2015 que trata do tema e se acha em discussdao na Camara Federal.

7 Ambas as instituicGes podem (e devem) correlacionar-se com base em padr&es interoperaveis, sem que, contudo,
uma absorva ou assimile integralmente a outra. V. PHILIPS. Jirgen. In Diretrizes para a criagdo, instituigdo e
atualizagdo do cadastro territorial multifinalitdrio nos municipios brasileiros - Manual de Apoio. Brasilia: Ministério
das Cidades, 2009. p. 24 passim.

8 V. http://www.cadastrorural.gov.br/institucional/competencias-receita-federal. Ainda que se admita que entre
suas reparti¢des exista uma de cadastro, esta atribuicdo deve ser compreendida entre as atribuicGes préprias da
secretaria.




B3 Escopo regulamentar. A epigrafe do regulamento circunscreve o escopo e os limites de sua
abrangéncia: regulamentacdo do art. 41 da Lei 11.977/2009° que trata de intercAmbio de
informacgdes, porém nao autoriza a constituicdo de uma base de dados redundante no ambito da
prépria RFB ou de centrais estaduais. Com o advento da Lei 13.465/2016, esse ecossistema se
tornou ainda mais nitido, consoante os §§ 62 e 72 do art. 76%°. Os dados deverdo estar
hospedados no SREI. O escopo do SINTER deve limitar-se aos limites tragados claramente pela
lei.

Artigo 1°

Art. 12 Fica instituido o Sistema Nacional de Gestdo de InformagGes Territoriais - Sinter,
ferramenta de gestdo publica que integrard, em um banco de dados espaciais, o fluxo
dinamico de dados juridicos produzidos pelos servigos de registros publicos ao fluxo de dados
fiscais, cadastrais e geoespaciais de imdveis urbanos e rurais produzidos pela Unido, pelos
Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios ',

(11 — O SINTER sempre foi percebido como um cadastro técnico multifinalitidrio em apoio as
politicas de gestdo territorial. O documento inaugural do SINTER assim indicava os seus objetivos:

“Como o nucleo de um bom sistema de gestdo territorial é o inventario legal das propriedades,
anexo a essa proposicdo encontra-se a Minuta do Decreto de Regulamentagdo do Sistema de
Registro Eletrénico (Anexo 1), por meio da qual propomos um modelo de acesso de dados pelo
poder executivo e a criagdo de um moderno sistema de gestdo territorial e de valoragdo de
imdveis que organizara em camadas espaciais as informagdes juridicas, fundiarias, fiscais e fisicas
dos imdveis, bem como de infraestrutura e de imagens georreferenciadas, permitindo o
gerenciamento territorial em um banco de dados espacial, tal como é usual nos paises
desenvolvidos” 11,

Além disso, a minuta do decreto apresentado no inicio das discussdes aludia, em sua epigrafe, a
criacdo de um sistema de registro de imdveis eletrénico:

“Regulamenta o Sistema de Registro Eletronico e institui o Sistema Nacional de Gestdo de
Informagdes Territoriais — SINTER”12, A iniciativa vem declarada no Projeto: “trata-se da
regulamentagdo da Lei 11.977, de 7 de julho de 2009, que instituiu o sistema de registro eletronico
de imdveis em seu capitulo 11”13, No corpo do projeto original, partia-se de dois pressupostos: (1)
os dados sdo do estado, apesar dos servigos de registro serem exercidos em carater privado, por

9 “Art. 41. A partir da implementacgdo do sistema de registro eletrdnico de que trata o art. 37, os servicos de registros
publicos disponibilizardo ao Poder Judiciario e ao Poder Executivo federal, por meio eletronico e sem 6nus, o acesso
as informagdes constantes de seus bancos de dados, conforme regulamento”.

10 “§ 62 Os servigos eletronicos serdo disponibilizados, sem 6nus, ao Poder Judiciario, ao Poder Executivo federal, ao
Ministério Publico, aos entes publicos previstos nos regimentos de custas e emolumentos dos Estados e do Distrito
Federal, e aos 6rgdos encarregados de investigagdes criminais, fiscalizagdo tributdria e recuperagdo de ativos.§ 72 A
administragdo publica federal acessard as informagdes do SREI por meio do Sistema Nacional de Gestdo de
Informagdes Territoriais (Sinter), na forma de regulamento”.

11V, Projeto Rede de Gestdo Integrada de Informagdes Territoriais. Proposicdo do Projeto. Brasilia: RFB, 2013, p. 4
passim. Acesso: http://bit.ly/2UT2Atw.

12 REZENDE. Luis Orlando Rotelli. TREVISAN. Antdnio Carlos. Projeto Rede de Gestdo Integrada de Informagbes
Territoriais. Anexo | - Proposta de Minuta do Decreto de Regulamentagdo do Sistema de Registro Eletrénico. Brasilia:
RFB. 2013, p. 4 et seq. Acesso: http://bit.ly/2rLHfVu.

13 “A regulamentagdo do Sistema de Registro Eletronico previsto na Lei 11.977, de 2009, oferece, assim, uma rara
oportunidade para avangarmos em dire¢cdo a um sistema verdadeiro de interoperabilidade, com um numero de
identificagdo univoco do imdvel que permita conectar as informagdes juridicas dos imdveis com as informagdes
fisicas, geograficas, econdmicas e fiscais disponiveis nos cadastros de imdveis urbanos dos municipios (CTMs) e no
Cadastro Nacional de Iméveis Rurais (CNIR)”. V. Projeto... referido na nota 7, pp. 5 e 6.



delegagdo do Poder Publico: “todos os livros de registros e de notas sdo acervo de propriedade
do Estado”, o que justificaria a apropriagdo dos dados pela RFB!4. (2) o RE seria criado no ambito
da RFB devido ao “o anacronismo do servigo de registro publico brasileiro” 1>,

Conclusdo: Os objetivos originais do Projeto SINTER é, de fato, “propor a regulamentagdo dos
arts. 37 a41 e art. 45 da Lei 11.977, de 2009, conforme Minuta do Decreto constante do Anexo |
desta proposicao”, objetivando “implementar o Sistema de Registro Eletronico de acordo com
os padrGes de interoperabilidade do governo eletronico (e-Ping) e os requisitos da Infraestrutura
de Chaves Publicas (ICP-Brasil) para transmissao e recepgao de titulos, documentos e certidoes
eletrénicas”®.

Artigo 2°

Art. 22 Para efeitos do disposto neste Decreto, considera-se:

I - servigos de registros publicos - os servigos de registro de imdveis, de registro de titulos, de
documentos e de registro civil das pessoas juridicas [*;

[Y'Uma pequena nota marginal calha aqui: as especialidades de Titulos e Documentos e Registro
Civil de Pessoas Juridicas (arts. 114 e seguintes da Lei 6.015/1973) nada tém a ver com “gestdo
territorial”. Entram no modelo como “Pilatos no Credo”.

Il - ato registral - a designacao que englobe os atos de registro e de averbagao praticados pelos
oficiais de registro [%; e

[ — ato registral em sentido lato. A legislagdo sobre o contetdo das DOI’s (Declara¢des sobre
Operacdes Imobilidrias) sofreu modificacdes no transcurso do tempo?’. Hoje os oficiais de
registros publicos (e tabelides de notas) estdo obrigados legalmente a informar as “operacdes
imobiliarias anotadas, averbadas, lavradas, matriculadas ou registradas” nos Registro de Iméveis
(art. 82 da Lei 10.426, de 24/4/2002). Destaque: ao passo que as DOI’s acham-se previstas em
lei, como se viu, ja o estabelecimento do “fluxo dindmico de informacgdes” (art. 12 do Decreto)
ndo conta com expressa previsdo legal. Neste aspecto, o decreto extrapolou os limites
regulamentares.

