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rResumo: O artigo analisa a relagdo entre a inteligéncia artificial, a tecnologia e as serventias extrajudiciais, mais conhecidas
como “cartérios”. No sistema adotado no Brasil, a atividade cartoraria esta presente em diversos atos da vida do brasileiro,
desde o nascimento até o registro imobilidrio. Tem-se o objetivo de revisitar o processo de modernizac¢ao dos cartérios

até o momento atual, em que se discute a utilizacao da inteligéncia artificial. E uma andlise dogmética, em um primeiro
momento, com a posterior avaliagao critica, examinando-se os desdobramentos e as possibilidades de aplicacdo da
inteligéncia artificial no contexto da interface entre cidadaos e os servigos cartorarios. Para cumprir o objetivo geral do
artigo, as metodologias de andlise de dados utilizadas se baseiam na vertente juridico-social, com o método dedutivo
como metodologia de pesquisa. Os resultados demonstram mais duvidas do que respostas, principalmente pela novidade
da tematica. Conclui-se que o ideal sera a conciliagdo entre o sistema notarial/registral e a inteligéncia artificial, de forma
conjugada para que ambos evoluam.
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Artificial intelligence, technology and extrajudicial services

ABSTRACT The article analyzes the relationship between artificial intelligence, technology and notary/registral services, bet-
ter known as “notaries” or “registries”. In the system adopted in Brazil, the notary/registral activity is present in several acts of
Brazilian life, from birth to land registration. The aim is to resume the modernization process of this system up to the present
moment, in which the use of artificial intelligence is discussed. It is a dogmatic analysis, at first, with subsequent criticism,
analyzing the consequences and possibilities of applying artificial intelligence in this field. The results show more questions
than answers, mainly due to the novelty of the theme. It is concluded that the ideal will be the conciliation between the
notary/registral system and artificial intelligence, in a conjugated way so that both evolve. The methodological option is the
legal-social aspect ad the scientific reasoning is the deductive one.
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1o I

Introdugdo

s serventias extrajudiciais ou, simplesmente, os “cartdrios”, como sio conhe-

cidos pela maioria da populagdo, sempre fizeram parte do cotidiano brasileiro.
Atividades como reconhecer firma de uma assinatura; autenticar documentos; casar-se
ou divorciar-se; registrar o nascimento de um(a) filho(a) ou um 6bito de um familiar;
celebrar escritura ptiblica de compra e venda de um imével e, posteriormente, levar tal
documento para o registro imobilidrio; entre tantos outros exemplos desse cotidiano,
perpassam a vida de cada cidadao, de seu nascimento ao 6bito, mesmo que historica-
mente esses momentos sejam vistos como desnecessarios, com longas filas e tempo
de espera elevado. A fim de apresentar este percurso, a metodologia serd analitica
e descritiva, ou seja, ird perpassar, sucintamente, toda a trajetéria, demonstrando de
“onde viemos” e “para onde vamos”.

O objetivo geral deste artigo é mostrar a mudanca desse cenario, demonstrando
que as serventias extrajudiciais passaram — e estio passando — por um processo de mo-
dernizacio, inserindo, cada vez mais, a tecnologia no desempenho de suas atribuicoes.
E uma construgio que nio é de hoje ainda se encontra em fase de implementacio e de
aperfeicoamento.

A fim de apresentar tal percurso, a metodologia utilizada no artigo sera analitica
e descritiva, ou seja, ird perpassar, sucintamente, por toda a trajetéria dos cartérios,
demonstrando as origens e o que estd por vir. Por certo, a discussio sobre o futuro
ainda carrega mais perguntas do que respostas, especialmente no tocante a utilizacao
da inteligéncia artificial no &mbito das serventias extrajudiciais, o que também sera
objeto de anilise neste ensaio.

No primeiro tépico, sera feita a apresentacdo das serventias extrajudiciais, de for-
ma propedéutica e com o fim de demonstrar a construgdo — conceitual, histérica e
sistémica — da atividade notarial e registral. Além disso, discutir-se-4 a importancia
dessa fungio para a sociedade, em seu viés social e econémico. No segundo tépico,
iniciar-se-3 a andlise sobre a relagdo entre a tecnologia e a atividade delegada, em uma
exposicao dogmatica sobre a tematica. Por fim, adentrar-se-4 na tematica da inteligén-
cia artificial, buscando uma correla¢do com a atividade notarial e registral.

A op¢io metodolégica do artigo, para fins de anlise de dados, se configura na
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vertente juridico-social, uma vez que compreende o fenémeno juridico no ambiente
social mais amplo (Gustin; Dias; Nicicio, 2020, p. 65). Por sua vez, o raciocinio cien-
tifico estd amparado no método dedutivo, ji que se parte de premissas gerais para, no

decorrer do texto, tecer consideragdes especificas (Gustin; Dias; Nicacio, 2020, p. 71).

A origem das serventias extrajudiciais no Brasil

Existem, no Brasil, mais de treze mil serventias extrajudiciais, presentes em to-
dos os municipios brasileiros (CNJ, 2023). Os cartdrios se configuram como uma das
institui¢oes mais longinquas e bem-estruturadas da ordem juridico-social do pais, pre-
sentes desde o Brasil-colonia (Tutikian, 2011), embora n3o se enquadrem como uma
singularidade brasileira, ja que se trata de instituto mundialmente arcaico, presente
desde os primérdios romano-egipcios (Lago, 2022).

Na estrutura juridica mundial, existem trés classificacdes predominantes para se
definir a organizag¢do notarial: o Notariado Administrativo’, o Notariado Anglo-Saxao>
e o Notariado Latino, tendo sido este tiltimo modelo o adotado pelo sistema brasileiro.
O notério do tipo latino é um profissional do Direito, titular de func¢do pablica, nome-
ado pelo Estado para conferir autenticidade aos atos e negdcios juridicos contidos nos
documentos que produz, e orientar e assessorar os usudrios, com imparcialidade e
independéncia (UINL, 2023).