Il - Manual Operacional ©®! - manual que contera:

31 — 0 Manual Operacional é na prética a regulamentac3o do Registro de Iméveis eletrdnico. H3
exigéncias de cardater formal que escapam totalmente a competéncia regulamentar da RFB2,

14 V. Projeto... referido na nota 7.
15V, Projeto... referido na nota 7, p. 4
16 idem, ibidem, p. 7.

17 0 Decreto-Lei 1.510, de 27/12/1976 tratou no art. 15 de informagdes que possa caracterizar “aquisicdo ou
alienagéo de imdveis por pessoas fisicas”. Ja o § 12 do art. 22 do Decreto-Lei 1.381, de 23/12/1974 especificou o que
se pode entender por “aquisi¢cdo e alienagdo”: “Caracterizam-se a aquisicdo e a alienagdo pelos atos de compra e
venda, de permuta, de transferéncia do dominio Gtil de imdveis foreiros, de cessdo de direitos, de promessas dessas
operagdes, de adjudicagdo ou arrematagdo em hasta publica, pela procuragdo em causa prépria, ou por outros
contratos afins em que haja transmissdo de imdveis ou de direitos sobre imdveis”. Ja 0 § 12 do art. 71 da Lei 9.532
de 10/12/1997 estendeu a exigéncia para as pessoas juridicas. Por fim, a Lei 10.426, de 24/4/2002 ampliou o escopo
das informagdes alcangando “operagbes imobilidrias anotadas, averbadas, lavradas, matriculadas ou registradas” nos
Registro de Imdveis (art. 82).

18 Acerca da extrapolagdo do poder regulamentar do Decreto 8.764/2016. Num de seus aspectos mais sensiveis, vide:
JACOMINO. Sérgio. SINTER — ndtulas insones. S3o Paulo: Observatério do Registro, 2019. Acesso:
https://cartorios.org/2019/08/01/sinter-notulas-insones/.
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a) as especificacdes técnicas do banco de dados espaciais *;

[ — Banco de dados espaciais. Até a data deste artigo (agosto de 2019) a especificac3o técnica
do “banco de dados espaciais” n3o foi discutida e aprovada'®. Partindo-se do pressuposto de que
uma gestao territorial, com a feicdo cadastral que o decreto |he imprimiu, ndo pode prescindir
de um “banco de dados territorial” a assimilagdo dos dados registrais pode atender a outros
objetivos (legitimos) que eventualmente possa mobilizar a administragdo. Todavia, é necessario
um marco legal para impor deveres e obriga¢des para os “particulares em colaboragdo com o
poder publico”, na célebre formulagdo que fez fortuna no direito administrativo brasileiro.

b) o padrdo de conexdo com os usudrios ), as politicas de seguranca da informacao e os perfis
de acesso;

Bl — Usudrios. Vide comentérios sobre o acesso dos dados consolidados do registro nos
comentarios ao item [ do art. 32.

c) as regras para a cria¢do e o gerenciamento de camadas espaciais [;

[ — Camadas espaciais. N3o ha qualquer especificacdo de regras para a criacdo e gerenciamento
de camadas espaciais como as ha, e excessivas, para a estruturacdo do Registro de Imdveis
eletrénico sediado em centrais estaduais e consolidado na RFB2,

d) os parametros de intercimbio de dados com os Estados, o Distrito Federal e os Municipios
(71
’

[ — IntercaAmbio com estados, DF e municipios. N3o ha qualquer especificagdo dos parametros
de intercdmbio de dados com as pessoas juridicas de direito interno.

e) os padroes de bases alfanuméricas e cartograficas dos cadastros tematicos e das parcelas
cadastrais ©;

(] — Cadastros tematicos?’. Aqui se revela a confusdo imensa que o Decreta inocula no sistema
registral — e, de resto, na ja complexa e inorganica situagdo cadastral do pais. De partida, o
conceito de parcela ndo se coaduna com o de imdvel. Além disso, o regulamento avanga sobre
atribuicGes e competéncias de outros 6rgaos acerca da organizagao de cadastros tematicos. Aqui
vai um elenco exemplificativo:

Sistema de Informagbes de Projetos de Reforma Agraria (Sipra) - Reforma Agraria (PNRA); o
Sistema de Alerta Precoce contra Desertificagdo (SAP) - combate a desertificagdo; o Sistema
Nacional de Informagdes Florestais (SNIF) - florestas naturais e plantadas do Brasil; o Sistema Bolsa
Verde - Apoio a Conservagdao Ambiental Bolsa Verde, em desenvolvimento; o Sistema de
Informagdes sobre Territdrios Rurais (SIT) - territdrios rurais e territérios da cidadania; o Sistema
de Gestdo Territorial (SGT) - Programa de Cadastro de Terras e Regularizagdo Fundidria do MDA;
o Sistema de Gestdo Fundidria (Sigef) — certificagdo de imodveis rurais; o Sistema do Cadastro
Ambiental Rural (Sicar) - Cadastro Ambiental Rural; o Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR)
- cadastro rural brasileiro; o Cafir - cobranga de Imposto Territorial Rural (ITR) e gestdo
patrimonial, etc.

19 No site da Receita Federal do Brasil ha a disponibilizacdo dos manuais operacionais do SINTER. Até a data deste
artigo (agosto de 2019) ndo se encontra qualquer esbogo de especificagdo das chamadas “camadas espaciais”. V.
http://receita.economia.gov.br/sinter/manuais-operacionais.

20 vide o conjunto de documentos técnicos produzido pela RFB em http://receita.economia.gov.br/sinter/manuais-
operacionais. V. Portaria RFB 1091, de 20/7/2018 (DOU de 23/7/2018, se¢do 1, pagina 48),

21 Sobre a existéncia de cadastros de imdveis rurais ha uma pléiade de leis e regulamentos que evidentemente n3o
foram (e nem poderiam) ser revogados pelo decreto sob analise. Vide, por exemplo, o quadro legistivo acerca dos
cadastros de iméveis rurais: http://www.cadastrorural.gov.br/legislacao.




Alids, recente decisdo do Tribunal de Contas da Unido enfrentou o problema da
governanca de solos em areas ndo urbanas criticando a grande quantidade de
legislacOes sobre o tema e a vasta gama de instituicdes governamentais dispersas sem
clara delimitacdo de fungdes. Segundo o TCU “ndo ha integracdo de informagbes entre
eles, descumprindo a determinacdo prevista na Lei 5.868/1972, alterada pela Lei
10.267/2001, e no Decreto 4.449/2002 de que exista uma base comum de informagdes
sobre os imoveis rurais do pais.

Além disso, grande parte desses sistemas contém informag¢des comuns de identificacdo,
titularidade, localizagdo, dimensdo, e dados geograficos ou georreferenciados de
propriedades ndo urbanas e que muitas vezes apresentam informagdes conflitantes,
limitando o uso das informacdes??.

O SINTER nado podera almejar ser mais um cadastro publico voltado a “gestao territorial”.

f) a estrutura, o formato e as regras de validacdo das informagdes enviadas pelos servigos de
registros publicos ?%; e

(201 — Regras de validagdo. Questdo marginal, mas relevante do ponto de vista da
constituicdo de direitos, é saber ser uma informacdo “invalidada” pela RFB pressupde
ou ndo a invalidagdo do préprio registro (eficacia derivada do titulo). Como ha dados e
elementos que sdo oriundos de outros érgaos publicos (notarios, judicidrio e a prdpria
administragdo) a invalidagdo de algum elemento, com consequéncias no processo de
registro e responsabilizacdo do registrador, é um fato que merece aprofundamento.

g) as especificacoes de assinatura digital.