O sistema do notariado latino, ao contrario do que o proéprio nome pode sugerir,
est4 presente na maior parte do mundo e nio somente nos paises de lingua latina. E
adotado em mais de 120 paises, abrangendo dois ter¢os da populagdo mundial e mais
de 60% do Produto Interno Bruto (PIB) do planeta (UINL, 2023). A seguir, sera feita
uma andlise — propedéutica e sucinta, como nio poderia ser diferente — da estrutura
desse sistema, suas principais caracteristicas e principios, com alguns pontos contro-
vertidos na doutrina e jurisprudéncia.

Na sistematica latina, a atividade notarial/registral n3o é de base judicial, nem ad-
ministrativa, pois se trata de profissional do Direito que exerce em carater privado e

com independéncia a fungado publica delegada pelo Estado, e, por isso, por isso, nao
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1 E o modelo carac-
teristicos dos paises socia-
listas, em que o notario
se encontrava inserido na
estrutura hierdrquica e bu-
rocratica do Estado, sendo
um mero funcionirio ou
empregado estatal. Caiu
em desuso com o declinio

dos

encontra-se praticamente

paises socialistas e
extinto. (Kumpel, 2017, p.
112)

2 No sistema anglo-
-saxdo, a figura do notary
se limita a identificar os
subscritores do documen-
to, a reconhecer a assinatu-
ra, a apor o respectivo selo
e assinatura no documen-
to, sem receber ou inter-
pretar qualquer declarac¢do
de vontade dos particu-
lares. E o modelo vigente
na common law, em que
a oralidade assume um
papel muito mais impor-
tante, ja que as leis escritas
possuem fungdo secunda-
ria, apenas auxiliando a es-
clarecer o costume. Desta
feita, o papel do notario e
registrador é bem menos
importante, podendo tal
fun¢do ser exercida por
particulares, sem necessi-
dade de formagao juridica,
sendo que a intervengio
notarial é, na maioria das
vezes, superveniente a
existéncia do documento.
(Kumpel, 2017, p. 110-111)
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3 Art. 236 da Cons-
tituicdo da Republica de
1988.

4 Cf. ADI MC nffl
1.926/PE (Dje. 10 set.
1999); ADI MC nffl 1.378/
ES (Dje. 30 maio. 1997);
ADI MC nffl 1.444/PR Dje
29 ago. 1997); ADI nffl
1.709/MT.

5 Ha divergéncia dou-
trinaria nesse sentido, mas
se optou por trazer a posi-
¢do majoritaria e vigente
no atual ordenamento juri-
dico, conforme artigo 22 da
Lei nffl 8.935/1994.
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integra a estrutura estatal (Rodrigues, 2022, p. 858). Ora regida por normas de Direito
Publico, ora por normas de Direito Privado. Dip (apud Loureiro, 2019, p. 56) conceitua
essa dualidade como “binémio-tensivo” da atividade notarial e registral, o que deman-
da uma qualifica¢do juridica ainda maior do titular da serventia.

No ordenamento juridico brasileiro, a2 semelhanca da organizac¢io latina, as ativi-
dades notariais e registrais sio func¢des publicas, proprias do Estado, mas exercidas
em carater privado e mediante delegac¢do estatal’. O delegatirio possui total autonomia
organizacional, inexistindo rela¢do de hierarquia com o Estado, e, sim, de fiscalizac3o,
exercida por meio do Poder Judiciario.

A natureza juridica dos notarios e registradores era controvertida na doutrina e
na jurisprudéncia brasileiras. Nos ultimos anos, sedimentou-se que os notarios e re-
gistradores nio sdo servidores publicos, mas, sim, particulares em colaboragio com o
Estado, prestadores de um servico publico que receberam mediante delegacio.

Pelo fato de ndo serem servidores ptblicos no sentido estrito, s3o independentes na
prestagio dos seus servicos, responsaveis pelo gerenciamento técnico-administrativo
da serventia extrajudicial e remunerados exclusivamente pelos emolumentos, valores
pagos pelos usudrios e que tem natureza juridica de taxa4. Em caso de falha na presta-
¢do do servico, o cidadio pode postular indeniza¢io em face do titular do cartério, que
tem responsabilidade subijetivas, e/ou do Estado, que tem responsabilidade objetiva e
direta, o que justifica pela natureza publica da fungio exercida.

Quando se fala que a atividade notarial e registral apresenta caracteristicas em-
presariais, refere-se ao fato de que o delegatario é o responsavel por toda a gestio da
serventia, com seu gerenciamento técnico, administrativo e financeiro. Por sua vez,
Ceneviva defende que a func¢io nio deve visar ao lucro, uma vez que deveria servir
ao interesse publico, e, portanto, ndo poderia ser comparada a atividade empresarial
(Ceneviva, 2002, p. 145).

E certo que a finalidade é ptblica, mas para a consecucio de tal fim, os meios
— organizac¢do técnica, administrativa e financeira da serventia — sao semelhantes ao
de uma empresa, o que justifica tal comparag¢do. Dizer que se assemelha ao modelo
empresarial n3o é negar a finalidade puablica, mas, sim, buscar que seja cumprida de
forma ainda mais eficiente. Compreender a fungdo notarial/registral dessa forma é o

desejavel para o seu avanco e a moderniza¢io do servigo.

REV. UFMG, BELO HORIZONTE, V. 30, P. 108-131, FLUXO CONTINUO. 2023



INTELIGENCIA ARTIFICIAL, TECNOLOGIA E AS SERVENTIAS EXTRAJUDICIAIS

FILHO, JOSE OSWALDO GONGALVES DE MESQUITA; MILAGRES, MARCELO DE OLIVEIRA

O aspecto publicista da atividade notarial e registral esta ligado a sua propria na-
tureza, que é de servico publico. Apesar de ter havido a delegacdo estatal, perdura a
finalidade do interesse ptblico, haja vista a fun¢io ser ptblica, de grande importancia
para a sociedade e fazer parte da estrutura estatal.