Artigo 3°

Art. 32 O acesso pelos usuarios ! as informag¢des armazenadas no Sinter devera ser efetuado
observado o limite de suas competéncias, do sigilo fiscal [?! e das demais hipéteses legais de
sigilo e de restricdo ao acesso a informagoes.

[ publicidade registral e acesso a informagdes registrais — “usudrios”. O Decreto prevé que o
acesso aos dados registrais estruturados serd feito por érgaos e entidades da administracao
publica direta e indireta. O acesso aos dados estruturados do Registro de Imdveis por 6rgdos e
entidades da administracdo publica direta e indireta (agéncias reguladoras, conselhos
profissionais, institutos, universidades etc.) e pelos servigos registrais e notariais € um leque
excessivamente aberto e que pode colocar em risco os dados relativos aos titulares inscritos,
além de malferir o secular sistema de publicidade registral concentrada (robustecida pela Lei

13.097/2015).

21 Sigilo fiscal. A regra de ouro do tratamento de dados enviados & RFB para execugdo de seu
mister ¢ o sigilo fiscal (art. 198 do CTN). Todavia, a Portaria RFB 1.384, de 9/9/2016 faz presumir
que os dados relativos a DOl ndo sdo cobertos pelo manto do sigilo fiscal, em aparente

22y, TCU - Auditoria Operacional em Governanga de Solos N&o Urbanos. Epigrafe: “O objetivo desta auditoria foi
avaliar a governanga do solo em areas rurais e florestais no Brasil, verificando arranjos institucionais e legais
existentes no Governo Federal relativos a agbes que regulem o uso dos solos e que gerem a conservagao e a
recuperagdo deles. O trabalho foi fundamentado no Referencial para Avaliagdo de Governanga em Politicas Publicas
do TCU. Acesso: https://portal.tcu.gov.br/biblioteca-digital/auditoria-operacional-em-governanca-de-solos-nao-
urbanos.htm.




contradi¢do com a regra do referido art. 198 do CTN%. Além disso, vale rememorar o disposto
no art. 197 do CTN, que prevé a requisicao de informagdes a dados de terceiros custodiados e
mantidos pelos Oficiais de Registro de Imdveis, obedecidos os preceitos do devido processo legal.
Nesse sentido, o CTN estd perfeitamente afinado com o art. 41 da Lei 11.977/2009 e §§ 62 e 72
da Lei Federal 13.465/2017. A assimilacdo do acervo do Registro de Iméveis (dados estruturados
com base no Manual Operacional do SINTER dos livros de registro), torna completamente
devassdavel os dados que, de outro modo, poderiam ser acessados pela administragdo publica
fazendaria com base nos estritos limites legais.

(27l Sigilo fiscal — bis. A Portaria RFB 1.384/2016 é posterior ao Decreto do SINTER. Ela prevé,
igualmente, o acesso as DOI’s por “érgaos e entidades da Administragdo Publica Federal direta,
autdrquica e fundacional” (inc. IV do art. 292). O rol é amplo e alcanga, além da administragao
publica direta, todas as entidades da administragdo publica indireta e seus érgaos. O rol é muito
extenso e prové o acesso a entidades ou 6rgdos que nao teriam interesse direto nos dados dos
registros (e dos titulares de direitos inscritos). Esses entes teoricamente poderiam utilizar esses
dados para finalidades muito diversas daquelas para as quais o sistema de Registros Publicos foi
criado. Nunca nos devemos esquecer de que estas competéncias registrais, delegadas pelo
Estado, visam a tutela publica de interesses privados. Em que medida esses interesses privados
sdo malferidos pelo escrutinio sem clara autorizagao legal — e desse modo vulnerando a esfera
privada do cidaddo — é matéria que deve ser desenvolvida em outro contexto (tutela da
privacidade, com base na Lei Geral de Protec3o de Dados Pessoais (LGPD — Lei 13.709/2018) %%

[2-8] . Monetizagdo dos dados. Este tema é sensivel o advento da Portaria RFB 457, de 28/3/2016
e gerou muito desconforto e discussdes. Causou espécie o fato de que o SERPRO fosse autorizado
a disponibilizar, para terceiros, acesso a dados e informagdes que hospeda, monetizando-os (art.
39). Os dados da DOI nao seriam cobertos pelo manto do sigilo fiscal, como se poderia concluir
dos termos da Portaria RFB 1.384, de 9/9/2016. Adicionalmente, o Decreto 8.777, de 11/5/2016
instituiria a Politica de Dados Abertos do Poder Executivo federal, permitindo o acesso aos dados
“contidos em bases de dados de érgdos e entidades da administracao publica federal direta,
autarquica e fundacional sob a forma de dados abertos”. Fechando o ciclo, o Decreto 8.789, de
29/6/2016 disporia sobre o “compartilhamento de bases de dados na administracdo publica
federal”, indicando expressamente a DOI, aqui considerada como mero dado cadastral. Tal
enquadramento sancionaria a sua divulgacdo (inc. |, § 22 do art. 32). Uma vez mais, como se
conclui, os dados poderao ser franqueados a entidades da administragdo publica federal direta e
indireta e as demais entidades controladas direta ou indiretamente pela Unido. Sensivel ao
problema, a gestdo do SINTER diligenciou o advento da Portaria Interministerial 553, de
18/12/2017, que estabeleceu “diretrizes e politicas gerais a serem observadas na administracdo
do Sistema Nacional de Gestdo de Informacgdes Territoriais”. O art. 32 do ato normativo prevé
gue as “informacdes provenientes dos servicos de registros publicos agregadas no SINTER”
ficardo restritas ao ambito interno da Administracdao Publica Federal. Seu pardgrafo Unico é
peremptdrio: “E vedado aos agentes pUblicos dos érgdos e das entidades da Administragdo
Publica Federal usuarios do Sinter, sob pena de responsabilizagdo administrativa, civil e criminal,
divulgar as informagdes a que se refere o caput ou franquear seu acesso ao publico”. Todavia,
nenhum dos dispositivos regulamentares citados foi alterado e permanecem em vigor e em
contradicdo com a Portaria Interministerial 553. Ndo parece razoavel que meras portarias

23 vVide também o disposto no inc. | do § 22 do art.32 do Decreto 8.789/2016. Neste dispositivo os dados
consubstanciados na DOI (dados registrais mitigados) passam a ser considerados e tratados como meros “dados
cadastrais”.

24 Ha aparente afronta ao principio da finalidade inscrito no inc. | do art. 62 da LGPDP. O tema ainda vai render muitas
discusses na assimilagdo do novo marco legal representado pela LGPDP, ja que os dados pessoais, albergados nos
registros publicos, sdo de carater privado.



possam revogar decretos®®. Além disso, a anonimizacio dos dados e seu aproveitamento
econOmico pode se constituir numa espécie de porteira aberta para a monetizacdo de dados
apropriados dos Registros Publicos (rectius: dos cidaddos brasileiros sem expresso
consentimento).