Esse contexto justifica que o Estado continue exercendo a irrenunciavel funcao de
controle, a qual se di em dois niveis: passivo, que se da pela informagcio e fiscaliza¢io,
a ser realizada pelo Poder Judiciario; e ativo, por meio da regulamenta¢io normativa, a
qual deve ser obrigatoriamente seguida pelo delegatario (Kindel, 2007, p. 66). Quanto
a regula¢do e controle estatal perante a atividade notarial e registral, vale destacar o
seguinte trecho de Ribeiro (2009, p. 80):

[...] a atividade notarial e de registro é uma atividade juridica que estd, no Estado, muito
proxima da atividade jurisdicional. Embora n3o se desenvolva para a solugio de litigios,
como a atividade jurisdicional pura, ela é uma atividade pré-contenciosa, e deve ser utiliza-

da com um regramento puiblico eficaz, com uma regulagdo forte do Estado e uma auto-regulagdo

privada. Deve ser utilizada em beneficio dos cidaddos. (grifos nossos).

Ribeiro defende que a fiscalizagdo nio basta, devendo haver a regulagdo, que é
mais ampla e envolve a elabora¢do de normas pertinentes, a implementacio/efetivacio
desse ordenamento e, por fim, a fiscalizagdo/punicio de eventuais infracdes (Ribeiro,
2009, p. 86-95). O Estado, ao se desonerar da execucio direta e exclusiva desse servigo
publico, assume um dever de intervenc¢do para que a atividade seja bem prestada, ga-
rantindo a sua adaptabilidade e atualizagdo em face da evolugdo sociojuridica.

No cendrio brasileiro, essa regulacdo, tdo defendida por Ribeiro, da-se, sobretudo,
pela atuac¢do do Conselho Nacional de Justica (CNJ), que é responsavel pelas princi-
pais normativas relacionadas a atividade notarial e registral. Cabe destacar, ainda, as
Corregedorias de Justica Estaduais, que, além de fiscalizar as serventias extrajudiciais,
editam as normas locais.

A atua¢do do CNJ e das Corregedorias de Justica Estaduais foi essencial para a mo-
dernizacio da atividade cartoraria, que assumiram um papel de vanguarda e, a partir
das suas normativas, implementaram uma série de inova¢des mesmo antes da regula-
¢do da tematica a nivel de lei federal.

A funcido de controle estatal também se verifica na organizacio estrutural do siste-

ma notarial e registral, caracteristica tipica dos chamados notariados numerarios, nos
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6  Para aprofunda-
mento na tematica dos
principios e o direito nota-
rial e registral, sugere-se:

Kern; Costa Junior, 2022.

7 A excepcionalidade
fica por conta dos lotea-
mentos imobilidrios e das
incorporagdes  imobilia-
rias, em que é permitido
o acesso aos documentos
referentes aos empreendi-
mentos de forma direta,
independentemente de

certidao.

8 Excepcionalmente,
pode ser ativa, tal como nas
notifica¢des realizadas pe-
los notarios/registradores
para dar ciéncia ao notifi-
cado sobre algum registro,
averbagdo ou procedimento
que lhe diga respeito.
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quais o Estado deve determinar o niimero de serventias existentes e suas principais
caracteristicas. O Supremo Tribunal Federal (STF), por meio da A¢do Direta de Incons-
titucionalidade (ADI) nffl 4.140/GO, definiu que é responsabilidade do ente federativo
estadual: a definic¢io e organizac¢do das serventias; a cria¢do ou extingio dos cartorios;
e a defini¢do do niimero de serventias em determinado municipio e, como um todo,
no estado.

Com rela¢do aos principios norteadores da atividade, serdo apresentados apenas
dois — a publicidade e a rogacio — por entender-se que s3o os de maior correlagio com
o processo de modernizag¢do da fungdo. Ressaltando que nio ha qualquer pretensio de
prolongar-se na tematica®.

O primeiro deles, como n3o poderia ser diferente, é o principio da publicidade,
fundamento basilar da atividade notarial e registral. Para Lopes, a publicidade trans-
cende a principiologia, tratando-se de utilidade juridico-social, publicizando e/ou
criando relag¢des juridicas e direitos (Lopes, 1997, p. 18).

A publicidade é universal, destinando-se a toda e qualquer pessoa, independente-
mente de interesse direito ou indireto (Ceneviva, 1979, p. 68). Em regra, é indireta,
sendo obtida por meio de certid3o’; e passiva, ja que o interessado que deve procurar o
servi¢o para obter alguma informagdo®. Com a incorporagdo da tecnologia a atividade
delegada, a publicidade se tornou mais ampla e acessivel, alargando, ainda mais, a
importincia desse principio dos registros (Almeida, 1966) .

Vale destacar, ainda, o principio da roga¢io ou da instincia, que determina que os
delegatirios nio podem atuar de oficio. Sem solicita¢o da parte, o notario e o registra-
dor ndo podem praticar seus atos, devendo haver um requerimento — oral ou escrito
— para a sua realiza¢do. A forma como se da essa postulagdo se alterou consideravel-
mente com a modernizacio das serventias extrajudiciais, que hoje pode ser totalmente
digital, extirpando a necessidade das “idas ao cartério”, metafora mencionada na in-
troducio.

Passada a apresentacio inicial da atividade cartoraria, é imprescindivel a anélise da
fun¢do social e econédmica dos notarios e registradores, demonstrando a sua importin-
cia na sociedade. E imperioso realizar tal exposicio, j& que a fungdo notarial/registral
é, por muitas vezes, rotulada — com demasiada pressa e irrefletido descaso — como
ultrapassada velharia formal (Campilongo, 2014, p. 108) e como institui¢do existente

somente no Brasil, o que ja se demonstrou falso.
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Segundo Campilongo (2014, p. 17), a fun¢do social do notariado latino é sedimen-
tada em trés pressupostos: a criagio de ambiente propicio a produgio de eficiéncia eco-
némica; a estabiliza¢do da confianca como mecanismo de redugio da complexidade; e
0 acesso a informag¢do como garantia de legalidade, transparéncia e, principalmente,
imparcialidade. Tais premissas — eficiéncia, confianca e imparcialidade — seriam reu-
nidas a fim de garantir um cenario de menos litigiosidade, de mais credibilidade nas
institui¢Ges, com as rela¢bes juridicas pautadas pelo equilibrio e mediac¢io de terceiro
imparcial, o que é propicio ao desenvolvimento econémico e social.

A confianga é, portanto, mecanismo basilar da atividade cartoraria, sendo, ao mes-
mo tempo, paradoxal, visto que as partes confiam porque desconfiam (Campilongo,
2014, p. 22). Tal cendrio é normal nos dias de hoje, em que a dindmica empresarial
comumente envolve partes que ndo se conhecem, originarias de locais diferentes no
mundo. A atua¢io imparcial do notario, colocando esses sujeitos em rela¢io de equi-
distincia, prové confianca e seguranca negocial.

Para arrematar, é necessario colacionar trecho de Campilongo (2014, p. 93):

A institucionalizagdo da confianga reduz custos de transagdo, mitiga assimetrias de informagdo,
internaliza externalidades positivas na produgdo de escrituras e contratos adequados. No am-
biente institucional brasileiro, trata-se de regula¢io que aproxima os mercados de resulta-
dos pretendidos pelo paradigma competitivo. O Estado e o Direito, na anilise da regulagio
referente aos notérios, ndo podem ignorar os efeitos percebidos pelos mercados. (grifos

Nn0SS0S).

No idedrio comum, questionam-se os custos da atividade notarial e registral, argu-
mentando-se que seriam elevados face a importincia diminuta do servico. Arruhada
(1995) demonstra que o custo do notariado latino é muito baixo, especialmente se
comparado aos paises do sistema anglo-saxdo. A atividade notarial/registral, nesses
paises, é de importancia/atuagdo minima, o que gera uma falta de seguranca juridica
e o aumento dos custos de transagao, especialmente pela atuagdo obrigatoéria das segu-
radoras (Faria; Lacerda, 2022).

Ha, ainda, o aspecto de prevencio de litigios e de desjudicializa¢do inerente a ati-

vidade notarial e registral. Carnelutti (apud Campilongo, 2014, p. 22) define bem o
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9 A crise do subpri-
me é o nome que foi dado
ao ponto de mudanga na
economia e na cultura. Isto
é, em seu centro, o resulta-
do da bolha especulativa no
mercado imobilidrio que
comecou a estourar nos
Estados Unidos em 2006
e tem causado rupturas ao
longo de varios paises em
termos de crises financei-
ras e quebra do crédito glo-
bal. (Shiller, 2008, p. or)

n6 I

papel que se espera do notirio: “quanto mais notario, menos juiz”. O cariter ex ante
de intermedia¢do imparcial, antes de qualquer litigio, é o desejavel na sociedade atual.

Sobre a tematica, irretocavel a conclusdo de Rodrigues (2022, p. 863):

[...] o direito nio pode, nem deve, ser analisado apenas sob a 6tica da resolucio de litigios.
Mais importante que resolvé-los €, na medida do possivel, evitd-los, pacificando conflitos e assim
eliminando germes de futuras demandas. O litigio é oneroso, sua resolu¢io é demorada e
nem sempre tem o conddo de encerrar o conflito, pois as partes, mesmo apds a interven-
¢3o do Estado-juiz, com frequéncia ndo se pacificam, com a solugdo alcancada. Por isso
que deve ser visto o litigio e examinada a possibilidade de resolugio judicial como excec3o,

jamais como regra.

Por fim, destaca-se a teoria de Shiller, ganhador do Prémio Nobel de Economia,
em que o economista, ao analisar a crise do subprime?, defende que a implantacio do
notariado latino seria uma das solu¢des de longo prazo a serem adotadas nos Estados
Unidos. Fundamenta a sua defesa no papel da atividade notarial para a democratiza¢do
da informacdo e a correta instrumentalizagdo/utiliza¢3o das hipotecas (Shiller, 2008,
P- 134).

Diante do avango tecnoldgico inerente a sociedade atual, surgiu a necessidade —
ou, talvez, a obrigatoriedade — das serventias extrajudiciais se adaptarem a esta nova

realidade. Tal processo de modernizac¢io serd explorado a seguir.

A tecnologia e as serventias extrajudiciais

Viver na era digital é uma epopeia desafiadora (Nalini, 2021, p. 456). Ser adaptativo
e ndo se tornar obsoleto torna esse desafio ainda maior, raciocinio aplicavel a todos
os campos da vida pessoal e profissional. N3o poderia ser diferente com a atividade
notarial e registral, que teve de se adaptar — e ainda esta se adaptando — a tecnologia e

ao mundo moderno.
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Schwab (2016) afirma que vivemos a Quarta Revolu¢io Industrial, imersos em
uma revolucio tecnolédgica que transformou e continuar a transformar a forma como
vivemos, trabalhamos e nos relacionamentos. Diante desse cenirio, surgiu a inquie-
tacdo: como conciliar o desenvolvimento tecnolégico e a fun¢ao desempenhada pelas
serventias extrajudiciais? Como garantir a seguranca juridica inerente a funcio e, ao
mesmo tempo, modernizar-se para acompanhar os novos tempos?

Emergiu-se, entdo, a necessidade de modernizagdo do arcabouco legislativo, de
forma a regular a adaptagdo da atividade a tecnologia. Em um primeiro momento, a
contudo, a legisla¢do federal n3o atuou nesse sentido, cabendo as Corregedorias Esta-
duais e, principalmente, ao CNJ o papel de agente regulador dessas mudangas. O papel
da normativa infralegal — provimentos, resolug¢Ges, recomendacdes e consolidac¢des
normativas estaduais — foi essencial para a regula¢io e o desenvolvimento da tematica.

E importante ressaltar que inovar e modernizar n3o significa repudiar a constru-
¢3o histdrica de um sistema tao consolidado e com a fung¢io socioeconoémica que lhe
é inerente. Nalini (2021, p. 468) afirma que o passado nao precisa ser destruido, mas
reintegrado as novas tecnologias, devendo-se remodelar as mentalidades e as praticas.
Nessa mesma linha, Galligo (2021, p. 266) afirma que as serventias extrajudiciais de-
vem se adaptar a velocidade da sociedade moderna, incorporando novas tecnologias,
mas sempre sem perda da seguranca juridica.

Atuando nesse sentido, surgiram as primeiras normativas relativas a moderni-
za¢do da atividade notarial e registral. Restringe-se o escopo do artigo as normativas
editadas pelo CNJ e a legislacao federal, deixando-se de mencionar as regras editadas
pelas Corregedorias Estaduais, pela propria dificuldade e complexidade da analise a ser
realizada no dmbito nacional.