§ 1 2 Serdo usuarios do Sinter:
| - a Secretaria da Receita Federal do Brasil;

Il - os 6rgdos e as entidades da administragdo publica federal direta e indireta [;

1 - Vide observagdes ao art. 32 item [1]

Il - os servigos de registros publicos e os servigos notariais [%'; e

[2] — Notarios e registradores. O acesso ao SINTER, como especificado no MO, representara, na pratica, o
acesso ao Registro de Imoveis eletrénico como um todo — estruturado, atualizado e coordenado —, ja que
todas os dados estardo disponiveis em tempo real. Ndo parece razodvel promover uma base de dados a
latere do préprio SREI — tal e qual modelado pela Lei 13.465/2016. Essa redundancia especular, ainda que
se possa considerar o conjunto de dados encaminhado as centrais estaduais e a RFB outra coisa que nao as
inscrigOes registrais, ainda assim o envio dos dados estruturados causa um fenémeno esquizoide com o
Registro de Imdveis eletronico. Valera o que se acha em que base cadastral ou na base registral? Ganha
importancia a especulagdo que se possa fazer sobre “validagao” prevista na letra “f” do inc. Ill do art. 32

IV - as administrag¢oes tributarias dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios, mediante
convénio celebrado com a Secretaria da Receita Federal do Brasil.

§ 22 Fica assegurado aos 6rgdos do Poder Judiciario e ao Ministério Publico® o acesso as
informagdes armazenadas no Sinter, por meio de interface préprial®.

[ _ Dispositivo revogado. Essa disposicio foi alterada pelo § 62 do art. 76 da Lei 13.465/2016, que reza:
“os servigos eletronicos serdo disponibilizados, sem 6nus, ao Poder Judicidrio, ao Poder Executivo federal,
ao Ministério Publico, aos entes publicos previstos nos regimentos de custas e emolumentos dos Estados e
do Distrito Federal, e aos drgdos encarregados de investigagdes criminais, fiscalizagdo tributaria e
recuperagdo de ativos”. A expressdo “servigos eletrénicos”, tal como referido, reporta-se aos servigos
prestados pelo SREI, operado, em ambito nacional, pelo Operador Nacional do Sistema de Registro
Eletrénico de Imoveis (ONR) (art. 76, caput).

4] — “interface prépria”. “Prépria” da RFB ou do SREI (§ 62 e 72 do art. 76 da Lei 13.465/2017)? Toda a
sistematica do Decreto do SINTER deve afinar-se com a lei, em respeito ao principio da legalidade.

§ 32 Cabera aos orgaos e as entidades da administracao publica que compartilharem
informacgdes por meio do Sinter assegurar a interoperabilidade de dados e de informagdes de
seus bancos de dados, cadastros e sistemas!?l.

4] pelo Decreto 8.789, de 29/6/2016 é facultado o compartilhamento de bases de dados entre os 6rgdos e
as entidades da administragdo publica federal direta e indireta, autarquica e fundacional e as demais
entidades controladas direta ou indiretamente pela Unido. Pelo § 12 do referido decreto, ficam excluidos
“os dados protegidos por sigilo fiscal sob gestdo da Secretaria da Receita Federal do Brasil”. Facil perceber
gue ndo ha uma blindagem robusta dos dados albergados pelos registros publicos, o que deveria levar os
operadores do Direito a uma reflexdo sobre as consequéncias de uma regulamentagdo difusa e insegura.

Temas para debates

1. Contradigdo regulamentar. Hd uma contradigdo intestina que exsurge com a coordenagdo dos Decreto
8.764/2016 (art. 32 c.c. § 52 do art. 109), Decreto 8.777/2016 (inc. Il do art. 22) e Decreto 8.789/2016

25 0 modelo de “dados abertos”, representado pela triade dos Decretos 8.764/2016, 8.777/2016 e 8.789/2016 pode
estar se modificando com o advento do Decreto 9.903, de 8/7/2019, dispondo sobre a gestdo e os direitos de uso de
dados abertos.




(§ 12 do art. 12) no tocante a caracterizagdo e aproveitamento dos dados registrais. O preceito geral é
considerar como regra a ampla publicidade e aproveitamento das bases de dados e a exceg¢do o sigilo
das fontes (inc. | do art. 32 do Decreto 8.777/2016). Todavia, o Decreto 8.789/2016 prevé que os dados
do Registro de Imdveis sdo classificados como de natureza meramente cadastrais (§ 12 do art. 39),
portanto, ndo protegidos por sigilo fiscal conforme o disposto no referido decreto?%. Pergunta-se: os
dados registrais serdo classificados e considerados como meramente cadastrais — e, portanto,
podendo ser compartilhados e tratados como “dados abertos” — ou serdo protegidos pelo manto do
sigilo ou privacidade?

2. Sigilo fiscal — dados sensiveis. A base legal para o envio das DOI’s é tradicional e longeva. Sempre
relevamos a conciliagdo entre a legislagdo que protege os dados registrais enviados a RFB, cobertos
que estariam pelo manto do sigilo fiscal (art. 198 do CTN?’) e a privacidade dos dados relativos 3
titularidade e aos direitos inscritos (art. 22 e ss. da Lei 6.015/1973 c.c. art. 46 da Lei 8.935/1994).

3. Direito a vida privada e a intimidade — a tutela publica de interesses privados. Calha indicar que o
sigilo fiscal se coordena diretamente com a ideia de inviolabilidade do direito a vida privada e a
intimidade das pessoas (inc. X do art. 52 da CF/1988). S3o inviolaveis os direitos a seguranga (lato
senso), a propriedade (idem), a intimidade, a vida privada etc. Os servigos registrais inscrevem-se entre
as instituicdes que tutelam e protegem direitos privados. Diz-se que que os Registros Publicos
imobilidrios promovem a tutela publica de interesses privados. Em linhas muito gerais, os direitos
exsurgem e consubstanciam-se a partir de um ato ou negdcio juridico em que se exige a atuagdo do
Estado, por seus agentes delegados, para que se tornem plenamente eficazes e oponiveis erga omnes.
Embora essa atividade ostente um carater administrativo, ela desempenha um papel fundamental na
constituicdo de direitos e na sua tutela e protegdo (seguranca juridica estatica e dinamica)?®. Portanto,
o tema central da atividade é: tutela publica de interesses privados. O registro ndo retira este atributo
essencial — direitos privados — que permeia todo o processo registral. Em suma: o sigilo e a protegao
dos dados registrais sdo expressdes consectdrias de direitos fundamentais do cidadao.

Artigo 4°

Art. 42 O Sinter serd administrado pela Secretaria da Receita Federal do Brasil, a qual compete:
| - adotar as medidas necessarias para viabilizar sua implementacao e seu funcionamento;

Il - elaborar, manter e publicar o Manual Operacional, observado o disposto nas resolu¢des emitidas pelos
comités tematicos de que trata o art. 62 [4];

1] — Manual Operacional. O Manual Operacional estabelece regras formais sobre registro publico, em
contrariedade a Constituigdo e legislagao infraconstitucional. Além disso, e como se ndo bastasse tal fato,
os comités tematicos carecem de legitimidade — ao menos no que diz respeito a representagdo de
registradores imobilidrios.

Il - celebrar convénios por adesdo para intercambio de dados cadastrais, fiscais e geoespaciais de iméveis
urbanos e rurais entre a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, por meio do Sinter,
obedecido o padrdo unico de interoperabilidade;

IV - compatibilizar as necessidades de seus usuarios;

26 Verbis: “informagdes constantes da Declaracdo de Operagdes Imobilidrias - DOI, relativas 3 existéncia do bem
imovel, localizagdo do ato registral, nimero e situagdo de CPF e CNPJ das partes” (inc. | do § 22 do art. 32 do mesmo
diploma).

27 Art. 198. Sem prejuizo do disposto na legislagdo criminal, é vedada a divulgagdo, por parte da Fazenda Publica ou
de seus servidores, de informagdo obtida em razdo do oficio sobre a situagdo econdmica ou financeira do sujeito
passivo ou de terceiros e sobre a natureza e o estado de seus negdcios ou atividades. Vide também: § 12 do art. 12
do Decreto 8.789, de 29/6/2016.

28 Cfr. MARQUES, José Frederico. Ensaio sobre a jurisdigéo voluntdria, Campinas: Millennim, 2000, p. 61.

9



V - coordenar as atividades relacionadas ao Sinter, sendo permitido convidar especialistas e
representantes de entes publicos e privados para emitir pareceres, fornecer-lhe informacgdes ou constituir
grupos de trabalhos destinados ao aprimoramento do sistema; e

VI - expedir normas complementares ao cumprimento do disposto neste Decreto.

Paragrafo Unico. Ato conjunto!? dos Ministros de Estado da Fazenda e do Planejamento, Orgamento e
Gestdo estabelecera diretrizes e politicas gerais a serem observadas na administracdo do Sinter.

2l _ o “ato conjunto” foi baixado? Trata-se da Portaria Interministerial 553,de 18/12/2017 (DOU de
9/12/2017 — Ed. 242, se¢do 1, p. 100) que estabeleceu as diretrizes e politicas gerais a serem observadas na
administragdo do SINTER?

Temas para debates

1. O conjunto regulamentar pode restringir-se simplesmente a constituicdo de um cadastro técnico
multifinalitario coordenado com os Registros Imobilidrios brasileiros, referenciados pelo CNM (Cédigo
Nacional da Matricula (art. 235-A da LRP).

Artigo 52

Art. 52 Os servicos de registros publicos disponibilizardo a administracdo publica federal, sem 6nus,
documentos nato digitais estruturados que identifiqguem a situacdo juridica do imdvel, do titulo ou do
documento registrado, na forma estabelecida pelo Manual Operacional 31,

(11 _ Registro a latere do Registro Publico. Desde o inicio apontamos para o excesso regulamentar
representado pelo art. 52 sob comento. A epigrafe do Decreto trata da regulamentagdo do art. 41 da Lei n?
11.977, de 7 de julho de 2009 — dispositivo este que nao alude a entrega dos dados que representam a
“situagdo juridica” dos imdveis. Revelar a situagdo juridica dos imdveis é a missdo essencial do Registro de
Imdveis brasileiro. O art. 41 prevé intercambios de dados — e ndo assimilagdo da base integral do Registro
de Imdveis.

[1-Al — IntercaAmbio de dados X concentrag¢do. O acesso a base de dados do SREI pela administracdo, sem
Onus ou outras exigéncias, parece indiscutivel com o quadro legal posto em vigor. Todavia, isso ndo resolve
o problema da RFB. Sabemos que a inteligéncia fiscal deseja operar com uma massa de dados (big data) do
Registro de Imdveis brasileiro. Partamos de um principio: uma coisa é o acesso; outra, muito diferente é a
obtengdo e concentragdo dos dados registrais no ambito da RFB (ou das Centrais Estaduais) com finalidades
que extrapolam a policia fazendaria. Aqui surge a ideia da s-DOI (Super DOI).

[1-8] — A quem compete implementar o SREI (art. 41 da Lei 11.977/2009)? Diz a lei federal, que o decreto
procurou regulamentar, que o SREI sera instituido pelos préprios servigos de registros publicos imobiliarios
de que trata a Lei 6.015/1973, “observados os prazos e condigdes previstas em regulamento”. S3o os
préprios servigos de Registro de Imdveis que devem instituir o Registro de Iméveis eletrénico — ndo 6rgaos
fazendarios da administragdo publica federal. O referido art. 41 da Lei 11.977/2009 — que o decreto buscou
regulamentar — reza que somente “a partir da implementagdo do sistema de registro eletronico de que
trata o art. 37”, os “servigos de registros publicos disponibilizardo ao Poder Judicidrio e ao Poder Executivo
federal, por meio eletrénico e sem 6nus, o acesso as informagGes constantes de seus bancos de dados”. A
parte final da oragdo é reveladora da fonte dos dados: seus [dos préprios cartérios] bancos de dados. Além
disso, estabelece um marco temporal para sua efetividade: “a partir da implementagdo do sistema de
registro eletrdnico”. E necessario que a Eg. Corregedoria-Nacional do CNJ regulamente o SREI para que haja
a efetiva disponibilizagdo dos dados a administragdo publica federal (§§ 62 e 72 do art. 76 da Lei
13.465/2017)

[1-C] - SREI — implementacdo e operagdo. A Lei 13.465/2016 confirmou o entendimento acima esposado. O
SREI estara a cargo do ONR — Operador Nacional do Registro de Imdveis eletrénico, que promovera a
implementagdo e operagdo do sistema (art. 76).
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[-D1- A regulamentagdo do SREI. A regulamentagdo do Registro Eletrénico é do Poder Judiciario?’.

§ 12 As informag&es de que trata o caput serdo atualizadas a cada ato registral [?, assinadas digitalmente
pelo Oficial de Registro ou por preposto autorizado e enviadas ao Sinter pela internet, no prazo
estabelecido pelo Manual Operacional.

(2] _ A s-DOI (Super DOI). A RFB pode, por meio de atos normativos, regulamentar o disposto no art. 15 do
Decreto-Lei 1.510, de 27/12/1976 e art. 82 da Lei 10.426, de 24/4/2002 (Decreto 9.580, de 22/11/2018),
criando uma “Super-DOI”, com os requisitos que entender cabiveis, que serd transmitida real time
sucessivamente a prética do ato de registro ou de averbagdo3°. Neste caso, ndo haveria infringéncia a ordem
constitucional, nem tampouco qualquer abalo de excesso regulamentar. Nesse caso, ndo se constituird uma
base de dados redundante (SREI e SINTER), nem se vulnerariam os dados mantidos nos cartdrios, e se
dariam os elementos indispensdveis para a inteligéncia fazendaria.

§ 22 O prazo de caréncia ¥ para o inicio do envio das informacdes de que trata o caput serd de um ano,
contado da data de publicagdo da primeira versdao do Manual Operacional.

B8] — Manual operacional — vigéncia. O Manual Operacional foi publicado pela Portaria RFB 1.091, de
20/7/2018. Estima-se que o prazo inicial se conte da data da publicagdo da referida portaria, o que faria
com que o inicio do Projeto SINTER se desse a partir de julho deste ano. Mas ha imensas dificuldades, como,
por exemplo, (a) alteracdo e especificagdo de sistemas informaticos para transmissdo dos dados exigiveis
pelo MO. Quem financiard o seu desenvolvimento? (v. comentdrios ao art. 14, infra); (b) informagdes que
ndo sdo exigiveis pela LRP (art. 176), como as referidas no § 39, abaixo, e art. 13 do Decreto do SINTER; (c)
pesquisa, depuragdo e conformagao da situagao juridica de todos os imdveis matriculados ou transcritos no
Registro de Imdveis (art. 52). Quem custeara esse trabalho? O drgdo fazendario ndo pode impor deveres e
obrigagdes por meio de manuais operacionais.

§ 32 Os critérios para a identificagcdo do imével e do negdcio juridico poderdo abranger outras informacdes
4l que sirvam para fins de estatistica ©°.