O ponto de partida foi a Recomendagdo nfll 14/2014 do CNJ, que introduziu a
ideia do Sistema de Registro de Iméveis Eletronico (SREI). Recomendou-se a ado¢io
de praticas voltadas ao registro eletronico e as centrais eletrénicas, de forma a chamar
atencdo para a tematica. Em seguida, o CNJ editou o Provimento nffl 47/2015, que
estabeleceu as primeiras diretrizes desse sistema eletrénico de registro imobilidrio.

A partir de tais normativas, emergiram as regulamentacdes a nivel estadual pelas
respectivas Corregedorias, o que foi dando amplitude a tematica. Concomitantemente,

as entidades de classe se organizaram na criacio, regulamentacio e operacionaliza¢do
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10 Destaque para a
de
Informac¢des do Registro
Civil
tada nacionalmente pelo

vanguardista Central
(CRC), regulamen-

Provimento nffl 46/2015,
em que ¢é possivel a solicita-
¢do e a execucdo de atos no
Registro Civil das Pessoas
Naturais.

11 Art. 76 da Lei nfil
13.465/2017.

12 Art. 76, (41, da
Lei nfll 13.465/2017.

13 Art. 76, {offl, da
Lei nfll 13.465/2017, que
foi introduzido pela Lei nffl
14.118/2021.
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das centrais eletronicas, nas quais passou a ser possivel a solicitacio e, até mesmo, a
realizacio on-line de alguns servicos notariais e registrais™.

No momento em que essas medidas de modernizac¢3o fervilhavam, emergiu a Lei
nffl 13.465/2017 — de ambito federal e com natureza de lei ordinaria —, que trouxe mais
alguns avancos para a tematica. A legislacio trouxe expressamente o SREI, o qual seria
implementado e operado, em ambito nacional, pelo Operador Nacional do Sistema de
Registro Eletrénico de Iméveis (ONR) ™.

A regulamentacio da tematica foi postergada, deixada a cargo do CNJ, que foi elei-
to como agente regulador do ONR e responsavel pelo cumprimento do seu estatuto™. E
importante destacar essa legisla¢do, que, a despeito das suas lacunas e da necessidade
de regulamentacdo futura, foi paradigmatica ao tratar expressamente da temadtica a
nivel federal.

De modo a regulamentar a SREI e o ONR, foi editado o Provimento nffl 89/2019
pelo CNJ, que também revogou o anterior Provimento nffl 47/2015. Cabe destacar
alguns pontos da norma: a regulamenta¢do do Cédigo Nacional de Matriculas, que é
uma sequéncia numérica de individualiza¢io do imével a nivel nacional; as diretrizes
para o SREI, regulamentando seus aspectos gerais; e a regula¢do do Servico de Aten-
dimento Eletrénico Compartilhado (SAEC), uma espécie de “balcdo virtual”, destinado
ao atendimento remoto dos usudrios interligado a todas as serventias de registro de
imoéveis do pais.

Cabe mencionar, ainda, que o Provimento nfll 89/2019 estabeleceu as primeiras
diretrizes acerca da ONR. Posteriormente, em abril de 2020, ocorreu Assembleia Ele-
tronica na qual foram aprovados os estatutos do 6rgio e foi eleita a primeira Diretoria
Executiva. Por fim, o CNJ editou o Provimento nfl 109/2020, que disciplinou a atua-
¢do do proprio 6rgao enquanto agente regulador da ONR.

E importante destacar a celeuma que existia em relagdo ao custeio da implementa-
¢do e manutencio da SREI, que foi encerrada com a cria¢3o de um fundo, gerido pela
ONR e subvencionado pelas serventias de Registro de Iméveis®. Adotou-se, entdo, a
politica de subsidios cruzados, com o recolhimento de valores por todos os registrado-
res mobilidrios na propor¢io da arrecadagdo e do niimero de atos praticados na serven-
tia, o que ficou normatizado pelo Provimento nffl 115/2021 do CNJ.

Vale mencionar, ainda, o recente Provimento nffl 143/2023, responsavel por re-
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]
gular a estrutura, gera¢io e validagio do Codigo Nacional de Matricula. Destaca-se o
prazo de 1 (um) ano para a implanta¢do em todas as matriculas imobilidrias do pais™, N 1
14 rt. 13, III, do
que, caso seja cumprido, representard um grande avanco para a atividade registral. Provimento nffl 143/2023.

~ . ~ . ~ . . 15 Para tal tema-
Toda essa adapta¢io, modernizagio e incorporacio da tecnologia aos servigos no-

tica, sugere-se: Chezzi,
tariais e registrais teve um grande catalisador: a pandemia do COVID-19, iniciada em 2°2"-

meados do ano de 2020. Vivencidvamos o medo difuso do invisivel, o temor havia

virado rotina, estavamos longe de ter o controle de tudo.

Contudo, a vida em sociedade é dinidmica. A despeito do isolamento social, as rela-
¢Oes econémicas/comerciais persistiram. A construgio civil e os negécios imobiliarios
continuaram; o comércio teve de se reinventar, alavancando as vendas virtuais (e-com-
merce); o agronegdcio persistiu bravamente, sendo base da economia brasileira a épo-
ca. Enfim, a vida, mesmo que modificada e atribulada, teve de continuar e continuou.
Como nio poderia ser diferente, as serventias extrajudiciais também continuaram,
sem interromper a prestacdo do servigo publico.

Nesse periodo, tivemos a edi¢io de diversas normativas pelo CNJ, algumas j4 men-
cionadas, mas o grande destaque ficou por conta do Provimento nffl 100/2020, em
que se regulamentou a pratica dos notariais de forma eletrénica. Tal mudanca foi em-
blematica e disruptiva, o que se justifica até pela natureza da funcio do tabelido de
notas, marcado por uma maior proximidade e contato entre usudrio e delegatario. Em
um dia, cidadao e tabelido estavam lado a lado no momento da pratica do ato; outrora,
passa-se a permitir a lavratura de forma totalmente eletronica e virtual.