[4] — “Outras informagdes”. Quais serdo as “outras informagdes” para fins de estatistica? Teoricamente, se
todos os dados estruturados estardo na base da RFB, quais outros dados serdo exigiveis? Havera mais uma
atribuicado de tarefa ao Oficial ndo prevista em lei?

[5] — Estatistica. V. comentarios ao art. 13, infra.

§ 49 O descumprimento do disposto neste artigo ensejara representagdo ao Poder Judicidrio para
aplicagdo das penas previstas nos incisos Il a IV do caput do art. 32 da Lei n2 8.935, de 18 de novembro de
1994 Bl

29 As referéncias bdsicas podem ser revisitadas aqui: (1) TAVARES. André Ramos. Consulta sobre o Decreto Presidencial
n. 8.764/2016 — legitimidade e adequacdo ao sistema juridico-constitucional. Sistema Nacional de Informagdes
Territoriais — SINTER. Sdo Paulo: AMB, 2017, 39p. Acesso: http://bit.ly/2VbCctM. (2) GRUBER. Rafael Ricardo. Registro
Eletrénico de Imdveis, Cadastros e Sinter: Interconexdo sem Submissdo. Sdo Paulo: Thomson, in RDI 81, jul./dez., 2016,
p. 10. Acesso: http://bit.ly/2HaBVTY. (3) SANTOS. Emanuel Costa. SINTER: a Federagdo, o Judicidrio e os Registros
Publicos. 3/4/2014. Acesso: http://bit.ly/2DVafiW. (4) TABAK. Benjamin Miranda. DAYRELL. Cristiano de Castro. Uma
andlise econémica do sistema nacional de informagdes territoriais (SINTER): um problema de direito de propriedade.
In Revista de Direito da Cidade. vol. 9, n2 4, 2017. Acesso: http://bit.ly/2H7yw7c. (5) JACOMINO. Sérgio. CRUZ. Nataly.
Registro de Imdveis Eletrénico - Competéncia regulamentar do Poder Judicidrio. Acesso: http://bit.ly/2DYbpus.

30 O Decreto-Lei 1.510, de 27/12/1976 tratou no art. 15 de informag¢des que possam caracterizar “aquisi¢do ou
alienagdo de imdveis por pessoas fisicas”. Ja o § 12 do art. 22 do Decreto-Lei 1.381, de 23/12/1974 especifica o que
se entende por aquisicdo e alienagdo: “Caracterizam-se a aquisi¢do e a alienagdo pelos atos de compra e venda, de
permuta, de transferéncia do dominio util de imdveis foreiros, de cessdo de direitos, de promessas dessas operagoes,
de adjudicagdo ou arrematagdo em hasta publica, pela procuragdo em causa prépria, ou por outros contratos afins
em que haja transmissdo de imdveis ou de direitos sobre imdveis”. Jd 0 § 12 do art. 71 da Lei 9.532, de 10/12/1997
estendeu a exigéncia para as pessoas juridicas. Por fim, a Lei 10.426, de 24/4/2002 ampliou o escopo das informagdes
alcangando “operagGes imobilidrias anotadas, averbadas, lavradas, matriculadas ou registradas” nos Registro de
Imdveis (art. 82).
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I5] — Penas aplicaveis ao registrador. A previsdo é draconiana. Multa e perda da delegacdo cumuladas? Se
estivermos no contexto da DOI, hd um quadro normativo3! em que as obrigacdes acessdrias vém previstas
expressamente no CTN (§§ 2% 32 do art. 113 c.c. art. 115) e podem ser convertidas em multa32. Ou seja:
para impor a obrigacdo acesséria de produzir a DOI, bem como sancionar a ndo-entrega ou atraso da
declaragdo, a RFB conta com expressa previsdo legal. Todavia, ndo para o caso do SINTER. Ndo nos
esquegamos que permitir o acesso aos dados do Registro de Imdveis (art. 41 da Lei 11.977/2009 c.c.§ 62 do
art. 76 da Lei 13.465/2016) ndo é o mesmo que constituir uma base dados ao lado do sistema legal
constitucional. Como ja enfatizamos, “acesso” ndo é o mesmo que “envio” sistematico e ordenado de todas
as informagdes do RI. Em suma, falta base legal para imputar (ou sugerir) a presumida falta de envio da base
de dados a RFB.

Artigo 6°

Art. 62 A Secretaria da Receita Federal do Brasil instituira comités tematicos para elaboragado e atualizagao
do Manual Operacional, que poderdo ser integrados por especialistas dos 6rgdos e das entidades publicas
envolvidos nas solu¢des compartilhadas.

§ 12 O comité tematico relacionado as informagGes registrais contard com representantes dos servigos de
registros publicos Y indicados pelo Conselho Nacional de Justica.

[1] — Representantes do RI. Os representantes do Registro de Iméveis ndo foram os que tiveram assento nas
discussGes e aprovagdo do Manual Operacional. Basta verificar os oficios encaminhados tanto pela
ANOREG-BR, como pelo IRIB ao CNJ. A aprovagdo do MO por representantes que nao detinham a delegagao
da categoria profissional, por suas entidades de representagdo, empana o processo. Ndo se olvida o fato de
que a RFB poderia indicar tantos representantes quantos julgasse necessarios para debater e aprofundar as
questdes relacionadas ao SINTER, mas ndo se observou o paragrafo aqui comentado.

§ 2 2 O comité tematico relacionado as informagdes geoespaciais contard com representantes indicados
pelo Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestdo [,

[2] — Informagdes geoespaciais. N3o had noticias da constituicio de “comités teméticos” relacionados a
informagdes geoespaciais. Esse serd mais um indicativo de que os objetivos enunciados no decreto ndo
revelam os reais interesses envolvidos na regulamentagdo do SINTER.

§ 32 Os comités tematicos publicardo na internet os seus atos por meio de resolugdes.

Artigo 7°

Art. 72 O acesso dos drgdos e das entidades da administracdo publica federal as centrais de servigos
eletrénicos compartilhados de registradores M para operagdes de consulta, visualizacdo eletrénica de
matriculas e de titulos, requisicdo e resposta sera operado exclusivamente por meio de interface do
Sinter, que sera responsavel pela habilitacdo, pela identificacdo e pelo controle de acesso de seus
usuarios.

1l — Centrais estaduais X ONR. O dispositivo foi revogado pelo disposto no § 72 do art. 76 da Lei
13.465/2017. A administragdo publica federal acessara as informagdes do SREI por meio do SINTER “na
forma de regulamento”. A lei é clara: o SREI “serd implementado e operado, em ambito nacional, pelo
Operador Nacional do Sistema de Registro Eletronico de Imdveis (ONR)” (art. 76 da Lei 13.465/2017). Além
disso, e como vimos, o regulamento sera baixado pelo Poder Judiciario.

31 Cfr. art. 15 do Decreto-Lei 1.510, de 27/12/1976 com alteragBes da Lei 9.532, de 10/12/1997 (arts. 71 e 72). Lei
10.426, de 24/4/2002 (art. 82). A matéria vem regulada atualmente no Decreto 9.580, de 22/11/2018 (art. 985).

32 Cfr. art. 985 c.c. art. 1.019 do Decreto 9.580, de 22/11/2018 (IR), art. 82 e seus paragrafos da Lei 10.426/2002,
Instrucdo Normativa RFB 1.112, de 28/12/2010 (art. 69).