Permitiu-se, entdo, a formaliza¢ao dos atos de forma totalmente eletrénica, com as
partes assinando por meio de certificado digital e com a realiza¢do de uma videocon-
feréncia. Por meio de uma plataforma de comunicacio online, é feita uma espécie de
audiéncia, a ser obrigatoriamente gravada, realizando-se os trimites a semelhanca do
que ocorre presencialmente na serventia extrajudicial.

N3o se analisard a fundo as diversas mudangas ocorridas com a edi¢do do Provi-
mento nfll 100/2020%, cabendo destacar o seu papel de destaque na modernizagio das
serventias extrajudiciais como um todo. O Brasil assumiu posi¢do de vanguarda, até
mesmo em relacio aos paises da Unido Europeia, os quais, na sua maioria, ndo tém o

sistema notarial e de registro imobilidrio de forma totalmente eletrénica (Patrao, 2022,

p. 27).
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Recentemente, foi editada a Lei nffl 14.382/2022, que regulamento uma série de
inova¢bes em ambito notarial e registral. Tamanhas foram as mudangas que lhe ren-
deram a alcunha de “Cartério Digital” por Rodrigues (2022, p. 137-156). As alteracdes
tiveram denominadores comuns: a simplificacio na pratica dos atos, com vistas a mo-
dernizacdo e a celeridade; e a regulagao federal de normativas esparsas, que ja vinham
sendo previstas em normativas do CNJ e das Corregedorias Estaduais.

Ha que se falar, ainda, no aparente conflito entre a Lei Geral de Protecao de Da-
dos (LGPD) e a publicidade inerente a func¢io cartordria. As serventias extrajudiciais
tratam iniimeros dados, diariamente, encontrando-se no rol dos agentes puiblicos que
devem adotar cuidados/mecanismos para o correto tratamento desses dados®. Por ou-
tro lado, a publicidade da funcio é universal e, em regra, ndo ha que se obstaculizar o
acesso aos dados constantes em seus arquivos.

O paradigma a ser adotado é o de Chezzi, em que se considera tal cenario como
nio conflituoso, bastando que haja parcimonia, cautela e rigor no tratamento dos da-
dos e, doutro lado, n3o se obstaculize o acesso ao acervo registral /notarial a ndo ser em
casos excepcionais. Vale destacar o seguinte trecho do autor:

A LGPD serve, portanto, a protecio do acervo integral e ao redimensionamento
do papel das informacdes pessoais neste banco ptiblico de dados imobiliarios, no caso
do Registro de Imoéveis. Presta-se a incrementar a seguranca juridica no prestigio da
finalidade de suas func¢des e proporcionar o fluxo adequado de dados pessoais na era
da informagao, melhorando o desempenho dos servicos de registros publicos em prol
de toda a sociedade (Chezzi, 2021, p. 149).

Com vistas a regulamentar a tematica e pacificar eventuais celeumas, o CNJ editou
o Provimento nffl 134, em 2022. Resumidamente, regulamentou-se a forma como os
notarios e registradores irdo tratar os dados, estabelecendo as medidas a serem adota-
das para a correta adequagdo a LGPD.

Toda essa exposi¢ao analitica e descritiva foi essencial para se entender “aonde che-
gamos”, mas, diante do dinamismo social e da evolugao tecnolégica, as mudancas ndo
param e, consequentemente, a modernizacdo também deve continuar. As questoes
praticas e os debates doutrinarios sobre a tematica estdo fervilhando, trazendo-se, a
seguir, alguns assuntos em torno da inteligéncia artificial e as serventias extrajudiciais.

2.2 A inteligéncia artificial e as serventias extrajudiciais: “Para onde vamos”
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Trabalhar a correlagdo entre a inteligéncia artificial e as serventias extrajudiciais
nio é um mero exercicio de futurologia, visto que se trata de tema atual e baseado em
evidéncias — praticas e doutrinarias. O tépico se centra, entdo, em trés temas princi-
pais: a inteligéncia artificial, o fené6meno da tokenizac¢io e o blockchain,

O ponto de partida para a anilise é o Provimento nffl 038/2021 da Corregedoria-
-Geral de Justica do Tribunal do Rio Grande do Sul, em que se regulamentou a lavratu-
ra de escrituras publicas de bens iméveis com o pagamento/contrapartida em tokens/
criptoativos, possibilitando também o subsequente registro. De forma vanguardista, o
tribunal gaticho trouxe a tematica da tokenizac¢do de iméveis e a utiliza¢ao das moedas
virtuais para dentro das serventias extrajudiciais, o que, por certo, é suscetivel de elo-
gios, mas também de duavidas e criticas.

E dada a chancela do Direito para a utilizac3o dessas novas tecnologias em dmbito
imobilidrio, mas de forma regulada e diante do olhar do Estado, neste caso represen-
tado pelos delegatarios. Richter e Philippi (2022, p. 192) defendem que a utiliza¢io
dessas modernidades é inevitavel, mas apontam a contradi¢io existente entre a atual
regula¢do gaticha e a prépria razio de existir dessas tecnologias:

[...] como um direito, fundado na lei e no Direito, pode ser assegurado e legitimado
por uma tecnologia orientada pelo nio direito? Como seria possivel legitimar direitos
através de mineradores aleatérios via solu¢do matematica? Qual é a garantia que o ti-
tular de ativos imobilidrios digitais “token imobilidrios” incidentes sobre imével fisico
tem, se o direito de propriedade esta inscrito no Registro Imobilidrio e os tokens de
blockchain nao tem qualquer conexdo com eles?

A ratio da blockchain e de tecnologias emergentes € a fuga do aparato estatal, utili-
zando-se de uma rede de transag¢des desregulada e sem interferéncia do Estado. Buscar
a regulamentacdo da tematica é imprescindivel, mas deve-se compreender — com o
auxilio de especialistas da drea e o inevitavel estudo verticalizado da tematica — como
tais tecnologias funcionam.