12



[12] — O SINTER é a “central das centrais” de registro de iméveis. Como observei no artigo SINTER — nétulas
insones33, a consolidagdo dos dados nas centrais estaduais — parada despicienda antes do destino SINTER —
enuncia os objetivos concentradores dos dados do SINTER. As centrais sdo nds ativos (e ilegais) na
concentragdo e tratamento de dados registrais. Toda a formulagdo do SREI levava em consideragdo uma
estratégia muito diversa: os dados, no SREI, ndo sdo centralizados nem em centrais, nem no Judiciario,
nem tampouco no executivo, nem mesmo no ONR. Trata-se de uma descentralizagdo baseada em
blockchain que empresta seguranga a todo o sistema.

Paragrafo Unico. A Secretaria da Receita Federal do Brasil disciplinard a politica de seguranga e os
parametros de solu¢do aplicados na comunicagdo entre o Sinter e as centrais de servigos eletrénicos
compartilhados de registradores.

Artigo 82

Art. 82 O Sinter agregard informacdes registrais, cadastrais, fiscais e geoespaciais provenientes de érgdos
e entidades da administracdo publica direta e indireta da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios, dos servigos de registros publicos e de pessoas juridicas de direito privado.

§ 12 Cada imodvel terd um identificador univoco em ambito nacional, com estrutura especificada no
Manual Operacional [,

1] — Identificador nacional dos iméveis. A lei 6.015/1973 (LRP, art. 235-A) instituiu o Cédigo Nacional de
Matricula (CNM). Este é o cddigo nacional que servira de base para todos os operadores do sistema registral
brasileiro. O decreto parece incorrer num erro comum que é confundir parcela com imével. Se o objetivo
do SINTER é constituir um cadastro nacional dos iméveis (com todos os problemas que isso supde e que ndo
€ o caso de aprofundar aqui) deve focar na parcela — ndo no imével34. A especificagdo, nesse ponto, esta
incorreta. Vide § 12 do art. 92 deste diploma.

§ 22 As informacdes de que trata o caput relativas a valoragdo de imdveis serfo consolidadas no Sinter 2,
inclusive para subsidiar o calculo do indice de Precos de Iméveis a que se refere o Decreto n? 7.565, de
15 de setembro de 2011.

12 — indice de pregos dos iméveis. A atribuicdo legal para a formagéo de indice de precos é do IBGE, ndo o
6rgdo da administragdo fazendaria (Decreto n2 7.565 de 15/9/2011).

§ 32 0 acesso e o fornecimento de informagdes geoespaciais de que trata o caput serdo realizados por
meio de geosservicos e o Sinter podera prover, em carater tempordrio, mediante convénio firmado na
forma prevista no inciso Ill do caput do art. 49, infraestrutura de hospedagem para entes publicos
produtores e mantenedores de dados geoespaciais enquanto ndo dispuserem de recursos tecnolégicos,
financeiros ou administrativos para disponibilizar seus dados conforme preconiza a Infraestrutura
Nacional de Dados Espaciais - Inde.

: 0
Artigo 9°
Art. 92 As informacgBes cadastrais e geoespaciais serdo integradas em niveis graficos de mapeamento

georreferenciado (camadas), embasadas no levantamento dos limites das parcelas cadastrais.

§ 19 Para fins do disposto neste Decreto, parcelas cadastrais sdo unidades do cadastro que identificam
areas com regimes juridicos distintos [,

33V, https://cartorios.org/2019/08/01/sinter-notulas-insones/

34 A parcela cadastral é a menor unidade do cadastro, definida como uma parte contigua da superficie terrestre com
regime juridico Unico. Um imdvel pode se constituir de varias parcelas, mas uma parcela refere-se a um tnico imdvel.
V. PHILIPS. Jirgen. In Diretrizes para a criagdo, instituicdo e atualizagdo do cadastro territorial multifinalitario nos
municipios brasileiros - Manual de Apoio. Brasilia: Ministério das Cidades, 2009. p. 16 et seq.
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§ 22 Bens publicos ndo registrados, como terras devolutas, vias publicas, pracgas, lagos e rios navegaveis
também sdo modelados por parcelas cadastrais 1.

§ 392 Os padrdes de bases cartograficas, de dados georreferenciados e de metadados deverdo estar em
conformidade com o disposto nas normas técnicas da Comissdao Nacional de Cartografia - Concar.

11 - Parcelas — expressdes cadastrais. Os bens publicos sujeitam-se ao Registro, como destacado abaixo.
Podera haver mais de uma parcela referindo-se a um mesmo imével.

121 - Bens publicos. Os bens publicos da Unido serdo objeto de registro no RGI competente (art. 172 do Dec.-
Lei 9.760, de 5/9/1946).

Artigo 10°

Art. 10. Os 6rgdos e entidades da administracdo publica federal poderdo estabelecer critérios de
planejamento e de gestao territorial na forma de cadastros tematicos no Sinter.

§ 12 Para fins do disposto neste Decreto, considera-se cadastro tematico o conjunto de informacdes sobre
determinado tema relacionado as informacgdes territoriais, tais como os cadastros fiscais, fundiarios,
geoambientais, de logradouros, de infraestrutura, de rede viaria, de zoneamento das areas de risco e de
seguranca publica.

§ 22 Os cadastros temadticos deverdo ser fornecidos por geosservigos, conforme preconizado pela Inde.

§ 32 O Manual Operacional definird os perfis de acesso e a interface de programacdo de aplicativos para
a criacdo de cadastros tematicos e parcelas cadastrais.

§ 42 Os 6rgdos e as entidades da administracdo publica federal firmardo termo de adesdo em convénio
com a finalidade especifica de desenvolverem camadas tematicas de seu interesse no Sinter e assumirdo
os custos de desenvolvimento e produgao.

§ 52 O 6rgdo da administracdo publica federal responsavel por cadastro tematico identificard, entre as
informacdes de seu cadastro, aquelas que poderao ser compartilhadas com outros érgdos e aquelas com
restricdo por sigilo, observada a legislagdo que rege o acesso a informacgdes.

Artigo 11

Art. 11. Com base nos dados enviados pelos servigos de registros publicos, o Sinter criard uma camada
temdtica destinada ao cadastramento das aquisicdes e dos arrendamentos de d&reas rurais por
estrangeiros, na qual estardo inclusas as empresas brasileiras com participa¢do estrangeira majoritaria, e
por pessoas fisicas casadas ou em unido estavel com estrangeiro em regime de comunhao de bens, ainda
que inaplicdveis as restricdes estabelecidas na Lei n2 5.709, de 7 de outubro de 1971, e no Decreto n?
74.965, de 26 de novembro de 1974 [,

[1] — Cadastro de aquisigdo de imdveis por estrangeiros. A constituigdo do cadastro compete aos proprios
cartorios de registro de imdveis (art. 102 da Lei 5.709, de 7/10/1971 c.c. art. 15 do Decreto 74.965, de
26/11/1974). Além do registro a ser feito no préprio RGI (agora SREI) o préprio Judicidrio deve empreender
um controle (art. 11 da lei referida)3®. Esse controle compete legalmente aos registradores.

35 V. PP CN-CNJ 0002981-80.2010.2.00.0000 em que é requerente o Ministério Publico Federal - 52 Camara de
Coordenacdo e Revisdo - Patrimonio Publico e Social.
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Artigo 12

Art. 12. O Sinter disponibilizara aos registradores de iméveis e notérios ! acesso a ferramenta gréafica de
visualizagdo dos poligonos limitrofes de imdveis sobrepostos as imagens georreferenciadas, e lhes
permitird obter informagGes cadastrais e geoespaciais de interesse para os atos praticados em suas
serventias.