As criticas a regulamentag¢do gatcha s3o diversas, especialmente no tocante a re-
lag3o estatal e do Direito com tais modernidades. Jacomino e Unger (2023) sustentam
que a tokenizagdo nio representa mais do que um simples direito de crédito, ndo ha-
vendo que se falar em aquisi¢io da propriedade por tal meio, com criticas a normativa
gatcha. Vale destacar os seguintes trechos dos autores (Jacomino; Unger, 2023, p.

8-10):
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A constituic3o, altera¢do, extingdo dos direitos reais se da pela inscri¢io no Regis-
tro de Iméveis competente (art. 1.227 do CC). Mesmo nos casos em que a aquisi¢o do
direito real se dé extra tabula, nas estritas hipé6teses legais, a plena disponibilidade do

direito somente se alcanca com o registro do titulo no oficio imobiliirio competente.

[...] Ndo pode uma entidade privada, a mingua de qualquer disposicio legal, arvorar-se
em entidade registradora, promovendo e sacramentando intercimbios econémicos com
o fim de constituir direitos reais sobre uma “propriedade digital” decalcada de um ativo
fisico tangivel — como é o bem imével. Nio é possivel agravar e radicalizar um raciocinio
analdgico para emular, no dmbito estrito de rela¢des tipicamente obrigacionais, os atri-
butos préprios de direitos reais. N3o se criam direitos reais pela simples manifestacio de

vontade das partes.

Nesse mesmo sentido, também criticando a relagdo entre o Estado e a tecnologia
do blockchain, assim dispde Rodrigues (2021, p. 219-240):

Portanto, a discussdo deve ser posicionada em seus reais termos: em que medida
estd a sociedade disposta a descartar agentes estatais imparciais, independentes e con-
fidveis para adotar terceiros privados? E a questio reflexa: em que medida estd o Estado
disposto a ceder parte do espago que ocupa hoje e que pode ocupar amanhi em favor
de agentes puramente privados?

Maziteli Neto e Brandelli (2019) ponderam que, embora a tecnologia blockchain
permita a tokeniza¢io do direito de propriedade, isso ndo altera o direito real que a
sustenta, posto que a propriedade imobilidria tem tratamento regulado na legisla¢do
civil e registral. Por fim, destaca-se a critica de Jacomino e Unger (2023, p. 11), para os
quais faltardo instrumentos legais-processuais para que os titulares da dita “proprie-
dade digital” possam opor e defender seus direitos em face de quaisquer terceiros,
inclusive o proéprio Estado.

E importante ter parciménia e buscar o estudo verticalizado da tematica antes de
qualquer regulamentac¢do do assunto, sob pena de se abrir margem a inseguranga ju-
ridica. As iniciativas de “tokenizar” iméveis, sem a intermedia¢do dos gatekeepers re-
conhecidos em lei — in casu, o servico notarial e registral —, abrem espago para fraudes
envolvendo a possibilidade de duplo registro, com multiplas inscri¢des/tokenizac¢oes
do mesmo imével em diferentes blockchains e a possibilidade de negociacio de ativos

sem lastro (Jacomino; Unger, 2023, p. 08).
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E inegavel que tais tecnologias devem ser implementadas a pratica imobiliaria,
mas é imprescindivel que o aparato juridico esteja ao seu lado, de forma a garantir
a seguranca juridica como um todo. Coaduna-se com o posicionamento de Werbach
(2018), ao defender que o sistema da blockchain depende do aparato juridico-legal e
deve, portanto, ser pensada em conjunto com o arcabougo normativo (Werbach, 2018,
p- 552)".

A inteligéncia artificial esta por toda parte, ndo sendo diferente no ramo juridico.
No caso brasileiro, é uma realidade crescente no Processo Civil®®, na execucio fiscal®,
no chamado Direito Digital*® e, como nio poderia deixar de ser, na seara notarial e
registral. Neste tocante, a grande questio que surge é a seguinte: como conciliar a ati-
vidade das serventias extrajudiciais e a inteligéncia artificial? De um lado, esta o servico
milenar e pautado na seguranca juridica; doutro, encontra-se a inteligéncia artificial, a
automatizac¢do de praticas e os intimeros avancos correlatos.

Neste ensaio, o que se defende n3o sio obsticulos a implementac¢io dessas tecnolo-
gias, mas que haja uma conciliacdo e adaptacao ao aparato juridico-normativo existen-
te. Vejamos algumas ideias, apontadas como centrais para essa linha de argumentacio.

Galligo (2021, p. 267) defende a incorporagio do blockchain e da inteligéncia arti-
ficial como técnica de armazenamento de dados e garantia da inalterabilidade do trato
sucessivo, da mesma forma que os registros sempre incorporaram novas tecnologias.
Miranda (2017, p. 92), por sua vez, aponta as vantagens da utiliza¢io da computagdo
cognitiva na qualificacdo registral, caminhando na ideia de uma qualificagao hibrida:

A qualifica¢do realizada pelo sistema de computa¢io cognitiva apresenta diversas
vantagens: maior velocidade na leitura, interpretacdo e qualifica¢do; custo reduzido;
leitura integral e conferéncia de ponto por ponto, evitando-se leitura superficial; me-
moéria completa quanto aos requisitos e verificagdes a serem feitas; inexisténcias de
erros por cansaco; facilidade na realizacio de verifica¢Ges rotineiras; emissdo de relaté-
rios completos, entre outros.

A implementacio da computagio cognitiva® representaria uma elevac¢io de quali-
dade e eficiéncia na prestacio do servico, tratando-se de redugio de custo e aperfeicoa-
mento do desempenho (Miranda, 2017, p. 83-84). Miranda (2017) defende o desempe-
nho da tarefa de maneira hibrida — pela inteligéncia artificial, sistemas informatizados

e pelos seres humanos —, com a conferéncia e aval sempre realizados pelo homem.
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17 These are still
early days for the block-
chain (...) As big as the
market has grown, there
is far less at stake, and
therefore far less path de-
pendence, than there will
be in three, or five, or ten
years. Now is the time to
develop hybrids of law and
code. Regulators, legisla-
tors, and courts can take
the initiative to create both
clarity and explicit spaces
for experimentation. (...)
Like the Internet, the blo-
ckchain is a foundational
technology, whose impacts
could reach into every cor-
ner of the world. To move
forward, though, law and
distributed ledgers need
(Werbach,

each other.

2018, p. 552)

18 Por todos, Cf. Nu-
nes; Lucon; Wolkart, 2020;
e Vale; Pereira, 2023.

19 Por todos, Cf.
Vale; Mazzola, 2022.

20 Por todos, Cf. Bar-
bosa et al., 2021.

21 Computacdo cog-
nitiva é o nome que se da
ao conjunto de procedi-
mentos, rotinas e sub-ro-
tinas, software e hardware
que consegue aproximar
o desempenho de um
sistema computacional a
forma de processamento
de informacoes de um ser
humano. A principal van-
tagem de um sistema de
computagdo cognitiva é a
possibilidade de compre-
ensdo, pelo computador,
de uma nova forma de
contetido: contetido criado,
organizado e estruturado
para compreensao por se-
res humanos. (Miranda,
2017, p. 82)
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Alinha-se ao posicionamento acima, corroborado pelas ideias de Brandelli, defen-
sor do uso conjunto de inteligéncias — a artificial e a humana. Para o autor, o nosso
sistema de registro de direitos demanda uma qualifica¢do juridica importante, que é o
cerne da atividade registral e que justifica a sua classifica¢io como atividade intelectual
(Brandelli, 2021, p. 396). Enquanto funcio intelectiva, ndo ha que se falar em substitui-
¢do pela tecnologia, mas tdo somente em conjugacido, complementacio e incorporagio.

Com relacio a tokenizag¢do de iméveis e a utiliza¢do do blockchain, hi poucas res-
postas sedimentadas na pratica notarial e registral, assim como na doutrina e na ju-
risprudéncia. Por sua vez, Jacomino e Unger (2023, p. 09-10) sintetizam as principais
davidas existentes sobre a tematica:

Deve-se abrir esta discussdo aclarando-se as seguintes questdes: a consumacio do
registro constitutivo da propriedade digital, nesta peculiar coordenacdo entre a matri-
cula e a blockchain, é uma atividade puablica ou privada? O ato de registro da proprieda-
de digital estara revestido de oficialidade e estatalidade — como reclamam a legisla¢do
civil e registral? Os direitos constituidos na plataforma eletrénica poderio ser exerci-
dos erga omnes? Esses mesmos direitos serdo tutelados e garantidos pelos tribunais,
como ocorre com os tipicos direitos e a¢des reais?

Gonzilez e Fernandez (2020, p. 344) argumentam — com base na experiéncia do
Direito Comparado, especialmente o espanhol — pela necessidade de procedimentos
e institui¢bes que identifiquem fisicamente as propriedades imobiliarias. Para os au-
tores, a cadeia de bloques (blockchain) n3o seria suficiente para garantir seguranca
juridica e a transmiss3o de propriedade, sendo necessario recorrer a terceiros, no caso
o Estado e a respectiva autoridade judicial/extrajudicial (Gonzalez; Fernidndez, 2020,
P- 344)-

Indo na linha do que defende Werbach (2018), mencionado acima, Gonzélez e Fer-
nandez (2020, p. 422) argumentam que a blockchain deve caminhar ao lado do aparato
juridico-legal, compreendida como uma func¢io de apoio na operacionalizacio de tran-
sagOes imobilirias, contribuindo para o desenvolvimento do sistema como um todo.

Na atualidade, ja existem atividades que sdo realizadas em conjunto, de forma hi-
brida, conjugando elementos da inteligéncia artificial e da atividade notarial e registral.
A qualificagdo hibrida, defendida por Miranda e exposta acima, é a principal delas, bus-

cando-se automatizar e dar eficiéncia a analise feita na qualificac3o registral®>. Virias
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outras atribui¢des poderio ser repensadas, buscando-se a aprimora¢io e a moderniza-
¢do do servico extrajudicial.

Muitas s3o as davidas, mas a conclusio parece ser unissona: hi a necessidade de
aprimoramento e discussdo da temdtica, com a qual se presta o artigo. Coaduna-se
com o posicionamento de Brandelli, ao defender a coexisténcia entre a inteligéncia
artificial e a atividade notarial e registral, que manter-se-a pela sua propria natureza
intelectual. Destaca-se o seguinte trecho do autor (Brandelli, 2021, p. 398):

Na medida em que a definicdo das atividades sensiveis, que deverdo ficar sob a
batuta humana, tende a ser, como se disse, uma escolha social, é importante saber se
a sociedade conseguird em algum momento perceber a importincia, a vitalidade, da
atividade registral imobilidria para a manutencio e evoluc¢io da sociedade economica-
mente organizada, a fim de que a possa reconhecer como sensivel [...]Talvez ai, e nao
propriamente no avanco tecnolégico, resida o principal desafio para os registradores de
imoéveis: conseguir tornar 6bvio para todos o que o € somente para algumas poucas pessoas.
(grifos nosso)

S3o inegaveis os avancos trazidos pela tecnologia, mas também os seus respectivos
problemas. Tecnologia sem regulacdo nao traz beneficios a sociedade como um todo,
devendo-se buscar a conciliac¢io entre a disrupgdo e o direito, o que é essencial para

que ambos evoluam.

Consideragoes finais

A prética juridica deve ousar, buscando sempre ser consentinea com a realidade.

Os notarios e os registradores devem se adaptar a contemporaneidade, buscando
alternativas aos obstaculos vigentes e almejando a efetivagdo/consecucio de direitos.
Devem, portanto, pautar a sua atuacio pelo interesse pttblico, como prépria expressio
da fungao publica que lhes foi delegada.

Todavia, ainda h4 muito a ser feito. E necessario pensar novas praticas, reinventar-
-se e ser criativo, trazendo o tema da tecnologia e da inteligéncia artificial com mais re-
corréncia para a seara académica/doutrinaria. Mais importante do que criar condutas,

é fazer com que as mudancas sejam efetivadas e, principalmente, estar em constante
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adaptagdo a realidade, com enfoque na implementa¢io permanente da tecnologia a

atividade cartoraria.
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I Giselle Beiguelman, frames do video generativo da série Flora Rebellis, versdo 2024.
Imagens geradas com Inteligéncia Artificial (Style Gans)

I Acesse o video clicando na imagem
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