[1] — Bases graficas. O acesso é uma ferramenta util. O problema é a profusdo de cadastros tematicos
distribuidos em iniUmeros 6rgdos da administragdo publica — fato observado (e condenado) pelo TCU3®.

Artigo 13

Art. 13. As informacgdes estatisticas, conjunturais e estruturais relativas aos mercados mobiliario e
imobilidrio e aquelas relativas as garantias constituidas em operagGes de crédito serdo processadas pelo
Sinter, em conformidade com os dados remetidos pelos servigcos de registros publicos, de forma a
possibilitar ao Banco Central do Brasil a consulta unificada, em ambito nacional, das informacGes relativas
ao crédito e ao acesso as informagdes necessarias ao desempenho de suas atribui¢des 1.

1l — Dados estatisticos e indices do crédito imobilidrio. Os dados estatisticos estdo previstos na
regulamentacgdo do SREI pelo CNJ37. Além disso, o IRIB, para dar cumprimento a Recomendacdo 14/2014
do CNJ, especificou um sistema de geragdo de dados estatisticos e indices imobilidrios de todas as operagdes
no territério nacional que serd apresentado ao CNJ para regulamentagdo.

Artigo 14

Art. 14. O investimento e o custeio [ relativos ao desenvolvimento, a manutengdo, a operac¢do, ao
intercambio e ao acesso a bancos de dados e as demais atividades de tecnologia da informacado inerentes
ao Sinter serdo atendidos por plano orgamentario 1? especifico sob gest3o da Secretaria da Receita Federal
do Brasil.

1] — Investimento e custeio. Aludiu-se, acima, ao investimento necessario para conformar-se as regras
estabelecidas pelo Manual Operacional do SINTER. Este é um tema espinhoso. Quem vai financiar a
reestruturacdo da base registral (hoje mormente mantida e conservada em livros manuscritos ou
mecanizados), com seus atos lavrados em forma narrativa (inc. | do art. 231 da LRP)? Além disso, como se
vai financiar a conversdo de dados para conformarem-se aos padr&es estabelecidos pelo SINTER? O padrao
do MO ndo é o padrdo adotado por milhares de serventias espalhadas no territério nacional. Como conviver
com modelos infraestruturais dispares? Quem vai financiar a compra de equipamentos necessarios para
OCR e conversdo de dados para a plataforma do SINTER?

[2] — Dotagdo orgamentaria. Custeio do sistema. O inc. VI, “a”, do art. 84 da Constituicdo Federal reza que
“compete ao Executivo dispor sobre organizagdo e funcionamento da administragdo federal, quando nao
implicar aumento de despesa”. Como resolver? Como financiar a execugdo de tarefas relativas a atribuigdes
a delegatérios privados?

36 A profusdo de cadastros foi objeto de exame pelo Tribunal de Contas da Unido. O acérddo trata do tema da
governanga de solos em dreas ndo urbanas e critica a grande quantidade de regras sobre o tema e vasta gama de
instituicbes governamentais dispersas sem clara delimitagdo de fungbes. TCU — acérddo 1.942/2015.

37 V. UNGER. Adriana J. BERNAL. Volnys. SREI Sistema de Registro Eletrénico Imobilidrio Parte 1 - Introdug¢do ao
Sistema de Registro Eletrénico Imobilidrio. Sdo Paulo: LSITec/CNJ, item 3.3.1, p. 17: “A base estatistica é mantida pelo
SAEC com dados estatisticos sobre a operagao dos cartérios e, também, para consolidagdo de dados entre cartérios
como, por exemplo, percentual de propriedade de estrangeiros. A base estatistica é mantida pelo SAEC com dados
estatisticos sobre a operagdo dos cartérios e, também, para consolidagdo de dados entre cartérios como, por
exemplo, percentual de propriedade de estrangeiros”. V. tb. Item 3.4.1, op. cit. p. 18 e fig. 4 p. 19.
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Artigo 15

Art. 15. Este Decreto entra em vigor na data de sua publicacdo.

Conclusoes

1. Registro é Registro — Cadastro é Cadastro. E comum a ideia atécnica de que ambas as instituicdes
devam ser integradas em camadas (layers) num sé sistema de gestdo territorial. Esse é o modelo
do SINTER. Nesses casos 0 que ocorre na pratica é a assimilagdo de uma instituicdo por outra,
com entrega de todos os dados estruturados para um oérgdo central (SINTER) ou estadual
(CENTRAIS). Esse modelo esta na contramdo das tendéncias internacionais que buscam a
interoperatividade. O Cadastro e o Registro devem coordenar-se, mas nao se assimilarem um ao
outro.

Proposta: A ideia que poderia ser desenvolvida é de se pavimentar um canal de coordenagao
entre o Registro de Imdveis e o SINTER, a exemplo do que ocorre com o georreferenciamento dos
imoveis rurais38. O elo seria 0 CNM — Cddigo Nacional de Matricula.

2. Super-DOI —-s-DOI. A consulta aos dados do registro nao satisfaz a RFB, que necessita dos dados
integrais (como especificado no MO) para aplicacdo de algoritmos de IA e big data. Os dados da
s-DOI podem municiar a RFB para todos os fins de fiscalizagdo e base da inteligéncia fiscal. Ndo
é necessario reinventar a roda. A DOI conta com expressa previsdo legal e se coaduna
perfeitamente com o sistema de protegdo e tutela dos interesses privados albergados no
Registro de Imdveis. Ndo é necessdrio mais do que subordinar o SINTER, no que diz respeito aos
Registros de Imodveis, a infraestrutura legal e regulamentar das DOI’s.

3. Acesso aos dados registrais. O quadro legal do SREI e do ONR define e esclarece muito bem os
papeis que cada um desempenhara no relacionamento interinstitucional (RFB e o Registro de
Imdveis). O “acesso as informagdes constantes de seus [rectius: dos proprios Registros de
Imdveis] bancos de dados” se dara pelo compartilhamento de indices com sua projecdo reflexa
no SINTER por intermédio do CNM. Na documentac¢do do SREI, essa interconexdo ja foi antevista
e expressamente prevista®®. Ela foi reproduzida no articulado da Lei 13.465/2017%.
Recentemente, 0 mesmo padrdo foi reiterado na LGPDP (Lei 13.709, de 14/8/2018) que, em seu
artigo 23, no § 59, dispds que os registros imobiliarios “devem fornecer acesso aos dados por
meio eletronico para a administragao publica, tendo em vista as finalidades de que trata o caput
deste artigo”. Calha aludir, de passagem, que que os Registros Publicos sdo modelados nos
conceito de privacy by design e os seus dados devem ser mantidos no seio da préprio serventia,
por todas as razdes ja expostas.

4. Intercambio X centralizacdo de dados. O acesso a base de dados do SREI, sem O6nus ou outras
exigéncias, parece indiscutivel com o quadro legal posto em vigor. Todavia, isso ndo resolve o
problema da RFB. Sabemos que a inteligéncia fiscal deseja operar com uma massa de dados do
Registro de Imdveis brasileiro. Partamos de um principio: uma coisa é o acesso; outra, muito
diferente é a obtengdo e concentragdo dos dados registrais no ambito da RFB (ou das Centrais
Estaduais) com finalidades que extrapolam a policia fazendaria.

38y, §72do art. 22 da Lei 4.947, de 6/4/1966 c.c. art. 42 do Decreto 4.449, de 30/10/2002.
39y, item 3.2 do documento referido na nota 23, supra, p. 14 et seq.

40y, §§ 62 e 72 do art. 76 da Lei 13.465/2017.
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